ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
NR 343/10/2023 ,,WISEOK SRODMIEJSKI” W RZESZOWIE
(ZE ZMIANA GRANIC OBSZARU OBJETEGO PLANEM MIEJSCOWYM)

(podstawa prawna: art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

= [ okalizacja. Zagospodarowanie terenu.

Obszar objgty opracowaniem migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego
nr 343/10/2023 , Wistok Srédmiej ski” w Rzeszowie, o powierzchni 52,43 ha, do sporzadzenia ktérego
przystapiono na podstawie uchwaly nr XC/1976/2023 Rady Miasta Rzeszowa z dnia 12 grudnia
2023 r., potoZony jest w $cistym centrum Rzeszowa. Obejmuje prawy i lewy brzeg rzeki pomiedzy
Mostem Lwowskim i Mostem Karpackim. W stanie istnigjacym przedmiotowy obszar jest
niezabudowany. Zachodni brzeg w duzej cze$ci uzytkowany jest jako teren rekreacyjny. Wschodnia
czesé rzeki jest intensywnie zabudowywana zabudowa mieszkaniowa i mieszkaniowo-ustugowa,
w szczegolnosci sa to tereny pomiedzy Mostem Narutowicza, a ktadka dla pieszych na rzece Wistok.
Waski pas zieleni pozostawiony wzdtuz rzeki ma obecnie funkcje gtéwnie komunikacyjne, w czeéci jest
uzytkowany jako ogrody dziatkowe.

W zwiazku z potozeniem na obszarze zalewowym, wszelkie funkcje ustugowe lokalizowane
na terenach rekreacyjnych zachodniego brzegu, jak kawiarnia w rejonie Mostu Karpackiego, sg
obiektami tymczasowymi. Précz uwarunkowan wodnych, problemem jest brak zaplecza ustugowego
w bezposrednim sasiedztwie rzeki, ktdre uzupeliatoby funkcje rekreacji. Obiekty znajdujace si¢ przy
samej rzece, badZz w jej bezposrednim sasiedztwie, to budynki mieszkalne lub zaplecza obiektéw
ushugowych, magazynowych i marketow.

Teren posiada uzbrojenie w infrastrukture techniczna.

W pazdzierniku 2024 r. zaistniala potrzeba rozszerzenia granic opracowania na zespol
dydaktyczny III Liceum Ogdlnoksztatcacego, czyli do ulic: Szopena i Szpitalnej. Teren ten, potozony
na lewym brzegu rzeki, na terasie nadzalewowej, zagospodarowany jest kilkoma budynkami o réznych
funkcjach, z ktorych najbardziej okazaty jest zabytkowy gmach Liceum (mieszczacy réwniez inne
placowki dydaktyczne, w tym publiczne przedszkole). Zabudowie towarzyszy adekwatne do danej
funkcji zagospodarowanie terenéw — boiska szkolne, zielefi urzadzona, doj$cia, dojazdy i parkingi.
Tereny zieleni urzadzonej przylegaja do doliny Wistoka i moga zostaé z nig korzystnie powiazane.

= Struktura wlasnosci gruntow.

Wigkszos¢ dziatek objgtych w 2023 r. granicami planu stanowi wiasno§é¢ Gminy Miasta
Rzeszow. Czese terendw jest wlasnoscia Skarbu Panstwa oraz wlasno$cia prywatna.

Na terenie proponowanym do objecia granicami planu w 2024 r., poprzez rozszerzenie granic
procedowanego mpzp nr 343/10/2023 [...], proporcje wlasnosci sa podobne — wigksza czesé
nalezy do Gminy Miasta Rzeszow, a mnigjsze czeéci do innych podmiotéw. Rozszerzenie
granic opracowania jest uzasadnione koniecznoscia zabezpieczenia przeznaczenia terendw pod
cele publiczne, zwiazane z funkcjonowaniem istniejacego zespotu dydaktycznego III Liceum
Ogolnoksztalcacego.

= Przeznaczenie terenu.
Na czedci terenu objetego opracowaniem obowiazuja trzy plany miejscowe:
1) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nr 320/1/2021 - I-A terenéw nadrzecznych
na osiedlu Nowe Miasto w Rzeszowie, przyjety uchwalg nr LXVII/1462/2022 Rady Miasta
Rzeszowa z dnia 27 wrze$nia 2022 r.,




2) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nr 230/16/2011 czgs¢ I w rejonie
ul. Cegielnianej i ul. Wierzbowej w Rzeszowie, przyjety uchwalg Nr LXV/1194/2013 z dnia
17 grudnia 2013 r.
3) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nr 50/1/2002 tereny przy
ul. Hetmanskiej w Rzeszowie, przyjety uchwata Nr LXXVII/198/2002 Rady Miasta Rzeszowa
z dnia 8 pazdziernika 2002 r.
W obowiazujacych planach wiodace przeznaczenie terenu to zieled urzadzona, komunikacja oraz
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
W zwiazku planowanym zamierzeniem inwestycyjnym — przebudowa skrzyzowania w ciggu ulic
Podwistocze, Kwiatkowskiego 1 Alei Powstancéw Warszawy, obowigzujace w planie
nr 320/1/2021-1-A terenow nadrzecznych na osiedlu nowe Miasto w Rzeszowie, zapisy planu beda
wymagaly uaktualnienia w zakresie terenow oznaczonych na rysunku planu symbolem KX/KR
w poludniowej czgéci planu.
Objecie granicami opracowania fragmentu planu nr 230/16/2011 czg§é I w rejonie ul. Cegielnianej
i ul. Wierzbowej w Rzeszowie, w zakresie terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem ZP,
pozwoli yjednolicié zapisy dla catosci terendw zielonych wzdhuz rzeki Wistok.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego przewiduje na tym terenie
obszar zieleni urzadzonej, dodatkowo objgty zasiegiem obszaru przestrzeni publicznych. Nalezy
nadmienié, ze duza czg$¢ obszaru objetego opracowaniem znajduje si¢ w obszarze szczegdlnego
zagrozenia powodzig Q1%.

Na terenie proponowanym do objgcia granicami planu w 2024 r., poprzez rozszerzenie granic
procedowanego mpzp nr 343/10/2023 [...], obowiazujace Studium przewiduje obszar wielofunkcyjny
o symbolu A.MU.1, czyli teren zabudowy mieszkaniowej lub ustugowej (brutto), wraz z komunikacja,
infrastrukturg techniczng i zielenia urzadzona, o wysokosci zabudowy nie wigkszej niz 20 m.

= Planowany sposob zagospodarowania.

W zwiazku z kierunkiem zagospodarowania przyjetym w Studium miasta Rzeszowa, teren
objety w 2023 r. planem miejscowym powinien byé zagospodarowany, jako obszar zieleni urzadzonej
o charakterze przestrzeni publicznej. Wislok, poprzez swoje usytuowanie, pelni wazing role
przyrodnicza, klimatyczng i kompozycyjna w miescie. Przez lata marginalizacja zagospodarowania
terendéw nadrzecznych, szczegdlnie w $cistym centrum, zaskutkowata odwroceniem zabudowy od rzeki,
brakiem atrakcyjnych ustug w parterach zabudowy, ktére moglyby ta przestrzen ozywic.

Przyszte zagospodarowanie powinno skupié si¢ na zagospodarowaniu Doliny Wistoka jako
linearnego parku, zaopatrzonego w infrastrukturg piesza i rowerowa, ale rOwniez place zabaw,
plenerowe obiekty sportowe, miejsca rekreacji itp., ktory bedzie stanowil uzupelnienie i zielong
obudowe tkanki urbanistyczne;j.

Podjety w tej cze$ci miasta w 2023 r. plan miejscowy jest jednym z elementdw polityki
planistycznej na zagospodarowanie obu brzegdéw rzeki i stworzenia ciagu przestrzeni publicznych dla
rozwijajacego si¢ miasta, ktére spelnia oczekiwania mieszkancoéw i wzbogaca ofert¢ rekreacyjna.
W zwiazku z powyZzszym niezbedne jest ustalenie zasad zabudowy i zagospodarowania terenu
umozliwiajacych zainwestowanie terendow zgodnie z wiodacym w studium przeznaczeniem.

Na terenie proponowanym do objecia granicami planu w 2024 r., poprzez rozszerzenie granic
procedowanego mpzp nr 343/10/2023 [...], przyszle zagospodarowanie powinno skupié¢ si¢ na
zabezpieczeniu funkcjonowania istniejacego zespotu dydaktycznego w powiazaniu z dolinag rzeki
Wistok, a takze na zagospodarowaniu terendéw nie nalezacych do tego zespotu dydaktycznego w zgodzie
z obowiazujacym Studium, ze szczegdlnym uwzglednieniem zwigkszenia atrakcyjnosci terenow
zielonych poprzez wyposazenia ich w prestizowa oprawe dobrej architektury.




= Whnioski

Obecno$¢ rzeki w miescie, szczegdlnie w jego centralnej czgsci, jest niewatpliwie bardzo
atrakcyjna z punktu kompozycji i krajobrazu. Przez lata tereny nadrzeczne, glownie ze wzglgdu na
potozenie w obszarach zagrozenia powodziowego, byly marginalizowane. Tymczasem postgpujaca
intensywna zabudowa prawego brzegu Wistoka i brak ogélnodostgpnych atrakcyjnych przestrzeni
publicznych w zieleni sprawity, ze ochrona i odpowiednie zagospodarowanie pozostatych wolnych
terenow staly si¢ szczegoélnie istotne.

Potencjat i problematyka rzeki w miescie zostaly ujete w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Rzeszowa, w ktéorym zwrdcono uwagg na potrzebe
szczegdlnej ochrony Doliny Wistoka, m.in. poprzez objgcie go obszarem przestrzeni publicznej, a co za
tym idzie obowiazku sporzadzenia planu miejscowego dla tego obszaru.

Opracowanie nowego planu miejscowego dla srédmiejskiego fragmentu rzeki, obejmujacego
oba brzegi, umozliwi zagospodarowanie terenow w sposob spdjny i wlasciwy dla miejsca oraz kontekstu
urbanistycznego. Przestrzenie publiczne i zielen w centrum powinny odpowiadac nie tylko potrzebom
mieszkancow osiedli $rédmiejskich, ale petnié role reprezentacyjnej, ogdlnomiejskiej przestrzeni
dziatan kulturalnych, spotkan i rekreacji mieszkancow catego miasta.

Rozszerzenie opracowania planu miejscowego na teren w rejonie ulic: Szopena i Szpitalnej,
pozwoli na zabezpieczenie funkcji publicznych znajdujacych sig na tym terenie oraz ich powiazanie
z nadrzecznymi terenami zielonymi. Rozszerzenie to stworzy réwniez szansg na lokalna popraweg
wizerunku miasta, poprzez zaplanowane zwigkszenie atrakcyjnosci formalnej i funkcjonalnej matego,
lecz §wietnie wyeksponowanego fragmentu zabudowy Srédmiescia, w poblizu waznej przeprawy
mostowe;j.
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