Uzasadnienie

do projektu uchwały Rady Miejskiej Wrocławia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Tarnogajskiej i Księdza Czesława Klimasa we Wrocławiu.

Obszar objęty planem położony jest w południowo – wschodniej części Wrocławia i zlokalizowany w obrębie geodezyjnym Tarnogaj. 

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego został sporządzony w oparciu o uchwałę Nr LV/1438/14 Rady Miejskiej Wrocławia z dnia 20 marca 2014 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Tarnogajskiej i Księdza Czesława Klimasa we Wrocławiu (Biuletyn Urzędowy Rady Miejskiej Wrocławia 
z 2014 r. poz. 118). Zgodnie z obowiązującym Studium uwarunkowań 
i kierunków zagospodarowania przestrzennego Wrocławia, przyjętym uchwałą 
Nr LIV/3249/06 Rady Miejskiej Wrocławia z dnia 6 lipca 2006 roku, ze zmianą przyjętą uchwałą Nr L/1467/10 Rady Miejskiej Wrocławia z dnia 20 maja 2010 roku, określającym politykę przestrzenną miasta, przedmiotowy obszar planu miejscowego znajduje się w zespole urbanistycznym aktywności gospodarczej 
– Tarnogaj Przemysłowy.

Do najważniejszych celów polityki przestrzennej w zespołach urbanistycznych aktywności gospodarczej zaliczyć należy między innymi:

· doprowadzenie do powstania harmonijnych kompleksów obiektów aktywności gospodarczej, 

· integracja istniejących rozproszonych i niedopasowanych do siebie zgrupowań zabudowy w zharmonizowane całości urbanistyczne, 

· zachowanie, ochrona, wyeksponowanie i wzbogacenie historycznych układów urbanistycznych wraz z zabudową i zagospodarowaniem terenu, 

· zapewnienie bezkonfliktowego funkcjonowania obiektów aktywności gospodarczej.

Zainteresowanie inwestycyjne w zakresie lokalizowania zabudowy wrażliwej na sąsiedztwo obiektów aktywności gospodarczej, takich jak zabudowa mieszkaniowa, spowodowało objęcie planem przedmiotowego terenu. 

Projekt planu ograniczył niekontrolowane wprowadzanie w obszarze planu funkcji, które są sprzeczne z ustaleniami Studium. Zaproponowany został podział obszaru objętego planem na dwa tereny. Pozwoliło to na wykreowanie wzdłuż ulicy Tarnogajskiej nowego pasma zabudowy usługowej, które będzie stanowić łącznik z obszarami usługowymi zlokalizowanymi przy Obwodnicy Śródmiejskiej. 

Dodatkowym elementem jest wprowadzenie pasma aktywności gospodarczej 
w głębi terenu w bezpośrednim sąsiedztwie ulicy Księdza Czesława Klimasa. Podział na dwa obszary pozwolił jednocześnie na zróżnicowanie kategorii przeznaczenia terenu w obszarze objętym planem. 

Wprowadzenie obowiązującej linii zabudowy od strony ulicy Tarnogajskiej pozwoli na uporządkowanie zabudowy wzdłuż tej ważnej osi wjazdowej w obszar osiedla Tarnogaj, a zaproponowane w planie ścieżki rowerowe oraz chodniki podniosą walory przestrzeni publicznych znajdujących się w obrębie oraz w najbliższym sąsiedztwie planu. Dodatkowo podwójny szpaler drzew usytuowany wzdłuż ulicy Księdza Czesława Klimasa spełni funkcję izolacyjną oraz wzbogaci przedmiotowy obszar o nową zieleń wysoką. 

W wyznaczonym terminie do wyłożonego do publicznego wglądu projektu planu wpłynęła 1 uwaga rozpatrzona Zarządzeniem Nr 12098/14 Prezydenta Miasta Wrocławia z dnia 30 września 2014 r.

Nieuwzględniona uwaga dotyczyła:

1) wprowadzenia dodatkowego przeznaczenia terenu: pod zabudowę mieszkalną wielorodzinną z dopuszczeniem funkcji usługowej w parterach budynków;
2) maksymalnej wysokości zabudowy liczonej od poziomu terenu do attyki: 
do 18,5 m;
3) wskaźnika intensywności zabudowy mieszkaniowej: 2;
4) wskaźnika powierzchni biologicznie czynnej: max 15%;
5) wskaźnika ilości nowoprojektowanych miejsc postojowych:
a) dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej: 1 miejsce postojowe na 
1 mieszkanie, 

b) dla usług – 5 miejsc postojowych na 1000 m2 powierzchni użytkowej. 

Zgodnie ze Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Wrocławia w zespole urbanistycznym aktywności gospodarczej - Tarnogaj Przemysłowy, nie dopuszcza się zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, poza obszarami dotychczas przez nią zajmowanymi. Ograniczenie to wynika z bliskiego sąsiedztwa strefy produkcyjno - magazynowej i potrzeby ochrony potencjalnej zabudowy mieszkaniowej przed generowanymi przez tą działalność uciążliwościami. Dlatego na etapie opracowywania projektu planu wykluczono możliwość wprowadzenia funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej 
z usługami w parterach budynków. 

Po przeprowadzeniu szczegółowej analizy wysokości znajdujących się 
w granicach i w najbliższym sąsiedztwie opracowywanego planu, zaproponowany został podział obszaru planu  na dwa tereny o różnych funkcjach oraz różnych wskaźnikach. Analiza wykazała, że na terenie znajdującym się w oddaleniu od głównej osi usługowej, którą jest ulica Tarnogajska, zasadne będzie wprowadzenie niższej zabudowy, gdyż dzięki temu nowoprojektowana zabudowa na terenie aktywności gospodarczej nie będzie dominowała nad przedmiotowym obszarem. W związku z powyższym wprowadzono zapisy pozwalające na projektowanie budynków lub budowli przekrytej dachem o wymiarze pionowym, mierzonym od poziomu terenu przy budynku lub budowli do najwyższego punktu pokrycia dachu nie większym niż 18 m na terenie 1U oraz nie większym niż 15 m na terenie 2AG.

Wobec nie dopuszczenia zabudowy mieszkaniowej ustalenie jej wskaźnika intensywności i minimalnej liczby miejsc postojowych dla tej funkcji jest bezzasadne. 

Przeprowadzona analiza dotyczyła również proponowanego wskaźnika powierzchni biologicznie czynnej oraz wskaźników nowoprojektowanych miejsc postojowych dla usług. Zaproponowane w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wskaźniki pozwalają na zachowanie zasady zrównoważonego rozwoju oraz pozwalają na wprowadzenie ładu przestrzennego we wskazanym obszarze.

Plan nie narusza ustaleń Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Wrocławia.

Plan sporządzono zgodnie z wymaganą procedurą formalno-prawną, określoną 
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 r. poz. 647 z późn. zm.) i może być przedmiotem uchwalenia.

