Zatgeznik nr 2 douchwaty nt . ... ... ... ...
Rady Miejskie; w Redzie
z dnia 18 gtudnia 2025 r

ROZSTRZYGNIECIE O SPOSOBIE ROZPATRZENIA UWAG DO PROJEKTU miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego fragmentu Rekowa, dla obszaru polozonego w rejonie ul. Rekowskiej,
Miodowej, Sosnowej i KoScielnej w Redzie

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania pizestizennego fiagmentu Rekowa, dla obszaru
polozonego w rejonie ul Rekowskiej, Miodowej, Sosnowe] 1 Koscielne; w Redzie w tiakcie zbieiania uwag
w tamach prowadzonych konsultacji spolecznych w dniach od 19 wizesnia 2025 1. do 10 pazdziernika 2025 r,
wplynelo sze$¢ pism, w ktorych zainteresowani ztozyli uwagi do pizyjetych rozwigzan w projekcie planu.
Burmistrz Miasta Redy nie uwzglednit {acznie 9 (dziewigé) uwag jako nieuzasadnionych, ktérych stieszczenia
tresct wraz z uzasadnieniem odizucenia przedstawiono ponizej

Uwaga nr 1
Streszczenie uwagi:

Nalezy uwzgledni¢ intetes spoteczny poprzez dopuszczenie obstugi komunikacyjnej, wtym pizede
wszystkim ruchu kotowego, dziatek o numetach 23/1, 23/2, 23/3 1287 z dziatki gminnej nr 322, a nie tworzy¢
dodatkowe obostizenia i zakazy, aby utrudni¢ ludziom zycie i kotzystanie z ich nietuchomoscr Dziatka nr 322,
ktéra zostala w projekcie planu pizeznaczona jako teren komunikacyt pieszej, pod wzgledem ruchu pieszego
jest nieprzydatna, problematyczna i niepotrzebna. Ruch pieszy odbywa si¢ bowiem ulica Miodowa oraz ulicg
Rekowska Dziatka mi 322 jest niezagospodarowanym 1 niebezpiecznym traktem

Uwaga nieuwzgledniona w zakresie obslugi komunikacyjnej dz. 23/1, 23/2, 23/3 z terenu dzialki nr
322, oznaczonej w planie jako 02KPP.

Uzasadnienie: Dziatka nr 322 zostata przeznaczona pod teren komunikacji pieszej, oznaczony w projekcie
planu jako 02KPP. W ustaleniach szczegdlowych dla terenu 02ZMNW, w ktdrym potozona jest dziatka n1 287,
okreslono mozliwos¢ obstugi komunikacyjnej (dojazdu) z tertenu 02KPP. Pozostale dziatki, o ktérych mowa
w uwadze, polozone sg w terenie oznaczonym jako 03MNW, dla ktérego obstuge komunikacyjng okreslono
z tetenu drogi lokalnej, oznaczonej w planie jako 01KDL, z tertendéw drég dojazdowych, oznaczonych w planie
jako 01KDD oraz 02KDD, wykluczajac dojazd popizez teren komunikacji pieszej, oznaczony w planie jako
02KPP Zapewniony zostal tym samym dostgp ww. dzialek budowlanych do drég publicznych Ponadto dla
wszystkich wymienionych dzialek w planie okieslono mozliwo$¢ obshugi komunikacyjne;j dla 1uchu pieszego
poprzez rzeczony teren 02KPP.

Dziatki o nr ewid 23/1, 23/2, 23/3 posiadajg 1stniejace zjazdy z ulicy Rekowskiej, oznaczonej w planie jako
0IKDL, awlasciciele tychze dzialek nie zglaszali wnioskéw o dopuszczenie mozliwosei obstugt
komunikacyjnej kolowej z nietuchomosci nr ewid 322, pizeznaczoney w planie pod teten komunikacjt piesze;.

Nalezy zauwazy¢, 1z wprowadzenie ogdlnodostgpnego tuchu kolowego na dziatke nr 322 byloby niezgodne
z jej funkcja, mogloby prowadzi¢ do konfliktéw pizestrzennych miedzy ruchem pieszym a samochodowym
oraz do pogotszenia bezpieczefistwa uzytkownikow Ponadto dzialka pelnt funkcje tacznika w systemie
komunikacy pieszej i rekieacyjnej, ktory stanowi element uporzadkowanego 1 spdjnego ukiadu przestizennego
obszatu planu.

W tym stanie rzeczy “dopuszczenie obstugi komunikacyjnej, wtym przede wszystkim ruchu kotowego,
dziatek o numerach 23/1, 23/2 123/3 z dziatki gminnej nr 322” nie znajduje uzasadnienia.

Uwaga nr 2
Streszczenie uwagi: Do projektu planu nalezy wpiowadzié¢ zmiany, stanowigce:

- ze istniejgce budynki mogg zostaé przekwalifikowane na budynki uzytkowe lub budynki mieszkalno-
uzytkowe bez ustalania piopoicji pomigdzy funkcja mieszkalng a funkcjg uzytkowa dla dziatalnosci
gospodarczych nieucigzliwych dla otoczenia pod wzgledem $todowiskowym,
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- o mozhwosct wznoszenia nie tylko budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, ale takze budynkéw
uzytkowych oraz budynkow mieszkalno-uzytkowych bez ustalania propoicji pomigdzy funkcja mieszkalng
a funkcja uzytkowg dla dzialalnosci gospodatczych nieucigzliwych dla  otoczenia pod katem
stodowiskowym

Zachodzi w pelni uzasadniona konieczno$¢ objgcia zmiang funkcji uzytkowych obszaréw okolicznych,
w tym obszaiu Rekowa o symbolu 02 MNW

Uwaga nieuwzgledniona.

Uzasadnienie: W projekcie planu (§ 18 ust 1 oraz § 19 ust 1) okieslono jednoznacznie pizeznaczenie
tertenow MN 1t MNW jako terendw zabudowy mieszkaniowe) jednorodzinnej, a tetenéw MNW-U jako tetendw
mieszkaniowo-ustugowych Dopuszczenie zmiany sposobu uzytkowania budynkdéw mieszkalnych na uzytkowe
lub mieszkalno-uzytkowe bez okreslenia proporcjt funkeji pozostawatoby w sprzeczno$ci z tymi ustaleniami
otaz z politykg przestizenng miasta Teren 02MNW, atakze pozostale z ustalonym pizeznaczeniem pod
zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng wolnostojaca, stanowig w obszaize objetym planem jednoiodna
jednostke planistyczna, o chaiakteize zabudowy mieszkaniowe) niskiej mtensywnosci, gdzie funkcje ustugowe,
wtym ushigi nieuciazliwe, nie wystepuja. Zgodnie zobowigzujgcymi przepisami prawa budowlanego
w zabudowie mieszkaniowej dopuszczone jest lokalizowanie funkcji ustugowej w wyodigbnionym lokalu
nie przekraczajacym 30% powierzchni uzytkowej budynku - co pozwala w sposéb kontiolowany
i ptopoicjonalny zachowal podstawowy, mieszkaniowy chaiakter tych terenéw Dopuszczenie funkcji
ustugowe; w obrebie teienu, bez ustalenia piopoicyi pomiedzy funkcjami, zmieniloby nieodwracalnie chatakter
zabudowy a takze pogorszylo standardy zamieszkania (choéby zuwagi na zachowanie mnych poziomoéw
halasu na granicy terenéw mieszkaniowo-ustugowych niz na gianicy terendw zabudowy mieszkaniowe)
Jednorodzinnej, okreslonych w przepisach odrgbnych) Dodatkowo nalezy zwi6ci¢ uwage, 1z biak okreslenia
proporcjyi pomigdzy funkcja mieszkalng a ustugowa moglby prowadzié do przeksztalcenia zabudowy
mieszkaniowej w obiekty o dominujgce) funkcejt ustugowej, co byloby spizeczne z kietunkami ustalonymi
w Studium uwarunkowan 1 kietunkéw zagospodarowania pizestizennego Gminy Miasta Reda Wymaga
podkieslenia, 1z obszar objety nimiejszym planem obejmuje niewielki fiagment jednostki Rekowo. Na
pozostatym obszaize jednostki w obowigzujacych planach miejscowych dominujaca funkcjg stanowig tereny
mieszkaniowo-ustugowe, bez ustalania propoicyi pomiedzy funkcjami, gdzie potizeba swiadczenia
podstawowych ustug dla potizeb zabudowy mieszkaniowej moze by¢ iealizowana bez ucigzliwosci dla
najblizszego sasiedztwa i obszaidw okolicznych

Uwaga nr 3

Streszczenie uwagi: Wprowadzente mozliwosci przekwalifikowania budynkéw mieszkalnych na budynki
uzytkowe lub budynki mieszkalno — uzytkowe bez ustalania propoicji pomiedzy funkcjg mieszkalng a funkcjg
uzytkowsg dla dziatalnosci gospodarczych nieucigzliwych dla otoczenia pod wzgledem $rodowiskowym.

Uwaga nieuwzgledniona.

Uzasadnienie: W projekcie planu (§ 18 ust 1 oraz § 19 ust 1) okreslono jednoznacznie pizeznaczenie
tetendw MN i MNW jako terendéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, a terendw MNW-U jako tetendw
mieszkaniowo-ustugowych Dopuszczente zmiany sposobu uzytkowania budynkow mieszkalnych na uzytkowe
lub mieszkalno-uzytkowe bez okieslenia proporcjr funkcji pozostawatoby w spizecznoscei z tymi ustaleniami
oraz z polityka przestrzenng miasta. Teten 02MNW, atakze pozostale z ustalonym pizeznaczeniem pod
zabudowe mieszkaniowa jednotodzinng wolnostojgca, stanowig w obszaize objetym planem jednorodng
jednostke planistyczng, o chaiakterze zabudowy mieszkaniowej niskiej intensywnosci, gdzie funkcje uslugowe,
wtym ustugi nieuciazliwe, nie wystepujg. Zgodnie zobowigzujacymi przepisami prawa budowlanego
w zabudowie mieszkaniowej dopuszczone jest lokalizowante funkcj ustugowej w wyodigbnionym lokalu
nie przekraczajacym 30% powietzchni uzytkowej budynku - co pozwala w sposdb kontrolowany
i propoicjonalny zachowaé podstawowy, mieszkaniowy charakter tych teiendow Dopuszezenie funkejt
ushugowe] w obiebie terenu, bez ustalenia proporcjt pomiedzy funkcjami, zmieniloby nieodwiacalnie charakter
zabudowy a takze pogoiszylo standardy zamieszkania (cho¢by zuwagi na zachowanie innych poziomoéw
hatlasu na granicy terendw mieszkaniowo-ustugowych niz na granicy terenéw zabudowy mieszkaniowe)
jednorodzinne), okieslonych w przepisach odigbnych) Dodatkowo nalezy zwidci¢ uwage, 1z brak okreslenia
proporcyi pomiedzy funkcja mieszkalng a uslugowa moglby piowadzi¢ do pizeksztalcenia zabudowy
mieszkaniowej w obiekty o dominujace; funkejr uslugowej, co byloby sprzeczne z kietunkami ustalonymi
w Studium uwatunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania pizestizennego Gmimy Miasta Reda Wymaga
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podkreslenia, 1z obszar objety nmiejszym planem obeymuje niewielki fiagment jednostki Rekowo Na
pozostalym obszaize jednostk: w obowiazujacych planach miejscowych dominujacg funkcjg stanowig tereny
mieszkaniowo-uslugowe, bez ustalania piopoicjt pomigdzy funkcjami, gdzie potrzeba $wiadczenia
podstawowych ustug dla potizeb zabudowy mieszkaniowe; moze by¢ iealizowana bez ucigzliwosci dla
najblizszego sasiedztwa i obszaidw okolicznych

Uwaga nr 4

Streszczenie uwagi: Wprowadzenie mozliwo$ct wznoszenia dwéch budynkéw mieszkalnych lub dwéch
budynkéw mieszkalno-ustugowych na dziatkach o powierzchni ponad 600 m?.

Uwaga nieuwzgledniona.

Uzasadnienie: W piojekcie planu (§ 18 ust 1 otaz § 19 ust. 1) ustalono zasade, ze na kazdej dzialce
budowlanej] moze znajdowac si¢ maksymalnie jeden budynek mieszkalny jednorodzinny Ograniczenie to jest
zgodne 1z zatozeniami funkcjonalnymi iprzestizennymi planu otaz ma na celu utizymanie niskie
intensywnosct zabudowy mieszkaniowe), typowej dla tej czgsci miasta. Dopuszczenie dwoch budynkéw
mieszkalnych na jednej dzialce prowadzitoby do nadmiernego zageszczenia zabudowy, obmizenia standardéw
przestrzennych, a takze probleméw z zachowaniem wymaganego udzialu powietzchni biologicznie czynnych
(§ 18 ust 2 pkt 2 lit. b) oraz zasad obstugi komunikacyjnej (§ 14 ust 2).

Ponadto ustalenie minimalnej powierzchni dzialki budowlanej na poziomie 600 m? (§ 18 ust 2 pkt 5, §
19 ust 2 pkt 5) ma na celu utrzymanie pioporcjt pomiedzy wielkoscig dziatki a dopuszczalng intensywnoscig
zabudowy i jest powigzane z ograniczeniem liczby budynkdéw na dzialce

Uwaganr §

Streszczenie uwagi: Jezell na dzialce budowlane) o powierzchni mniejsze; niz 600 m2 juz istnieja dwa
budynki (mieszkalny 1 gospodarczy), wprowadzenie mozliwosct pizekwalifikowania budynku gospodaiczego
na budynek mieszkalny.

Uwaga nieuwzgledniona.

Uzasadnienie: W my$l § 18 ust 1 projektu planu na dzialce budowlanej dopuszcza sie lokalizacje jednego
budynku mieszkalnego oraz budynkéw gospodarczych lub garazy towarzyszacych tey funkcji Zmiana
przeznaczenia budynku gospodarczego na mieszkalny spowodowalaby przekroczenie dopuszczalne) liczby
budynkéw mieszkalnych na dzialce Ustalenie dotyczy kazdej dzialki budowlanej, bez wzgledu na je
powterzchnie — zaréwno wystepujacych w stanie istniejgcym jak 1 nowowydzielanych. Pomimo, 1z $rednia
wielkos¢ dziatki budowlanej w obszarze objetym planem pizekracza 600 m?, zasada lokalizowania 1 budynku
mieszkalnego na dzialce znajduje odzwierciedlenie w stanie istniejgcym zagospodarowania 1 uzytkowania
poszczegolnych nietuchomoser budowlanych Tym samym z perspektywy zachowania tadu przestrzennego
brak jest uzasadnienia dla dopuszczenia lokalizacji dwdch budynkéw mieszkalnych na dziatkach o powierzchni
mniejsze) niz 600 m2 Nalezy zauwazy¢, ze taka zmiana moglaby prowadzi¢ do niespelnienia warunkow
technicznych, w tym dotyczacych nastonecznienia, odleglosct od granic i pomigdzy budynkami, a takze do
przektoczenia dopuszczalnej intensywnosct zabudowy (§ 10 ust 2) W efekcie naruszalaby ona zasady fadu
przestizennego, o ktorych mowa w § 6 ust 1.

Uwaganr 6

Streszczenie uwagi: Wpiowadzenie mozliwosci wznoszenia dwoch budynkéow mieszkalnych lub dwaéch
budynkéw mieszkalno-ustugowych na dziatkach o powieizchni ponad 600 m? w zabudowie blizniaczej lub
wolnostojacej bez okieslania proporc)i pomiedzy funkcjg mieszkalng a funkcejg uzytkows

Uwaga nieuwzgledniona.

Uzasadnienie: Zgodnie z § 19 ust. 1 projektu planu, teteny oznaczone symbolem MN pizeznaczone sa pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, dla ktotey dopuszeza sig realizacje budynkow w formie wolnostojacey,
blizniaczej lub szeregowey (§ 10 ust 3 pkt 1) Plan dopuszcza ponadto lokalizacje budynkéw ustugowych
1 gospodaiczych jako obiektow towaizyszacych zabudowie mieszkaniowej

Dopuszezenie mozliwosct wznoszenia dwoch budynkéw mieszkalnych lub mieszkalno-ustugowych na
jednej dzialce, niezaleznie od formy zabudowy, byloby spizeczne z okieslong w planie zasadg dla zabudowy
Jednotodzinnej, wramach ktorej — zgodnie z § 19 ust 2 pkt 1 lit. a— na dzialce budowlanej dopuszcza sig¢
1ealizacje jednego budynku mieszkalnego jednoirodzinnego Zmiana postulowana w uwadze prowadzitaby
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w praktyce do wprowadzenia zabudowy o cechach zabudowy wielorodzinne) lub zespolowej, co skutkowaloby
zwigkszeniem intensywno$ct zabudowy, zapotizebowania na miejsca postojowe 1o0bcigzeniem ukladu
komunikacyjnego.

Ponadto pozostawiente bez okieslenia propoicji pomigdzy funkcjg mieszkalng a ustugowa w budynkach
mieszkalno-ustugowych prowadzitoby de facto do zmiany podstawowej funkcjt tertenu i mogtoby w efekcie
powodowaé ptzeksztalcanie terenéw mieszkaniowych w ustugowe, co byloby sprzeczne z przyjeta koncepcya
funkcjonalng planu 1 ustaleniami Studium uwarunkowan i kietunkdéw zagospodarowania pizestizennego Miasta
Redy.

Uwaga nr 7

Streszczenie uwagi: Zlikwidowanie wymogu wznoszenia budynkéw wylacznie wolnostojgcych, co sie
wigze z postulatami nr 3 oraz nr 4 powyzej

Uwaga nieuwzgledniona.

Uzasadnienie: Projekt planu miejscowego nie wpiowadza na terenie objetym planem ogdlnego zakazu
1ealizacji zabudowy nnej niz wolnostojgca Zgodnie z § 10 ust 3 pkt 1 planu, w granicach terenéw zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinne) dopuszcza si¢ zabudowg wolnostojgca, blizniaczg lub  szeregowa,
z wylaczeniem zabudowy grupowe). Tym samym postulat wprowadzenia mozliwosei realizacji zabudowy mnej
niz wolnostojgca zostatl juz uwzgledniony w ustaleniach planu.

Wymoég 1ealizacji zabudowy wylacznie wolnostojgce) dotyczy jedynie tertenéw oznaczonych symbolem
MNW, dla ktérych — zgodnie z § 18 ust. 1 — ustalono pizeznaczenie' ,,zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
wolnostojgca ” Ustalenie to wynika z pizyjetych zatozen kompozycyjnych oraz krajobrazowych — teten MNW
obejmuje obszair o utrwalonym, tradycyjnym charakteize zabudowy, gdzie zachowanie formy wolnostojace)
Jjest istotne dla uttzymania fadu pi1zestrzennego i harmoni krajobrazu.

Rozszerzenie dopuszezalnych form zabudowy na tym teienie mogloby ptowadzi¢é do nadmiernego
zageszczenia zabudowy, pogorszenia warunkow przestrzennych oraz utiaty wartosci kompozycyjnych obszatu

W zwigzku z powyzszym uwaga zostala odrzucona jako nieuzasadniona, przy czym wskazuje sig, ze postulat
w odniestentu do terenéw MN zostal juz uwzgledniony w tiesc planu

Uwaga nr 8

Streszczenie uwagi: Wprowadzente mozliwosct wznoszenia budynkéw wielorodzinnych sktadajgcych sie
z tizech mieszkan na trzech kondygnacjach nadziemnych.

Uwaga nieuwzgledniona.

Uzasadnienie: Piojekt migjscowego planu zagospodaiowania przesttzennego nie przewiduje mozliwoscel
realizacji zabudowy mieszkaniowe) wielorodzinnej na obszarze objgtym planem. Zgodnie z § 18 ust 1 oraz §
19 ust 1 projektu planu, tereny oznaczone symbolami MNW oraz MN przeznaczone sa odpowiednio pod
zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng wolnostojaca otaz zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
(wolnostojaca, blizniaczg lub szeregows).

Dopuszezenie budynkdéw wieloiodzinnych stanowioby istotng zmiang pizeznaczenia terendw i byloby
sptzeczne z ustaleniami funkcjonalnymi planu  Zgodnie z§ 10ust. 3 pkt 1, na tetenach zabudowy
mieszkaniowe) jednorodzinnej dopuszcza sie wylacznie zabudowe wolnostojacg, blizniaczg lub szeiegowa,
przy czym wyklucza si¢ zabudoweg grupowa — co jednoznacznie oznacza, ze nie pizewiduje si¢ 1ealizacji
budynkéw wielorodzimnych.

Ponadto ustalenia dotyczace wskaznikéw zabudowy (§ 18 ust 2 pkt 2-3 oraz § 19 ust 2 pkt 2-3) — w tym
maksymalnego udzialu powietzchnt zabudowy w powierzchni dziatki, minimalney powieizchni biologicznie
czynnej oraz maksymalne; wysokosci budynkow (11,0 m) — zostaly opracowane z myslg o zabudowie
jednotodzinney Wpiowadzenie zabudowy wielorodzmnej, nawet o niewielkiej skali (tizy mieszkania, tizy
kondygnacje), prowadzitoby w praktyce do zwigkszenia obcigzenia ukladu komunikacyjnego 1 infrastiuktury
technicznej, co byloby sprzeczne z zasadami ladu pizestrzennego okieslonymi w § 6 ust. 1 planu Ponadto dla
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne) obowiazuja mniej restiykcyjne ograniczenia dotyczace zachowania
pozioméw halasu na granicy terenu, co mogloby powodowaé obnizenia standardu zamieszkania w sgsiednich
tertenach z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng
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W $wietle powyzszego dopuszczenie budynkow wieloiodzinnych wymagaloby calkowitej zmiany struktuty
funkcjonalno-pizestizenne] planu, a wiec jest nmiezgodne z pizyjeta koncepcja urbanistyczng otaz pizede
wszystkim ustaleniami Studium uwatunkowan i kietunkéw zagospodaiowania pizestizennego Miasta Redy,
ktore dla tego obszaiu pizewiduje zabudowe jednorodzinng niskiej intensywnosci

W konsekwencji uwaga zostala odizucona jako nieuzasadniona
Uwaganr 9

Streszczenie uwagi: Wniosek o zmiang planu, polegajgca na dopuszczeniu mozhiwoscr pizeksztalcenia
1stniejacego budynku gospodaiczego na dziatce m 24/6, obirgb Reda 5, w budynek mieszkalny

Uwaga nieuwzgledniona.

Uzasadnienie: Dzialka nr 24/6, pofozona w obigbie Reda 5, znajduje si¢ w granicach tetenu oznaczonego
symbolem OIMN, dla ktdiego — zgodnie z § 19 ust. | projektu planu — ustalono przeznaczenie® zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna. Na dzialkach polozonych w obiebie ww teienu dopuszcza sig lokalizacje
Jednego budynku mieszkalnego oraz budynkow towaizyszacych, wtym gospodarczych i garazowych (§
19 ust. 2 pkt 1 Iit a) Plan dopuszeza utizymanie 1 modetnizacje istniejace) zabudowy, jednak zmiana sposobu
uzytkowania budynku gospodarczego na mieszkalny oznaczataby faktyczne zwigkszenie liczby budynkéw
mieszkalnych na dzialce, co byloby spizeczne z ustalong zasada w tym zakiesie Dopuszczenie zmiany sposobu
uzytkowania budynkéw gospodaiczych na mieszkalne prowadziloby 16wniez do zaburzenia ielacji
w zabudowie mieszkaniowej jednotodzinnej a konkietnie miegdzy funkcjami budynkdéw tworzacych ta
zabudowe, co stanow1 podstawe ustalen planu dla tetenéw MN

Ponadto plan miejscowy nie wpiowadza odigbnych 1egulacji w zakresie pizeksztalcania budynkéw
gospodaiczych w mieszkalne Oznacza to, ze ewentualna zmiana sposobu uzytkowania moze by¢ rozpatiywana
wylgcznie w trybie przepisow odrebnych — w szczegolnosci prawa budowlanego —~ z zachowaniem zgodnoscl
z ustaleniami planu

W zwigzku z powyzszym uwaga zostala odizucona jako nieuzasadniona.

Przewodniczacy Rady

Eukasz Kaminski
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