Uzasadnienie
do projektu uchwały Rady Miejskiej Wrocławia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Suchej 
i Dyrekcyjnej we Wrocławiu
Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Wrocławia (przyjętego uchwałą nr LIV/3249/06 Rady Miejskiej Wrocławia z dnia 6 lipca 2006 r. ze zmiana przyjętą uchwałą nr L/1467/10 z dnia 20 maja 2010 r.) obszar planu znajduje się w zespole urbanistycznym wielkomiejskiego Centrum. Najważniejszymi celami polityki przestrzennej dla niego są: wzmocnienie znaczenia zespołu urbanistycznego jako symbolu Wrocławia, jego wielowiekowej kultury oraz pozycji w świecie współczesnym oraz magnesu przyciągającego mieszkańców, turystów 
i podmioty prowadzące działalność gospodarczą do miasta, utrzymanie, wzmocnienie 
i wzbogacenie wielkomiejskiego charakteru zabudowy i zagospodarowania czy zdecydowane podniesienie jakości oraz zwiększenie kompletności zabudowy 
i zagospodarowania kolejnych obszarów. Należy w nim również dążyć do tego, aby obiekty lub kompleksy obiektów stanowiące bardzo duże generatory ruchu położone były w odległości od 600 m do 800 m od siebie. Taka odległość pozwala na powstanie dużego potoku pieszych pomiędzy nimi, który przyciągnie te rodzaje działalności, w ramach których korzyści gospodarcze osiąga się dzięki obecności wielu pieszych. Przy mniejszej odległości traci się możliwość wytworzenia ofert dla tych rodzajów działalności. W tym obszarze należy również dążyć do rozwoju śródmiejskich obiektów handlowych oraz do stworzenia i rozwoju koncentracji obiektów handlu detalicznego w pobliżu dworców 
i przystanków kolejowych w zależności od spodziewanej liczby podróżnych.

W zakresie układu komunikacyjnego, najważniejszą ulicą w tym obszarze jest 
ul. Dyrekcyjna. W docelowym układzie, jako fragment Śródmiejskiej Trasy Południowej, dla której należy dążyć do ustalenia klasy głównej, będzie przenosić tranzyt wewnętrzny 
o charakterze międzydzielnicowym z ominięciem historycznego centrum. Kolejną ważną ulicą jest ul. Borowska – doprowadzająca i rozprowadzająca ruch w ramach zespołu urbanistycznego Centrum, która umożliwia także lokalny tranzyt a także pełni funkcję dojazdu do dworca Wrocław Główny i dworca autobusowego z kierunku południowego. Dla niej Studium przewiduje klasę zbiorczą. Ulica Sucha, doprowadzająca ruch do kompleksu dworców od strony południowej, w zależności od lokalnych uwarunkowań komunikacyjnych związanych z obsługą dworców może być wyłączona z ogólnego ruchu miejskiego.

Teren objęty planem położony jest w niezwykle istotnym i cennym miejscu 
w strukturze całego miasta. Jako sąsiedztwo dworca Wrocław Główny stanowi element struktury ścisłego centrum wymagający kompleksowego zagospodarowania. Obecnie rejon dworca autobusowego nie jest wizytówką miasta dla podróżnych i turystów. Wymaga on rewitalizacji i transformacji by mógł stać się wielowarstwowy 
i wielofunkcyjny, z bogactwem funkcji odpowiednim dla wielkomiejskiego charakteru tej lokalizacji. Zamierzenia inwestycyjne dla tej części miasta stwarzają sytuację, w której obowiązujący dla tego obszaru miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie jest w stanie sprostać realizacji założeń przestrzennych wynikających z przekształceń w tym obszarze.

Projekt planu proponuje w tym miejscu obiekt wielofunkcyjny określając jego relacje funkcjonalne i przestrzennej z dworcem kolejowym i otoczeniem. Daje możliwość realizacji oprócz centrum handlowego również obiektów o przeróżnych przeznaczeniach m.in.: biura, restauracje, kawiarnie, rozrywka, kina, hotele, mediateki, kluby, galerie sztuki, obiekty widowiskowe, obiekty sportowe, parkingi wielopoziomowe, ogrody na dachu itd. Dodatkowo obowiązkiem jest lokalizacja dworca autobusowego. Obowiązkiem mają być także wejścia dla klientów do usług bezpośrednio od ul. Suchej. Pamiętać należy także o tym, że w przyjętej polityce przestrzennej zawsze obecne było dążenie do stworzenia i rozwoju koncentracji obiektów handlu detalicznego właśnie w pobliżu dworców i przystanków kolejowych. 

W ramach prac nad projektem planu przeprowadzono analizy, związane 
z wysokością i charakterem zabudowy całego ciągu ulic Swobodnej i Suchej oraz ulicy Dyrekcyjnej. Rozważane koncepcje dotyczyły szerszego zakresu – nie tylko tego objętego granicami planu. Analizowano także relacje kompozycyjne oraz wytyczne wskazane przez konserwatora, aby nowa zabudowa była kształtowana w odniesieniu do istniejących budynków lub też innych ważnych elementów istniejącego zagospodarowania, w tym pomnika przyrody. Uwzględniono relacje kompozycyjne od strony ulicy Suchej, czyli styki z dworcem PKP oraz z projektowaną zabudową, jeszcze niezrealizowaną, opartą na konkursie na opracowanie koncepcji architektoniczno-urbanistycznej rewitalizacji dworca głównego we Wrocławiu wraz z otoczeniem z 2008 roku. Koncepcja pokonkursowa zakłada nową zabudowę grzebieniową, zmieniającą widok ulicy Suchej, a więc także jej charakter nadając jej cechy ulicy śródmiejskiej. 

Na podstawie analiz ustalono w projekcie planu minimalną – 16 m i maksymalną – 25 m wysokość zabudowy dążąc do tego aby główne parametry obiektów wpisywały się w istniejącą, historyczną zabudowę okolicy. Wprowadzono jednocześnie pewne odstępstwa na ograniczonym obszarze pozwalające na obniżenie wysokości do 11 m lub podwyższenie do 30 m pozwalając tym samym na swobodniejsze kształtowanie bryły. Zastosowano także zapis o obudowie estetycznej, aby wszelkie elementy infrastruktury zamocowane na dachu nie były widoczne. 

W projekcie planu przy skrzyżowaniach ustalono nieprzekraczalne linie zabudowy. Pozwalają one na swobodniejsze projektowanie bryły budynku na etapie projektu budowlanego w sposób bardziej szczegółowych niż na etapie planu miejscowego. Natomiast wzdłuż ulic ustalono obowiązujące ciągłe linie zabudowy pozwalające jednocześnie na odsunięcie się elewacji na określone odległości równolegle od wyznaczonych linii zabudowy. Aby uniknąć monotonii elewacji zapisano, iż obowiązują szczególne wymagania architektoniczne oraz wyeksponowanie zabudowy z każdej strony. Wzdłuż ulicy Suchej linia zabudowy pierwszej kondygnacji jest cofnięta. Ten zabieg zwiększa przestrzeń publiczną ulicy dając miejsce dla różnych form wykorzystywania tej przestrzeni – ciągu komunikacyjnego oraz pasażu handlowego z lokalami posiadającymi wejścia od ulicy. Obowiązek takich wejść przypisany jest do obu linii zabudowy zlokalizowanych wzdłuż ulicy Suchej. 

Pozostałe wejścia do obiektu, który powstanie na tym terenie, muszą znajdować się w strefach wejściowych, również określonych w projekcie planu. Znajdują się one na narożnikach przy ulicy Borowskiej, naprzeciw wejścia do dworca kolejowego oraz od strony ulicy Dyrekcyjnej. Strefa przy skrzyżowaniu ulic Dyrekcyjnej i Borowskiej będzie miała powierzchnię co najmniej 500 m2, zaś strefa przy skrzyżowaniu ulic Suchej 
i Borowskiej będzie miała powierzchnię co najmniej 900 m2. Będzie to zarazem główna strefa wejściowa od miasta gromadząca ludzi dochodzących piechotą lub korzystających 
z węzła integracyjnego. Istniejący i zachowany w projekcie planu pomnik przyrody będzie stanowił ważny element definiujący tę przestrzeń miejską. Kolejną ważną strefą wejściowa będzie plac pomiędzy wejściami do dworców: kolejowego i autobusowego. Obszar o powierzchni co najmniej 1300 m2 będzie łączył w sobie funkcje komunikacyjną – pieszą jak i tramwajowo-autobusową oraz funkcję placu miejskiego. Znajduje się bowiem w miejscu największej koncentracji zainteresowania w tym obszarze. Tu będzie występować największy przepływ podróżnych, w tym miejscu będzie zlokalizowany przystanek tramwajowo-autobusowy położony najbliżej obu dworców. 

Projekt planu zakłada również odsunięcie linii zabudowy od ulicy Joannitów. Pozwoli to stworzyć przedpole przed zabytkowym budynkiem stojącym poza granicami planu. W projekcie planu zapisano również obowiązek „zielonej elewacji” od tej strony. Ma to na celu wykreowanie elewacji, która nie będzie konkurować z zabytkowym budynkiem. Z kolei na prawie całej długości ulicy Dyrekcyjnej objętej planem ustalono obowiązującą ciągłą linię zabudowy przy linii rozgraniczającej ulicy z możliwością cofnięcia o 2 m elewacji. Przy skrzyżowaniu z ulicą Joannitów wprowadzono nieprzekraczalną linię zabudowy odsunięta od linii rozgraniczającej, która umożliwia większy wgląd od strony ulicy Dyrekcyjnej na zabytkowy budynek przy ulicy Joannitów. 

W projekcie planu wprowadzono zakaz nośników reklamowych z wyjątkiem tych stanowiących wyposażenie przystanków, słupów reklamowych oraz wyświetlaczy. Dopuszczenie nośników reklamowych przy strefie wejściowej od strony ulic Borowskiej 
i Suchej w formie wyświetlaczy umożliwia zastosowanie nowoczesnych rozwiązań architektonicznych i atrakcyjne opracowanie elewacji. Dla bezpieczeństwa wprowadzono zapis, aby nie oddziaływały one negatywnie na obszar pasa drogowego.


W projekcie planu określono 98% udział zabudowy w powierzchni terenu pozwalając na zlokalizowanie w tym miejscu jednego kompleksu usługowego łączącego 
w sobie cechy komunikacyjne, biurowe, handlowe i rozrywkowe. Ten udział obejmuje również inne przestrzenie do których będzie ogólny dostęp, ponieważ pozostała powierzchnia terenu, czyli 2% musi pozostać powierzchnią biologicznie czynną. Tym samym możliwy jest również wnioskowany w uwagach ogród na dachu, gdyż inwestor przedmiotowego terenu może wykorzystać tą powierzchnię do zbilansowania wskaźników swojej inwestycji.

W ramach przeznaczeń dopuszczonych na obszarze planu dominują funkcje usługowe, m.in.: biura, handel detaliczny, gastronomia, obiekty hotelowe, widowiskowe obiekty kultury czy kryte urządzenia sportowe. Zgodnie ze Studium uwarunkowań 
i kierunków zagospodarowania przestrzennego Wrocławia nie ma ograniczeń dotyczących lokalizacji handlu detalicznego mało i wielko powierzchniowego, gastronomii i usług drobnych. W obszarze planu nie dopuszczono samodzielnych wielopoziomowych parkingów nadziemnych, z kolei parkingi jednopoziomowe dopuszcza się wyłącznie jako podziemne. Parkowanie na terenach 1UC-KS i 2U będzie więc możliwe wyłącznie 
w ramach kubatury budynków. W projekcie planu ustalono również obowiązek wprowadzenia miejsc postojowych dla rowerów w obrębie danego terenu. Plan miejscowy nie ustala jednak ich konkretnej liczby, ponieważ wynikać ona będzie z docelowego zagospodarowania.

Projekt planu jednoznaczne określa dopuszczalne przeznaczenia w wydzieleniach wewnętrznych A i B na terenie 1UC-KS. W pierwszym obowiązkowo musi znajdować się dworzec autobusowy, który może być zlokalizowany w parterze bądź w kondygnacji podziemnej. Wejścia do niego musza znajdować się od stron określonych w projekcie planu linii zabudowy. Poza nim w tym obszarze mogą zostać zlokalizowane inne przeznaczenia, dopuszczone ustaleniami projektu planu. W wydzieleniu wewnętrznym B ograniczono dopuszczalne w kondygnacji parterowej przeznaczenia tylko do tych, które generują największy ruch klientów oraz mogą korzystać z własnych bezpośrednich wejść od ulicy Suchej. Na wyższych kondygnacjach ograniczono możliwość lokalizacji obiektów do parkowania, tak  aby stworzyć pełną elewację biurowo-usługową korespondującą 
z planowaną zabudową po północnej stronie ulicy Suchej.

Docelowy układ komunikacyjny, planowany na tym obszarze miasta ulegnie znaczącym przekształceniom. Wzdłuż ulic Suchej, Dyrekcyjnej, Borowskiej i Joannitów przewiduje się obowiązkowe trasy rowerowe, które rozumiane są jako czytelny i spójny ciąg rozwiązań technicznych, zapewniający bezpieczny i wygodny ruch rowerowy, na który mogą składać się: wydzielone drogi rowerowe, ścieżki rowerowe, pasy rowerowe, ciągi pieszo-rowerowe, ulice w strefach ograniczonej prędkości, ulice w strefach zamieszkania, drogi wewnętrzne oraz inne podobne. 

Ulica Sucha docelowo zostanie wyłączona z ruchu tranzytowej komunikacji indywidualnej, wprowadzona zostanie trasa tramwajowa i dzięki temu stanie się reprezentacyjnym ciągiem, swego rodzaju placem pomiędzy Dworcami PKP a PKS. Uspokojenie ruchu w tym miejscu zapewni możliwość wykreowania przestrzeni publicznej, która to jest zapisana w Studium.

Ulica Dyrekcyjna, zgodnie ze Studium, jest fragmentem Śródmiejskiej Trasy Południowej, dla której należy dążyć do ustalenia klasy G. W projekcie planu miejscowego fragment ulicy Dyrekcyjnej w granicach objętych planem zapisany zostanie jako ulica klasy zbiorczej lub głównej, co z uwagi na usytuowanie ulicy w ścisłym centrum pozwoli na zaprojektowanie ulicy w sposób adekwatny do jej funkcji oraz złożonych uwarunkowań przestrzennych w jej sąsiedztwie. 

Ulica Borowska przebiega w sąsiedztwie intensywnie zagospodarowanych terenów śródmiejskich, gdzie często mamy do czynienia z różnego typu ograniczeniami, w tym przestrzennymi. Dlatego na etapie planu miejscowego nie ustala się żadnych szczegółowych parametrów, w tym szerokości, dla poszczególnych elementów pasa drogowego. W przyszłości, na etapie kompleksowego opracowania projektowego, wynikną konkretne rozwiązania szczegółowe, w tym szerokości jezdni, pasów zieleni, chodników i tras rowerowych. Obecnie obowiązujący miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rejonu Przedmieścia Świdnickiego we Wrocławiu (uchwała nr XVII/529/00 Rady Miejskiej Wrocławia z dnia 20 stycznia 2000 roku) przeznacza znaczny obszar na poszerzenie ul. Borowskiej tym samym w sposób znaczący ingeruje w obecnie istniejącą zieleń przy tej ulicy. Zaproponowane zmiany w projekcie planu ograniczają ustaloną wcześniej przestrzeń komunikacyjną ulicy Borowskiej zachowując miejsce na odpowiedni program ulicy oraz szpaler drzew po jej wschodniej stronie. 

Do projektu planu w trakcie wyłożenia do publicznego wglądu oraz w okresie 14 dni od dnia jego zakończenia wniesiono sześć uwag. Prezydent Wrocławia rozpatrzył uwagi wniesioną w trybie art. 18 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym Zarządzeniem nr 8868/13 z 16 października 2013 r. Dwie uwagi zostały uwzględnione w części, pozostałe w części zostały uznane za bezprzedmiotowe a pozostałe części uwag zostały nieuwzględnione. 
Ustalenia planu są zgodne z polityką przestrzenną gminy określoną w 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.

Projekt planu przeszedł wymaganą procedurę formalno-prawną, zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80 poz. 717 z późn. zm.) i może być przedmiotem uchwalania.
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