ANALIZA ZASADNOSCI
PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO NR 201/13/2010 W T AROMIESCIE - PRZY
DRODZE” W RZESZOWIE,

(zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

Teren proponowany do objecia opracowaniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obejmuje obszar o powierzchni okolo 47 ha, polozony w pélnocnej czesci Rzeszowa,
migdzy ulicami: Lubelska, Warszawska, Borowa i Gromskiego. Jest to teren w znacznym stopniu
zabudowany budynkami mieszkalnymi i gospodarczymi, stanowigcymi pozostaloici zabudowy
zagrodowej Staromiescia. Niektére budynki gospodarcze adaptowano na cele ustugowe, a niezaleznic
od tego na przedmiotowym terenie wyst¢puja takze budynki uslugowe realizowane od podstaw —
w tym takze budynki zwigzane z ushigami publicznymi, jak zesp6t szkoly podstawowej przy ulicy
Skrajnej. Tereny zabudowy mieszkaniowej nieustannie przyrastaja, przy czym od konca 2003 r. jest to
przyrost organiczny, niczym nie regulowany.

Tereny niezabudowane w wigkszosci nie stanowia juz przedmiotu dzialalnosci rolnej, poza
nielicznymi sadami lub ogrodami warzywnymi, a na niektérych polach wyraznie uwidacznia si¢ ich
stopniowe przeksztalcenie w nieuzytki. Pomimo tego zaniku funkcji rolnych, na przedmiotowym
terenie znajduja si¢ grunty rolne stosunkowo wysokich klas.

Sie¢ drogowa na przedmiotowym terenie w wigkszej czeéci jest pozostaloscia czasow sprzed
przylaczenia tej okolicy do miasta Rzeszowa — sklada si¢ ona z ulicy Borowej, stanowigcej glowny
szlak komunikacyjny laczacy ulice: Warszawska i Lubelsks, oraz z odbiegajacych od tej ulicy
w kicrunku polocnym bocznych drézek, dojazdow i $ciezek, obslugujgcych tereny zabudowy
siggajace na setki metréw od ulicy Borowej — przy czym wigkszos¢ tych ciggdéw zachowuje cechy
drog polnych, z ktérych sie¢ wywodza, w szczegdlnosei jesli chodzi o ich szerokosé. Wyjatkiem jest tu
nieco szersza ulica Skrajna, a takze zrealizowany niedawno odcinek ulicy Gromskicgo, odbiegajacej
od ulicy Lubelskiej w kierunku zachodnim. Tereny na polnoc od ulicy Gromskiego sa objete
obowigzujgcym planem miejscowym (MPZP _ Staromiescie-Ogrody”), w ramach ktérego powstaje na
nich regulamy uklad drogowy, zwiazany m.in. z ww. ulicag Gromskiego.

Na przedmiotowym terenie wystepuja dosé licznie sieci infrastruktury technicznej, zar6wno
o charakterze magistralnym, ogdlnomiejskim, jak i lokalnym. Przez teren ten przebicgaja dwie
magistrale gazowe, o Srednicach DN700 i DN400, powodujac znaczace ograniczenia przy zabudowie
1 zagospodarowaniu terenu. Ponadto na terenie tym znajduja si¢ wysokoparametrowe ciagi
kanalizacyjne: sanitarny i deszczowy, a wzdluz jego polnocnej granicy przebiega magistrala
wodociggowa oraz podziemna linia elektroenergetyczna $redniego napiecia. Calo$¢ uzupelniajg
lokalne sieci infrastruktury technicznej, skupione gléwnie wzdluz ulicy Borowej, wraz z licznymi
odgalezieniami i przylgczami.

W strukturze wlasnosci na przedmiotowym terenie dominuje wlasnos¢ prywatna, z wyjatkiem
pasow drogowych istniejgcych ulic, a takze nielicznych dzialek stanowigcych wlasnosé miasta lub
Skarbu Panstwa, nie stanowiacych — poza ww. terenem szkolnym — zwartych kompleksow
nieruchomosci.

Na przedmiotowym terenie nie obowiazuje zaden plan miejscowy. Ostatnio obowigzujacy na
tym terenic plan (MPSZP ,Staromiescie™) utracit waznosé z koficem 2003 r. Natomiast teren ten
sgsiaduje z kilkoma obszarami plandéw aktualnie obowigzujgcych lub bedacych w opracowaniu (plany
obowigzujace: MPZP Nr 5/7/97 _Staromiescie-Ogrody” w Rzeszowie, MPZP Nr 141/12/2006 przy
ulicy Lubelskiej w Rzeszowie; plany w opracowaniu: MPZP Nr 120/28/2005 ,,Staromiescie-Mitocin-
Potudnie” w Rzeszowie, MPZP Nr 165/4/2008 ,Staromiescie-Zagorze” w Rzeszowie). Na terenie tym
podjeto rowniez opracowanie Zmiany Nr 22/3/2008 Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Rzeszowa. Obowigzujace Studium wskazuje tu tereny pod
zabudowe mieszkaniows jednorodzinng, zielen urzadzona wraz ze $ciezkami rowerowymi, a takze pod
odcinek dwujezdniowej ulicy gtoéwnej laczacy ulice: Warszawska 1 Lubelska.



Do Wydzialu Architektury Urzedu Miasta Rzeszowa na biezaco wplywaja wnioski o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy dla rozmaitych inwestycji na dziatkach znajdujacych si¢ na
polnocnym skraju historycznego osiedla Staromiescie, w rejonie ulic: Warszawskiej, Lubelskiej
1 Borowej. Na skraju tego osiedla ma by¢ realizowana droga glowna, laczaca ulice: Krakowska,
Warszawska, Lubelska, Cieplownicza oraz Rondo Kuronia, przebiegajaca przez osiedla: Zaleze,
Staromiescie, Baranéwka i Przybyszéwka. Droga ta, stanowigca niezwykle wazny element glownego
ukladu komunikacyjnego miasta, zostala wyznaczona jeszcze w koncu lat trzydziestych XX wieku,
a pdzniej byla konsekwentnie utrwalana w kolejnych opracowaniach planistycznych dla Rzeszowa, az
do obowigzujacego Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta
Rzeszowa wlgcznie. Czgscig tej drogi jest niedawno wybudowana ulica Gromskiego, na potudniowym
obrzezu osiedla Staromiescie-Ogrody.

Obszar opracowania obejmie zaréwno pas terenu zwigzany bezposrednio z przebiegiem
przedmiotowej drogi gléwnej, wraz z wezlem komunikacyjnym dwupoziomowego skrzyzowania tej
drogi z ulica Warszawska, jak rowniez tereny zwigzane z ksztaltowaniem lokalnego ukladu
komunikacyjnego, zwiazanego z istniejaca ulica Borowg oraz licznymi jej bocznymi odnogami.

Ustalone w nowym planie przeznaczenie terenéw, ktére znajdujg si¢ na skraju historycznego
osiedla Staromiescie, bedzie uwzgledniaé uwarunkowania zwigzane z ochrong konserwatorsks,
z ograniczeniami wynikajgcymi z infrastruktury technicznej znajdujacej sie na przedmiotowym terenie
lecz takze umozliwi wykorzystanie doskonale uzbrojonych terenéw, w szczegélnosci pod katem
utworzenia atrakcyjnych terenow mieszkaniowych na styku ,starego” i ,nowego” Staromiescia,
wyposazajgc te tereny w optymalne rozwigzania komunikacyjne.

Nowy plan miejscowy, poza zabezpieczeniem realizacji przedsigwzigcia komunikacyjnego
o znaczeniu ogoélnomiejskim, pozwoli takze na uporzadkowane zagospodarowanie sgsiadujacych
z tym przedsi¢gwzigciem atrakcyjnych terendow migdzy ulicami: Lubelska i Warszawska.
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