UZASADNIENIE
do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego pomiedzy rzeka Reda
i Kanatem Mrzezino w Redzie

Podstawg sporzadzenia planu jest uchwata nr XL/403/2021 Rady Miejskiej w Redzie z dnia 02 grudnia 2021 r.
0 przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru pofozonego
pomiedzy rzekg Reda i Kanatem Mrzezino w Redzie.

Granice planu stanowia;

1) od zachodu: kanat Mrzezino;

2) od pdinocy: granica miasta Reda z gming Puck;

3) od wschodu: rzeka Reda;

4) od potudnia: granice nieruchomosci potozonych pomiedzy rzekg Redg a ulicg Wierzbowa.

Powierzchnia terenu objetego planem wynosi okoto 183,6 ha.

CZESC I. Gtéwne cele planu

Celem planu jest stworzenie spdjnych zasad zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu doliny rzeki Redy,
przy jednoczesnym umozliwieniu rozwoju funkcji mieszkaniowych i rolniczych oraz ochronie waloréw
przyrodniczych i krajobrazowych.

Do najwazniejszych celéw planu nalezy:

- umozliwienie rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej (MNW, MNB), mieszkaniowo-
ustugowej (MNW-U) oraz zagrodowej (RZM) w granicach terenow wyznaczonych w planie,

- zachowanie otwartego charakteru doliny rzeki Redy poprzez przeznaczenie czesSci obszaru na tereny zieleni
naturalnej (ZN) oraz rolnictwa z zakazem zabudowy (RN),

- ochrona i ekspozycja krajobrazu priorytetowego .t aki zalewowe w dolinie rzeki Redy, rejon Moscie Btota”, zgodnie
z rekomendacjami audytu krajobrazowego wojewddztwa pomorskiego,

- ochrona korytarza ekologicznego Pradoliny Redy - teby i projektowanego uzytku ekologicznego ,Starorzecze
Redy”,

- dostosowanie zasad zagospodarowania do uwarunkowan Srodowiskowych, w tym szczegdlnego zagrozenia
powodzia,

- zapewnienie obstugi komunikacyjnej i technicznej zgodnie z docelowym przeznaczeniem terenow.

W zalezno$ci od mozliwosci oraz aktualnej polityki przestrzennej gminy uwzglednione zostaty wnioski wtascicieli
nieruchomo$ci dotyczace zmian w zagospodarowaniu poszczegoinych terendw, umoZliwiajace realizacje
planowanych przez nich zamierzen inwestycyjnych.

CZESC Il - Istniejace zagospodarowanie terenu.

Teren opracowania potozony jest w pétnocnej czesci miasta Redy, pomiedzy kanatem Mrzezino (zachodnia granica
planu) a rzekg Redg (wschodnia granica planu). Potudniowg granice stanowig nieruchomosci niezabudowane,
przeznaczone w obowigzujagcym planie pod teren docelowej obwodnicy wschodniej Redy (poza granicg
opracowania), za$ potnocna granica pokrywa si¢ z granicg administracyjng miasta Redy z Gming Puck.
Powierzchnia obszaru objetego przystapieniem do sporzadzenia planu wynosi tacznie ok. 184 ha.

Tereny zabudowane skupione sg pomiedzy ulicami Wierzbowa oraz Wiejskg a takze prostopadtymi do nich ulicami
Jaworowej, Ziolowej oraz Zielonej - w potudniowym fragmencie objetym planem. Dominuje zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, wolnostojgca oraz w formie zespotu budynkéw dwulokalowych (przy ul. Ziotowej).
Dominuje wspdiczesne budownictwo

Zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych wystepuje przy ulicy Wiejskiej, po jej wschodniej stronie oraz
dwa zespoty budynkéw przy ulicy Wierzbowej. Zdecydowana wiekszos¢ obszaru na pétnoc od ulicy Wierzbowej



oraz Wiejskiej nie jest zurbanizowana i stanowi tereny rolnicze — pola uprawne, 1aki, pastwiska a takze zielen
nieurzadzong rozciggajacy sie wzdiuz rzeki Redy, kanatu Mrzezino oraz licznych rowow melioracyjnych. Po$réd
uzytkéw rolnych wystepuija liniowe zadrzewienia oraz zakrzewienia.

W obrebie analizowanego obszaru, w pétnocnej jego czeéci, zlokalizowane sg ujecia wod podziemnych. W trakcie
wizji terenowej zinwentaryzowano takze przepompownie $ciekéw komunalnych usytuowang przy ul. Wierzbowe.
W rejonie uje¢ wody przebiega magistrala wodociggowa o $r. 400mm.

Znaczna cze$¢ potnocnego fragmentu opracowania a takze nieruchomos$ci potozone w rejonie ulicy Wiejskiej oraz
Jaworowej znajdujq sie na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig, na ktorym prawdopodobienstwo
wystapienia powodzi jest wysokie (10%) i Srednie (1%). W granicach opracowania, po wschodniej stronie ulicy
Wiejskiej, znajduje sie strefa ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych ujetych w ewidencji zabytkow.

Komunikacyjnie obszar opracowania jest obstugiwany przez drogi publiczne oraz drogi wewnetrzne. Zabudowa
skupiona w potudniowej cze$ci obszaru potaczona jest z uktadem zewnetrznym poprzez ul. Wiejska, Wierzbowa
oraz Jaworowa, Ziotowg i Zielona. Ulica Wierzbowa, poza obszarem opracowania taczy sie z drogg Wiejska, ktéra
dalej poprzez skrzyzowanie taczy sie z drogg wojewodzka nr 216 (ul. Puckg). W pdinocnej czesci znajduje sie
fragment ulicy Teczowej, ktéra poza obszarem opracowania faczy sie z inng wazng w tej czesci miasta drogg —
Aleja Lipowa. Poza ulicg Wierzbowa, utwardzong ptytami Jumbo, pozostate drogi nie sg urzadzone.

Przez teren opracowania przebiega elekiroenergetyczna infrastruktura przesytowa w postaci linii wysokiego
napiecia 110kV oraz 6 linii $redniego napiecia 15kV. Wystepujq takze 4 stacje transformatorowe stupowe.

Ponadto w istniejgcych ulicach obstugujacych zabudowe wystepuje petne uzbrojenie w infrastrukture techniczng
w postaci: sieci elektroenergetycznej, kanalizacji sanitarnej, sieci wodociggowej, sieci gazowej, oraz czesciowo
sieci telekomunikacyjnej

Z istotnych uwarunkowan, majacych wptyw na ustalenia planu w zakresie

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

lI1.1. 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;

1) wymagania fadu przestrzennego, w

1a) potrzeby zréwnowazonego rozwoju

2)  walory  architektoniczne
krajobrazowe;

i

Plan ustala zasady ksztattowania zabudowy (§ 6), w tym nieprzekraczalne linie
zabudowy, dopuszczalne formy dachdw, materiaty i kolorystyke elewacji. Rozwigzania
te zapewniajg harmonijny rozwdj zabudowy mieszkaniowej i ustugowej oraz
zapobiegajg chaosowi przestrzennemu.

Plan réwnowazy potrzeby inwestoréw z ochrong $rodowiska i krajobrazu. Wyznacza
tereny przeznaczone pod zabudowe (MNW, MNB, RZM), a jednoczesnie utrzymuje
znaczne obszary otwarte (RN, ZN, WS), co sprzyja zachowaniu rGwnowagi ekologicznej
i Klimatyczne;.

Obszar planu lezy w granicach krajobrazu priorytetowego ,t aki zalewowe w dolinie rzeki
Redy, rejon Moscie Bfota”, wskazanego w Audycie krajobrazowym wojewodztwa
pomorskiego. Plan zmierza do zachowania i wzmocnienia waloréw tego krajobrazu
poprzez:

- utrzymanie otwartego charakteru doliny Redy — duze powierzchnie przeznaczono na
tereny RN i ZN z zakazem zabudowy,

- ochrone ekspozycii krajobrazowych — zakaz nasadzen zieleni wysokiej wzdtuz Kanatu
Mrzezino oraz utrzymanie ciggdw widokowych na doline Redy,

- ochrone struktur przyrodniczo-kulturowych — zachowanie rowdw melioracyjnych,
starorzeczy i korytarza ekologicznego Pradoliny Redy - Leby,

- ksztattowanie zielono-niebieskiej infrastruktury — obowigzek utrzymania powierzchni
biologicznie czynnej, retencji matoskalowej i zieleni komponowane;j,

- ograniczenie intensywnej zabudowy - wykluczenie zabudowy szeregowej
i wielorodzinnej, dopuszczenie jedynie zabudowy jednorodzinnej wolnostojacej




i blizniaczej.

Dzigki tym rozwigzaniom plan chroni istniejace wartoSci krajobrazowe i realizuje
rekomendacje audytu krajobrazowego, ktére wskazujq na konieczno$¢ zachowania
otwartych panoram i przeciwdziatania degradacji doliny Redy.

3) wymagania ochrony $rodowiska, w
tym gospodarowania wodami, ochrony
gruntéw rolnych i lenych, ochrony zt62
kopalin, zmniejszania podatno$ci na
Zmiany klimatu

Wymagania ochrony $rodowiska zawarte sg w § 7. Zasady ochrony $rodowiska,
przyrody i krajobrazu, gdzie okreslono m.in. ograniczenia dotyczace zasiegu
ucigzliwosci dla $rodowiska przedsiewzie¢ lokalizowanych w obszarze planu oraz
wskazano na zachowanie dopuszczalnych norm hatasu na granicy terenu
Z uwzglednieniem przepisow odrebnych.

Dodatkowo w zakresie ochrony zasobdéw wody w §71 Granice i sposoby
zagospodarowania terenow lub obiektdw podlegajgcych ochronie na podstawie
przepiséw odrebnych ustalono, iz na terenach potozonych w zasiegu GZWP nr 110
,Pradolina Kaszubska i rzeka Reda” nalezy stosowaC rozwigzania techniczne,
technologiczne i organizacyjne,  gwarantujgce  zabezpieczenia  przed
zanieczyszczeniami warstwy wodono$ne;.

W obszarze objetym planem nie wystepujg grunty rolne ani leSne a takze
udokumentowane zloza kopalin wymagajace ochrony, stad w planie odstgpiono od
okre$lania zasad w tym zakresie.

W zakresie adaptacji do zmian klimatu plan przewiduje:

- adaptacje do zagrozen powodziowych — eliminacje mozliwosci intensywnej zabudowy
w obszarach zalewowych,

- zachowanie terendw retencyjnych — utrzymanie ZN, RN i WS jako obszaréw infiltracji
i retencji,

- zielono-niebieskq infrastrukture — w tym nakaz urzadzenia 30% powierzchni
biologicznie czynnej na dziatkach w formie zwartych grup zadrzewienr, wspieranie
retencji i ograniczanie efektu wyspy ciepta,

- korytarze przewietrzania — utrzymanie otwartego krajobrazu doliny, sprzyjajacego
cyrkulacji powietrza,

- transport niskoemisyjny — rozwéj ciggow pieszo-rowerowych jako alternatywy dla
transportu samochodowego.

Dzigki tym rozwigzaniom plan wspiera zaréwno adaptacje do skutkéw zmian klimatu
(retencja, przewietrzanie, bezpieczenstwo powodziowe), jak i mitygacje (ograniczenie
emisji, zwiekszenie powierzchni zieleni).

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

W § 8 wyznaczono strefe ochrony konserwatorskiej dla stanowisk archeologicznych.
Zachowany zostat historyczny uktad rowdw melioracyjnych. Plan nie ingeruje w dobra
kultury wspotczesnej i dopuszcza wspétczesne formy architektury jedynie w harmonii z
otoczeniem.

5) wymagania ochrony zdrowia oraz
bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby o0sob ze  szczegbinymi
potrzebami, o ktorych mowa w ustawie
z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepno$ci osobom ze szczeg6inymi
potrzebami (Dz. U. z 2020 . poz. 1062)

Plan uwzglednia pasy ochronne od linii 110 kV i 15 kV oraz zasady zagospodarowania
w obszarach szczeg6lnego zagrozenia powodzig (§ 10). Dodatkowo na potrzeby zasad
ksztattowania przestrzeni publicznych ustalono, iz na ogéinodostepnych terenach
przeznaczonych na cele ustugowe oraz w ogdlnodostepnych obiektach ustugowych,
przyjete rozwigzania winny uwzglednic 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 ochrona waloréw krajobrazowych
obszaru dolny rzeki Redy, regulacja granic terenéw przeznaczonych w planie pod
zabudowe, doprecyzowanie ich funkcji oraz uwzglednienie zmian w sposobie
uzytkowania na catym obszarze objetym planem. Dobrze skomunikowany obszar
stanowi niewatpliwy atut dla usytuowania ustalonej w planie zabudowy o funkcjach
mieszkaniowych i mieszkaniowo-ustugowych. Stworzenie warunkéw planistycznych dla
mozliwosci lokalizacji funkcji mieszkaniowej oraz podstawowych ustug, zaspokoi
potrzeby mieszkancoéw i dodatkowo przyczyni sie do wzrostu wptywéw do budzetu
z tytutu podatkéw od nieruchomosci oraz budynkoéw w wyniku realizacji ustalen planu.
Zachowanie otwartego charakteru na wigkszosci obszaru objetego planem stanowi
warto$¢ dodang w kontek$cie otoczenia terendéw przeznaczonych pod zabudowe jako




pozadanego, nieucigzliwego sasiedztwa podnoszacego standard zamieszkania.

Dla terendw objetych planem ustala sie stawke procentowg stuzaca naliczaniu opfaty, o
ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w wysokosci 30%.

7) prawo wfasno$ci;

W obszarze objetym planem poszczegdlne nieruchomosci stanowig wiasno$¢ 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 byto to mozliwe ustalono taki podziat, ktéry godzit interes indywidualny z interesem
spotecznym. Plan umozliwia wiascicielom realizacie zabudowy w ramach
przeznaczenia terenow. Ograniczenia wynikajq z koniecznosci ochrony krajobrazu,
Srodowiska i bezpieczenstwa powodziowego.

Poza trybem wymaganym procedurgq ustawowa, projekt planu zaopiniowano z
gestorami sieci posiadajacych urzadzenia na terenie objetym planem.

8) potrzeby obronnosci

i bezpieczenistwa panstwa;

Na obszarze nie wystepujg tereny zamknigte ani obiekty strategiczne. Wymogi
w zakresie potrzeb obronno$ci 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. Interes publiczny
zostat uwzgledniony poprzez pozytywne rozpatrzenie czesci wnioskow w zakresie
przeznaczenie terenu a takze parametréw i wskaznikéw zagospodarowania terenu..
Ponadto wzieto po uwage aspekt wizualno-estetyczny poprzez ustalenie w zakresie
wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych. Zachowano
takze walory krajobrazowe doliny rzeki Redy poprzez ustalenie terenéw rolniczych z
zakazem zabudowy (RN) oraz terendw zieleni naturalnej (ZN), tym samym realizujac
zadania wtasne gminy z zakresu ochrony $rodowiska.

10) potrzeby w zakresie rozwoju

infrastruktury technicznej, w
szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych.

Na obszarze objetym planem mogg wystepowaé potrzeby w zakresie rozwoju sieci
szerokopasmowych, jak roéwniez w zakresie rozwoju publicznej infrastruktury
technicznej w przypadku intensyfikacji zagospodarowania zgodnie z przeznaczeniem
ustalonym w planie.

11) zapewnienie udziatu spofeczenstwa
w pracach nad migjscowym planem
zagospodarowania przestrzennego w
tym przy uzyciu $rodkow komunikacji
elektronicznej;

12)  zachowanie  jawno$ci i
przejrzystodci procedur planistycznych;

Projekt planu zostat opracowany zgodnie z procedurg okre$long w art. 17 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (w brzmieniu sprzed nowelizacji
ustawy we wrze$niu 2023 r.) oraz zgodnie z wymogami ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informaciji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
Srodowisko.
Ogtoszenie o przystapieniu do sporzadzania planu ukazato sie:
na tablicy ogtoszen Urzedu Miejskiego w Redzie w dniu 17.12.2021r.;

e w prasie Dziennik Battycki (Gryf Wejherowski) w dniu 17.12.2021 r;

e BIPwdniu17.12.2021r.;

e na stupie oSwietleniowym znajdujacym sie w sasiedztwie obszaru objetego

planem

Zainteresowani mogli sktada¢ wnioski do planu i do prognozy oddziatywania na
$rodowisko w Urzedzie Miejskim w Redzie, w terminie do 31 grudnia 2021r.
W odpowiedzi na ogtoszenie Burmistrza Redy wplynglo 1 pismo w terminie
wyznaczonym w ogtoszeniu.

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej
ilosci i jakosci wody, do celow
Zaopatrzenia ludnosci.

Istniejgca zabudowa potozona jest w zasiegu zbiorczego systemu zaopatrzenia w wode.
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 realizacje ustalen planu w tym zakresie. Ponadto w obszarze objetym
planem, w granicach terenéw IW planowana jest rozbudowa istniejacego ujecia wod
podziemnych Reda, polegajaca m.in. na budowie kolejnych studni gtebinowych.
Powyzsze wigze si¢ z wyznaczeniem nowych granic terenu ochrony po$redniej oraz
terenu Scistej ochrony ww. ujecia. W projekcie planu wskazano lokalizacje
projektowanych studni oraz planowane przebiegi granic terenéw ochronnych.

14) potrzeby zapobiegania powaznym

W obszarze objetym planem nie wystepujq zaktady o zwiekszonym lub duzym ryzyku




awariom i ograniczania ich skutkow dla
zdrowia ludzkiego i Srodowiska

wystapienia powaznej awarii przemystowej, stad w projekcie uchwaty nie wprowadzono
stref zagrozenia lub stref bezpieczenstwa. Plan reguluje lokalizacje zabudowy przy
liniach elektroenergetycznych i w strefach zagrozonych powodzia, zmniejszajac ryzyko
awarii. Zakazuje lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych powodowacC przekroczenia
standarddw jakosci srodowiska (§ 7).

15) potrzeby Zwigzane z
ksztattowaniem rolniczej przestrzeni

Plan zachowuje duze powierzchnie rolnicze (RN, RZM) i umozliwia dalszy rozwoj
gospodarstw. Wytgczenie tych terendéw spod zabudowy chroni ich potencjat produkcyjny

produkcyjnej i rozwoju  produkcji | iwspiera lokalng gospodarke rolna.
rolniczej

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

Tres¢ artykutu:
3. Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposdb zagospodarowania i korzystania
Z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgfaszane w postaci wnioskow i uwag,
Zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe i spoteczne.

II.2.1. Wnioski do planu
Ogtoszenie o przystapieniu do sporzadzania planu ukazato sie:
¢ natablicy ogtoszen Urzedu Miejskiego w Redzie w dniu 17.12.2021r.;
e w prasie Dziennik Battycki (Gryf Wejherowski) w dniu 17.12.2021 r.;
e BIPwdniu17.12.2021r,;
e na stupie oswietleniowym znajdujacym sie w sasiedztwie obszaru objetego planem
Zainteresowani mogli sktada¢ wnioski do planu i do prognozy oddziatywania na Srodowisko w Urzedzie Miejskim
w Redzie, w terminie do 31 grudnia 2021r.
W odpowiedzi na ogtoszenie Burmistrza Redy wptyneto 1 pismo w terminie wyznaczonym w ogtoszeniu.

II.2.2. Uwagi do planu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat wytozony do publicznego wgladu w dniach
od...do.... Wdniu ... odbyta sie dyskusja publiczna w siedzibie Urzedu Miasta w Redzie.

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

Il.2. Wymogi Art.1 ust.4. ustawy o pizp
Tres¢ artykutu:

4. W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan 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 mieszkaficom maksymalne wykorzystanie

publicznego transportu zbiorowego, jako podstawowego Srodka transportu;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:
a) na obszarach o w petni 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
obiektow fizjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz. 1612 oraz z 2005 r. Nr 17, poz. 141), w szczegdlno$ci poprzez
uzupetnianie istniejgcej zabudowy,
b) na terenach potozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wytacznie w Sytuacji braku dostatecznej
ilo$ci terendw przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy pofozonych na obszarach,
0 ktérych mowa w lit. a; przy czym w pierwszej kolejnodci 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 urzagdzenia 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 | Teren objety planem to obszar cze$ciowo zurbanizowany,
dazenia do minimalizowania transportochfonnosci ukfadu | potozony w pétnocnej czesci miasta Redy. Istniejaca




przestrzennego;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob
umozliwiajacy mieszkaricom maksymalne wykorzystanie
publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego

zabudowa jest obstugiwana poprzez publiczny uktad
drogowy: ulice Wierzbowa oraz ulice Wiejskq a takze drogi
wewnetrzne. Nowoprojektowana zabudowa w obszarze
dotychczas niezainwestowanym bedzie obstugiwana z
istniejacego uktadu drég publicznych oraz uzupetniajaco

drég wewnetrznych w obrebie wyznaczonych w planie
terendw  przeznaczonych pod zabudowe. Dzigki
bezpo$redniemu powigzaniu z ulicg Wiejskg taczaca sie
poza obszarem objetym planem z uktadem zewngtrznym
jaki stanowi droga wojewddzka nr 215, planowana
zabudowa bedzie optymalnie skomunikowana.

Czytelny uktad drogowy, umozliwia realizacje ciggow
pieszych oraz rowerowych utatwiajacych przemieszczenie
sie mieszkancom tej czesci miasta. W projekcie planu
wyznaczono nowy ciag pieszo-rowerowy faczacy tereny
zabudowy mieszkaniowej z drogami wewnetrznymi
biegnacymi przez tereny otwartego krajobrazu tak (teren
01KP). Utatwia to bezpieczne poruszanie sie pieszo
i rowerem, wspiera mobilno$¢ niskoemisyjng oraz poprawia
dostepnos$¢ przestrzeni dla 0séb o ograniczonej mobilnosci.
Mieszkancy istniejacej zabudowy a takze przyszlej
realizowanej w terenach oznaczonych jako MNW oraz
MNW-U, moga korzysta¢é z przystankdw autobusowe;
miejskiej komunikacji zbiorowej poza obszarem objetym
planem. Dogodne warunki dostepu do publicznego
transportu zbiorowego sprzyjaja wykorzystaniu go jako
podstawowego $rodka transportu. Takie rozwigzanie
zwieksza atrakcyjnos¢ komunikacji publicznej wzgledem
transportu indywidualnego.

Nowe tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
(MNW, MNB) oraz zabudowy zagrodowej (RZM) zostaly
wyznaczone w granicach istniejacej jednostki osadnicze;
miasta, w bezposrednim sgsiedztwie juz
zagospodarowanych terendw. Ustalenia planu sprzyjaja
dogeszczaniu i uzupetnianiu istniejacej zabudowy, a nie jej
rozpraszaniu, co jest zgodne z zasadg zréwnowazonego
rozwoju i efektywnego wykorzystania przestrzeni.

Srodka transportu;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ufatwiajgcych
przemieszczanie sie pieszych i rowerzystow;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:
a) na obszarach o w petni 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
szczegolnosci  poprzez  uzupetnianie  istnigjgcej
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 planéw 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 aktualnosci Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Redy i miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego fragmentéw miasta Redy.

Podjeta uchwata Rady Miejskiej w Redzie w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego potozonego pomiedzy Alejg 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 sg racjonalne i realizujg
potrzeby mieszkafcow, wyrazonych w ztozonych wnioskach do planu,



- teren posiada dostep do drdg publicznych oraz niezbednej infrastruktury techniczne;j,
- funkcje i zasady zagospodarowania sg zgodne z polityka przestrzenng zawartg w Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Redy.

CZESC V. Wplyw na finanse publiczne w tym budzet gminy

A. Zadania wiasne 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,

e budowe kanalizacji deszczowej z urzadzeniami,
Przepisom o finansach publicznych podlegajg inwestycje, ktore 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, okreSlone w art. 7 ust. 1 ustawy
0 samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r., poz. 713) jak:

e zaopatrzenie w energie elekiryczna,

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 $rodkéw z
budzetu gminy. Wskazane w ustawie Prawo energetyczne zadania wtasne gminy, finansowane z jej budzetu,
obejmujg wykonanie o$wietlenia drog, 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 moze zaj$¢ koniecznos¢ rozbudowy systemow infrastruktury technicznej w zakresie
nalezacym do zadan whlasnych Gminy Miasto Reda — sieci wodociggowej, sieci kanalizacji sanitarnej lub .
Zaopatrzenie w media przysztej zabudowy na terenie bedzie realizowane przez inwestoréw poprzez budowe
przytaczy na warunkach okreslonych przez zarzadcdw sieci. Ewentualna rozbudowa sieci elektroenergetycznych,
gazowych i innych na potrzeby zaopatrzenia terenu objetego planem w media bedzie realizowana w zalezno$ci
od potrzeb, przez przedsiebiorstwo posiadajace stosowng koncesie.

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

W przypadku konieczno$ci rozbudowy systemow infrastruktury technicznej finansowanej ze srodkéw publicznych,
zrodta finansowania bedg stanowi¢ np. $rodki pochodzace z budzetu gminy ($rodki wiasne), Srodki pomocowe,
partycypacja inwestorow w kosztach budowy itp. Bedzie to realizowane za pomocg montazy finansowych, ogdlnie
przyjetej metody konstruowania budzetu projektéw.

E. Wptywy do budzetu gminy

Z tytulu realizacji ustalen planu wystapig dodatkowe wptywy do budzetu Miasta Gminy Reda z tytulu opfaty
planistycznej, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zwigkszg
sie wptywy z naliczenia podatkéw od nieruchomosci oraz budowli zlokalizowanych w obrebie nieruchomos$ci
objetych planem. Gmina Miasto Reda nie posiada nieruchomosci, ktére moga by¢ przeznaczone do zbycia.

W przypadku zbycia nieruchomosci na terenie przez dotychczasowych wiascicieli 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 procentowa stuzaca naliczaniu tej opfaty ustala sie w planie w wysoko$ci 30%. Wysoko$¢
opfaty nalicza sie wg wzrostu wartodci nieruchomos$ci obliczonego na dziet sprzedazy nieruchomosci.
W przypadku stwierdzenie przez rzeczoznawce majatkowego wzrostu wartosci danej nieruchomosci, Burmistrz ma



obowigzek naliczenia opfaty 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 wptywéw do budzetu gminy z tytutu podatkéw od
nieruchomo$ci oraz m.in. od prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej na terenie z racji przewidzianej i dopuszczonej
funkcji ustugowej. Wptywy z podatku od nieruchomosci zalezg od rodzaju zagospodarowania, ktore zostanie
zrealizowane na terenie objetym planem, a takze wysokosci stawek podatkéw od nieruchomoséci ustalonych
w drodze uchwalty przez Rade Miejskg w Redzie.

CZESC VI Zgodnosé 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 Mo$cie
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 Gdanska) - Dzielnica MARIANOWO.

e) Jednostka urbanistyczna — ,E” obejmujgca pdthocno- wschodnig cze$¢ miasta (zachodnig granice
jednostki stanowi ulica Pucka, potudniowa 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” (Rekowo) w nastepujacych rejonach:
1) Rejon E.3.2.MN,U: obejmujacy Srodkowg cze$¢ jednostki, potozony na wschod od kanatu Mrzezino, dla ktérego
wskazano:
- funkcje dominujace: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ustugi;
- funkcje uzupetniajace: rozne formy zieleni;
- dopuszczone obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy do 400 m2 (UH1 nie oznaczone na rysunku studium);
- w obrebie terendw inwestycyjnych przewidzie¢ tereny zieleni o funkcji krajobrazowej i izolacyjnej z lokalizacji
lokalnych zbiornikow wod deszczowych;
- wskazane przedtuzenie ul. Rekowskiej i powigzanie komunikacyjne z terenem E.6.2;
- uwarunkowania do uwzglednienia w zagospodarowaniu terendw: zachowanie dostepnosci do kanatu Mrzezino
i zachowanie sprawnosci systeméw melioracyjnych (wedtug ustaler podanych w czesci B, rozdz. V.4.3.2);
- zachowanie wzdtuz rzeki i Kanatu Mrzezino pasma terenéw niezabudowanych; - wystepowanie torfow i terendw
0 wysokim poziomie wod gruntowych;
- rejon pofozony w korytarzu ekologicznym — przy zagospodarowaniu terenow nalezy uwzgledni¢ wymogi podane
w czesci B, rozdz. I11.5, zmiana ;
- powierzchnia rejonu ok. 32 ha, w tym tereny do zainwestowania ok. 32 ha;
- uwaga: ze wzgledow funkcjonalnych, przyrodniczych, komunikacyjnych, warunkéw gruntowo - wodnych, ustala
sie wymaog sporzadzenia MPZP dla catego rejonu, lub tacznie z rejonem E.3.1.

2) Rejon E.6.2.MN,U: obejmujacy potudniowg cze$¢ jednostki, potozony po wschodniej stronie kanatu
Mrzezino, dla ktérego wskazano:



- funkcje dominujace: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ustugi;

- funkcje uzupetniajace: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, rézne formy zieleni;

- dopuszczone obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy do 1000 m2 (UH2);

- w zwigzku z planowang wzdtuz potudniowej granicy rejonu trasg OPAT, nastapi przebudowa uktadu
komunikacyjnego i nowe poprzeczne powigzania Alei Lipowej z ulicg Wiejska, powigzanie z OPAT poprzez ulice
Wierzbowa i ul. Wiejska;

- uwarunkowania do uwzglednienia w zagospodarowaniu terendw: zachowanie dostepnosci do kanatu Mrzezino
i do rzeki Redy;

- zachowanie pasa zieleni ochronnej wzdtuz Kanatu Mrzezino;

- zachowanie sprawnosci systemow melioracyjnych;

- wystepowanie wzdluz rzeki Redy terenéw zagrozonych powodzig (wedtug ustalen zawartych w czesci B,
rozdz.X1.1.);

- wystepowanie torfow i terendw o wysokim poziomie wod gruntowych;

- rejon pofozony w korytarzu ekologicznym — przy zagospodarowaniu terenéw nalezy uwzglednié wymogi podane
w czesci B, rozdz. IlI. 5, zmiana |

- powierzchnia rejonu ok. 28 ha, w tym tereny do zainwestowania ok. 27 ha;

3) Rejon E.6.3.MN: obejmujacy potudniowa cze$¢ jednostki, potozony w rejonie ul. Wierzbowej i ul. Wiejskiej, dla
ktdrego wskazano:

- funkcje dominujace: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

- funkcje uzupetniajace: ustugi, funkcje produkcyjne, rézne formy zieleni;

- dopuszczone obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy do 400 m2 (UH1, nie oznaczono na rysunku studium);
- w zwigzku z planowang wzdluz potudniowej granicy rejonu trasa OPAT, nastapi przebudowa ukfadu
komunikacyjnego i nowe poprzeczne powigzania Alei Lipowej z ulica Wiejska, ul. Wierzbowej i ul. Wiejskiej;
powigzanie z trasg OPAT poprzez ulice Wiejska i ul. Wierzbowa;

- uwarunkowania do uwzglednienia w zagospodarowaniu terenéw: zachowanie pasa zieleni ochronnej wzdtuz rzeki
Redy; wymog zachowania dostepno$ci do kanatu Mrzezino i do rzeki Redy; zachowanie sprawnos$ci systemow
melioracyjnych; wystepowanie wzdtuz rzeki Redy terendw zagrozonych powodzig (wedtug ustalen zawartych w
czesci B, rozdz Xl.1.); wystepowanie torféw i terenéw o wysokim poziomie wéd gruntowych;

- powierzchnia rejonu ok. 29 ha, w tym tereny do zainwestowania ok. 22 ha;

4) Rejon E.8.R,RM: obejmujacy rejon potozony w pdtnocnej czesci jednostki, przy granicy administracyjnej miasta
Reda z gming Puck, dla ktérego wskazano:

- funkcje: rolnicze z dopuszczeniem zabudowy siedliskowej;

- uwarunkowania do uwzglednienia w zagospodarowaniu terenéw: zachowanie dostepno$ci do kanatu Mrzezino;
zachowanie sprawnosci systemow melioracyjnych; wystepowanie torfow;

- powierzchnia rejonu ok. 118 ha.

Ustalone w projekcie planu przeznaczenie terendw sg zgodne z kierunkami zagospodarowania przestrzennego
ustalonymi w studium dla ww. stref. Uwzgledniono takze potrzeby dostepnosci do rzeki Redy oraz kanatu Mrzezino
jako waznych elementow ochrony Srodowiska poprzez regulacje stosunkow gruntowo-wodnych w obszarze planu,
w tym rozlegtego obszaru tak i pastwisk o ponadprzecigtnych walorach krajobrazowych.

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



