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W odpowiedzi na ztozong w dniu 25 czerwca 2020 r. interpelacj¢ Komisji Gospodarki
Przestrzennej i Ochrony Srodowiska Rady Miejskiej w Redzie dotyczacej procedury sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego potudniowo-wschodniej czesci jednostki
..C”, na wschod od ul. Obwodowej w Redzie, pragng wyjasnic, co nastgpuje.

Dla wyjasnienia stopnia ziozonosci zagadnien i probleméw zwigzanych ze sporzadzaniem
przedmiotowego planu, nalezy sig cofna¢ do historii, ktora ma ogromny wplyw na przyszle ustalenia
planu i jego konsekwencje.

W dniu 6 listopada 2008 r. Rada Miejska Redy uchwala nr XXV11/246/2008 zatwierdzita
zmiane studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Redy (dla
wschodniej czesci miasta). Wprowadzone zmiany dotyczace jednostki C, a w szczegblnosel rejonu
C.4.1.UMW, ktory objety jest uchwala intencyjna, determinujg przyszle zagospodarowanie terenu.

W zmianie studium wskazano, ze:

1. tereny rolnicze wystepuja po wschodniej stronie ul. Obwodowej, za pasem istniejace]
zabudowy:; w obszarach rolniczych wystepuja urzadzenia melioracji wodnych podstawowych,
a warunki gruntowo — wodne sg malo korzystne dla zabudowy, z uwagi na zaleganie torfow o
zmiennej miazszo$ci oraz zmienny poziom wody gruntowej, wahajacy sie od 0,2 do 1,1 m ppt,

2. dlarejonu C.4.1.UMW wskazano kierunki zagospodarowania przestrzennego jako:
- dominujace funkcje: ustugi komercyjne, zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
- uzupelniajace funkcje: funkcje produkeyjne, zielen urzadzona i inne formy zieleni, zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna;
- wyréznia si¢ ,,obszar koncentracji zabudowy”, w ktorym —na powierzchni 3 ha dopuszcza si¢
wieksza intensywnos$¢ zabudowy anizeli w pozostatej czgsci rejonu — wedlug ustalen podanych
w rozdz. I1.1,

3. dla rejonu C.4.1.UMW ustalono ponizsze wskazniki dla terenow zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej:
- maksymalny procent zabudowy dziatki budowlanej lub terenu inwestycji: 50%, a w ,,obszarze
koncentracji zabudowy” — na powierzchni 3 ha dopuszcza si¢ 70%,
- powierzchnia terenéw biologicznie czynnych: minimalnie 30% powierzchni dziatki
budowlanej lub terenu inwestycji,
- maksimum 6 kondygnacji nadziemnych, wysokos¢ do 20m, dopuszcza sie wprowadzenie
dominant wysokosciowych,
- tereny zieleni ogélnodostgpnej i rekreacji z lokalizacjg lokalnych zbiornikow wod
deszczowych: minimum 6 m2 / mieszkanca (zielen urzadzona, skwery, place zabaw, tereny
sportowe),

4. dla obszaru polozonego po wschodniej stronie ul. Obwodowej wskazane jest utworzenie
ulicznego réwnolegtego do ul. Obwodowej, od przediuzenia ulicy Lakowej do wezta na trasie
OPAT — w kierunku péinocnym (do ul. Rolniczej) i w kierunku poludniowym.



Z powyzszych wytycznych dotyczacych wskaznikow zabudowy, wlasciciele terenow objetych
opracowaniem planu miejscowego wysuwaja przeswiadczenie o mozliwosci wykorzystania swoich
nieruchomosci w sposob najwyzszego zainwestowania. Wywad ten opierajg na podstawie art. 15
ust. | ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktory wskazuje, ze burmistrz miasta
sporzadza projekt planu miejscowego zgodnie z zapisami studium.

Nie mozna przy tej okazji pomina¢ rowniez art. 36 ust. 1 ustawy pzp, ktory ustala, ze jezeli
w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang korzystanie z nieruchomosci lub
jej czgsei w dotychezasowy sposéb lub zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie
niemozliwe badz istotnie ograniczone, wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze,
z zastrzezeniem ust. 2 i art. 37" ust. 1, zadaé od gminy:

1) odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode albo

2) wykupienia nieruchomoscei lub jej czgdci.

Zaproponowany przez Komisje sposob zagospodarowania terenu poprzez zaprojektowanie w mpzp
terenow zieleni urzadzonej, ustug o$wiatowych i sportowych, ktére de facto stanowig tereny
publiczne, wigza¢ si¢ bedzie z wykupem tych terenow przez gming. Rownoczesnie projektowane
drogi publiczne, o parametrach niezbednych dla obstugi tak ogromnego terenu zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, skutkuja roszczeniami w stosunku do samorzadu.

Wedtug wstepnych obliczen szacunkowych, gmina zobowigzana bylaby do przeznaczenia ok. 5,5
min na wykup gruntu drég publicznych (ok. 4 ha), ok. 6 mln na wykup gruntu pod ustugi o$wiatowe
(pow. ok. 2 ha) oraz ok. 3 mln na wykup gruntu pod park publiczny (pow. ok. 2 ha). Daje to lgczng
kwotg 14,5 mln zt wydatkowanych w jednym roku budzetowym. Dodatkowo trudne do oszacowania
staje si¢ odszkodowanie za zmniejszenie wartosci nieruchomosci, o ktore mogliby potencjalnie
wystapi¢ wlasciciele nieruchomosci, dla ktérych plan wskazywatby nizsze wskazniki niz studium.

Biorge pod uwage skutki prawne i finansowe, po uchwaleniu planu, Urzad Miasta prowadzi
negocjacje z najwiekszym inwestorem w zakresie przeznaczenia terenéw prywatnych na cele
publiczne. Rozmowy trwaja od stycznia 2019 r. i do dnia dzisiejszego nie wypracowano konsensusu,
ktory jednoczesnie zabezpieczalby interesy gminy.

Nie mozna tez pomingé kwestii ewentualnego skarzenia planu do sadu, gdyby uznaé jego
niezgodnos¢ ze studium. Orzecznictwo w takich sprawach nie jest jednoznaczne, co rodzi ryzyko
zwigzane z koniecznoscia ponowienia procedury planistycznej.

Zgadzam si¢ z Komisja, ze pozostawienie terenu bez zasad ustalonych planem miejscowym, jest
niekorzystne dla gminy jako organu stojacego na strazy fadu przestrzennego i racjonalnego rozwoju.
Jednak problemy wyzej wskazane nie pozwalajg na potraktowanie tej procedury planistyczne;j
w sposob standardowy, bez glebokiej analizy i porozumienia z wlascicielami gruntow.
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