Uzasadnienie

do projektu uchwały Rady Miejskiej Wrocławia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Józefa Chełmońskiego we Wrocławiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego został sporządzony w oparciu o uchwałę Nr XIII/244/15 Rady Miejskiej Wrocławia z dnia 9 lipca 2015 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Józefa Chełmońskiego we Wrocławiu (Biuletyn Urzędowy RMW z 2015 r. poz. 219).
Zgodnie ze Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Wrocławia, przyjętym uchwałą Nr LIV/3249/06 z dnia 6 lipca 2006 roku, wraz ze zmianą przyjętą uchwałą Nr L/1467/10 Rady Miejskiej Wrocławia z dnia 20 maja 2010 r., obszar projektu planu znajduje się w zespole urbanistycznym mieszkaniowym kameralnym Sępolno-Biskupin-Bartoszowice.

Obszar projektu planu położony jest w obrębie geodezyjnym Dąbie, we wschodniej części miasta, przy ulicy Józefa Chełmońskiego. 

Obszar projektu planu o powierzchni około 0,6 ha obejmuje teren, na którym obecnie znajdują się obiekty związane z dystrybucją, składowaniem, handlem hurtowym oraz produkcją komputerowych materiałów eksploatacyjnych (tonery, tusze itp.). Granicą projektu planu objęto również część ulicy Chełmońskiego, wzdłuż której rośnie starodrzew, tworzący zabytkową aleję, wpisaną do gminnej ewidencji zabytków. Obszar opracowania planu miejscowego należy do ogólnomiejskiej strefy ochrony konserwatorskiej II i położony jest w obszarze wpisanym do ewidencji zabytków jako „Historyczny układ urbanistyczny dzielnicy Dąbie we Wrocławiu”.
W granicach projektu planu znajduje się ponadto czynna stacja transformatorowa.

Obszar objęty planem bezpośrednio sąsiaduje z budynkami Politechniki Wrocławskiej 
i dalej obiektem laboratorium Wojewódzkiego Inspektoratu Ochrony Środowiska. Po przeciwnej stronie ulicy Chełmońskiego znajdują się budynki mieszkalne jednorodzinne w układzie wolnostojącym i bliźniaczym, z których niektóre wpisane są do gminnej ewidencji zabytków, względnie do rejestru zabytków. Obszar zabudowy willowej pochodzi z pierwszego trzydziestolecia XX w. i stanowi część układu przestrzennego osiedla Biskupin, który wpisany został do rejestru zabytków. 
Przedmiotowy obszar charakteryzuje się korzystną dostępnością komunikacyjną dla wszystkich użytkowników: pieszych, rowerzystów, pasażerów komunikacji zbiorowej i indywidualnej. W ramach transportu publicznego ulica Olszewskiego, oddalona około 120 m od obszaru opracowania projektu planu, obsługiwana jest przez linie tramwajowe 1, 2, 4, 10. Teren ma zapewnione powiązania piesze z resztą dzielnicy głównie w ciągach ulic. Ponadto będzie bezpośrednio graniczył z planowaną Aleją Wielkiej Wyspy.   

Przedmiotowy obszar usytuowany jest na terenach zurbanizowanych, jest dobrze wyposażony w sieci infrastruktury technicznej w ulicy Chełmońskiego. Zapewnia to  możliwość zaopatrzenia w wodę, energię cieplną, gaz, energię elektryczną oraz możliwość odprowadzenia ścieków sanitarnych i deszczowych. Istniejący system dostawy wody i odbioru ścieków jest wystarczający i uwzględnia potrzebę odpowiedniej ilości i jakości wody do celów zaopatrzenia ludności. 

Celem niniejszego planu jest stworzenie nowych regulacji prawnych, pozwalających na prawidłowe rozwiązania przestrzenne poprzez określenie możliwości zagospodarowania terenu, w tym ustalenie funkcji, intensywności zabudowy, kompozycji i gabarytów obiektów, które będą uzupełniać strukturę urbanistyczną tej części miasta.

Obsługę komunikacyjną obszaru objętego planem zapewnia ulica J. Chełmońskiego. W ramach projektu planu zapewniono połączenia piesze i rowerowe w specjalnie wyznaczonym terenie ciągu pieszo-rowerowego, który wraz z obowiązującymi szpalerami drzew stanowią połączenie z terenem parku położonego po północnej stronie obszaru objętego projektem planu. 

Projekt planu uwzględnia wymagania ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe. W projekcie planu przewiduje się możliwość realizacji zabudowy usługowej. 

W projekcie planu został wyznaczony teren usług, z obowiązującymi liniami zabudowy od strony ul. Józefa Chełmońskiego oraz nieprzekraczalnymi liniami od strony parku, który od strony północnej bezpośrednio graniczy z obszarem projektu planu. W celu poszanowania istniejących terenów zielonych, celowo odsunięto nieprzekraczalne linie zabudowy od strony parku, wprowadzono wydzielenie wewnętrzne (A), dla którego ustalono obowiązek przeznaczenia co najmniej 50% jego powierzchni na powierzchnię terenu biologicznie czynnego oraz zapisano ochronę istniejących drzew. 

Projekt planu wyznacza ponadto teren ciągu pieszo-rowerowego, gdzie obowiązuje zachowanie i uzupełnienie szpaleru drzew.
Miejscowy plan pozwoli na kształtowanie ładu przestrzennego w sposób przemyślany i harmonijny. Powstrzyma to swobodne zagospodarowanie terenu i dowolne kształtowanie zabudowy przez inwestorów, bez odniesienia do większego obszaru.
Projekt planu dopuszcza rozwój wszystkich sieci infrastruktury technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych. Komunikacja publiczna i indywidualna w obszarze objętym planem i w jego najbliższym sąsiedztwie jest bardzo dobrze rozwinięta, a wprowadzone funkcje nie wpłyną negatywnie na zmiany obecnego stanu.
Na obszarze opracowania nie występują obiekty lub obszary chronione w rozumieniu Ustawy o ochronie przyrody. W prognozie oddziaływania na środowisko, opracowanej na potrzeby sporządzanego planu wskazano, że wnioski sformułowane w ekofizjografii pod kątem zagospodarowania przestrzennego terenu i minimalizacji uciążliwości zostały właściwie uwzględnione w projekcie planu. Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmianę przeznaczenia gruntów leśnych na cele nieleśne.
Cały obszar projektu planu objęty jest strefą ochrony konserwatorskiej, w której przedmiotem ochrony jest historyczny układ urbanistyczny dzielnicy Dąbie we Wrocławiu, wpisany do ewidencji zabytków oraz alejowy układ zieleni, wpisany do ewidencji zabytków. Ponadto obszar projektu planu objęty jest strefą ochrony konserwatorskiej zabytków archeologicznych. Wobec powyższego projekt uwzględnia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków.
Rozwiązania zaproponowane w projekcie planu uwzględniają położenie oraz walory ekonomiczne nieruchomości, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. Uchwalenie planu nie spowoduje spadku wartości nieruchomości nim objętych, w związku z tym odszkodowania z tego tytułu nie wystąpią. Wpływ na finanse publiczne, w tym budżet gminy przedstawiony został w prognozie finansowej sporządzonej na potrzeby planu miejscowego. 

Podczas analiz przeprowadzonych w trakcie procedury planistycznej zadbano również o poszanowanie prawa własności. Regulacje projektu planu nie stoją w sprzeczności z potrzebami obronności i bezpieczeństwa państwa wraz z wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia. Potrzeby osób niepełnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową określa § 11 uchwały.

Biorąc powyższe pod uwagę w przedmiotowym projekcie planu przyjęto rozwiązania uwzględniające wszelkie wymagania planowania przestrzennego, w tym ładu przestrzennego, ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków, ochrony zdrowia, walory architektoniczne, prawo własności, potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury, a także aspekty ekonomiczne, środowiskowe i społeczne.
Udział społeczeństwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w tym również jawność i przejrzystość procedury planistycznej została zapewniona na każdym jej etapie, również przy użyciu środków komunikacji elektronicznej poprzez:

- umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzędu Miejskiego oraz na tablicach ogłoszeń w budynkach Urzędu Miejskiego, obwieszczenia o przystąpieniu do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wniosków do planu w terminie od dnia 23 lipca 2015 r. do dnia 12 sierpnia 2015 r.;

- umieszczenie na stronie BIP Urzędu Miejskiego skanu zarządzenia Prezydenta Wrocławia w sprawie rozpatrzenia wniosków złożonych do projektu planu;

- zapewnienie możliwości dostępu do informacji publicznej o planie miejscowym od etapu

opiniowania w formie papierowej, ustnej, pisemnej oraz elektronicznej;

- umieszczenie na stronie BIP Urzędu Miejskiego skanów otrzymanych opinii i uzgodnień do projektu planu miejscowego;

- umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzędu Miejskiego oraz na tablicach ogłoszeń w budynkach Urzędu Miejskiego, obwieszczenia o wyłożeniu do publicznego wglądu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w terminie od 29 lutego 2016 r. do 21 marca 2016 r., zbieraniu uwag do projektu planu do 4 kwietnia 2016 r. oraz o dyskusji publicznej nad przyjętymi w projekcie planu rozwiązaniami w dniu 10 marca 2016 r.;

- umieszczenie na stronie BIP Urzędu Miejskiego wersji elektronicznej projektu planu oraz

udzielanie w formie ustnej, pisemnej oraz podczas trwającego wyłożenia informacji o projekcie planu miejscowego;

- zbieranie uwag do wyłożonego do publicznego wglądu projektu planu miejscowego;

- umieszczenie na stronie BIP Urzędu Miejskiego skanu zarządzenia Prezydenta Wrocławia w sprawie rozpatrzenia uwag złożonych do projektu planu;

- udostępnianie w trybie informacji publicznej, w formie papierowej oraz elektronicznej,

aktualnego projektu planu miejscowego w czasie trwania procedury planistycznej.
Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Józefa Chełmońskiego we Wrocławiu złożono 2 uwagi, które zostały rozpatrzone przez Prezydenta Wrocławia stosownym zarządzeniem.

Przedmiotowe uwagi nie zostały uwzględnione w zakresie dotyczącym:

1) w § 15 ust. 1 projektu mpzp w zakresie przeznaczenia terenu o symbolu 1U (teren usług) – wprowadzenie do przeznaczenia terenu budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego z usługami i handlem oraz budynków zamieszkiwania zbiorowego wraz z towarzyszącymi im usługami i handlem (zgodnie z definicją zawartą w § 3 pkt 5 Rozporządzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunków technicznych jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie), pominięcie przeznaczeń dominujących, ustalonych w Studium, to jest zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej jest sprzeczne (niezgodne) z ustaleniami zawartymi w Studium dla tego terenu,
2) w § 15 ust. 3 pkt 2 i pkt 20 projektu planu – doprecyzowanie zapisu, z którego będzie jednoznacznie wynikać, że wprowadzone tymczasowe zagospodarowanie terenu do 2030 r. nie dotyczy istniejących na omawianym terenie magazynów oraz obiektów handlu hurtowego, a dotyczy jedynie planowanej zabudowy o tym charakterze gdyż obecne brzmienie uniemożliwiałoby funkcjonowanie wskazanych obiektów oraz dokonywanie w tych obiektach po roku 2030 robót budowlanych, a także dopuszczenie bezterminowo dla budynków lub części budynków, oznaczonych na rysunku planu symbolem (x), robót budowlanych polegających na nadbudowie i rozbudowie,
3) w § 15 ust. 3 pkt 3 projektu planu – dostosowanie zapisu dotyczącego sposobu liczenia wymiaru pionowego budynku lub budowli przekrytej dachem do definicji zawartej w § 6 Rozporządzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunków technicznych jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie, wymiar pionowy budynku nie powinien się odnosić do najwyższego punktu obudowy estetycznej urządzeń i instalacji na dachach,
4) w § 15 ust. 3 pkt 9 projektu planu – zmiana wartości wskaźnika intensywności zabudowy na wskaźnik „nie większy niż 3” ze względu na wliczanie do wskaźnika powierzchni kondygnacji podziemnych, w szczególności garaży podziemnych,
5) w § 14 pkt 1) projektu planu – sprzeciw wnioskodawcy dla wprowadzenia maksymalnej 30-to procentowej stawki renty planistycznej (inicjatywa planistyczna nie pochodzi od Spółki, a wręcz następuje wbrew właścicielowi, czy też użytkownikowi wieczystemu nieruchomości);
6) zrezygnowania z uchwalania planu, względnie – zapisania zakazu zabudowy na całym terenie planu do czasu przygotowania planu urbanistycznego dla co najmniej całego kwartału (terenu między obowiązującymi planami nr 142, 365 i 531),

7) zapisania zakazu wycinki drzew na terenach zabudowy mieszkaniowej i mieszkaniowo-usługowej, poza obszarami zabudowanymi,

8) skreślenia w § 15 ust. 4 pkt 6 słowa „samodzielne”,

9) określenia w § 15 ust. 3 pkt 10, czym są „szczególne wymagania architektoniczne”,

10) zmiany w § 15 ust. 3 pkt 15 procentu terenu biologicznie czynnego na 30% powierzchni działki budowlanej,

11) zmiany w § 15 ust. 3 pkt 2 roku „2030” na „2025”,

12) dodania w § 15 punktu, że na terenach biologicznie czynnych i innych niezabudowanych oraz niestanowiących dróg wewnętrznych, obowiązuje co najmniej jedno drzewo na 250 m kw.

Poniżej przedstawiono uzasadnienie nie uwzględnienia złożonych uwag.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Józefa Chełmońskiego został sporządzony zgodnie z ustawą o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz Rozporządzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z wyżej wymienioną ustawą ustalenie przeznaczenia terenu oraz określenie sposobów zagospodarowania i warunków zabudowy terenu następuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W planie miejscowym uwzględnia się wiele czynników wpływających na sposób zagospodarowania terenu. Są to między innymi zrównoważony rozwój, wymagania ochrony i kształtowania ładu przestrzennego, wymagania kształtowania krajobrazu, wymagania ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu, wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków, w tym krajobrazów kulturowych, oraz dóbr kultury współczesnej, potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, itp. 

Zgodnie z obowiązującym Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Wrocławia, obszar objęty opracowaniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Józefa Chełmońskiego we Wrocławiu położony jest w zespole urbanistycznym mieszkaniowym kameralnym Sępolno-Biskupin-Bartoszowice. „Studium ...” jest dokumentem określającym kierunki polityki przestrzennej i nie odnosi się do tego, jakie klasy przeznaczeń obowiązują na poszczególnych działkach geodezyjnych. 
W zespole urbanistycznym mieszkaniowym kameralnym Sępolno-Biskupin-Bartoszowice „Studium ...” dopuszcza wiele klas przeznaczenia terenu. Dominującymi klasami przeznaczenia terenu są tutaj zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i wielorodzinna, natomiast uzupełniającymi klasami przeznaczenia terenu są między innymi: handel detaliczny, gastronomia i rozrywka, kultura, biura, obsługa turystyki, usługi drobne, opieka zdrowotna i społeczna, edukacja, nauka i szkolnictwo wyższe, sport, wypoczynek i parki itp. Mając jednak na uwadze zrównoważony rozwój nie można całego zespołu urbanistycznego, w tym każdej działki, przeznaczyć tylko na zabudowę mieszkaniową. Taki zespół mieszkaniowy stanowi całość, w której tereny zabudowy mieszkaniowej muszą być wyposażone we wszystkie niezbędne usługi podstawowe i infrastrukturę społeczną. Mieszkańcy muszą mieć również w pobliżu swojego miejsca zamieszkania między innymi przedszkola, żłobki, usługi czy rekreację. Stąd w Studium dopuszczono różne klasy przeznaczenia terenu. W zespole urbanistycznym mieszkaniowym kameralnym Sępolno-Biskupin-Bartoszowice, oprócz zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej, występują również obiekty usług i rekreacji oraz tereny zieleni. 

Obszar objęty planem położony jest w pasie terenu o charakterze usługowym, usytuowanym pomiędzy ulicą Józefa Chełmońskiego a planowaną „Aleją Wielkiej Wyspy”, który ma charakter usługowy. Od północy obszar planu sąsiaduje z terenem zieleni parkowej. Od południa graniczy z terenem, na którym znajdują się budynki Studium W-F i Sportu Politechniki Wrocławskiej oraz obiekt laboratorium Wojewódzkiego Inspektoratu Ochrony Środowiska. 

Po przeciwnej stronie ulicy Chełmońskiego znajdują się budynki mieszkalne jednorodzinne w układzie wolnostojącym i bliźniaczym, z których niektóre wpisane są do gminnej ewidencji zabytków, względnie do rejestru zabytków. Teren ten należy do obszaru zabudowy Osiedla Biskupin pochodzącego z pierwszego trzydziestolecia XX w. Obszar na wschód od ulicy Józefa Chełmońskiego kompozycyjnie stanowi zakończenie zabudowy historycznego Osiedla Biskupin stanowiącego zamkniętą całość zarówno urbanistyczną jak i architektoniczną. 

Obszar pomiędzy ul. Chełmońskiego, a planowaną „Aleją Wielkiej Wyspy”, mającą charakter ulicy międzydzielnicowej,  nie jest korzystny dla lokalizacji zabudowy mieszkaniowej. Obszar opracowania planu będzie bezpośrednio graniczył z planowaną „Aleją Wielkiej Wyspy”. Lokalizacja na tym terenie zabudowy mieszkaniowej mogłaby wpłynąć negatywnie na komfort zamieszkiwania. Proponowane przeznaczenie zamieszkiwanie zbiorowe niejednokrotnie jest przekształcane w apartamenty mieszkaniowe, co stanowiłoby de facto zabudowę mieszkaniową wielorodzinną. Przytaczane w uwadze osiedla mieszkaniowe przy ul. Dembowskiego, ul. Wiwulskiego, ul. Kazimierskiej oraz akademiki przy ul. Olszewskiego, Wittiga i Tramwajowej, na lokalizację których powołuje się składający uwagę, położone są w dużo większej odległości niż obszar objęty planem. Należy także podkreślić, że omawiana zabudowa powstała przed kilkudziesięciu laty. Przeprowadzone analizy wykazały, że najkorzystniejszymi przeznaczeniami na tym obszarze będą funkcje usługowe jako kontynuacja istniejącej zabudowy usługowej wzdłuż ul. Chełmońskiego. Ponadto uznaje się za niekorzystne przemieszanie funkcji mieszkaniowej z funkcją przemysłowo- usługową.

Przy ustalaniu zasad zagospodarowania terenu, za podstawę działań, w miejscowym planie przyjmuje się ład przestrzenny, a także minimalizowanie konfliktów przestrzennych na styku z istniejącą zabudową. Jednym z założeń sporządzenia omawianego planu miejscowego była więc ochrona ładu przestrzennego poprzez wprowadzenie odpowiednich regulacji dotyczących zagospodarowania.

Dopuszczenie zabudowy wielorodzinnej na przedmiotowych działkach zakłóciłoby kształtujący się porządek funkcjonalny, w którym na wschód od ul. Chełmońskiego usytuowana jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna natomiast na zachód  zabudowa o charakterze usługowo biurowym. Zabudowa usługowa, zaprojektowana w przedmiotowym planie, kompozycyjnie zakończy, poprzez uzupełnienie, istniejący kompleks zabudowy usługowej przy ul. Józefa Chełmońskiego. 
Należy zauważyć, że studium niebędące aktem prawa miejscowego określa zasady kształtowania polityki przestrzennej Gminy. Zapisy „Studium ...” mają charakter ogólny, określają kierunki polityki przestrzennej dla większych obszarów – zespołów urbanistycznych, nie odnoszą się natomiast do pojedynczych działek czy budynków. Ustalenia „Studium ...” są wiążące przy sporządzaniu miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego. 

Zatem należy stwierdzić, że zarzut, w którym uznaje się, że ustalenia projektu planu miejscowego pozostają w sprzeczności z ustaleniami Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Wrocławia, jest nieprawdziwy. Projekt planu nie narusza ustaleń "Studium....".

Zgodnie z art. 35 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym tereny, których przeznaczenie plan miejscowy zmienia, mogą być wykorzystywane w sposób dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem, chyba że w planie ustalono inny sposób ich tymczasowego zagospodarowania. 

Wprowadzony w projekcie planu zapis dotyczący tymczasowego zagospodarowania terenu do końca 2030 roku dotyczy jedynie przeznaczeń: magazyny i handel hurtowy oraz produkcja. Zapis ten jest jednoznaczny i oznacza, że dopiero po 2030 roku, na terenie 1U, przeznaczenie musi być zgodne z przeznaczeniem ustalonym w planie.

Ponadto w projekcie planu wprowadzono dodatkowy zapis dotyczący budynków lub części budynków o odrębnych ustaleniach, dla których z robót budowlanych niepolegających na remoncie i rozbiórce dopuszcza się wyłącznie przebudowę i montaż. Zgodnie z powyższym zapisem, budynki lub części budynków o odrębnych ustaleniach, oznaczone na rysunku planu symbolem (x) po 2030 roku będą mogły być modernizowane zgodnie z przywołanym ustaleniem zawartym w projekcie planu.

Nie jest jednak zasadne, z uwagi na obecny standard istniejących obiektów, aby dopuszczone były dla nich również roboty budowlane polegające na nadbudowie i rozbudowie. Zamierzeniem projektu planu jest realizacja zabudowy zgodnie z ustalonymi w projekcie planu zasadami kształtowania zabudowy oraz wskaźnikami zagospodarowania terenu, w celu zachowania ładu przestrzennego oraz podniesienia prestiżu tego miejsca. Miejsce to jest ważną przestrzenią sąsiadującą z historyczną zabudową willowego osiedla mieszkaniowego Biskupin jak również kompozycyjnie stanowi strefę wejściową do wnętrza osiedla Biskupin wpisanego do rejestru zabytków. Dlatego tak ważne jest aby teren ten został przekształcony zgodnie z zapisami projektu planu.

W ustaleniach planu stosowany jest sposób określenia wymiaru pionowego budynku lub budowli jako wymiar mierzony od poziomu terenu przy budynku lub budowli do najwyższego punktu pokrycia dachu. Taka regulacja zostala przyjęta dla potrzeb opracowań urbanistycznych Natomiast w § 6 Rozporządzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunków technicznych jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie określona została definicja wysokości budynku. Ta definicja jest stosowana dla potrzeb realizacyjnych obiektu budowlanego. W ocenie składającego uwagę wymiar pionowy budynku nie powinien się odnosić do najwyższego punktu obudowy estetycznej urządzeń i instalacji na dachach. Z racji usytuowania tego terenu przy planowanej „Alei Wielkiej Wyspy”, przy reprezentacyjnym terenie zieleni parkowej, w planie wprowadzono obowiązek obudowy estetycznej ze wszystkich stron urządzeń budowlanych i instalacji zamontowanych na dachach. Czy będzie taka potrzeba okaże się dopiero na etapie inwestycji. Ustalenie to nie dotyczy anten, kolektorów słonecznych oraz instalacji odgromowej. W planie określono wymiar pionowy budynku lub budowli przekrytej dachem, mierzony od poziomu terenu przy budynku lub budowli do najwyższego punktu pokrycia dachu, a także do najwyższego punktu obudowy estetycznej urządzeń i instalacji na dachach, na nie większy niż 14 m. Obudowa estetyczna będzie odbierana jako kubatura budynku i zawsze podnosi jego wymiar pionowy. Chcemy uniknąć takiej sytuacji i zależy nam żeby wymiar pionowy budynku wraz z obudową nie przekraczał wysokości 14 m, również ze względu na wysokość budynków w sąsiedztwie, które mają wysokość od 8,5 do 13,5 m. W przypadku braku realizacji urządzeń i instalacji na dachu wymiar pionowy budynku może mieć maksymalnie 14 m.

Ustaloną w projekcie planu wartość wskaźnika intensywności zabudowy określa się zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Jest to powierzchnia całkowita zabudowy w odniesieniu do powierzchni działki budowlanej. Przy obliczaniu maksymalnego wskaźnika intensywności zabudowy o wartości 2,5, wzięto pod uwagę dwie kondygnacje podziemne oraz trzy kondygnacje nadziemne. Nie ma potrzeby przy założonych w projekcie planu parametrach podwyższenia wnioskowanego wskaźnika

Stawka procentowa, na podstawie której ustala się opłatę, o której mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym leży w gestii rady gminy.  Zgodnie ze stanowiskiem Rady Miejskiej Gminy Wrocław najniższą stawkę przyjmuje sie dla zabudowy mieszkaniowej.

Należy podkreślić, że jednorazowa opłata planistyczna pobierana jest tylko w przypadku zbycia nieruchomości.

Do opracowania planu przystąpiono w związku z planowaną zabudową obiektu handlowego do 2000 m2. Uznano, że jest to lokalizacja niewłaściwa ze względu na brak odpowiedniej infrastruktury drogowej. Istniejące uwarunkowania tego terenu nie pozwalają na zapewnienie bezpiecznej i prawidłowej obsługi komunikacyjnej takiego obiektu, który będzie generatorem nadmiernego ruchu komunikacyjnego. 

Opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Józefa Chełmońskiego we Wrocławiu ma na celu stworzenie nowych regulacji prawnych, pozwalających na prawidłowe rozwiązania przestrzenne poprzez określenie możliwości zagospodarowania terenu, w tym ustalenie funkcji, intensywności zabudowy, kompozycji i gabarytów obiektów, które będą uzupełniać strukturę urbanistyczną tej części miasta.

Obszar objęty planem położony jest w pasie terenu pomiędzy ulicą Józefa Chełmońskiego a planowaną „Aleją Wielkiej Wyspy”, który ma charakter usługowy. Od północy obszar planu sąsiaduje z terenem zieleni parkowej. Od południa graniczy z terenem, na którym znajdują się budynki Studium W-F i Sportu Politechniki Wrocławskiej oraz obiekt laboratorium Wojewódzkiego Inspektoratu Ochrony Środowiska. Teren ten jest obecnie mocno przekształcany i realizowane są nowe inwestycje także o charakterze usługowym. Zaproponowane rozwiązania funkcjonalno-przestrzenne dla terenu objętego planem stanowią uzupełnienie istniejącej i nowo realizowanej zabudowy. Bezzasadne jest wprowadzanie zakazu zabudowy na tym terenie aktywnie wykorzystywanym, będącym własnością przedsiębiorstwa zamierzającego się rozwijać. 

Na potrzeby opracowania planu przeanalizowano uwarunkowania ekonomiczne, środowiskowe, społeczne, infrastrukturalne oraz komunikacyjne. Ze szczególną starannością przeanalizowano sposób zagospodarowania sąsiednich terenów w szerszym zakresie. Od wschodu usytuowane jest osiedle zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, które stanowi zamkniętą całość, wpisane jest do rejestru zabytków i nie ma tu potrzeby opracowywania planu. Od strony południowej w kierunku terenów nadrzecznych znajdują się ogrody działkowe i obecnie nie planuje się przekształceń tego terenu. Od północy znajduje się teren urządzonej zieleni parkowej również nie wymagającego przekształceń. Ponadto proponowany w uwadze obszar do objęcia planem miejscowym należy do ogólnomiejskiej strefy ochrony konserwatorskiej II i położony jest w obszarze wpisanym do ewidencji zabytków jako „Historyczny układ urbanistyczny dzielnicy Dąbie we Wrocławiu”. 

Ze względu na zaistniałe uwarunkowania nie było potrzeby objęcia opracowaniem planu większej części terenu.

Jednym z celów polityki przestrzennej miasta Wrocławia jest zachowanie i ochrona drzew, w szczególności na terenach zurbanizowanych, gdzie ubywa terenów zieleni. Inwentaryzacja urbanistyczna wykazała, że na obszarze objętym planem znajdują się drzewa, które należy chronić ze względu na walory przyrodnicze. Występujący na terenie planu drzewostan uznano za cenny i warty zachowania. Jednocześnie należy zauważyć, że zgodnie z ustawą o ochronie przyrody, decyzję o usunięciu drzew podejmuje właściwy organ administracji samorządowej (Prezydent Miasta). Organ na etapie dokonywania oceny zasadności wycinki dokonuje szczegółowej analizy istniejącego drzewostanu i wydaje decyzję z poszanowaniem prawa i z zachowaniem walorów krajobrazowych, ekologicznych, kulturowych itp. W przypadku występowania przyrodniczo, krajobrazowo lub historycznie cennego drzewostanu, organ może odmówić wydania decyzji zezwalającej na wycinkę lub nakaże ich przesadzenie. W odniesieniu do zasady kompensacji, wydanie zezwolenia na usunięcie drzewa może być uzależnione od określonych przez organ nasadzeń zastępczych, rozumianych jako posadzenie drzew w liczbie nie mniejszej niż liczba usuwanych drzew. Obligatoryjne wprowadzenie zakazu wycinki drzew na terenach zabudowy mieszkaniowej i mieszkaniowo-usługowej, poza obszarami zabudowanymi (poza pomnikami przyrody) to zbyt restrykcyjne ustalenie, które w przypadku przyszłych inwestycji może znacznie kolidować z niezbędnym wyposażeniem i zagospodarowaniem terenu. Miejscowy plan obejmuje ochroną istniejące drzewa na terenach przeznaczonych do zainwestowania. Zadbano o to, aby planowana zabudowa i zagospodarowanie terenu nie kolidowały z drzewostanem. Na terenie 1U istniejące drzewa znajdują się poza nieprzekraczalną linią zabudowy. Zatem nie jest uzasadnione wprowadzania zapisu o zakazie wycinki drzew.

Na terenie 1U dopuszczone są wyłącznie następujące formy obiektów do parkowania:

- parkingi wbudowane,

- parkingi samodzielne jednopoziomowe, wyłącznie jako podziemne,

- parkingi terenowe otwarte, wyłącznie poza granicami wydzielenia wewnętrznego (B),

- parkingi dla rowerów.

Dopuszczenie realizacji formy parkowania, jakim jest parking samodzielny jednopoziomowy, w tym wypadku wyłącznie jako obiektu podziemnego odnosi się tylko do tej formy parkowania. Forma ta opisana jest definicją w § 2 projektu planu – „parking samodzielny jednopoziomowy – jednokondygnacyjna budowla lub budynek przeznaczony do przechowywania samochodów”. Zmiana zapisu wykluczająca słowo „samodzielne” spowoduje brak jednoznaczności ustaleń planu i odniesienia go do możliwych dopuszczonych planem obiektów do parkowania.

Ograniczenie to dotyczy tylko budynków i budowli jednokondygnacyjnych, czyli nie dotyczy parkingów terenowych otwartych, które w tej chwili na tym terenie się znajdują.    

W § 2 pkt 10 projektu uchwały zamieszczono definicję szczególnych wymagań architektonicznych, oznaczających wymóg wysokiego poziomu ukształtowania architektonicznego zabudowy i zagospodarowania terenu. 

Celem ustaleń planu jest między innymi wprowadzenie prawidłowych rozwiązań przestrzennych mających za zadanie uzupełnienie i rozwinięcie struktury funkcjonalno-przestrzennej oraz doprowadzenie do powstania harmonijnej zabudowy. Obowiązek szczególnych wymagań architektonicznych jest jednym z elementów, który ma zagwarantować spójność urbanistyczną projektowanej zabudowy z istniejącą lub projektowaną zabudową sąsiadującą. W prestiżowych miejscach wprowadzenie zapisu o obowiązku szczególnych wymagań architektonicznych ma na celu, zapewnienie wyjątkowej staranności w zaprojektowaniu nowej zabudowy. Należy podkreślić, że obszar objęty planem położony jest bezpośrednio przy „Alei Wielkiej Wyspy”, przy reprezentacyjnym terenie zieleni parkowej. Ponadto obszar ten wpisany jest do ewidencji zabytków.

W § 2 pkt 15 projektu uchwały zamieszczono definicję wyeksponowania obiektu oznaczającego wymóg takiego usytuowania obiektu, aby najbardziej reprezentacyjne części były widoczne z miejsca określonego w ustaleniach planu. W projekcie planu ustalenia te mają również na celu zapewnienie najdogodniejszej ekspozycji nowopowstałych budynków. Szczególnie istotne jest, aby najbardziej reprezentacyjne części budynku usytuowanego na terenie 1U były widoczne od strony ulicy Józefa Chełmońskiego oraz od strony parku. Miejsca te są ważnymi przestrzeniami publicznymi sąsiadującymi z historyczną zabudową willowego osiedla mieszkaniowego Biskupin jak również kompozycyjnie stanowią strefę wejściową do wnętrza osiedla Biskupin wpisanego do rejestru zabytków. Ponadto należy zauważyć, że sąsiedztwo budynków historycznych pochodzących z pierwszego trzydziestolecia XX w. ma duży wpływ na kształtowanie nowej zabudowy. Określenia przyjęte w planie dla obu definicji są wystarczającym sygnałem do zastosowania na etapie realizacji inwestycji.
W projekcie planu ustalono, że powierzchnia terenu biologicznie czynnego musi stanowić co najmniej 20% powierzchni działki budowlanej, przy czym co najmniej 70% powierzchni terenu biologicznie czynnego musi stanowić powierzchnia terenu z nawierzchnią ziemną urządzoną w sposób zapewniający naturalną wegetację lub wody powierzchniowe. Wartość minimalnego wskaźnika terenu biologicznie czynnego wynika z wielu czynników. Są to między innymi przeznaczenia dopuszczone na danym terenie. Na terenie 1U plan dopuszcza zabudowę o charakterze usługowym. Taki rodzaj zabudowy wiąże się z koniecznością zaprojektowania oprócz strefy zabudowy i parkingów dla klientów także strefy obsługi technicznej. Na funkcje tą zostaje 30% powierzchni działki co stanowi około1600 m2. Zmniejszenie tej powierzchni będzie w istotny sposób ograniczało możliwości zagospodarowania terenu. Ponadto co najmniej 50% powierzchni wydzielenia wewnętrznego (A) musi stanowić powierzchnia terenu biologicznie czynnego. Dodatkowo przedmiotowy obszar znajduje się w bezpośrednim sąsiedztwie zieleni parkowej. 

Termin tymczasowego zagospodarowania terenu,   jest optymalnym terminem dla przekształcenia terenu do nowej funkcji, przewidzianej w projekcie planu.

Należy podkreślić, że o utrzymanie aktualnej funkcji terenu wnioskowała niejednokrotnie Spółka, będąca właścicielem terenu.

Nieuzasadnionym jest narzucanie obowiązku nasadzenia określonej liczby drzew na wnioskowanej powierzchni terenu. Zapewnienie odpowiedniej ilości zieleni reguluje wprowadzone w projekcie planu ustalenie dotyczące obowiązku przeznaczenia co najmniej 20% powierzchni działki budowlanej na teren biologicznie czynny. Dodatkowo w wydzieleniu wewnętrznym (A) wprowadzono wymóg przeznaczenia co najmniej 50% powierzchni tego wydzielenia na teren biologicznie czynny. Dodatkowo ustalono ochronę istniejących drzew.   

W związku z powyższym nie uwzględnia się przedmiotowych uwag.

Ustalenia projektu planu powstały w oparciu o wnioski z analiz: ekonomicznej, środowiskowej i społecznej. 

Projekt planu jest zgodny z wynikami analizy „Ocena aktualności Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Wrocławia oraz miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego” przyjętej uchwałą nr XXIX/646/12 Rady Miejskiej Wrocławia z dnia 5 lipca 2012 r. (Biuletyn Urzędowy RMW z 2012 r. poz. 221).

Projekt planu nie narusza ustaleń Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Wrocławia. 

Projekt planu realizowany jest zgodnie z wymaganą procedurą formalno-prawną, z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2015 r. poz. 199 z późn. zm.) w związku z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 25 czerwca 2010 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Państwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2010 r. Nr 130, poz. 871), przy jednoczesnym zachowaniu jawności i przejrzystości procedur planistycznych.
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