UZASADNIENIE
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nr 321/2/2021 - II ,,Ogrody
Staromiejskie” w Rzeszowie
(sporzgdzone na podstawie art. 15 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2025, poz. 1153, z pozn. zm.)

Informacja dotyczaca procedury planistycznej, w tym sposobu realizacji wymogdéw wynikajacych
art. 1 ust. 2 pkt 111 12 oraz art.1 ust.3 ustawy.

art. Lust. 2pkt 11712

Zagadnienia, o ktérych mowa wart. 1 ust. 2 pkt 11 i 12 ustawy, dotyczace udziatu
spoleczenstwa i zachowania jawnosci procedur, uwzgledniono przy sporzadzaniu projektu planu
w zakresie wynikajagcym z przepisow art. 17 ustawy, okreslajacych procedure planistyczng oraz
w zakresie wynikajacym z przepisOw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu
informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz
o ocenach oddzialywania na Srodowisko, dotyczacych sposobu przeprowadzania strategicznej
oceny oddziatywania na srodowisko. Zapewniono udziat spoleczenstwa w pracach nad projektem
planu, w tym przy uzyciu $rodkdow komunikacji elektronicznej, z zachowaniem jawnoSci
i przejrzystosci procedur planistycznych.

Dnia 20 lipca 2021 r.,, Prezydent Miasta Rzeszowa oglosit o przystapieniu
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nr 321/2/2021 ,,Ogrody
Staromiejskie” w Rzeszowie, poprzez ogloszenie w miejscowej prasie, przez obwieszczenie
na tablicach ogloszen w Urzedzie Miasta Rzeszowa, a takze w Biuletynie Informacji Publicznej,
na stronie internetowej Urzedu.

Plan opracowywany jest etapowo. Pierwszy etap, oznaczony jako 321/2/2021 - I obejmowat
obszar ok. 13.30 ha, potozony pomigdzy ul. Lubelska, ul. Krogulskiego i ul. Welca, na osiedlu
Staromiescie.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nr 321/2/2021 - 1 ,,Ogrody
Staromiejskie” w Rzeszowie zostat sporzadzony wraz z prognoza oddziatywania ustalen projektu
planu na $rodowisko. Zakres tej prognozy uzgodniono z Regionalnym Dyrektorem Ochrony
Srodowiska w Rzeszowie i Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Rzeszowie.
Przy opracowaniu tej prognozy uwzgledniono m.in. informacje zawarte w opracowaniu
ekofizjograficznym, przygotowanym na potrzeby projektu planu.

Projekt planu zostat zaopiniowany pozytywnie uchwata Miejskiej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej z dnia 14 wrze$nia 2021 r.

Nastgpnie Prezydent Miasta Rzeszowa wystgpil o zaopiniowanie i uzgodnienie projektu
planu do instytucji i organéw witasciwych do opiniowania i uzgadniania od dnia 13 wrze$nia
2021 r. Ogloszenie o wylozeniu projektu planu do wgladu publicznego ukazato si¢ w dniu
12 pazdziernika 2021 r. w gazecie codziennej ,Nowiny”, a takze poprzez obwieszczenie
zamieszczone na tablicach ogtoszen w Urzedzie Miasta Rzeszowa oraz w Biuletynie Informacji
Publicznej (BIP) na stronie internetowej Urzedu. Projekt planu, wraz z prognoza oddziatywania
na $rodowisko, wylozono do publicznego wgladu w dniach od 20 pazdziernika 2021 r.
do 9 listopada 2021 r. Dyskusja publiczna nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu
odbyta si¢ w dniu 4 listopada 2021 r. (stacjonarnie, w siedzibie BRMR, oraz online). Do projektu
planu i do prognozy oddziatywania na $rodowisko, w terminie podanym w ww. ogloszeniu,
tj. do dnia 23 listopada 2021 r., nie wplyngty zadne uwagi.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nr 321/2/2021 -1 ,,Ogrody
Staromiejskie” w Rzeszowie, zostala uchwalony uchwala nr LVI/1180/2021 Rady Miasta
Rzeszowa z dnia 14 grudnia 2021 r. z pézn. zm. I ogloszony w Dz. Urz. Woj. Podkarpackiego,
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poz. 142 z dnia 27 stycznia 2022 r.

Drugi etap opracowania, oznaczony jako 321/2/2021 - II obejmuje obszar ok. 20,86 ha,
potozony pomigdzy ul. Lubelska, ul. Krogulskiego i ul. Welca, na osiedlu Staromiescie.

art. 1 ust. 3

Projekt planu miejscowego uwzglednia polityke przestrzenng miasta Rzeszowa, okreslong
w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Rzeszowa
(uchwalonego przez Rade Miasta Rzeszowa uchwatg Nr LXXXV/1890 z dnia 26 wrze$nia 2023
r.), ktore stawia za glowny cel kreowanie miasta dobrego do zycia, zaspokajajacego potrzeby
wszystkich mieszkancéw. W toku procedowania projektu planu zostaly zwazone interesy
publiczne i prywatne, o ktorych mowa w art. 1 ust. 3 ustawy. Przyjgte rozwigzania staraja si¢ w
mozliwym zakresie uwzgledni¢ zlozone do planu wnioski i godzi¢ interesy prywatnych
wilasdcicieli dzialek z ogdlnymi potrzebami rozwijajacego si¢ osiedla. W projekcie planu
wskazano zatem nie tylko tereny pod zabudowe mieszkaniowa i ustugowa, ale rowniez tereny
niezbedne dla prawidlowego funkcjonowania tej zabudowy. Zabezpieczono tereny pod
komunikacj¢ w postaci dréog publicznych, o charakterze lokalnym i drég wewnetrznych.
Dopuszczono mozliwos$¢ realizacji ustug podstawowych niezbednych dla zaspokojenia potrzeb
mieszkancoéw 1 decydujacych o jakosci zycia. Tereny zabudowy uzupelniono o tereny zieleni
urzadzonej o charakterze publicznym oraz place z ciggami pieszo-rowerowymi i zielenia.

Informacja dotyczaca rozwiazan funkcjonalno-przestrzennych projektu planu, w tym sposobu
realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 pkt 1-101 13 i ust. 4 ustawy.

Zagadnienia, o ktérych mowa wart. 1 ust. 2 pkt 1-10 i 13 ustawy, uwzgledniono
w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nr 321/2/2021 - II ,,Ogrody
Staromiejskie” w Rzeszowie w zakresie wymaganym dla ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, stosownie do przepisow: art. 15 ust. 2 ustawy, ktory okresla
obowiazkowy zakres ustalen planu miejscowego oraz art. 15 ust. 3 ustawy, ktory okresla
dopuszczalny zakres ustalen planu, w zalezno$ci od potrzeb. Zagadnienia te uwzgledniono
stosownie do wystepujacych uwarunkowan majacych wplyw na zagospodarowanie terenow
objetych projektem planu, w zakresie niezbednym dla zapewnienia tadu przestrzennego oraz
z uwzglednieniem wymagan urbanistyki i architektury, co uzasadniono ponize;j.

art. lust. 2pkt 1, lai?2
Projekt planu miejscowego nr 321/2/2021 - II ,,Ogrody Staromiejskie” w Rzeszowie
obejmuje trzy obszary, o tacznej powierzchni ok. 20,86 ha, potozone na osiedlu Staromiescie,
pomiedzy ul. Lubelska, ul. Krogulskiego i ul. Welca.

Na przedmiotowych obszarach obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
nr 5/2/96 ,,Staromiescie-Ogrody” w Rzeszowie uchwalony uchwatag Nr XXVIII/6/2000 z dnia
25 stycznia 2000 r. W ustaleniach obowiazujacego planu znajduja si¢ migdzy innymi tereny
oznaczone symbolem UHAC, ktore s przedmiotem wniosku ztozonego do Prezydenta Miasta
Rzeszowa.

Zgodnie z ustaleniami obowigzujacego planu tereny UHAC sa objete granicag zorganizowanej
dziatalno$ci inwestycyjnej, przeznaczone pod realizowane wg kompleksowej koncepcji
programowe;j i architektoniczno - przestrzennej wyltonionej w szczegdlnosci w drodze konkursu:
zespOt ustug komercyjnych o charakterze centrotwérczym, np. ustug handlu, gastronomii,
rzemiosta oraz obiekty biurowe, a takze komunikacj¢ piesza i komunikacje kotowa z
dopuszczeniem lokalizacji niezbednych urzadzen inzynieryjnych i stacji transformatorowych.

W obowigzujgcym planie wyznaczony jest rdwniez teren o symbolu UT, ktory jest objety
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granicg  zorganizowanej dzialalnoSci inwestycyjnej, przeznaczony pod realizowany

wg kompleksowej koncepcji programowej i architektoniczno - przestrzennej wylonione;,

w szczeg6lnosci w drodze: konkursu hotel wraz z zespolem sal wielofunkcyjnych, punktem

informacji turystycznej, oraz inne ustugi towarzyszace, w szczegdlnosci ustugi gastronomii.

odnowy biologicznej, zbilansowanych dla potrzeb hotelu, a takze urzadzenia inzynieryjne
niezbedne dla prawidlowego funkcjonowania zespotu, w szczegolnosci stacj¢ transformatorowsq.

Ustalenia planu obowiazujacego okazaty si¢ bardzo wymagajace z perspektywy inwestorow.
Wprowadzenie zmian pozwoli nada¢ projektowi bardziej praktyczny i wykonalny charakter, a
tym samym zwigkszy jego atrakcyjno$¢ inwestycyjng. Jednoczesnie zostanie zachowany tad
przestrzenny oraz zapewniona odpowiednia funkcjonalno$¢ osiedla, co zapewni spojnosé
zagospodarowania 1 komfort przysztych uzytkownikow.

Reasumujac, celem opracowania projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nr 321/2/2021 - 11,,Ogrody Staromiejskie” w Rzeszowie jest aktualizacja zapisow
planu, w zwiazku z utrata aktualno$ci ustalen planu obowiazujacego nr 5/2/96 ,,Staromiescie
Ogrody” oraz realizacja wniosku ztozonego do Prezydenta Miasta Rzeszowa. .

Przeznaczenie terendw wskazane w projekcie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nr 321/2/2021 - II ,,Ogrody Staromiejskie” w Rzeszowie, stanowi kontynuacjg
i uzupehienie istniejagcego zagospodarowania oraz zasad przyjetych w obowigzujacym planie.
W granicach obszaru planu wyznaczono tereny pod realizacje zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, mieszkaniowo-ustugowej i ustugowej. Dla ww. zabudowy wyznaczono
wysokos¢ zabudowy do 20 m zgodnie z obowiazujacym Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Rzeszowa. Dostosowano réwniez wskazniki miejsc
do parkowania do nowych zasad zagospodarowania terenu tej zabudowy. Ponadto, w projekcie
planu, wydzielono tereny placow z ciagami pieszo-rowerowymi i zielenig, tereny komunikacji
a takze tereny zieleni urzadzonej, niezbgdne dla prawidlowej jakosci zycia mieszancow
i uzytkownikow istniejacej i nowej zabudowy. Przestrzenie te beda petni¢ funkcje komunikacyjne
i rekreacyjne, sprzyja¢ kontaktom spotecznym, a takze umozliwi¢ bezpieczne przemieszczanie si¢
pieszych i rowerzystow.

Ustalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nr 321/2/2021-11
,Ogrody Staromiejskie” w Rzeszowie wpltyng korzystnie na strukture funkcjonalno-przestrzenna
tej cze$ci miasta. Wprowadzenie wyzszej zabudowy i zwiekszenie ilosci funkcji mieszkaniowe;,
nie spowoduje naruszenia tadu przestrzennego ani waloréw krajobrazowych.

art. 1 ust. 2 pkt 3

Ustalenia projektu planu uwzgledniajag wymagania ochrony srodowiska i przyrody. Przyjete
rozwigzania oparte zostaly na analizach ekofizjograficznych i zweryfikowane w prognozie
oddzialywania na $rodowisko, sporzadzonej na potrzeby projektu planu. Przedmiotem
przeprowadzonych analiz byla ocena dostosowania funkcji, struktury i intensywnosci
zagospodarowania przestrzennego do uwarunkowan przyrodniczych, zapewnienie trwalosci
podstawowych procesow przyrodniczych na obszarze objetym planem, zapewnienie warunkow
odnawialno$ci zasobdéw $rodowiska, eliminowanie lub ograniczenie zagrozen i negatywnego
oddzialywania na $rodowisko. Szczegotowy opis sposobu uwzglednienia ww. zagadnien zawiera
prognoza oddziatywania na srodowisko.

W celu przeciwdziatania potencjalnym negatywnym skutkom oddziatywan, wynikajacych
z ustalen projektu planu na poszczegodlne elementy srodowiska, okreslone zostaly zasady jego
ochrony:

— ochrony powietrza, (zakaz lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé
na $rodowisko; zaopatrzenie w ciepto z miejskiej sieci cieptowniczej lub indywidualnych
niskoemisyjnych lub zeroemisyjnych zrodel ciepta z wykorzystaniem gazu, odnawialnych
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zrodet energii lub energii elektrycznej);

— ochrony srodowiska wodnego, poprzez odprowadzenie $ciekow komunalnych do kanalizacji
sanitarnej oraz odprowadzenie wod opadowo-roztopowych z terenow komunikacji oraz
terenow utwardzonych do sieci kanalizacji deszczowej,

— ochrony przed hatasem - wyznaczenie nieprzekraczalnych linii zabudowy; realizacj¢ miejsc
parkingowych w parkingach i garazach podziemnych.

W  granicach projektu planu brak jest obszar6w chronionych pod wzgledem
przyrodniczym.

Obszar opracowania potozony jest w granicach Gléwnego Zbiornika Wod Podziemnych
Nr 425 ,Debica — Stalowa Wola — Rzeszow” (decyzja MS Nr DGiKGhg-4731-
40/6909/55581/11/MJ z 15.12.2011r.). W zagospodarowaniu terenu nalezy wprowadzi¢
rozwiazania w zakresie gospodarki wodnej gwarantujace ochrone $rodowiska wodno —
gruntowego przed zanieczyszczeniem.

Obszar opracowania potozony jest poza terenami udokumentowanych uje¢ wod
podziemnych i powierzchniowych, dla ktorych ustalono strefy ochronne.
W granicach projektu planu nie wystepuja tereny lesne.
art. 1 ust. 2 pkt 4

Na terenie objetym planem oraz w jego bezposrednim sasiedztwie nie wystepuja dobra kultury
wspotczesnej, obiekty ani obszary wpisane do rejestru zabytkow, wojewddzkiej lub gminnej
ewidencji zabytkéw. Nie wystepuja strefy konserwatorskie i stanowiska archeologiczne.

art. 1 ust. 2 pkt 5

Nie przewiduje si¢ negatywnych skutkow realizacji ustalen projektu planu mpzp nr
321/2/2021-11 [...] na zdrowie ludzi. W ustaleniach projektu planu wykluczono lokalizacje¢ ustug
zaliczanych do przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na Srodowisko,
w rozumieniu przepisow dotyczacych ochrony $rodowiska, z wyjatkiem obiektow i urzadzen
infrastruktury technicznej.

Dopuszczone ustugi o nieucigzliwym charakterze nie beda powodowac pogorszenia
warunkow zycia mieszkancow. Nie wptyng one réwniez na pogorszenie warunkow akustycznych
ani na stan powietrza atmosferycznego. Zachowane zostang odpowiednie standardy srodowiska.

Zaopatrzenie w energi¢ cieplng moze si¢ odbywa¢ z miejskiej sieci cieplowniczej
lub z indywidualnych niskoemisyjnych Iub zeroemisyjnych zrodet ciepta z wykorzystaniem gazu,
odnawialnych zrodet energii lub energii elektrycznej, co pozytywnie wplynie na jako$¢
powietrza.

W granicach planu nie wystepuja obszary osuwania si¢ mas ziemnych ani obszary
szczegolnego zagrozenia powodzig, co mogtoby wptywac na bezpieczenstwo ludzi i mienia.

W projekcie planu wzigto pod uwage zasady projektowania uniwersalnego, stosownie
do wymogo6w ustawy.
art. 1 ust. 2 pkt 6
W projekcie planu uwzgledniono walory ekonomiczne przestrzeni. Ustalone przeznaczenie
terenow 1 zasady ich zagospodarowania, kontynuujg ogélne zatozenia planu obowigzujacego.
Przyjete ustalenia poprawig warunki inwestowania, w szczegolnosci w zakresie realizacji
roznorodnej funkcji mieszkaniowej i uslugowej. Ustalone wskazniki intensywnos$ci zabudowy
1 wysoko$ci umozliwig ergonomiczne wykorzystanie terenow i realizacj¢ intensywnej zabudowy.
Wyznaczenie w projekcie planu terendw z przeznaczeniem pod zielen urzadzong, a takze

infrastruktur¢ komunikacyjng, zwickszy atrakcyjnos$¢ inwestycyjng obszaru.
art. 1 ust. 2 pkt 7
W zagospodarowaniu obszaru objetego projektem planu uwzgledniono w szerokim zakresie
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istniejgcg strukturg wilasnosciowg gruntow. Przewazajaca formg wlasnosci sg grunty osob
prywatnych i firm. W granicach opracowania znajduja si¢ roOwniez tereny nalezace do Gminy
Miasta Rzeszow.

art. 1 ust. 2 pkt 8

Projekt planu respektuje potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa. Brak jest wnioskow
ztozonych do projektu planu w tym zakresie od organdéw bezpieczenstwa panstwa i ochrony
granic.

art. 1 ust. 2 pkt 9

Ustalenia projektu planu nie naruszaja potrzeby interesu publicznego, rozumianego jako
uogblniony cel dazen i dzialan, uwzgledniajacych zobiektywizowane potrzeby ogoétu
spoleczenstwa lub lokalnych spolecznos$ci, zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym.
Ustalone przeznaczenie terenow 1 sposob ich zagospodarowania zapewnig odpowiednig ilo$¢
terenow pod obiekty z funkcja mieszkaniowa, ustugowa, zielen i komunikacje.

W granicach obszaru planu wyznaczono tereny pod realizacje¢ zabudowy mieszkaniowe]
wielorodzinnej, co odpowiada na potrzeby rozwijajacego si¢ Miasta i rosnacego popytu na nowe
mieszkania. Dopuszczono réwniez sytuowanie funkcji ustugowych o charakterze podstawowym,
shuzacych mieszkancom tego osiedla i ogdélnomiejskim.

W nastepstwie postgpujacego zagospodarowania i urbanizowania tej czgsci miasta, nastapi
bowiem znaczny przyrost liczby mieszkancéw. Aby zapewni¢ im dobra jakos$¢ zycia wyznaczono
rowniez tereny zieleni urzadzonej, a takze niezbg¢dng infrastruktur¢ komunikacyjng (drogi
publiczne) zapewniajaca dojscie i dojazd.

art. Lust. 2 pkt 101 13

W projekcie planu ustalone zostaly zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
infrastruktury technicznej. Przewidziano uzbrojenie terenu w infrastrukture techniczng w pelnym
zakresie z istniejacych sieci: wodociggowej, kanalizacji  sanitarnej 1 deszczowej,
elektroenergetycznej, gazowej. OkreSlono minimalne parametry sieci i zasady powigzan
z systemem zewnetrznym. Zaopatrzenie w wode terenu objetego projektem planu przewidziano
z miejskiej sieci wodociggowe;j.

Uwzgledniono potrzeby rozwoju infrastruktury telekomunikacyjnej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych. Projekt planu nie ustanawia zakazow lokalizowania i rozwoju infrastruktury
telekomunikacyjnej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych oraz innych z zakresu lacznosci
publicznej, jezeli taka inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

art. 1 ust. 2 pkt 14

W  projekcie planu nie wyznaczono terenéw pod lokalizacje nowych zakladow
o zwigkszonym Iub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej, jak i nowych
inwestycji w sasiedztwie takich zaktadow.

art. 1 ust. 2 pkt 15

W projekcie planu miejscowego nie przewiduje sie terendw zwigzanych z ksztaltowaniem

rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji rolnej.
art. 1 ust. 4

Przyjete rozwiagzania dotyczace sytuowania nowej zabudowy uwzgledniaja wymagania tadu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloréw ekonomicznych
przestrzeni. Zasadno$¢ przeznaczenia terendOw objetych projektem planu pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng i uslugowa, wynika z obowigzujacego dokumentu Studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Rzeszowa, w ktorym
okreslono je jako mozliwe do zabudowy. Teren obje¢ty projektem planu potozony jest
w dynamicznie i intensywnie rozwijajacym si¢ osiedlu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j.
W ¢lad za zabudowag postgpuje rozbudowa infrastruktury technicznej i uktadu drogowego.
W sasiedztwie obszaru objetego projektem planu wystepuja drogi, w ktorych zlokalizowane sg
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przystanki komunikacji zbiorowej, umozliwiajgce wykorzystanie publicznego transportu
zbiorowego jako podstawowego srodka transportu. Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
wzbogacona szerokim wachlarzem ustug podstawowych uzupetnia program ustugowy tej czesci
miasta. W sasiedztwie obszaru planu zaplanowany jest zespol oswiatowy (szkota, przedszkole,
ztobek). Taka lokalizacja ustug ma takze wplyw na ograniczenie transportochlonnosci. Projekt
planu oraz jego bezposrednie sasiedztwo zaklada utworzenie systemu zieleni urzadzonej oraz
rozwigzania przestrzenne, utawiajace przemieszczaniu si¢ pieszych i rowerzystow.

Informacja o zgodnosci z wynikami analizy, o ktorej] mowa w art. 32 ust. 1.

Rada Miasta Rzeszowa dnia 12 grudnia 2023 r. podjeta uchwate nr XC/1975/2023 w sprawie
oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Rzeszowa i miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego obowiazujacych na terenie
miasta Rzeszowa w latach 2018 — 2023. Czgécig tego dokumentu jest Wieloletnia Prognoza
Sporzadzania Planéw Miejscowych, w ktorej miejscowy plan nr 321/2/2021 ,,Ogrody
Staromiejskie” w Rzeszowie znalazt si¢ w grupie planéw przewidzianych do kontynuowania
i uchwalenia w 2025 .

Dyrektor Biura Rozwoju Miasta Rzeszowa

Barbara Pujdak
(podpisano podpisem elektronicznym)

Elektronicznie podpisany
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