UZASADNIENIE
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

nr 349/16/2023 ,,Cisowy Park” w Rzeszowie

(sporzqdzone na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130)

Informacja dotyczaca procedury planistycznej, w tym sposobu realizacji wymogdéw wynikajacych
art. 1 ust. 2 pkt 11 i 12 oraz art. 1 ust. 3 ustawy.

art. Lust. 2 pkt 11§ 12
Zagadnienia, o ktérych mowa wart. 1 ust. 2 pkt 11 i 12 ustawy, dotyczace udziatu
spoteczenstwa izachowania jawnosci procedur, uwzgledniono przy sporzadzaniu projektu planu
miejscowego nr 349/16/2023 [...] w zakresie wynikajacym z przepiséw art. 17 ustawy, okreslajacych
procedure planistyczng oraz w zakresie wynikajacym z przepiséw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostegpnianiu informacji o $srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko, dotyczacych sposobu przeprowadzania strategicznej
oceny oddziatywania na srodowisko. Zapewniono udzial spoteczenstwa w pracach nad projektem planu,
w tym przy uzyciu §rodkow komunikacji elektronicznej, z zachowaniem jawnoS$ci i przejrzystosci
procedur planistycznych.

Projekt planu zostat opracowany na podstawie uchwaty nr XC/1982/2023 Rady Miasta Rzeszowa
Z dnia 12 grudnia 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nr 349/16/2023 ,,Cisowy Park” w Rzeszowie.

Dnia 4 marca 2024 r., Prezydent Miasta Rzeszowa poprzez ogloszenie w miejscowej prasie,
obwieszczenie na tablicach ogloszen w Urzegdzie Miasta Rzeszowa, w Biuletynie Informacji Publiczne;j,
na stronie internetowej Urzedu, oglosit o podjeciu uchwaty 0 przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nr 349/16/2023 ,,Cisowy Park” w Rzeszowie,
obejmujacego obszary potozone w rejonie ul. Welca, o tacznej powierzchni ok. 2,36 ha, na osiedlu
Staromiescie w Rzeszowie, wskazujac termin oraz zasady skladania wnioskow. W wyznaczonym
terminie osoby fizyczne i prawne nie ztozyly zadnych wnioskow.

Do projektu planu nr 349/16/2023 ,,Cisowy Park” w Rzeszowie zostata opracowana prognoza
oddzialywania 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 prognozy uwzgledniono m.in. informacje
zawarte w przygotowanym na potrzeby projektu planu opracowaniu ekofizjograficznym i aktualizacji.

Projekt planu miejscowego nr 349/16/2023 [...]na tym etapie procedury formalno-prawnej
przedstawia si¢ do zaopiniowania Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej oraz wystegpuje
do wlasciwych instytucji i organdow o zaopiniowanie i uzgodnienie tegoz projektu.

art. 1ust. 3

W trakcie opracowania projektu planu zostaty zwazone interesy publiczne i prywatne, o ktorych
mowa w art.1 ust. 3 ustawy. Przyjete rozwigzania w mozliwym zakresie starajg si¢ uwzgledni¢ ztozone
do planu wnioski organéw oraz instytucji i godzi¢ interesy prywatnych wiascicieli dziatek
z ogblnymi potrzebami rozwoju miasta. W projekcie planu wyznaczono tereny pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng oraz dopuszczono mozliwo$¢ realizacji ustug podstawowych niezbgdnych
dla zaspokojenia potrzeb mieszkancow i decydujacych o jakosci ich zycia. Zagospodarowanie ustalone
w planie jest wynikowg wnioskow ptyngcych z materialow planistycznych, polityki przestrzennej
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okreslonej w Studium oraz potrzeb spotecznych, ze szczegdlnym uwzglednieniem lokalizacji
w otoczeniu optymalnie zaprojektowanego osiedla. W sasiedztwie terendw objetych projektem planu
wystepuja wszelkie tereny niezbedne dla prawidlowego funkcjonowania tej zabudowy. Zostaty
zaplanowane tereny pod komunikacj¢ w postaci drog publicznych oraz tereny zieleni urzadzonej.
Zabezpieczone zostaly réwniez tereny ustug ponadlokalnych, ustug edukacji takich jak szkota
podstawowa i przedszkole oraz ustug zdrowia i pomocy spotecznej np. ztobek.

= Informacja dotyczaca rozwiazan funkcjonalno-przestrzennych projektu planu, w tym sposobu
realizacji wymogdw wynikajacych z art. 1 ust. 2 pkt 1-10i 13 i ust. 4 ustawy.

Zagadnienia, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 1-10 i 13 ustawy, uwzgledniono w projekcie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nr 349/16/2023 ,,Cisowy Park” 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 zaleznosci 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 uwzglgdnieniem wymagan urbanistyki i architektury, Co uzasadniono ponize;j.

art. Lust. 2 pkt,1,1ai?2
Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nr 349/16/2023 ,,Cisowy Park”

w Rzeszowie obejmuje trzy obszary o tacznej powierzchni ok. 2,36 ha, potozone w rejonie ul. Welca,
na osiedlu Staromiescie w Rzeszowie.

Istniejace zagospodarowanie przedmiotowych obszarow to tereny zieleni nieurzadzonej. Obszary
objete opracowaniem planu miejscowego sa w pelni uzbrojone i wyposazone we wszystkie sieci
infrastruktury technicznej, ktore moglyby by¢ potrzebne do dziatan inwestycyjnych. Tuz przy
wschodniej granicy, od strony ul. Welca, znajduja si¢ dwa budynki zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej.

Na obszarach objetych planem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
nr 327/3/2022 ,,Zagorze Nowe” w Rzeszowie, przyjety przez Rade Miasta Rzeszowa uchwatla
nr LXXXI1V/1846/2023 z dnia 29 sierpnia 2023 r.

Celem mpzp nr 349/16/2023 ,.Cisowy Park” w Rzeszowie jest wyznaczenie parametrow
dla terenéw nowej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, w szczegdlnosci wysokosci zabudowy,
w zwigzku ze zmiang zamierzenia inwestycyjnego w stosunku do obowigzujacego planu miejscowego
na tym terenie. W obowigzujacym planie, Ww. obszary, przeznaczone sg pod tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej o wysoko$ci nie wigkszej niz 20 m — od 4 do 6 kondygnaciji.
W zwigzku z przeprowadzonymi analizami, stwierdzono, ze zasadnym jest sporzgdzenie nowego planu
miejscowego, ktory ustali optymalne zasady zagospodarowania na tych terenach i umozliwi ich
korzystne wykorzystanie. Tereny potozone w granicach opracowania planu miejscowego, przeznacza
si¢ pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng o wysokos$ci nie wiekszej niz 30 m i ilosci kondygnacji
nadziemnych nie mniejszej niz 5 1 nie wigkszej niz 8. Dopuszcza sie mozliwos¢ realizacji ustug
podstawowych na dwoch najnizszych kondygnacjach nadziemnych budynkow, komunikacji drogowej
wewnetrznej oraz zieleni urzadzonej. Realizacja projektu planu pozwoli na stworzenie zwartych
kwartalow zabudowy. Zalozenia te spelniaja wymagania tadu przestrzennego i potrzeby
zrownowazonego rozwoju. W projekcie planu uwzgledniono takze walory architektoniczne



i krajobrazowe, poprzez ustalenie zasad zabudowy, nawigzujacych do istniejgcego zagospodarowania,
a takze zgodnych z polityka przestrzenng miasta.

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i jej parametry zostaly wyznaczone w nawigzaniu
do terenow sgsiadujacych istniejacych i zaprojektowanych w obowigzujacym mpzp nr 327/3/2022
»Zagorze Nowe” w Rzeszowie. Udzial powierzchni biologicznie czynnej — nie mniejszy niz 25 %,
ustalono taki sam jak w obowigzujacym na tych obszarach mpzp nr 327/3/2022 ,,Zagérze Nowe”
w Rzeszowie. Zgodnie z wytycznymi do miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego
okreslonych w Studium (I11.4.3.): ,,W przypadku sporzadzania planu miejscowego, w granicach ktorego
obowiazuje plan miejscowy, ktorego ustalenia r6znia si¢ od ustalen Studium, dopuszcza si¢ na obszarze
sporzadzania planu ustalenie przeznaczenia lub zasad zagospodarowania, adekwatnych do ustalen
obowigzujacego planu miejscowego, jezeli zmiana wigzataby si¢ z negatywnymi skutkami finansowymi
dla gminy”.

Przeznaczenie terené6w w planie miejscowym nie stoi w sprzecznosci z kierunkiem
zagospodarowania przestrzennego, ustalonym w obowiazujacym Studium Uwarunkowan i1 Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Rzeszowa, tj. obszarami mieszkaniowymi w strefie B —
B.M.4 — obszary mieszkaniowe z zabudowa jednorodzinng lub wielorodzinng o wysokosci nie wigkszej
niz 35 m.

art. 1 ust. 2 pkt 3

Ustalenia projektu planu mpzp nr 349/16/2023 [...] uwzgledniaja wymagania ochrony

srodowiska i przyrody, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych i le§nych oraz
ochrony zt6z i kopalin. Przyjete rozwigzania oparte zostaly na analizach ekofizjograficznych
i zweryfikowane w prognozie oddzialywania na srodowisko, sporzadzonej na potrzeby projektu planu.

W celu przeciwdziatania potencjalnym negatywnym skutkom oddziatywan, wynikajacych
z ustalen projektu mpzp nr 349/16/2023 [...] na poszczegdlne elementy §rodowiska, okre§lone zostaty
nastepujace zasady:

- ochrony powietrza — poprzez zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé
na srodowisko, zaopatrzenie w ciepto z miejskiej sieci cieptowniczej - dopuszczono stosowanie
indywidualnych niskoemisyjnych lub zeroemisyjnych zrodet ciepta, z wykorzystaniem gazu,
odnawialnych zrédet energii lub energii elektrycznej;

— ochrony s$rodowiska wodnego - poprzez odprowadzenie $ciekow komunalnych do sieci
kanalizacji sanitarnej, gospodarowanie wodami opadowymi i roztopowymi — retencja w miejscu
wystepowania z  zastosowaniem rozwigzan z zakresu blekitno-zielonej infrastruktury,
z dopuszczeniem odprowadzania do miejskiej sieci kanalizacji deszczowej, odprowadzenie
do sieci kanalizacji deszczowej po uprzednim podczyszczeniu, z dopuszczeniem retencji
z utwardzonych terenéw parkingowych.

Przyjete rozwigzania w zakresie odprowadzania s$ciekow, wod opadowych i roztopowych
zapewniaja utrzymanie dobrego stanu srodowiska wodno-gruntowego, w tym zapewnienie dostatecznej
ochrony wod GZWP nr 425. Dopuszczone rodzaje zrodet energii cieplnej maja na celu wyeliminowanie

lub znaczne ograniczenie emisji zanieczyszczen do powietrza.
art. 1 ust. 2 pkt 4

Na terenie objetym projektem planu mpzp nr 349/16/2023 [...] oraz w jego bezpo$rednim
sasiedztwie nie wystepujg dobra kultury wspélczesnej, obiekty ani obszary wpisane do rejestru
zabytkow, wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow. Nie wystepuja strefy konserwatorskie i
stanowiska archeologiczne.



art. 1 ust. 2 pkt 5

Nie przewiduje si¢ negatywnych skutkow realizacji ustalen projektu planu mpzp nr 349/16/2023
[...] na zdrowie ludzi. W ustaleniach projektu planu wykluczono lokalizacj¢ ustug zaliczanych do
przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko, w rozumieniu przepisow dotyczacych
ochrony $rodowiska, z wyjatkiem obiektow i urzadzen infrastruktury techniczne;.

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 §rodowiska.

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

W granicach planu nie wystgpuja obszary osuwania si¢ mas ziemnych ani obszary szczegdlnego
zagrozenia powodzig, co mogloby wpltywac na bezpieczenstwo ludzi i mienia.

W projekcie planu wzieto pod uwage zasady projektowania uniwersalnego, stosownie
do wymogow ustawy.

art. 1 ust. 2 pkt 6

W projekcie planu mpzp nr 349/16/2023 [...] uwzglgdniono walory ekonomiczne przestrzeni.
Ustalone przeznaczenie terenow i zasady ich zagospodarowania, kontynuujg zatozenia planu
obowigzujacego. Nie koliduje to z tadem przestrzennym i potrzebami spotecznymi. Przyjete ustalenia
poprawig warunki inwestowania na terenach mieszkaniowych.

art. 1 ust. 2 pkt 7

W zagospodarowaniu obszaru objetego projektem planu uwzgledniono istniejacg strukture
wlasnosciowa gruntow. W granicach opracowania istotng wigkszos¢ stanowig nieruchomosci bedace
wlasnosciag Gminy Miasta Rzeszow. Jedynie niewielki udzial stanowi wtasno$¢ Skarbu Panstwa oraz
wlasnos¢ prywatna.

art. 1 ust. 2 pkt 8
Obszar objety projektem miejscowego planu  zagospodarowania — przestrzennego
nr 349/16/2023 ,,Cisowy Park” w Rzeszowie nie peilni zadnej funkcji w zakresie obronnosci

i bezpieczenstwa panstwa.
art. 1 ust. 2 pkt 9

W projekcie planu mpzp nr 349/16/2023 [...] zagospodarowania uwzglgdniono potrzeby
interesu publicznego, rozumianego jako uogolniony cel dazen i dziatan, uwzgledniajacych
zobiektywizowane potrzeby ogédtu spoteczenstwa lub lokalnych spotecznosci, zwigzanych
z zagospodarowaniem przestrzennym.

W projekcie planu wskazana zostata minimalna powierzchnia biologicznie czynna niezbgdna do
prawidlowego funkcjonowania przestrzeni, ktora umozliwi racjonalne gospodarowanie wodami
opadowymi i bedzie stanowila element naturalny w zwartym kwartale zabudowy.

art. 1 ust. 2 pkt 10§ 13
W projekcie mpzp nr 349/16/2023 [...] przewidziano uzbrojenie terenu w infrastrukture
techniczng w pelnym zakresie poprzez ustalenie zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
infrastruktury technicznej niezbednych dla obstugi terenow objetych granicg obszaru planu. Okreslono
minimalne parametry sieci: wodociggowej, kanalizacji sanitarnej i deszczowej, gazowej, cieplowniczej
oraz elektroenergetyczne.
W projekcie planu mpzp nr 349/16/2023 [...] uwzgledniono potrzeby rozwoju infrastruktury
telekomunikacyjnej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych. Projekt planu nie ustanawia zakazow

4



lokalizowania i rozwoju infrastruktury telekomunikacyjnej, w szczegoélnosci sieci szerokopasmowych
oraz innych z zakresu tgcznosci publicznej, jezeli taka inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

art. 1 ust. 2 pkt. 14

W projekcie planu mpzp nr 349/16/2023 [...] nie wyznaczono terenow pod lokalizacje nowych
zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej, jak i nowych
inwestycji w sasiedzstwie takich zaktadow.

art. 1 ust. 2 pkt. 15

W projekcie planu mpzp nr 349/16/2023 [...] nie wyznaczono terenéw zwigzanych

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

Przyjete w projekcie mpzp nr 349/16/2023 [...] rozwigzania dotyczace sytuowania nowej
zabudowy uwzgledniaja wymagania tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia
oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni. Zasadno$¢ przeznaczenia terenow objetych projektem planu
pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng wynika ze Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Rzeszowa, w ktorym okreslono je jako mozliwe
do zabudowy. Teren objety projektem planu potozony jest w dynamicznie rozwijajacej si¢ cz¢sci miasta.
W $lad za zabudowa postepuje rozbudowa infrastruktury technicznej i uktadu drogowego.

Wielofunkcyjno$¢ na obszarach projektu mpzp nr 349/16/2023 [...] zostata osiagnigta poprzez
zabezpieczenie terendw pod zabudowe mieszkaniowa z dopuszczeniem ustug, przestrzen zieleni
urzadzonej oraz komunikacje wewnetrzng. Takie gospodarowanie przestrzenia odniesie pozytywne
skutki w sferze spotecznej, ekonomicznej oraz w zakresie podniesienia jakosci efektywnego
gospodarowania przestrzenig w obrebie kwartatow zabudowy.

Zagospodarowanie terenow w oparciu o ustalenia projektu planu nie wplynie istotnie
na podniesienie poziomu transportochtonnosci. Wynika to z lokalizacji terenow, ktore sgsiaduja
z drogami publicznymi. Przy ulicach: Welca i Krogulskiego zlokalizowane sa przystanki autobusowe,
co umozliwi mieszkancom uzytkownikom korzystanie z transportu miejskiego.

=  Informacja o zgodno$ci z wynikami analizy, o ktoérej mowa w art. 32 ust. 1.

Prezydent Miasta Rzeszowa w dniu 12 grudnia 2023 r. przedstawit Radzie Miasta Rzeszowa
wyniki analiz sporzadzonych na potrzeby oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Rzeszowa uchwalonego uchwalg nr LXXXV/1890/2023
z dnia 26 wrzesnia 2023r. oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego
obowigzujacych na terenie miasta Rzeszowa. Czeg$cia tego dokumentu jest WIELOLETNIA
PROGNOZA SPORZADZANIA PLANOW MIEJSCOWYCH, w ktorym mpzp nr 349/16/2023
»Cisowy Park” w Rzeszowie znalazt si¢ w grupie planéw przewidzianych do kontynuowania
i uchwalenia w 2024 r.



