UA.6721.1.6.2021.KG Reda, dnia 13 kwietnia 2026 r.

PROTOKOL
z przeprowadzenia dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rozwigzaniami

Protokét sporzadzono w dniu 13 kwietnia 2026 r. w Urzedzie Miasta w Redzie przez Klaudie
Gierszewska.

Na podstawie art. 17 pkt 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977) w zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7
lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688, z 2024 r. poz. 1824 oraz z 2025 r. poz.
527), w dniu 13 kwietnia 2026 r. przeprowadzono dyskusje publiczng nad rozwigzaniami
przyjetymi w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
obszaru polozonego pomiedzy rzeka Redg i Kanalem Mrzezino w Redzie.

1. Glos w dyskusji zabrali:

1. Anna Wrosz — Zastepca Naczelnika Wydziatu Urbanistyki i Architektury, przywitata
wszystkich uczestnikéw dyskusji publicznej i przedstawita agende spotkania.

2. Michat Ruth — autor projektu planu — przedstawit uczestnikom dyskusji prezentacje
dotyczaca procedury planistycznej oraz zatozen projektu planu.

Zagadnienia poruszone w dyskusji:
1.

poruszyt temat uzasadnienia podjecia uchwaty o przystgpieniu
do sporzadzenia planu miejscowego. Wskazat, ze efektem tego planu miato by¢:

— uksztattowanie czytelnego i sprawnego uktadu komunikacyjnego, zapewniajgcego
dobre powigzania pomiedzy osiedlami,

~ podniesienie jakosci otoczenia urbanistycznego,

— wykorzystanie dla celéw inwestycyjnych terendw o duzym potencjale
urbanistycznym i terendw o korzystnych powigzaniach komunikacyjnych
(istniejgcych i przysztych) z terenami zewnetrznymi,

— utworzenie kameralnych osiedli mieszkaniowych o matej intensywnosci.

Odnidst sie do trzech jednostek wskazanych w Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Redy. Poprosit projektanta planu o wskazanie
dominujacych kierunkdw wynikajgcych ze studium, zestawienie ich z omawianym
projektem planu i poparcie projektu wyliczeniami. Jako przyktad zostat wskazany rejon
E.3.2.MN,U obejmujgcy Srodkowg czes$¢ jednostki, potozony na wschdd od kanatu
Mrzezino, dla ktérego wskazano:

— funkcje dominujgce: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ustugi,

— funkcje uzupetniajace: rozne formy zieleni,
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— dopuszczone obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy do 400 m2,
Zaproponowat na potrzeby przedmiotowej dyskusji wspdlne przyjecie definicji ,funkcji
dominujgcej”. Przytoczyt definicje postrzegang przez ChatGPT, ktdra wskazata, ze funkcja
dominujgca oznacza funkcje zajmujgcg najwiekszg cze$¢ powierzchni danego rejonu i
nadajgcg mu gtdwny charakter. Funkcje uzupetniajgce mogg wspotistniec z funkcig
dominujgca, ale nie mogg jej zastgpi¢. Plan miejscowy moze uszczegotawiac i ksztattowad
funkcje dominujgca, ale nie moze odwrdci¢ hierarchii funkcji wynikajgcej ze studium.
Dodatkowo wskazat, ze nie zostata sporzadzona analiza zgodnosci projektu planu ze
studium, Wskazat, ze projekt planu przeznacza 82% pod tereny rolne i zieleni naturalnej
z bezwzglednym zakazem zabudowy, czyli 150 ha z 186 ha. Jedynie 6% terendw
przeznacza pod zabudowe, a celem uchwaty miaty by¢ kameralne osiedla jednorodzinne.
Uwaza, ze btedem jest zakaz zabudowy na tych terenach. Powiedziat, ze studium wskazuje
zabudowe mieszkaniowg jako funkcje dominujaca dla rejondéw E.3.2, E.6.2, E.6.3. —
tacznie 81 ha pod inwestycje.

Michat Ruth wyjasnit, Zze przytoczone zapisy stanowig jedynie ogdlny zapis dot.
podstawowych celdw zwigzanych z gospodarka przestrzenng, wskazany w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Redy. Wskazat, ze
analiza zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia planu zostata opracowana na etapie
przygotowania uchwaty o przystgpieniu.

Anna Wrosz dodata, ze faktyczne uzasadnienie przystapienia zawarte jest na poczatku
uchwaty i méwi o zapobieganiu presji inwestycyjnej wystepujgcej na tym terenie oraz o
konieczno$ci ustalenia zasad zagospodarowania terenu. Wskazata, ze studium nie zawiera
definicji funkcji dominujacej.

wskazal, ze analiza zasadnoéci znajduje sie w uzasadnieniu do
uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia planu. Ponadto poprosit o wskazanie na mapie
poszczegdinych jednostek studium i omdwienia ich.

Michat Ruth wyjasnit, ze przedmiotem spotkania nie jest analiza poszczegdlnych rejondw
wskazanych w studium. Podkreslit, Ze projekt planu jest zgodny z zapisami studium.
Uchwate w sprawie planu podejmuje rada miejska po stwierdzeniu, ze nie narusza on
ustalen studium.

miat watpliwosci, na jakiej podstawie radni majg to stwierdzi¢,
jezeli nie majg takiej analizy. Przeczytat fragment komentarza z mediow
spofecznosciowych, dotyczacy braku wiedzy Rady Miejskiej w Redzie o planowaniu
przestrzennym.

_ réwniez odnidst sie co do zasadnoéci sporzadzania analiz zgodnosci.

Anna Wrosz wyjasnita, ze studium jest bardzo szerokim dokumentem i nalezy je czytad
tgcznie — tekst z rysunkami. To, co zostato wpisane do studium, to nie jest przeznaczenie
dla tego terenu. To jest kierunek, w ktorym kiedy$ gmina by¢ moze bedzie sie rozwijata.
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Wskazata, ze obowigzujgce Studium jest z 1997 r. i byto piec razy aktualizowane dla
roznych czesci miasta. W chwili obecnej czes¢ jego zapisdw jest nieaktualna ze wzgledu na
zmieniajgce sie uwarunkowania, wprowadzenie nowych nadrzednych aktéw prawnych,
biezgcych analiz, z ktdrych mozemy czerpac wiedze. Wczytujac sie w tekst studium, mozna
odnalez¢ zapisy, o ktorych miedzy innymi mowit projektant, ktdre zostaty przeniesione do
projektu planu. Potwierdzita, ze jako funkcje dominujgca dla omawianego obszaru
wskazano zabudowe, ale wskazano takze funkcje dodatkowe m.in. w postaci réznych form
zieleni. Dla przedmiotowych obszaréw sg zapisy o zieleni, o zakazie zabudowy,
wystepowaniu wysokiego poziomu waod gruntowych, gruntach organicznych, zachowaniu
sprawnosci systemdw melioracyjnych. Zapisdw dotyczacych uwarunkowan
srodowiskowych jest znaczaco wiecej niz tylko to, ze funkcja dominujgca to zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna i ustugi. Podkreslita, ze we wspomnianych wczesniej trzech
strefach wyznaczono kierunek zabudowy mieszkaniowej i ustugowej, ale ze wzgledéw
funkcjonalnych, przyrodniczych ustalono wymadg sporzadzania plandw dla catego rejonu,
taczac ze sobg te funkcje. Te wymienione strefy obejmuja takze zabudowe, ktdra jest juz
ustalona w obowigzujacych planach miejscowych sasiednich, co trzeba czytac facznie.
Podkreslita, ze Studium dla poszczegodinych jednostek w rejonie miasta ustala inne zapisy.
W niektdrych jednostkach jest literalnie wprost wpisane, jak procentowo majg by¢
ustalone funkcje wzgledem siebie, np. funkcja mieszkaniowo-ustugowa wzgledem funkcji
dodatkowych - ile musi by¢ funkcji gtéwnej, a ile funkcji dominujacej. W tej czesci Redy
nie mamy takich zapisow.

: odnidst sie do dziatek przy ul. Wierzbowej. Powiedziat, ze
w bezposrednim sasiedztwie znajduje sie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ktéra
dostepna jest z tej samej drogi publicznej, co wskazuje na mozliwos¢ kontynuacji funkgcji
mieszkaniowej. Przeznaczenie tego terenu jako zielen naturalna jest nieuzasadnione
i prowadzi do catkowitego wytgczenia mozliwosci racjonalnego wykorzystania
nieruchomosci. Dodatkowo dla dziatki toczy sie postepowanie o ustalenie warunkdw
zabudowy. Zwrdcit uwage, ze dziatka nr 672 stanowi wlasnos¢ gminy i mogtaby zostaé
wykorzystana pod uktad komunikacyjny, co umozliwitoby racjonalne zagospodarowanie
tego obszaru. Wnidst o ponowne przeanalizowanie przeznaczenia tego terenu. Ponadto
zadat pytania:
— na jakiej podstawie uznano, ze te tereny powinny by¢ przeznaczone jako zielen
naturalna mimo istniejacej zabudowy w bezposrednim sasiedztwie?
~ czy w przypadku utrzymania tego przeznaczenia miasto przewiduje wykup
nieruchomosci lub rekompensaty dla wiascicieli?

_zapyta%, czy jest jakas podstawa prawna, ktdra reguluje wyznaczanie
terendw, ktore powinny by¢ pod zabudowe, a ktdre powinny pozostac zielenig. Ponadto

dlaczego wyznaczamy az tyle tej zieleni, czy nie moze by¢ mniej?
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Anna Wrosz wyjasnita, ze po sporzadzeniu analiz ustalono, ze istniejgca zabudowa jest
linig graniczng pomiedzy terenami zabudowy a terenami zieleni. Wyttumaczyta, ze tylko
czes¢ terenu posiada istniejgce uzbrojenie, wiec nalezy braé pod uwage, ze w przypadku
dalszego rozwoju zabudowy na gmine narzucone zostatyby dodatkowe koszty finansowe w
postaci budowy sieci infrastruktury i budowy dodatkowych drég. Dodata, ze podstawa
prawng jest tez wywazenie interesu publicznego i spotecznego, wszelkie uwarunkowania
srodowiskowe, spoteczne, gospodarcze, przyrodnicze, przepisy odrebne.

Michat Ruth wyjasnit, ze podstawg prawng sporzadzania projektu planu jest ustawa o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéra okresla, co nalezy uwzglednic.
Wskazat dodatkowe dokumenty, m.in. audyt krajobrazowy, wytyczne konserwatora
zabytkow, Waod Polskich. Podkreslit, ze wielokrotnie zostato przytoczone, ze kierunek w
studium zostat wyznaczony, ale nalezy tez bra¢ pod uwage pozostate uwarunkowania. To
plan miejscowy uszczegdtawia przeznaczenie terenu. Tworzenie planu miejscowego, to
proces dtugofalowy, w ktorym bierze sie pod uwage szereg wskazanych juz uwarunkowan,
jak réwniez innych dokumentdw. Duze znaczenie miaty audyt krajobrazowy, jak rowniez
miejski plan adaptacji do zmian klimatu. Omawiany obszar, to tereny wybitnie wazne z
punktu widzenia $rodowiskowego i przyrodniczego. To obszary naturalnej retencji w
kazdym dokumencie, nie tylko rangi lokalnej. W dokumentach rangi ponadlokalnej, jak
nowy plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, réwniez duzy nacisk sie
bedzie ktadto na adaptacje do zmian klimatu.

poprosit 0 wskazanie, gdzie mozna znalez¢ ww. dokumenty i
analizy, na podstawie ktorych zostaty podjete decyzje.

Anna Wrosz wyjasnita, ze analizy to nie sg tylko dokumenty spisane literalnie, ale tworzg
je wyliczenia, analizy, niestanowigce strickte dokumentu papierowego, wiec czesto nie ma
mozliwoéci udostepnienia ich kopii.

zapytat, czy walory krajobrazowe, to sg réwniez te wielkie osiedla w
sgsiedztwie tego planu i czy nie bytoby rozsgdne pozwoli¢ zabudowac te tereny domami
jednorodzinnymi, zeby to wyposrodkowac. Dopytywat, dlaczego pastwiska majg by¢ pod
samymi blokami i czy takie sasiedztwo jest walorem krajobrazowym.

Anna Wrosz wyjasnifa, ze charakterystyka krajobrazu, w tym walory krajobrazowe
wskazane i opisane zostaty w Audycie krajobrazowym wojewddztwa pomorskiego,
szczegdtowo i dtugo procedowanego przez Pomorskie Biuro Rozwoju Regionalnego dla
Urzedu Marszatkowskiego. Dokument byt wielokrotnie publikowany i opiniowany, zostat
przyjety w obowigzujgcym ksztatcie. Zgodnie z wnioskami i rekomendacjami dla krajobrazu
priorytetowego taki zalewowe w dolinie rzeki Redy, rejon Moscie Btota nalezy chronié te
tereny, ktore jeszcze nie zostaty zabudowane.

_odczyta’r tre$¢ uwagi do projektu planu miejscowego.
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Anna Wrosz powiedziata, ze wypowiedz zostanie uznana jako uwaga wniesiona do
protokotu.

zapytat, jaki budzet miasto przewidziato na odszkodowania dla
mieszkancdw, poniewaz dziatka, ktdrej jest wspdtwiascicielem, traci na wartosci okoto 2-2,5
miliona ztotych i o takg kwote zamierza walczy¢. Czy miasto przewiduje jakiekolwiek
odszkodowania? Czy mieszkancy zostang pozostawieni sami sobie?

2.

rowniez poruszyt temat odszkodowan.

Anna Wrosz wyjashita, ze art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym mowi o tym, ze odszkodowania przystugujg w przypadku, kiedy
rzeczywiscie wykaze sie spadek wartosci nieruchomosci. Orzeczenia saddéw mdwig o tym,
ze odszkodowania nie dotyczg terendw, jesli do tej pory nie mialy przeznaczenia pod
zabudowe. Studium wskazuje jedynie kierunek przeznaczenia dla dziatki, a nie samo
przeznaczenie w planie miejscowym.

powiedzial, ze orzeczenia saddw sg takie, ze jesli chciato sie dziatke
wykorzystaé na cele budowlane i byta taka mozliwos¢ np. poprzez uzyskanie warunkdéw
zabudowy, ktére zostaty im zablokowane, przyznawane sg odszkodowania.

Anna Wrosz przypomniata, ze jest mozliwos¢ sktadania uwag do projektu planu.

poruszyt temat drogi Via Maris, poniewaz w jednym z aneksdw
przesuwajgcych termin zrealizowania umowy byt podany powdd, ze nalezy skorelowac
plan ogdlny z projektem tego planu, réwniez w kontekscie potaczen komunikacyjnych. W
projekcie planu ogdlnego, ktdry nie jest jeszcze uchwalony, mamy zaznaczony przebieg
drogi Via Maris, a tutaj tego nie ma. Zapytat dlaczego w projekcie tego planu, nie

uwzgledniono przebiegu trasy Via Maris?

Anna Wrosz wyjasnita, ze na chwile obecng od 2023 roku jedynym dokumentem w
zakresie Via Maris jest Studium sieciowe i korytarzowe przygotowane przez Pomorskie
Biuro Planowania Regionalnego, bedace opracowaniem projektowym. Nie mozemy ustali¢
w planie miejscowym jakichkolwiek linii rozgraniczajacych, jezeli nie mamy do tego
podstawy prawnej.

_ powiedziat, ze powotywali$my sie na te droge w warunkach zabudowy
i wstrzymywaliémy w ten sposéb procedury lub wydawaliSmy odmowy, a Via Maris moze

nie powstac.
Anna Wrosz wyjasnita, ze w momencie, w ktérym rozpoczely sie prace nad
ksztattowaniem drogi, nalezato poczekac na wynik prac Urzedu Marszatkowskiego. Z

roznych wzgledéw, takze finansowych na chwile obecng dalsze projektowanie drogi
zostato wstrzymane, wiec nie mamy podstaw do wyznaczenia jej w planie.

5. _zapyta&, czym projektant kierowat sie, przeznaczajac pod zabudowe
mieszkaniowg konkretne dziatki w catosci, a np. dziatka w potudniowo-zachodnim rogu jest
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catkowicie pozbawiona zabudowy. Skad jest taki uktad, gdzie praktycznie w $rodku
pomiedzy zabudowg pozbawiamy wihasciciela mozliwosci zabudowy. Dodat, ze jest to
niesprawiedliwe i krzywdzace, ze niektorzy wiasciciele gruntéw odpowiadajg za catosé
Zieleni naturalnej, podczas gdy inni tylko dlatego, ze majq dziatki pomiedzy zabudows,
majg mozliwosc¢ tej zabudowy. Jakbysmy traktowali wszystkich réwno wobec ich
konstytucyjnego prawa do wykorzystywania swojego terenu do zabudowy, to kazdemu
powinnismy po réwno przydzieli¢ mozliwo$¢ procentowa zabudowy i zieleni.

Michatl Ruth przypomniat, ze Anna Wrosz juz wczeséniej wyjasniata, ze zakres terendw
przeznaczonych pod zabudowe, to tak de facto jest istniejgca zabudowa.

zapytat, dlaczego w terenach 03MNW i 04MNW zostat
okreslony inny procent zabudowy dziatki (14,5%) niz w sasiednich terenach (30%).
Z czego wynika ta rozbieznosc i jak to komponuije ze spdjnoscia i fadem
architektonicznym.

Michat Ruth wyjasnit, ze wynika to z wydanej decyzji o warunkach zabudowy. Takie sg
ustalenia decyzji, ktére zostaly przeniesione do projektu planu.

_stwierdzH, ze indywidualna decyzja o warunkach zabudowy nie

powinna by¢ wyznacznikiem tego, co sie przyjmuje w zapisach planu miejscowego. Tak
samo jak nie zostaly przeniesione jeden do jednego parametry z innych warunkdéw
zabudowy. Powiedziat, Ze to nie jest jednolite podejscie.

Anna Wrosz wyjasnita, ze w ww. terenach odniesiono sie do parametréw ustalonych w
warunkach zabudowy i w pozwoleniu na budowe. Dodata, Zze nalezy brac¢ pod uwage rdzne
uwarunkowania dla poszczegolnych dziatek, w tym takze wielkos¢ dziatek. Bilans terenu
zawierat caly obszar objety planem, a nie pojedyncze konkretne dziatki. Podkreslita, ze dla
dziatek wystepujacych w tej okolicy, czyli bardzo dtugich i waskich, procent zabudowy
musi by¢ odpowiednio dopasowany, by zabudowa nie stata sie zbyt intensywna.

: zapytat o powdd odmowy uzgodnienia projektu planu przez
Wody Polskie i o przedstawienie zmian, jakie w zwigzku z tym zostaty wprowadzone.

Michat Ruth wyjasnit, ze uzasadnieniem odmowy uzgodnienia byto przeznaczenie
nieruchomosci na terenach szczegdlnego zagrozenia powodzig pod zabudowe.

_poprosH 0 wskazanie tych terenow.

Michat Ruth wyjasnit, ze dotyczyto to obszaru przy ul. Jaworowej, na ktérym obowigzuje
plan miejscowy. Zgodnie z obowigzujgcym planem jest to teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Warunkiem uzgodnienia byto przede wszystkim wytgczenie z zabudowy
tych terendw, ktdre znajdujg sie w zasiegu obszardw szczegdlnego zagrozenia powodzig.
Nalezato rowniez w tekscie projektu planu wymieni¢ z nazwy te tereny, ktére sg potozone
w obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig. Dodatkowo nalezato zawrzeé w planie
ustalenie, ktdre odnosi do przepiséw odrebnych, ktére regulujg zagospodarowanie na tych
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obszarach i ograniczenia z tym zwigzane. Przede wszystkim, aby w obszarach
szczegdlnego zagrozenia powodzig nie mogty byc realizowane zbiorniki bezodptywowe.

Pozostate poruszone tematy nie dotyczyty projektu planu.

II. Uwagi zgloszone w trakcie dyskusji:

wnidst sprzeciw wobec przeznaczenia dziatek nr 670 oraz nr 671 na teren
zielony w projektowanym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Dziatka
posiada dostep do infrastruktury, gaz jest bezposrednio przy drodze, woda, prad, kanalizacja,
jest mozliwosc¢ przytgczenia. Ponadto w bezposrednim sasiedztwie znajdujg sie istniejace
budynki mieszkalne. To wskazuje na faktyczny charakter tego terenu jako zabudowy
mieszkaniowej, a nie terenu zielonego. Wprowadzenie funkcji terenu zielonego jest w jego
ocenie nieuzasadnione i prowadzi do istotnego ograniczenia prawa wiasnosci oraz mozliwosci
zagospodarowania nieruchomosci. Wnidst o zmiane przeznaczenia dziatki na teren zabudowy
mieszkaniowej lub dopuszczenie zabudowy.

Protokdt sporzgdzono w 3 egzemplarzach, z przeznaczeniem:
1) dla Burmistrza Miasta Redy,
2) do dokumentacji planistycznej,
3) do publicznego wgladu.

Protokot zawiera 7 ponumerowanych stron.

mar Klauchs Giersjewska

........................................................... I S——

(podpis osoby sporzadzajacej protokot) \‘-/(podpié Burmistrza)
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