UZASADNIENIE

DO UCHWALY NR XV /80/11
RADY MIEJSKIEJ W KETRZYNIE
z dnia 29 wrzesnia 2011 r.

W sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Ketrzyn
kwartatu terenu potozonego pomiedzy ulicami Bydgoska, Chopina, rzekq Guber, Poznanska,
Gdanskg (od skrzyzowania z ul. Poznanska) i granicg administracyjng miasta Ketrzyn - w
obszarach zlokalizowanych pomigdzy ulicami Chopina, rzekg Guber, Wilenska,
Warminska oraz zapleczem nieruchomosci przy ul.Zjazdowej 1—15 w Ketrzynie.

Rada Miejska w Ketrzynie w drodze uchwaty Nr XX1/99/07 z dnia 27 wrze$nia 2007 r. postanowita
0 przystgpieniu do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Ketrzyn kwartatu terenu potozonego pomiedzy ulicami Bydgoska, Chopina, rzekg Guber,
Poznanska, Gdanskg (od skrzyzowania z ul. Poznanska) i granica administracyjng miasta Ketrzyn
uchwalonego przez Rade Miejskq w Ketrzynie uchwatg nr LIl /336 / 05 z dnia 15 wrzeénia
2005r. opublikowang w Dz. Urz. Wojewodztwa Warminsko — Mazurskiego nr 162, poz. 1839 - w
obszarach zlokalizowanych pomiedzy ulicami Chopina, rzeka Guber, Wilenska, Warminska oraz
zapleczem nieruchomosci przy ul.Zjazdowej 1—15 w Ketrzynie.

Przed podjgciem przez Rade Miejskq w Ketrzynie uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia
zmiany obowigzujgcego planu miejscowego dla wskazanego obszaru Burmistrz Miasta Ketrzyn
zgodnie z wymogami art.14 ust5 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym dokonat analizy zasadnos$ci przystapienia do sporzadzenia
zmiany planu, oceny stopnia zgodnosci planowanych rozwigzan z ustaleniami studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Ketrzyn oraz ustalit
niezbedny zakres prac planistycznych.

Teren pofozony pomigdzy ulicami Chopina, rzekg Guber, Wilenska, Warminskg oraz zapleczem
nieruchomosci przy ul.Zjazdowej 1 — 15 w Ketrzynie stanowi obszar o powierzchni ok. 2,0 ha.
Jest to obszar zabudowany - w czesci historycznymi budynkami produkcyjnymi bylych miynéw
z korica XIXw. (dz.nr 532535 obr.6 przy ul. Chopina 2), w pozostalej czesci zespolem garazy
na samochody osobowe. W dotychczasowym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
miasta Ketrzyn kwartatu terenu polozonego pomigdzy ulicami Bydgoska, Chopina, rzeka Guber,
Poznanska, Gdanska i granicg administracyjng miasta Ketrzyn uchwalonym dnia 15 wrzesnia
2005 r. teren objety zmiang planu stanowit odpowiednio obszar ustug wielofunkcyjnych,
ucigzliwych, przemystu i sktadéw o niskiej intensywnosci o symbolu UPS-1 oraz obszar
parkingdbw i garazy jedno- lub wielopoziomowych o symbolu KS-2,

Do procedury zmiany planu przystapiono w wyniku rozpoznania wniosku wiascicieli
nieruchomosci przy ul.Chopina 2 reprezentujacych firme zainteresowang adaptacjg historycznych
budynkow poprodukcyjnych bylych miynéw na cele mieszkalno-ustugowe i uzupetnieniem
zabudowy o nowe budynki wielorodzinne z ustugami nieucigzliwymi.

Ze wzgledu swoje potozenie obszar zmiany planu objety jest ochrong prawna na podstawie
przepisow odrebnych : ustawy z dnia 23 lipca 2003 o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami, oraz ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody i ustawy z dnia 27
kwietnia 2001 r. ochronie $rodowiska.

Teren ten lezy w zasiggu uktadu urbanistycznego starego miasta wpisanego decyzja WKZ z
dnia 31.12.1853 r. nr A-128 do rejestru zabytkow woj. warminsko-mazurskiego, w zasiegu stref
A1 ,B" ochrony konserwatorskiej ustalonych w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta, w obszarze ujetym w gminnej ewidencji zabytkow
m.Ketrzyn oraz w sasiedztwie obiektow zabytkowych : $redniowiecznych muréw obronnych,
gotyckiego kosciota p.w sw. Jerzego, kosciola ewangelickiego p.w. $w. Jana oraz zespotu
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kamienic przy ul.Zjazdowej. Jednoczesnie teren ten znajduje sie w zasiegu ustalonego przez
Wojewode Warminsko-Mazurskiego rozporzadzeniem nr 157 z dnia 19 grudnia 2008 r. Obszaru
Chronionego Krajobrazu Doliny Rzeki Guber.

Teren objety zmiang planu jest uzbrojony w podstawowe sieci infrastruktury technicznej oraz
posiada bezposredni dostep do funkcjonujgcych drég publicznych - ul. Chopina i Wilenskiej.

W granicach opracowania zmiany planu nie wystepujg tereny zamkniete w rozumieniu
przepisow ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz nie wystepujg tereny
rolne, ktore wymagatyby zmiany na cele niewolne i nielesne.

W oparciu o polityke przestrzenng miasta okreslong w obowigzujacym studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Ketrzyn - po przeprowadzeniu niezbednych
inwentaryzacji urbanistycznych, prac analityczno-studiainych oraz na podstawie wytycznych
okreslonych przez organy wspdidziatajgce w procedurze zmiany planu - opracowany zostai
projekt ~zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Ketrzyn dla
wskazanego obszaru zlokalizowanego pomiedzy ulicami Chopina, rzeka Guber, Wilenska,

Warminskg oraz zapleczem nieruchomosci przy ul.Zjazdowej 1 — 15 w Ketrzynie.

Projekt zmiany planu uzyskal pozytywng opinie Gminnej Komisji Urbanistyczno Architektonicznej

oraz zostat uzgodniony przez ustawowo upowaznione do tego jednostki administracyjne. Projekt

zmiany planu zostat wytozony do publicznego wgladu, a w trakcie jego wylozenia zostata

przeprowadzona dyskusja publiczna nad przyjetymi w nim rozwigzaniami projektowym. W

ustawowo okreslony sposéb i we wskazanym terminie nie zgloszono uwag do przedstawionego

opracowania.

Projekt zmiany planu zmienia dotychczasowe przeznaczenie terenu zabudowanego

poprzemystowymi obiektami bylych miynéw oraz zespotami garazowymi na obszar o funkcji

mieszkalno-ustugowej oznaczonej symbolami MWU-1 i MWU-2. Opracowanie okresla zasady
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu dla nowo wprowadzanej funkcji, w tym

parametry zabudowy uzupeiniajgcej zapewniajgce wilasciwg ochrone oraz ekspozycje terenow i

obiektow zabytkowych. Opracowanie okre$la rowniez zasady zagospodarowania i ochrony

terenu w obrebie rzeki Guber jako obszaru chronionego w oparciu o rozporzadzenie

Wojewody Warmirisko-Mazurskiego nr 157 z dnia 19 grudnia 2008 r.

Przyjete w projekcie zmiany miejscowego planu rozwigzania sg zgodne z zatozeniami polityki

przestrzennej miasta Ketrzyn okreslonymi w ustaleniach obowigzujgcego studium uwarunkowan

i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Ketrzyn uchwalonego uchwalg Rady

Miejskiej w Ketrzynie nr XV/96/99 z dnia 27.10.1999 r. Wedtug ustalern studium teren objety

zmiang planu stanowi bowiem :

* Obszar o funkcji mieszkalnej i ustugowej — tj. teren lokalizacji zabudowy mieszkaniowej z
dopuszczeniem funkcji ustugowych nie kolidujgcych z funkcja mieszkaniowa jako wiodaca.
Tereny zabudowy mieszkaniowej i uslugowej nalezy podda¢ dziataniom porzadkujgcym
zagospodarowanie  poprzez  uzupelnianie zabudowy prowadzace do intensywnego
wykorzystania terenéw przydatnych pod inwestycje, rozwigzywanie problemu migjsc
parkingowych,  uzupeinianie wyposazenia terenu o funkcje ustugowe, zielen i
zagospodarowanie niezbedne dla poprawy standardu zycia mieszkancow.

* Obszar koncentracji ustug ogélnomiejskich - tj. teren obejmujgcy szerokie centrum miasta,
wymagajacy ustalenia niezbednego zakresu dziatan przestrzennych w planie, rewaloryzacji i
rewitalizacji obszaru lub, w przypadku narastania konfliktow, opracowania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Opracowania planistyczne powinny zmierza¢ do
porzadkowania zabudowy, likwidacji zabudowy tymczasowej, wygospodarowania nowych miejsc
parkingowych. Jest to obszar objety rygorami strefy ,A" i ,B” ochrony konserwatorskiej, w
ktorych zasiegu lezy teren objety zmiang planu.

Z punktu widzenia ustalen studium zasadne jest wigc dziatanie majgce na celu likwidacje

funkcji ucigzliwych na terenach polozonych w centrum miasta i rewitalizacje tych obszaréw.
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Ustalona w dokumencie zmiana funkcji terenu w obszarze polozonym pomiedzy ulicami
Chopina, rzekg Guber, Wilenskg, Warmiriska oraz zapleczem nieruchomosci przy ul.Zjazdowej 1
- 15 w Ketrzynie przyczyni sie do rewitalizacji bylego terenu przemysfowego i zabudowy
garazowej, uporzadkuje jego strukture funkcjonalno-przestrzenng poprzez eliminacje ucigzliwej
zabudowy przemystowej z sgsiedztwa najcenniejszego pod wzgledem konserwatorskim obszaru
,starego miasta” Ketrzyna. Utrzymywanie w centrum miasta, w sgsiedztwie zespolu zabudowy
staromiejskiej dotychczasowej funkcji UPS-1 fj. ustug wielofunkeyjnych ucigzliwych, przemystu i
skladow oraz zespolow garazowych KS-2 jest nieuzasadnione i niekorzystne dla miasta z
punktu widzenia tadu przestrzennego.

Przyjete w projekcie zmiany planu warunki i standardy ksztaitowania zabudowy | zagospo-
darowania obszaréow zabudowy mieszkaniowej z ustugami stwarzajg mozliwo$é racjonalnego
wykorzystania istniejgcej zabudowy historycznej bylych miynéw oraz uzupeinienia jej o nowg
zabudowg mieszkalno-ustugowg w sposéb zapewniajgcy ochrone wartosci kulturowych i
przyrodniczych tego miejsca.

Uchwalenie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Ketrzyn w
kwartalu terenu potozonego pomiedzy ulicami Bydgoskg, Chopina, rzeka Guber, Poznanska,
Gdanskg i granicg administracyjng miasta Ketrzyn w obszarach zlokalizowanych pomiedzy
ulicami Chopina, rzekg Guber, Wilenska, Warminskgq oraz zapleczem nieruchomosci przy
ul.Zjazdowej 1 — 15 w Ketrzynie stworzy nowe podstawy prawne do inwestowania na tym
terenie i okresli przestrzenne wytyczne do stworzenia estetycznej i uporzadkowanej tkanki
miejskiej, ktora przyniesie miastu i jego mieszkancom wymierne korzysci spoteczne i
ekonomiczne.




