UZASADNIENIE

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
nr 331/7/2022 przy ul. Wierzynka w Rzeszowie

sporzqgdzone na podstawie art. 15 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pozn. zm.)

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

art. 1 ust. 2 pkt. 11i 12

Zagadnienia, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 pkt. 11 i 12 ustawy, dotyczace udziatu
spoteczenstwa i zachowania jawnosci procedur, zostaly uwzglednione przy sporzadzaniu projektu planu
miejscowego nr 331/7/2022 [...] w zakresie wynikajacym z przepisow art. 17 ustawy, okreslajacych
procedure planistyczng, oraz w zakresie wynikajacym z przepisoOw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008
r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko, dotyczacych sposobu przeprowadzania
strategicznej oceny oddziatywania na §rodowisko. Zapewniono udzial spoteczenstwa w pracach nad
projektem planu miejscowego nr 331/7/2022 [...], w tym przy uzyciu s$rodkéw komunikacji
elektronicznej, z zachowaniem jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Projekt planu zostal opracowany na podstawie uchwaty nr LXVII/1460/2022 Rady Miasta
Rzeszowa z dnia 27 wrzesnia 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nr 331/7/2022 przy u. Wierzynka w Rzeszowie.

Dnia 10 listopada 2022 r. Prezydent Miasta Rzeszowa, poprzez ogloszenie w miejscowej prasie,
obwieszczenie na tablicach ogloszen w Urzedzie Miasta Rzeszowa, w Biuletynie Informacji Publiczne;j,
a takze na stronie internetowej Urzedu, oglosit o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia
projektu planu miejscowego nr 331/7/2022 [...] o pow. 1.2 ha, polozonego na osiedlu Srédmiescie,
pomiedzy ulicami: Baldachowka, L. Zamenhofa, Szpitalng i S. Leszczynskiego, wskazujac termin oraz
zasady skladania wnioskéw. Termin sktadania wnioskow wyznaczono do 2 grudnia 2022 r.
W wyznaczonym terminie do projektu wptynat jeden wniosek. Ponadto wptynety dwa wnioski po
terminie. Wniosek, ktory wptynal w terminie, zostat czeSciowo uwzgledniony przez Prezydenta Miasta
Rzeszowa. Wszystkie wnioski od instytucji i organdéw, zostaly przeanalizowane i wziete pod uwage
w trakcie sporzadzania projektu planu miejscowego nr 331/7/2022 [...].

Projekt planu miejscowego nr 331/7/2022 [...] zostat opracowany przez zespot pracownikow
Biura Rozwoju Miasta Rzeszowa.

Do ww. projektu planu miejscowego sporzadzona zostala 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 miejscowego opracowaniu ekofizjograficznym.

Projekt planu miejscowego nr 331/7/2022 [...], dnia 23 marca 2023 r. zostal przedstawiony na
forum MKUA i pozytywnie zaopiniowany przez t¢ komisje, z kilkoma wnioskami dotyczacymi
szczegotow tego projektu.

Prezydent Miasta Rzeszowa wystapit do wilasciwych instytucji i organdéw o zaopiniowanie
i uzgodnienie projektu planu miejscowego nr 331/7/2022 [...], w terminie od dnia 4 kwietnia 2023 r.
Projekt planu miejscowego nie uzyskat uzgodnienia Podkarpackiego Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkoéw. Po dodatkowych konsultacjach w tym zakresie, wprowadzone zostaly niezbedne korekty
w tekscie i czeSci graficznej projektu planu miejscowego. Po ponownym skierowaniu do uzgodnienia



przez Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow, projekt zostat uzgodniony ,,milczacag zgoda”. Pozostate
uzgodnienia i opinie wniesione do projektu planu byty pozytywne.

Ogtoszenie 1 obwieszczenie Prezydenta Miasta Rzeszowa o terminie wytozenia projektu planu
wraz z prognozg oddziatywania na Srodowisko do wgladu publicznego ukazato si¢ w dniu 7 czerwca
2023 r., w gazecie codziennej “Super Nowosci”, a takze poprzez obwieszCzenie zamieszczone na
tablicach ogtoszen w Urzedzie Miasta Rzeszowa, w Biuletynie Informacji Publicznej (BIP) na stronie
internetowej Urzedu Miasta Rzeszowa oraz na stronie internetowej Biura Rozwoju Miasta Rzeszowa.
Dodatkowo informacja o wylozeniu projektu planu miejscowego nr 331/7/2022 [...] do publicznego
wgladu zostata przekazana Przewodniczacej Rady Osiedla Srodmiescie, w celu powiadomienia jak
najliczniejszej rzeszy zainteresowanych. Projekt planu miejscowego nr 331/7/2022 [...], wraz
z prognoza oddziatywania na srodowisko, wylozono do publicznego wgladu w dniach od 15 czerwca
2023 r. do 6 lipca 2023 r. w siedzibie Biura Rozwoju Miasta Rzeszowa, oraz w formie elektronicznej
w Biuletynie Informacji Publicznej (BIP) na stronie internetowej Urzedu Miasta Rzeszowa oraz na
stronie internetowej Biura Rozwoju Miasta Rzeszowa. Dyskusja publiczna nad rozwigzaniami
przyjetymi w projekcie planu miejscowego nr 331/7/2022 [...] odbyta si¢ w dniu 29 czerwca 2023 r.
w siedzibie Biura Rozwoju Miasta Rzeszowa.

Do projektu planu miejscowego nr 331/7/2022 [...] oraz do prognozy oddzialywania na
srodowisko, w terminie podanym w ww. ogltoszeniu, tj. do dnia 20 lipca 2023 r., wptyneta jedna uwaga,
whniesiona pismem z dnia 12 lipca 2023 r. Uwaga ta zawierata wniosek, ze caly obszar planu
miejscowego znajduje si¢ w zabudowie Srodmiejskiej (zgodnie z § 3 pkt. 1 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie), w zwiazku z lokalizacja planu w zwartej zabudowie $cistego
centrum miasta. Uwaga ta zostala rozpatrzona pozytywnie przez Prezydenta Miasta Rzeszowa
Zarzadzeniem Nr 0050/353/2023 z dnia 3 sierpnia 2023 r. i ujeta w zapisach planu, w sposéb nie
powodujacy konieczno$ci ponownego wytozenia projektu planu miejscowego nr 331/7/2022 [...] do
wgladu publicznego. Dokonana zmiana nie miala wplywu na sytuacj¢ prawng sasiednich
nieruchomosci. Nie zaburzyla ona rowniez tadu przestrzennego.

Po wylozeniu projektu do wgladu publicznego wprowadzone zostaly korekty i uzupeknienia
w tekscie i w czg$ci graficznej projektu planu miejscowego, ktore eliminowaty trudnosci
interpretacyjne, ale nie wptywaty znaczaco na ustalenia planu. Korekty te dotyczyty:

- ujednolicenia nazwy linii zabudowy w tekscie i w czesci graficznej planu miejscowego,

- uzupehienia w czgéci graficznej planu miejscowego oznaczen obowigzujacej linii zabudowy na
granicy pomiedzy terenami IMW-U i 3 MW-U, w sposdb umozliwiajacy jej jednoznaczng
Interpretacje,

— ujednolicenia powierzchni poszczegolnych terenéw do dwoch miejsc po przecinku (§ 3 ust. 1),

— dodania zapisow dotyczacych ustug handlu wielkopowierzchniowego dla poszczegolnych terenow
MW-U,

— doprecyzowania rodzaju urzadzen zwigzanych z funkcjonowaniem budynku, ktérych dotyczyt
zakaz w § 7 ust. 2 pkt 9,

— doprecyzowania lokalizacji ustug na terenie IMW-U (§ 15 ust. 3 pkt 4b).

W zwigzku ze spelnieniem wszystkich elementow procedury formalno-prawnej opracowania
planu miejscowego, zasadne bylo przedstawienie projektu planu Radzie Miasta do uchwalenia. Rada
Miasta Rzeszowa uchwalita miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nr 331/7/2022 [...]
uchwatg Nr LXXXIV/1845/2023 z dnia 29 sierpnia 2023 r. Prezydent Miasta Rzeszowa przedstawit
Wojewodzie Podkarpackiemu ww. uchwale, wraz z zalacznikami oraz dokumentacja prac
planistycznych w celu oceny ich zgodnos$ci z przepisami prawnymi. W dniu 5 pazdziernika 2023 r.
w Dzienniku Urzegdowym Wojewodztwa Podkarpackiego zostalo opublikowane Rozstrzygnigcie
Nadzorcze Nr P-I1.4131.2.216.2023 Wojewody Podkarpackiego z dnia 4 pazdziernika 2023 r.
stwierdzajgce niewaznos¢ uchwaty Nr LXXXIV/1845/2023 Rady Miasta Rzeszowa z dnia 29 sierpnia
2023 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nr 331/7/2022 [ ...]



w zwiazku z zapisami dotyczacymi m.in. miejsc postojowych a takze obowiazujacej linii zabudowy
w granicy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nr 331/7/2022 [...].

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nr 331/7/2022 [...] zostat
skorygowany w niezbgdnym zakresie i wystany do uzgodnien i zaopiniowania. Nastgpnie rozpoczgto
ponownie procedur¢ uchwalania planu miejscowego. W zwigzku ze zmiang dokumentu studium
w stosunku do poprzedniej uchwaly, wprowadzone zmiany uwzgledniaja kierunki zagospodarowania
ujete w obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Rzeszowa, uchwalonym uchwata Nr LXXXV/1890/2023 Rady Miasta Rzeszowa z dnia 26 wrze$nia
2023 r. Obszar miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nr 331/7/2022 [...] znajduje sig¢
w strefie A — srodmiejskiej, w obszarze wielofunkcyjnym A.MU.1 — historycznego centrum miasta oraz
w granicach rejonu zabudowy $rddmiejskiej z maksymalng wysoko$cia zabudowy do 20 metroéw.
Studium [...], w przypadku sporzadzania planu miejscowego, w granicach ktdrego obowigzuje plan
miejscowy, ktorego ustalenia roznig si¢ od ustalen Studium, dopuszcza na obszarze sporzadzania planu
ustalenie przeznaczenia lub zasad zagospodarowania, adekwatnych do ustalen obowigzujacego planu
miejscowego, jezeli zmiana wigzalaby si¢ z negatywnymi skutkami finansowymi dla gminy.

Glownym kierunkiem rozwoju w strefie A jest kreowanie atrakcyjnego $srédmiescia miasta
opartego na koncentracji i unikatowos$ci funkcji ustugowych (w tym metropolitalnych) oraz wysokim
poziomie rozwigzan przestrzennych. W obszarach MU wskazano m.in. nastepujace kierunki zmian:

— uzupehniania zabudowy, z poszanowaniem historycznej skali i kompozycji urbanistycznej,

— zagwarantowania wysokich waloréw architektonicznych i urbanistycznych nowej zabudowy,

— tworzenie nowych i poprawa jakos$ci istniejacych przestrzeni publicznych,

— uzupehnienie przestrzeni publicznych o atrakcyjne dla mieszkancow funkcje towarzyszace.
Przyjete w projekcie planu miejscowego nr 331/7/2022 [...] rozwigzania uwzgledniajg wystepujace
uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego, a takze powigzania przestrzenne z sasiadujgcymi
terenami.

Uktad drogowy w projekcie planu miejscowego nr 331/7/2022 [...] uwzglednia decyzje ZRID
dla inwestycji ,,Rozbudowa ul. Szpitalnej i Wierzynka wraz z budowa drogi taczacej
ul. Leszczynskiego”, umozliwiajac jej bezkolizyjng realizacje.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nr 331/7/2022 [...] ponownie
przedstawiono do zaopiniowania Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej na posiedzeniu
tej Komisji w dniu 13 grudnia 2023 r. Komisja zaopiniowata przedtozony projekt pozytywnie. Nastepnie
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nr 331/7/2022 [...] zostal skierowany do
uzgodnienia i zaopiniowania, w terminie od dnia 13 grudnia 2024 r.

Wszystkie uwagi i opinie od instytucji i organdéw, zostaly przeanalizowane i wzigte pod uwagg.
Ponadto dokonano stosownych korekt w $lad za art. 14 ust. 2 ustawy oraz zgodnie z zaleceniami
organow i Komisji, likwidowano omytki pisarskie lub uszczegétowiano zapisy w niezbednym zakresie.
Zmiany te nie wykraczaly poza normy wynikajgce ze Studium, jak i nie wymagaly ponownego zajecia
stanowiska stosownych organow.

Po zaopiniowaniu i pozytywnym uzgodnieniu projektu planu miejscowego nr 331/7/2022 [...]
przez whasciwe organa i instytucje, Prezydent Miasta Rzeszowa w dniu 15 stycznia 2024 r. oglosit
o wytozeniu do wgladu publicznego projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
nr 331/7/2022 [...] (wraz z prognoza oddziatywania na Srodowisko); poinformowat w nim o terminie
dyskusji publicznej nad rozwigzaniami przyj¢tymi w projekcie tego planu, a takze o terminie skladania
uwag do wytozonego projektu planu lub do prognozy oddziatywania na Srodowisko. Projekt planu byt
wytozony do publicznego wgladu w dniach od 23 stycznia do 12 lutego 2024 r. w siedzibie Biura
Rozwoju Miasta Rzeszowa, na stronie internetowej Urzgdu Miasta Rzeszowa, na stronie internetowe;j
Biura Rozwoju Miasta Rzeszowa oraz na platformie konsultacji dokumentdéw planistycznych
Rzeszowskiego Obszaru Funkcjonalnego. Dyskusja publiczna nad rozwigzaniami przyjetymi
w projekcie planu miejscowego nr 331/7/2022 [...] odbyta si¢ w dniu 6 lutego 2024 r., w formie
stacjonarnej, w siedzibie Biura Rozwoju Miasta Rzeszowa. Do projektu planu miejscowego



nr 331/7/2022 [...], w terminiec podanym w ogloszeniu Prezydenta Miasta Rzeszowa
o wytozeniu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nr 331/7/2022 [...] do
wgladu publicznego (wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko), tj. do dnia 26 lutego 2024 r.,
wptynety dwie uwagi. Uwagi zostaly negatywnie rozpatrzone przez Prezydenta Miasta Rzeszowa
Zarzadzeniem Nr 0050/150/2024 z dnia 8 marca 2024 r. w sprawie rozstrzygnigcia o sposobie
rozpatrzenia uwag whniesionych do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
nr 331/7/2022 przy ul. Wierzynka w Rzeszowie. Zarzadzenie zostalo zamieszczone w Biuletynie
Informacji Publicznej na stronie internetowej Urzedu Miasta Rzeszowa.

W zwigzku ze spelieniem wszystkich elementéw procedury formalno-prawnej opracowania
planu miejscowego, zasadne byto przedstawienie projektu planu Radzie Miasta do uchwalenia.

W ramach uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku
z uzgodnieniami i opiniowaniem projektu przed nowelizacjg ustawy, tj. dniem 24 wrze$nia 2023 r.,
zastosowano przepisy z art.67, ust.3, pkt 4, ustawy z dnia 7 lipca o zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) ,,przepisy
niewymienione w pkt 1-3 stosuje si¢ w brzmieniu dotychczasowym — w przypadku, gdy nie wystapiono
0 opinie i uzgodnienia przed dniem wejsScia w zZycie niniejszej ustawy’’.

art. 1 ust. 3

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania
i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci
wnioskow 1 uwag, zmierzajgce do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

W trakcie procedowania projektu planu miejscowego nr 331/7/2022 [...] zostaly zwazone
interesy publiczne i prywatne, o ktorych mowa w do art. 1 ust. 3 ustawy. Przyjete rozwigzania
w mozliwym zakresie staraja si¢ uwzgledni¢ ztozone do planu wnioski organdw oraz instytucji i godzic¢
interesy prywatnych wilascicieli dzialek z ogdélnymi potrzebami rozwoju miasta, m.in. poprzez
zarezerwowanie terenu pod drogi publiczne, plac miejski, a takze zastosowanie gradacji wysokosci
zabudowy, ktéra ma wplyw na tad przestrzenny. W projekcie planu wyznaczono tereny pod zabudowe
mieszkaniowa wielorodzinng lub ustugi, plac miejski z zielenig urzadzona, oraz uktad drogowy
wynikajacy ze ZRID. Zagospodarowanie ustalone w planie jest wynikowa wnioskow ptynacych
z materiatéw planistycznych, polityki przestrzennej okre§lonej w Studium oraz potrzeb spotecznych, ze
szczegblnym uwzglednieniem lokalizacji w otoczeniu zabytkowego uktadu urbanistycznego centrum
miasta.

Realizacja ustalen projektu planu miejscowego nr 331/7/2022 [...] zabezpieczy interes publiczny
poprzez zarezerwowanie terenow o powierzchni ok. 0.41 ha, pod realizacje zezwolenia na realizacjg
inwestycji drogowej — uktadu ulic Szpitalnej i Wierzynka wraz z miejscami postojowymi. Uktad ten
pozytywnie wplynie na poprawe obstugi komunikacyjnej zarowno istniejacej jak i projektowanej
zabudowy. Dodatkowo zarezerwowanie terendw o powierzchni ok. 0.04 ha, pod plac miejski daje
mozliwo$¢ uzupehnia istniejgcego systemu przestrzeni publicznych w centrum Rzeszowa.

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

Zagadnienia, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2 pkt. 1-10 i 13 ustawy, uwzgledniono w projekcie planu
miejscowego nr 331/7/2022 [...] w =zakresie wymaganym dla ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, stosownie do przepisow: art. 15 ust. 2 ustawy, ktory okresla
obowigzkowy zakres ustalen planu miejscowego oraz art. 15 ust. 3 ustawy, ktory okresla dopuszczalny
zakres ustalen projektu planu miejscowego nr 331/7/2022 [...], w zalezno$ci od potrzeb. Zagadnienia te
uwzgledniono stosownie do wystepujacych uwarunkowan majacych wplyw na zagospodarowanie
terenéw objetych projektem planu miejscowego nr 331/7/2022 [...], w zakresie niezbgednym dla
zapewnienia tadu przestrzennego oraz z uwzglednieniem wymagan urbanistyki i architektury, co
uzasadniono ponize;.
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art. Lust. 2 pkt. 1i2

Projekt planu miejscowego nr 331/7/2022 [...] obejmuje obszar o powierzchni ok. 1.2 ha,
potozony na osiedlu Srédmiescie w Rzeszowie, pomigdzy ulicami: Baldachowka, L. Zamenhofa,
Szpitalng i S. Leszczynskiego. Istniejgcy stan zagospodarowania obejmuje zabudowania mieszkaniowo-
uslugowe, w wiekszos¢ kamienice, ktorych czgs¢ ujeta jest w gminnej ewidencji zabytkow miasta
Rzeszowa, jedna z nich w pisana jest do rejestru zabytkow, oraz niezabudowany plac, ktory funkcjonuje
jako parking. Parkowanie w tej czesci $rodmiescia jest zorganizowane tylko czeg$ciowo,
a zagospodarowanie niezabudowanej cze$ci obszaru nie przystaje do standardow, jakim powinno si¢
charakteryzowac¢ srodmiescie.

Podstawowym celem projektu planu jest okreslenie optymalnych wskaznikow i przeznaczenia
dla terenu nowej zabudowy w centralnej czeSci opracowania, w zwigzku ze zmiang zamierzenia
inwestycyjnego w stosunku do obowigzujacego planu miejscowego na tym terenie. Obowigzujacy plan
wraz z jego zmiana, okreslal w bardzo szczegdtowy sposob gabaryty nowego obiektu, ktore zostaty
ustalone w oparciu o zwycigski projekt konkursowy. Trudnosci technologiczne w realizacji zamierzenia
sprawily, ze projekt nie zostat zrealizowany. W zwiazku z analizami przeprowadzonymi przez Biuro
Architekta Miasta, stwierdzono, ze zasadnym jest sporzadzenie nowego planu miejscowego, ktory nie
tylko ustali nowe zasady zagospodarowania na tym terenie ale rowniez umozliwi wykreowanie
atrakcyjnej przestrzeni publicznej w formie placu miejskiego. Granice obszaru objetego projektem
planu miejscowego umozliwig realizacje powyzszego celu, a takze ochrone zabytkowych kamienic
i poprawe uktadu komunikacyjnego. Tereny wolne od zabudowy, polozone w granicach opracowania
planu miejscowego, przeznacza si¢ pod zabudowe¢ mieszkaniowa wielorodzinng lub ustugi, plac miejski
oraz nowy uktad drogowy. Dla terendw zainwestowanych utrzymane zostato ich wiodace przeznaczenie
- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna lub ustugi.

Istotnym elementem projektu planu miejscowego nr 331/7/2022 [...] sa tereny W centralnej
czescei planu, czyli KOR i IMW-U, stanowiace podstawe do stworzenia nowego kwartatu zabudowy
oraz placu miejskiego w jego poinocnej czesci. Ustalenia planu, nakazujagce w obrebie terenu IMW-U
lokalizacje ustug w poziomie parteru od strony terenu placu, umozliwiaja Stworzenie dobrze
funkcjonujacej, nowej przestrzeni publicznej w centrum miasta.

Dla terenéw przeznaczonych pod zabudowe okreslono nakazy, zakazy i dopuszczenia, a takze
ograniczenia w zagospodarowaniu terenow. Ustalone zostaty parametry i wskazniki zabudowy oraz
zagospodarowania terenu takie jak linie zabudowy, udziat powierzchni biologicznie czynnej, gabaryty
i wysokosci zabudowy, a takze geometria dachu, ktére majg na celu utrzymanie spojnosci w zakresie
wysokosci, gabarytow i formy nowych obiektéw z budynkami istniejacymi i harmonijne wpisanie si¢
w kontekst architektoniczno-urbanistyczny. Planowany sposob zagospodarowania nie wplynie
negatywnie na walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, a znacznie zwigkszy mozliwosci
inwestycji. Zostal wyznaczony uktad komunikacyjny, w oparciu o obowigzujagca decyzje ZRID,
w postaci drog dojazdowych w ciggu ul. Wierzynka i ul. Szpitalnej, tgczac ul. Krola Kazimierza
i ul. Zamenhoffa z ul. S. Leszczynskiego. Wyznaczono takze minimalne ilosci miejsc do parkowania
stosownie do funkcji na danym terenie. W zwigzku z lokalizacja w $cistym centrum miasta, a co za tym
idzie niejednokrotnie stuprocentowym zainwestowaniem dziatki budowlanej zabytkowg zabudowa, dla
dzialek, na ktorych znajduja si¢ obiekty ujete w rejestrze zabytkdw i gminnej ewidencji zabytkow,
ustalono minimalng ilo$¢ miejsc do parkowania w liczbie 0. Ustalenie minimalnej ilosci miejsc do
parkowania na poziomie 0 jest zgodne z polityka parkingowg zawartg w studium, a takze, w kontekscie
zapisOw obowigzujacego na tym terenie planu miejscowego nr 229/15/2011 przy ul. Szpitalnej
w Rzeszowie, wraz ze zmiang nr 319/4/2020 mpzp nr 229/15/2011 [...], z wyrokiem WSA 1l SA/Rz
523/17 z dnia 14 sierpnia 2017, w ktorym WSA wskazuje, ze:

»l...] 1lo$¢ miejsc do parkowania jest rowna "0" w celu podkres$lenia, ze dla tych terendw,
zainwestowanych zabudowg historyczna oraz objetych strefa ochrony konserwatorskiej, brakuje
mozliwosci okreslenia wskaznika ilosci miejsca parkingowych zgodnie ze szczegotowa dyspozycja
zawarta w przepisie § 4 pkt 9 lit. ¢ rozporzadzenia. Rownoczes$nie dopuszczono mozliwos¢ lokalizacji



na powierzchni tych terenow okreslonej maksymalnej ilo$ci miejsc do parkowania, jednakze przy
spetnieniu warunku, ze nie wykluczy to mozliwosci zagospodarowania poszczegélnych terenow
zgodnie z ich przeznaczeniem i zasadami zagospodarowania okre§lonym w planie, ktore okreslono
glownie pod katem ochrony istniejacej zabytkowej zabudowy. Ustalenia te wigc stuza przeprowadzeniu
rewitalizacji tej czesci obszaru Rzeszowa, poprzez umozliwienie nowego rozmieszczenia funkcji
mieszkaniowej oraz funkcji ustugowej w dotychczasowej zabytkowej zabudowie, przy zastosowaniu
zar6wno zwyczajnych, jak i nadzwyczajnych rozwigzan architektoniczno - budowlanych oraz przy
roéwnoczesnym zachowaniu w stanie nienaruszonym cennych historycznie waloréw tej zabudowy.”

Ponadto zasadnym jest wskazaé, ze problem zwigzany z brakiem mozliwosci okreslenia
wskaznika ilosci miejsca parkingowych zgodnie ze szczegdlowa dyspozycja zawarta w przepisie § 4
pkt 9 lit. ¢ rozporzadzenia dla czeSci terendw objetych granicami MPZP Nr 229/15/2011 przy
ul. Szpitalnej w Rzeszowie jest typowym dla obszarow miejskich zainwestowanych zabudowa
historyczna, objetych ochrong prawng. Tytutem przykladu mozna wskazaé ustalenie w tym zakresie
zawarte w § 13 ust. 12 pkt 2 uchwaty Nr X11/131/11 Rady Miasta Krakowa z dnia 13 kwietnia 2011 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru "Stare Miasto",
opublikowanej w Dz. Urz. Woj. Matopolskiego z 2011 r. Nr 255, poz. 2059”.

art. 1 ust. 2 pkt. 3
Ustalenia projektu mpzp nr 331/7/2022 [...] uwzgl¢dniajg wymagania ochrony $srodowiska,
w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych i lesnych. Przyjete rozwigzania oparte
zostaly na sporzadzonym opracowaniu ekofizjograficznym, a nastepnie zweryfikowane w prognozie
oddzialywania na srodowisko.
W celu przeciwdziatania potencjalnym negatywnym skutkom oddziatywan, wynikajacych
z ustalen projektu mpzp nr 331/7/2022 [...] na poszczegdlne elementy srodowiska, okreslone zostalty
nastgpujace zasady:

— ochrony powietrza - poprzez zaopatrzenie w cieplo z miejskiej sieci cieptowniczej -
dopuszczono stosowanie indywidualnych niskoemisyjnych lub zeroemisyjnych zrodet ciepta
z wykorzystaniem gazu, odnawialnych zrodet energii lub energii elektrycznej,

— ochrony $rodowiska wodnego - poprzez objecie calego obszaru zorganizowanym systemem
zaopatrzenia w wod¢ o0raz wprowadzenie nakazoéw odprowadzania $ciekéw bytowych do
kanalizacji sanitarnej; $ciekow przemystowych do miejskiej sieci sanitarnej, zgodnie
z obowigzujacymi przepisami; odprowadzania wod opadowych i roztopowych
z terendOw komunikacji do kanalizacji deszczowej poprzez urzadzenia podczyszczajace,
spowalniajace odplyw oraz retencj¢; odprowadzenie wod opadowych i1 roztopowych
z pozostatych terenow nakazuje si¢ zagospodarowaé w miejscu wystgpowania, poprzez retencje
z zastosowaniem rozwigzan z zakresu biekitno-zielonej infrastruktury np. ogrodow
deszczowych, zielonych fasad lub dachéw, w przypadku braku mozliwosci, dopuszcza si¢
odprowadzenie wod do kanalizacji deszczowej.

Realizacja projektu planu nie spowoduje znaczacych zmian w $rodowisku. Jest to teren
w cato$ci zurbanizowany i zainwestowany, a nowe zagospodarowanie bedzie uzupelnieniem obecnego
stanu i uporzadkowaniem terenu.

art. 1 ust. 2 pkt. 4

Ustalenia projektu mpzp nr 331/7/2022 [...] uwzgledniajg wymagania ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspoétczesnej. Obszar objety projektem planu zlokalizowany
jest w Scistym centrum Rzeszowa i stanowi cze$¢ zabytkowego uktadu urbanistycznego miasta.

Na calym obszarze objetym projektem mpzp nr 331/7/2022 [...] ustalono strefe ochrony
konserwatorskiej. Okreslono ochrong obiektu polozonego na dziatce nr 1041, obr. 207 Rzeszow -
Srodmiescie, Gmina Miasto Rzeszow, wpisanej wraz z otoczeniem tj. dziatka nr 1041, pod numerem
A-1417 do rejestru zabytkéw nieruchomych wojewodztwa podkarpackiego. Okre$lono ochrong
obiektow ujetych w gminnej ewidencji zabytkow miasta Rzeszowa:
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— kamienica przy ul. Baldachowka 3,

— kamienica przy ul. Baldachowka 5,

— kamienica przy ul. Baldachowka 7,

— kamienica przy ul. Baldachowka 9,

— kamienica przy ul. Baldachowka 11,

— kamienica przy ul. Kréla Kazimierza 18,

— kamienica przy ul. Kréla Kazimierza 20.

Ustalenia projektu mpzp nr 331/7/2022 [...] dla obiektow zabytkowych, dotycza nakazu
zachowania: gabarytow budynkéw, kompozycji, artykulacji detalu architektonicznego elewacji oraz
formy dachu.

Ochrong konserwatorskg objeto stanowisko archeologiczne Rzeszow 17 (AZP 103-76/56), ujete
w gminnej ewidencji zabytkdw miasta Rzeszowa.

W projekcie mpzp nr 331/7/2022 [...] wprowadzono nakaz zachowania przebiegu ulic i pierzei jako
elementow uktadu urbanistycznego, a takze nakaz zachowania i wyeksponowania wszelkich reliktow
fortyfikacji miejskich odkrytych na obszarze objetym planem.

Na dachach i elewacjach kamienic wpisanych do rejestru zabytkow lub ujetych w gminnej
ewidencji zabytkow zakazano lokalizacji instalacji fotowoltaicznych lub kolektorow stonecznych,
natomiast na obiektach niezabytkowych i nowopowstatych dopuszczono mozliwos¢ instalacji
fotowoltaicznych, pod warunkiem ich wbudowania w pota¢ dachows i kolorystyka zgodna z kolorem
pokrycia dachowego obiektu. Zakazano réwniez instalowania urzadzen technicznych, zwigzanych
z funkcjonowaniem budynkow, na elewacjach od strony publicznych drég dojazdowych i placu
publicznego.

art. 1 ust. 2 pkt. 5

Nie przewiduje si¢ negatywnych skutkow realizacji ustalen projektu mpzp nr 331/7/2022 [...]
na zdrowie ludzi. Ucigzliwo$¢ zwigzana z podwyzszonym poziomem hatasu, wynikajagcym z budowy
obiektow kubaturowych i dostawa materiatow na plac budowy bedzie miata charakter krotkotrwaty.

W ustaleniach projektu planu wykluczono lokalizacje ustug zaliczanych do przedsigwzied
mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko, z wyjatkiem podziemnych garazy
i parkingdéw oraz obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej.

Dopuszczone ustugi o nieucigzliwym charakterze nie bedg powodowac pogorszenia warunkoéw
zycia mieszkancow. Nie wplyng one réwniez na pogorszenie warunkow akustycznych ani na stan
powietrza atmosferycznego. Zachowane zostang odpowiednie standardy §rodowiska.

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

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

W projekcie planu wzigto pod uwage zasady projektowania uniwersalnego, stosownie do
wymogow ustawy. Ustalono konieczno$¢ zapewnienia miejsc postojowych dla osob ze szczegolnymi
potrzebami m.in. poprzez dopuszczenie w obrebie nowo powstatych terenow odpowiedniego udziatu
miejsc parkingowych dla pojazdéw wyposazonych w kartg parkingowa.

art. 1 ust. 2 pkt. 6

W projekcie mpzp nr 331/7/2022 [...] uwzgledniono walory ekonomiczne przestrzeni. Nowy,
wielofunkcyjny obiekt, o wysokiej intensywnosci zabudowy, wkomponowany w istniejgca tkanke
miejska, pozwoli na realizacj¢ zamierzen inwestycyjnych wiascicieli terenu. Ustalenia projektu uktadu
drogowego ze ZRID zostaly w pelni wzigte pod uwage w projekcie planu, aby nie utrudnia¢ jego
realizacji. Zaprojektowany uktad komunikacyjny usprawni obshuge terenow mieszkaniowych
i uslugowych, natomiast ustalenie zasad dla terenu KOR, przeznaczonego W projekcie mpzp
nr 331/7/2022 [...] pod plac miejski, pozwoli na wyksztalcenie nowej jakosci przestrzeni publicznej



w centrum miasta. Plan umozliwi stworzenie warunkoéw do wykorzystania w peini waloréw
ekonomicznych przestrzeni, przy zachowaniu tadu przestrzennego.

art. 1 ust. 2 pkt. 7

W zagospodarowaniu obszaru objetego projektem mpzp nr 331/7/2022 [...] uwzgledniono

w szerokim zakresie istniejgca strukture wtasnosciowa gruntdw. W granicach opracowania znajduja si¢
nieruchomosci bedace wlasnoscia Gminy Miasta Rzeszow, Skarbu Panstwa, PGE Dystrybucji Spotki
akcyjnej z siedzibg w Lublinie, Developres sp.z 0.0. z siedzibg W Rzeszowie a takze 0sdb prywatnych.

art. 1 ust. 2 pkt. 8

Projekt mpzp nr 331/7/2022 [...] respektuje potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Zostato to potwierdzone w trakcie procedury uzgadniania z organami bezpieczenstwa panstwa i ochrony

granic (Agencja Bezpieczenstwa Wewngtrznego, Wojewodzkim Sztabem Wojskowym i Bieszczadzkim
Oddziatem Strazy Granicznej).

art. 1 ust. 2 pkt. 9

W projekcie mpzp nr 331/7/2022 [...] uwzglednione zostaly potrzeby interesu publicznego,
rozumianego jego uogolniony cel dazen i dziatan, uwzgledniajacych zobiektywizowane potrzeby ogdtu
spoleczenstwa lub spolecznosci lokalnych zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym.

W projekcie planu uwzgledniono ZRID, umozliwiajac jego bezkolizyjna realizacje. Dodatkowo
wskazana zostala minimalna powierzchnia biologicznie czynna niezbedna do prawidlowego
funkcjonowania przestrzeni, ktora umozliwi racjonalne gospodarowanie wodami opadowymi i bedzie
stanowila element naturalny w zwartej tkance miejskiej zlokalizowanej w najblizszym sgsiedztwie.

art. 1 ust. 2 pkt. 101 13
W projekcie mpzp nr 331/7/2022 [...] przewidziano uzbrojenie terenu w infrastrukture
techniczng w pelnym zakresie poprzez ustalenie zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
infrastruktury technicznej niezbednych dla obslugi terenow objetych granicg obszaru planu. Okreslono
minimalne parametry sieci: wodociagowe;j, kanalizacji sanitarnej i deszczowej, gazowej, cieptowniczej
oraz elektroenergetyczne. Dodatkowo zapewniono mozliwo$¢ korzystania z paneli fotowoltaicznych
i kolektorow stonecznych, z poszanowaniem istniejacej historycznej tkanki miejskiej oraz bez szkody
dla tadu przestrzennego.
W projekcie planu uwzglgdniono potrzeby rozwoju infrastruktury telekomunikacyjnej,
w szczeg6lnosci sieci szerokopasmowych. Projekt planu nie ustanawia zakazéw lokalizowania
i rozwoju infrastruktury telekomunikacyjnej, w szczegdlno$ci sieci szerokopasmowych oraz innych
z zakresu tacznosci publiczne;.

art. 1 ust. 4
Przyjete w projekcie mpzp nr 331/7/2022 [...] rozwiazania dotyczace sytuowania nowej
zabudowy uwzgledniaja wymagania tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia,
a takze walorow ekonomicznych przestrzeni. Wielofunkcyjnos¢ na obszarze projektu mpzp
nr 331/7/2022 [...] zostala osiggnicta poprzez zabezpieczenie terenéw pod zabudowe mieszkaniowa lub
ustugowa, przestrzen publiczng oraz komunikacje¢. Takie gospodarowanie przestrzenig odniesie
pozytywne skutki w sferze spotecznej, ekonomicznej oraz w zakresie podniesienia jakosci efektywnego
gospodarowania przestrzenig zabudowy srédmiejskiej. Wprowadzenie nowej zabudowy mieszkaniowej
ma na celu zapobieganie wyludniania si¢ centrum miasta, a takze stworzenie nowej jakosci przestrzeni
dla rozwoju ustug oraz integracji mieszkancow.
Nowa zabudowa zlokalizowana jest w srodmiesciu, w obszarze o w pelni wyksztatconej, zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej i stanowi jej uzupelnienie.

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




Rada Miasta Rzeszowa dnia 12 grudnia 2023 r. podj¢ta uchwate Nr XC/1975/2023 w sprawie
aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy oOraz
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego. Ww. uchwata podjeta zostata na podstawie
analiz sporzadzonych na potrzeby oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Rzeszowa uchwalonego uchwala Nr LXXXV/1890/2023
z dnia 26 wrzesnia 2023 r. oraz miejscowych plandow zagospodarowania przestrzennego
obowigzujacych na terenie miasta. Uchwata ta stwierdza aktualno$¢ Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Rzeszowa, natomiast w analizy do ww. uchwaty
obowiazujacy na wymienionym terenie mpzp nr 229/15/2011 przy ul. Szpitalnej w Rzeszowie z pozn.
zm. Zaliczony zostal do nieaktualnych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
w catosci lub czesci, obowigzujacych na terenie miasta Rzeszowa. Brak aktualno$ci planu wynika
z uwarunkowan faktycznych. W zwigzku z tym przystgpiono do sporzadzania projektu mpzp
nr 331/7/2022 [...]. Projekt mpzp nr 331/7/2022 [...] spelnia powyzsze warunki, co wynika
z niniejszego uzasadnienia.

=  Wplyw uchwalenia planu na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

W celu oceny prawidlowo$ci rozwigzan przestrzennych przyjetych w projekcie mpzp
nr 331/7/2022 [...], stosownie do wymogdéw przepisOw ustawy, opracowano Prognoze skutkow
finansowych uchwalenia planu. Wynika z niej, ze obcigzeniem gminnego budzetu beda naklady
inwestycyjne na realizacj¢ inwestycji drogowej w granicach terenéw przeznaczonych pod publiczne
drogi dojazdowe (KDD). Analizujac poziom dochodow zaklada si¢ pojawienie si¢ jednorazowego
wplywu ze sprzedazy nieruchomosci gminnych. Pozostatym zrodlem zasilania budzetu beda narastajace
z biegiem czasu dochody z tytulu podatku od nieruchomosci generowane przez rozwo6j nowej zabudowy,
w szczegblnosci na terenie wskazanym pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng lub ustugi (IMW-
U).



