UZASADNIENIE

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
nr 340/7/2023 przy Placu Dworcowym w Rzeszowie

sporzgdzone na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pozn. zm.)

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

art. 1 ust. 2 pkt. 11 12

Zagadnienia, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2 pkt. 11 i 12 ustawy, dotyczace udzialu
spoteczenstwa i zachowania jawnosci procedur zostaly uwzglednione przy sporzadzaniu projektu planu
miejscowego nr 340/7/2023 przy Placu Dworcowym w Rzeszowie w zakresie wynikajacym z przepisoOw
art. 17 ustawy, okreslajacych procedure planistyczna oraz w zakresie wynikajacym z przepisow ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko dotyczacych
sposobu przeprowadzania strategicznej oceny oddzialywania na $rodowisko. Zapewniono udziat
spoteczenstwa w pracach nad projektem planu miejscowego nr 340/7/2023 [...], w tym przy uzyciu
srodkow komunikacji elektronicznej, z zachowaniem jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Projekt planu miejscowego zostat opracowany na podstawie uchwaty nr LXXXI111/1796/2023
Rady Miasta Rzeszowa z dnia 11 lipca 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego nr 340/7/2023 przy Placu Dworcowym w Rzeszowie.

Dnia 4 pazdziernika 2023 r. Prezydent Miasta Rzeszowa poprzez ogloszenie w miejscowe;j
prasie tj. gazecie codziennej ,,Super Nowosci”, obwieszczenie na tablicach ogtoszen w Urzedzie Miasta
Rzeszowa, w Biuletynie Informacji Publicznej, a takze na stronie internetowej Urzedu, oglosit
o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia projektu planu miejscowego nr 340/7/2023
przy Placu Dworcowym w Rzeszowie, obejmujacego obszar polozony na osiedlu Srodmiescie,
wskazujac termin oraz zasady sktadania wnioskow. Termin sktadania wnioskow wyznaczono do dnia
27 pazdziernika 2023 r. W wyznaczonym terminie do projektu planu nie zostaty ztozone zadne wnioski
od osob fizycznych. Wszystkie wnioski od instytucji i organdw zostaly przeanalizowane i wziete
pod uwage w trakcie sporzadzania projektu planu miejscowego nr 340/7/2023 [...].

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nr 340/7/2023 przy Placu
Dworcowym w Rzeszowie zostal opracowany przez zespdét pracownikéw Biura Rozwoju Miasta
Rzeszowa.

Do ww. projektu planu miejscowego sporzadzona zostala prognoza oddzialywan 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 340/7/2023 [...] przedstawiono do zaopiniowania Miejskiej
Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej na posiedzeniu w dniu 18 lipca 2024 r. Komisja zaopiniowata
przedtozony projekt pozytywnie, z zaleceniem wprowadzenia zapisu nakazujgcego zachowanie
przejscia od placu oznaczonego symbolem 1 KOR, do ktérego to zalecenia si¢ zastosowano. Nastepnie
skorygowany w tym zakresie projekt miejscowego planu skierowany zostatl do uzgodnien i opiniowania
od dnia 26 sierpnia 2024 r. Wszystkie uwagi od instytucji i organow zostaty przeanalizowane i wzigte
pod uwage.



W dniach od 4 do 25 listopada 2024 r. projekt planu miejscowego nr 340/7/2023 [...] zostat
wytozony do publicznego wgladu. Do projektu planu miejscowego, w wyznaczonym terminie,
tj. do dnia 10 grudnia 2024 r., nie wptynety uwagi.

art. 1 ust. 3

W trakcie procedowania projektu planu miejscowego nr 340/7/2023 [...] zostaly zwazone
interesy publiczne i prywatne, o ktérych mowa w art. 1 ust. 3 ustawy. Przyjete rozwigzania
w mozliwym zakresie staraja si¢ uwzgledni¢ ztozone do planu wnioski organow oraz instytucji i godzi¢
interesy prywatnych wiladcicieli dzialek z ogdlnymi potrzebami rozwoju miasta, m.in. poprzez
zarezerwowanie terenu pod droge publiczng i plac miejski. W projekcie planu miejscowego
wyznaczono tereny pod zabudoweg mieszkaniowa wielorodzinng lub ustugi, plac miejski oraz uktad
drogowy.

Realizacja ustalen projektu planu miejscowego nr 340/7/2023 [...] zabezpieczy interes
publiczny poprzez zarezerwowanie terenu o powierzchni ok. 0,02 ha pod publicznie dostgpny,
samorzadowy plac pieszy, ktory stanie si¢ czgscig pieszego uktadu komunikacyjnego na tym terenie
i przyczyni si¢ do uzupelnienia istniejacego systemu przestrzeni publicznych w $cistym centrum
Rzeszowa.

= Informacja dotyczaca rozwiazahn funkcjonalno-przestrzennych projektu planu, w tym sposobu
realizacji 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 340/7/2023 przy Placu Dworcowym w Rzeszowie w zakresie wymaganym dla ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, stosownie do przepisow: art. 15 ust. 2 ustawy,
ktéry okresla obowiazkowy zakres ustalen planu miejscowego oraz art. 15 ust. 3 ustawy, ktory okresla
dopuszczalny zakres ustalen projektu planu miejscowego nr 340/7/2023 [...], w zaleznosci od potrzeb.
Zagadnienia te uwzgledniono stosownie do wystepujacych uwarunkowan majacych wplyw na
zagospodarowanie terendw objetych projektem planu miejscowego nr 340/7/2023 [...], w zakresie
niezbednym dla zapewnienia tadu przestrzennego oraz z uwzglgdnieniem wymagan urbanistyki
i architektury, co uzasadniono ponizej.

art. Lust. 2 pkt. 1, 1ai 2

Projekt planu miejscowego nr 340/7/2023 [...] obejmuje obszar o powierzchni okoto 2,22 ha,
potozony w centrum Rzeszowa, na osiedlu Srodmiescie. W jego granicach znajduje si¢ kwartat
zabudowy pomiedzy ulicami: Grottgera, Zeromskiego i Sw. Mikotaja, w bezposrednim sgsiedztwie
Placu Dworcowego, a takze fragmenty ulic: Asnyka i Grottgera. Istniejacy stan zagospodarowania
obejmuje zabudowania mieszkaniowo-ustugowe, w wigkszosci kamienice, ktorych czgs¢ ujeta jest
w gminnej ewidencji zabytkow miasta Rzeszowa, jedna z nich w pisana jest do rejestru zabytkow.

Dla terenéw zainwestowanych utrzymane zostato ich wiodgce przeznaczenie - zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna lub ustugi. Podstawowym celem projektu planu miejscowego jest
okreslenie optymalnych zasad zabudowy i zagospodarowania tego terenu, wskazanego w projekcie
planu miejscowego jako teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug, ktory jest terenem
zainwestowanym 1 powinien by¢ chroniony przed mozliwoscia dogeszczania nowa zabudowa,
co zapewnia ustalony w projekcie planu miejscowego przebieg linii zabudowy. Zatozenie to spetnia
wymagania fadu przestrzennego i potrzeby zrownowazonego rozwoju. W projekcie planu miejscowego
uwzgledniono takze walory architektoniczne i krajobrazowe, poprzez ustalenie zasad zabudowy,
nawigzujgcych do istniejacego zagospodarowania, a takze zgodnych z polityka przestrzenna miasta.

Dla terenu zostaly ustalone takze niezbedne parametry i wskazniki zabudowy oraz
zagospodarowania terenu. Wyznaczono minimalne ilo$ci miejsc do parkowania stosownie do funkcji
na danym terenie. W zwigzku z lokalizacja w §cistym centrum miasta, a co za tym idzie niejednokrotnie
100% zainwestowaniem dziatki budowlanej zabytkowa zabudowa, dla ustug wyznaczono minimalng



ilo$¢ miejsc do parkowania jako 0. Ustalenie minimalnej ilosci miejsc do parkowania jako O jest zgodne
z polityka parkingowa zawarta w obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Rzeszowa.

Istotnym elementem projektu planu miejscowego nr 340/7/2023 przy Placu Dworcowym jest
teren placu KOR, stanowigcy podstawe do uzupelnienia istniejacego systemu przestrzeni publicznych
w $cistym centrum Rzeszowa.

art. 1 ust. 2 pkt. 3

Ustalenia projektu mpzp nr 340/7/2023 [...] uwzgledniajg wymagania ochrony $srodowiska,
w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych. Przyjg¢te rozwigzania oparte
zostaly na sporzadzonym opracowaniu ekofizjograficznym, a nastepnie zweryfikowane w prognozie
oddzialywania na srodowisko.

Realizacja projektu planu miejscowego nie spowoduje znaczacych zmian w srodowisku. Jest
to teren w cato$ci zurbanizowany i zainwestowany, a jego ustalenia pozwalaja jedynie na rozbudowe
lub przebudowe istniejacej tkanki miejskiej w niewielkim zakresie, w zwigzku z czym nowe
zagospodarowanie bgdzie jedynie uzupeltnieniem obecnego stanu i uporzadkowaniem terenu.

art. 1 ust. 2 pkt. 4

Ustalenia projektu mpzp nr 340/7/2023 przy Placu Dworcowym w Rzeszowie uwzgledniaja
wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkow. Obszar objety projektem planu
zlokalizowany jest w $cistym centrum Rzeszowa i stanowi czes$¢ zabytkowego uktadu urbanistycznego
miasta.

Na terenach objetym projektem planu miejscowego wyznaczono strefe ochrony
konserwatorskiej, w ktorej, zgodnie z §5 uchwaly w sprawie uchwalenia mpzp nr 340/7/2023 [...]
obejmuje si¢ ochrong:

1)  dom — kamienica przy ulicy Grottgera 26, wpisany do rejestru zabytkéw, nr rej. zabytkow
A-1248, oznaczony w czesci graficznej planu miejscowego symbolem {1:A-1248};
2)  obiekty ujete w Gminnej ewidencji zabytkdw miasta Rzeszowa:

a) dom — kamienica przy ulicy Grottgera 18, oznaczony w czesci graficznej planu
miejscowego symbolem {2.10};

b) dom — kamienica przy ulicy Grottgera 20, oznaczony w czgsci graficznej planu
miejscowego symbolem {2.11};

C) dom — kamienica przy ulicy Grottgera 22, oznaczony w czgsci graficznej planu
miejscowego symbolem {2.12};

d) dom — kamienica przy ulicy Zeromskiego 3, oznaczony w cze$ci graficznej planu
miejscowego symbolem {2.13};

e) dom — kamienica przy ulicy Grottgera 28, ulicy Zeromskiego 1, oznaczony w czeéci
graficznej planu miejscowego symbolem {2.14};

f) dom — kamienica przy ulicy $w. Mikotaja 2, oznaczony w cze$ci graficznej planu
miejscowego symbolem {2.15};

9) blok mieszkalny przy ulicy §w. Mikotaja 4, oznaczony w czesci graficznej planu

miejscowego symbolem {2.25};
3)  inne obiekty o cechach zabytkowych:

a) Hotel Polonia przy ul. Grottgera 16, oznaczony w czesci graficznej planu miejscowego
symbolem {3.1};

b) kiosk uliczny, oznaczony w czgéci graficznej planu miejscowego symbolem {3.2};

C) kamienica przy ul. Zeromskiego 5, oznaczona w czesci graficznej planu miejscowego
symbolem {3.3};

4)  stanowisko archeologiczne Rzeszow 17 (AZP 103-76/56), ujete w gminnej ewidencji zabytkow
nieruchomych miasta Rzeszowa.



Ustalenia projektu mpzp nr 340/7/2023 [...] dla ww. obiektow zabytkowych dotycza:
1)  w odniesieniu do budynkow, 0 ktorych mowa w uchwale w §5 ust. 1 pkt 1 i 2 oraz budynku,
o ktorym mowa w §5 ust. 1 pkt 3 lit. c:
a) nakazuje si¢ zachowanie gabarytow budynkoéw, kompozycji i detalu architektonicznego
elewacji, rozmieszczenia, wielkosci 1 ksztattow otworéw bramowych, drzwiowych
i okiennych, istniejacych podziatow stolarki okiennej i drzwiowej, geometrii dachow,
katéw nachylenia potaci dachowych;
b) zakazuje si¢ lokalizowania fotowoltaiki i kolektorow stonecznych na dachach
i elewacjach;
2)  w odniesieniu do budynku, o ktorym mowa w uchwale w §5 ust. 1 pkt 3 lit. a — nakazuje si¢
zachowanie wysokos$ci budynku i geometrii dachu;
3)  w odniesieniu do obiektu, o ktorym mowa w uchwale w §5 ust. 1 pkt 3 lit. b — nakazuje si¢
zachowanie oryginalnej formy.

Zgodnie z powyzszym, W Wyznaczonej strefie ochrony konserwatorskiej, stosownie do wniosku
Podkarpackiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, ustalono ochrone zabytkéw dla
nastgpujacych obiektow:

1)  Hotel Polonia przy ul. Grottgera 16, oznaczony w cze$ci graficznej planu miejscowego
symbolem {3.1};

2) kiosk uliczny, oznaczony w cze¢sci graficznej planu miejscowego symbolem {3.2};

3)  kamienica przy ul. Zeromskiego 5, oznaczona w czesci graficznej planu miejscowego
symbolem {3.3}.

Na terenie objetym projektem planu nie wystepuja dobra kultury wspotczesne;.

art. 1 ust. 2 pkt. 5

Nie przewiduje si¢ negatywnych skutkoéw realizacji ustalen projektu mpzp nr 340/7/2023 [...]
na zdrowie ludzi. W ustaleniach projektu planu wykluczono lokalizacj¢ ustug zaliczanych
do przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco lub potencjalnie znaczgco oddziatywaé na srodowisko,
w rozumieniu przepisow dotyczacych ochrony $rodowiska, z wyjatkiem obiektow i1 urzadzen
infrastruktury technicznej.

Dopuszczone ustugi o nieucigzliwym charakterze nie beda powodowac pogorszenia warunkoéw
zycia mieszkancow. Nie wplyng one réwniez na pogorszenie warunkéw 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 lub zeroemisyjnych zrodet ciepta z wykorzystaniem gazu,
odnawialnych zrodet energii lub energii elektrycznej, co pozytywnie wptynie na jako$¢ powietrza.

W granicach planu nie wystepuja obszary osuwania si¢ mas ziemnych ani obszary szczegolnego
zagrozenia powodzia, co mogloby wplywac 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 mpzp nr 340/7/2023 [...] uwzgledniono walory ekonomiczne przestrzeni.

Ustalenia dla terenu oznaczonego w czgsci graficznej projektu planu miejscowego symbolem KOR,

ktory nalezy zagospodarowaé jako publicznie dostgpny, samorzadowy plac pieszy, pozwola na

wyksztatcenie nowej jakosSci przestrzeni publicznej w Scistym centrum miasta. Plan umozliwi poprawe
jakosci fadu przestrzennego przy jednoczesnym wykorzystaniu waloréw ekonomicznych przestrzeni.



art. 1 ust. 2 pkt. 7

W zagospodarowaniu obszaru objg¢tego projektem mpzp nr 340/7/2023 [...] uwzgledniono

istniejaca strukture wilasno$ciowa gruntdéw. W granicach opracowania znajduja si¢ nieruchomosci

bedace whasnoscia Gminy Miasta Rzeszow, stanowigce wlasno$¢ prywatng oraz niewielki fragment
bedacy wlasnoscig Skarbu Panstwa.

art. 1 ust. 2 pkt. 8

Projekt mpzp nr 340/7/2023 [...] respektuje potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa.

W projekcie planu uwzgledniono potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa. Brak jest wnioskow
ztozonych do projektu planu w tym zakresie od organéw bezpieczenstwa panstwa i ochrony granic.

art. 1 ust. 2 pkt. 9
W projekcie mpzp nr 340/7/2023 [...] uwzglednione zostaty potrzeby interesu publicznego,
rozumianego jego uogolniony cel dgzen i dziatan, uwzgledniajacych zobiektywizowane potrzeby ogotu
spoteczenstwa lub spolecznosci lokalnych zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym.
Szczegdlnym dziataniem jest tutaj zabezpieczenie terenow pod przestrzen publiczng w postaci
ustalen dla terenu oznaczonego w czesci graficznej projektu planu miejscowego symbolem KOR, ktory
nalezy zagospodarowac jako publicznie dostepny, samorzadowy plac pieszy.

art. 1 ust. 2 pkt. 10 13

W projekcie mpzp nr 340/7/2023 [...] przewidziano uzbrojenie terenu w infrastrukture

techniczng w pelnym zakresie poprzez ustalenie zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow

infrastruktury technicznej niezbednych dla obstugi terenow objetych granica obszaru planu. Okreslono

minimalne parametry sieci: wodociagowej, kanalizacji sanitarnej i deszczowej, gazowej, cieplowniczej
oraz elektroenergetyczne.

W projekcie planu uwzgledniono potrzeby rozwoju infrastruktury telekomunikacyjne;j,
w szczegolnosci sieci szerokopasmowych. Projekt planu nie ustanawia zakazéw lokalizowania
i rozwoju infrastruktury telekomunikacyjnej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych oraz innych
z zakresu tacznos$ci publicznej, jezeli taka inwestycja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

art. 1 ust. 2 pkt. 14

W projekcie planu nie wyznaczono terenow pod lokalizacje nowych zaktadéw o zwiekszonym

lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej, jak i nowych inwestycji w sgsiedzstwie
takich zaktadow.

art. 1 ust. 2 pkt. 15
W projekcie planu nie wyznaczono terendéw zwigzanych z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni
produkcyjnej i rozwoju produkcji rolnej.

art.1ust. 4
Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nr 340/7/2023 [...] okresla
optymalne zasady zabudowy i zagospodarowania terenu, wskazanego w projekcie planu jako teren
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug, ktoéry jest terenem zainwestowanym
i powinien by¢ chroniony przed mozliwos$cia istotnego dogeszczania nowa zabudowsa, co zapewnia
ustalony w projekcie planu miejscowego przebieg linii zabudowy. Co za tym idzie, projekt planu nie
przewiduje sytuowania nowej zabudowy. Dopuszcza jednakze mozliwos¢ rozbudowy lub przebudowy
istniejagcej tkanki, w szczegolnosci budynku oznaczonego w czgsci graficznej projektu symbolem {3.1},
w ramach podniesienia jakosci efektywnego gospodarowania przestrzenig zabudowy $rodmiejskiej,
przy uwzglednieniu wymagan tadu przestrzennego.



= |nformacja o zgodnos$ci z wynikami analizy, o ktérej 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$ci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Rzeszowa uchwalonego uchwata nr LXXXV/1890/2023
z dnia 26 wrzesnia 2023r. oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego
obowigzujacych na terenie miasta Rzeszowa. Cze$cig tego dokumentu jest WIELOLETNIA
PROGNOZA SPORZADZANIA PLANOW MIEJSCOWYCH, w ktorym mpzp nr 340/7/2023
przy Placu Dworcowym w Rzeszowie znalazt si¢ w grupie planow przewidzianych do kontynuowania
i uchwalenia w 2024 r.

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

W granicach projektu planu wyznacza si¢ teren oznaczonego w czesci graficznej projektu planu
miejscowego symbolem KOR, ktoéry nalezy zagospodarowaé jako publicznie dostepny, samorzagdowy
plac pieszy. Uchwalenie planu miejscowego bedzie skutkowato poniesieniem przez Gming Miasto
Rzeszow wydatkow zwiazanych w szczegolnosci: z wykupieniem gruntdow przeznaczonych na cele
publiczne oraz realizacjg placu pieszego i niezbg¢dnej infrastruktury technicznej. Koszty poniesione na
wyksztalcenie nowej jakoSci przestrzeni publicznej zostang zrekompensowane przez efekty
przestrzenne i Spoteczne.



