ANALIZA ZASADNOSCI
przystapienia do sporzadzenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nr 350/1/2024
pomiedzy: al. Armii Krajowej, ul. Niemierskiego, ul. Witolda i potokiem Miyndéwka w Rzeszowie
(zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennynt)

Obszar objety uchwalyq Rady Miasta Rzeszowa Nr XCII/2034/2024 z dmia 23 stycznia 2024 1.
w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania nr 350/1/2024
pomigdzy: al. Armii Krajowej, ul. Niemierskiego, ul. Witolda i potokiem Miyndwka w Rzeszowie jest
w przewazajacej czgsci zainwestowany. We wschodniej czesci obszaru znajduje sig zabudowa ustugowa
w tym m.in. zespdt obiektéw szpitala ProFamilia oraz zabudowa magazynowa. Srodkowa cze$é obszaru
zagospodarowana jest pod sklep wielkopowierzchniowy Makro. W zachodniej czeSci obszaru znajduje
sie zabudowa ushlugowa w tym m.in. obiekt biurowy firmy Promost, budynek Wydziatu Zasilania
Oddzialu Okrggowego NBP, wysoki budynek biurowy (dawny budynek ASSECO), a takze niska
zabudowa handlowo-magazynowa firmy Greinplast. W potudniowej czgéci obszaru, péinocny brzeg
potoku Miynowka zagospodarowany jest pod zielen nieurzadzona oraz parking naziemny.

Na przedmiotowym obszarze panuje skomplikowana sytuacja planistyczna.

W zachodniej czesci obszaru objetego przystapieniem obowiazuje:

— mpzp nr 16/2/99 zespolu ushig nieuciazliwych przy alei Armii Krajowej w Rzeszowie
przeznaczajacy tereny pod zabudowe mieszkaniowa z dopuszczeniem lokalizacji ushug
komercyjnych nieucigzliwych (3MN/U), zabudowe ustugowa (1UH, 2UH), a takze urzadzenia
zaopatrzenia w wodg (WZ),

— mpzp nr 17/3/99 w rejonie al. Armii Krajowej w Rzeszowie (zmieniony zmianami nr 1/53/4/02 oraz
or 179/6/2009), przeznaczajacy tereny pod zabudowe ustugowa ushug komercyjnych
z dopuszczeniem obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, budynkow
uzyteczno$ci publicznej i budynkow zamieszkania zbiorowego (U/UC).

W Srodkowej czedei przedmiotowego obszaru, obwiazuje mpzp nr 17/3/99 w rejonie al. Armii
Krajowej w Rzeszowie (zmieniony zmiang nr 1/53/4/02) przeznaczajacy teren pod ustugi komercyjne
nieuciazliwe, realizowane w formie zorganizowanej dziatalno$ci inwestycyjnej (1UC).

Wschodnia cze$¢ obszaru objeta jest obowiazujacym mpzp nr 226/12/2011-1 w rejonie
ul. Bohateréw X Sudeckiej Dywizji Piechoty i ul. Witolda w Rzeszowie, przeznaczajacym tereny pod
zabudowe ustugowa — obiekty opieki zdrowotnej, poradnie i pracownie medyczne (1U, 2U, 3U).

Potudniowa czeéé przedmiotowego obszaru nie jest objgta ani obowiazujacym ani pozostajacym
w opracowaniu planem miejscowym. Zagospodarowana jest we wschodniej czesci jako parking
naziemny do obstugi szpitala Pro Familia; w zachodniej czeSci stanowi nieuzytek. Jest to obszar
szczegblnego zagrozenia powodziag Miyndéwki

Ww. obwiazujace plany miegjscowe oraz ich zmiany zostaly sporzadzone przed laty i w duzej
mierze stracity na aktualno$ci, w szczegdlnoséei w zakresie parametréw 1 wskaznikow urbanistycznych,
a takze przeznaczenia teren6w. Ponadto granice tych planéw nie pokrywaja sie z obecnym podziatem
geodezyjnym oraz granicami istniejacych terenéw inwestycji jak np. istniejacy parking naziemmny
funkcjonalnie zwiazany ze szpitalem Pro Familia, ktéry polozony jest poza obszarem obowigzujacego
mpzp nr 226/12/2011-1. Ustalenia plandéw ograniczaja zamierzenia inwestycyjne podmiotow
gospodarczych, w tym m.in. rozbudowe szpitala Pro Familia. Ze wzgledu na ponadlokalny charakter



ustug oraz wazny interes spoteczny jakim jest zapewnienie dostepu do szerokiej gamy specjalistycznych
ushug medycznych, nalezy umozliwi¢ realizacje zamierzonych inwestycji, stuzacych ogbtowi
mieszkadicéw miasta jak i jego aglomeracji. W zwiazku z powyzszym zasadne jest ustalenie nowego
prawa migjscowego w dostosowaniu do zmieniajacych sie potrzeb i uwarunkowar.

Przeprowadzona analiza wykazala, ze istnicje mozliwo§¢ przeksztalcenia czesci zachodniej
przedmiotowego obszaru, zagospodarowanego obecnie niskg zabudowa handlowo-magazynowa
0 charakterze tymczasowym, w obszar zwartej zabudowy mieszkaniowo-ustugowej o czytelnej
kompozycji i ukladzie urbanistycznym, oraz realizacji na tym terenie intensywniejszej zabudowy
o wysokich walorach architektonicznych. Taki kierunek przeksztatcefi terenu potozonego przy jednej
z gtéwnych arterii komunikacyjnych miasta jest wskazany i wplynie korzystnie na wizerunek Miasta
w tym rejonie.

Nowy plan wprowadzi nowe zasady zabudowy oraz zagospodarowania obszaru, uwzgledniajac
jednoczesnie zamierzenia inwestycyjne uzytkownikéw poszezegblnych nieruchomosci- Objecie
obszaru jednym opracowaniem planistycznym w miejsce wielu planéw w zgodnosci z aktualna struktura
wiasnosciows, uporzadkuje znacznie sytuacje prawna i ulatwi procedowanie postgpowan
administracyjnych zwiazanych z ruchem budowlanym.

Plan miejscowy wprowadzi nowe, optymalne rozwiazania komunikacyjne, w powiazaniu
z zewnetrznym ukfadem komunikacyjnym.

Analiza wykazala, Ze istnicje potrzeba wyznaczenia w tej czeSci miasta ogdlnodostgpnych
terendw ziclonych., ktére beda shuzyé okolicznym mieszkanicom. Opracowanie planu miejscowego
spowoduje uporzadkowanie terenu oraz wykorzystanie potencjatu miejsca, zabezpieczajac jednoczeénie
obudowe biologiczna cieku wodnego.

Opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nr 350/1/2024 pomiedzy:
al. Armii Krajowej, ul. Niemierskiego, ul. Witolda i potokiem Mlynéwka w Rzeszowie jest zasadne
poniewaz pozwoli na:

— uporzadkowanie sytuacji planistycznej (jeden plan zamiast kilku planéw z p6zn. zm.),

— ustalenie przeznaczenia oraz zasad zagospodarowania i zabudowy terenéw, zgodnego z polityka
przestrzenna miasta, wyrazona w nowym Studium oraz aktualnymi potrzebami Inwestorow,

— rozwoj ushug publicznych zwiazanych z ochrong zdrowia,

— rozwiazanie probleméw komunikacyjnych obszaru objgtego planem i terenéw z nim sasiadujacych,

— ochrone obudowy biologicznej potoku Miyndéwka,

— poprawe jakoSci przestrzeni w najbardziej eksponowanej - zachodniej czeSci obszaru objetego
planem, potozonej przy al. Armii Krajowej.
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