ANALIZA ZASADNOSCI

przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
nr 364/3/2025 , Park Przysziosci” w Rzeszowie.

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

Dwa obszary, proponowane do objgcia opracowaniem nowego planu miejscowego, o facznej
powierzchni ok. 24,37 ha (wigkszy — o powierzchni ok. 23,04 ha, mniejszy — o powierzchni ok. 1,33
ha), polozone sa w poéInocnej czgéci Rzeszowa, na osiedlu Staromiescie, w rejonie ul. Welca, w poblizu
ul. Zywicznej oraz ul. Lowieckiej. Granice tych obszaréw wyznaczono w oparciu o ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nr 327/3/2022 ,,Zagérze Nowe” w Rzeszowie
(o granice obszaru tego planu miejscowego oraz o linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu
lub o réznych zasadach zagospodarowania), co bedzie wyjasnione ponizej.

Przedmiotowe obszary obecnie nie sa zainwestowane. Znajduja si¢ na nich pozostalosci po
niegdysiejszych terenach rolnych, w tym sadach, aktualnie w wigkszosci nieuzytkowane, stopniowo
dziczejace. Na przedmiotowych obszarach dominujg grunty rolne wysokich klas: grunty orne klas RII
oraz Rllla, a takze 1aki klas LII oraz LIII. Obecne sa tu réwniez grunty zadrzewione i zakrzewione,
oznaczone symbolem Lzr. Pomimo dobrej jakoéci, istnigjace grunty rolne praktycznie nie sa
wykorzystywane, choé w bezpoérednim sasiedztwie wigkszego z przedmiotowych obszaréw znajduja
sie Rodzinne Ogrody Dziatkowe im. Wlodzimierza Puchalskiego.

Oprécz ww. gruntdéw rolnych, na przedmiotowych obszarach, w oparciu o ww. obowigzujacy plan
miejscowy, wydzielone zostaly dziatki pod tereny komunikacji drogowej, oznaczone symbolem Tp.

Przedmiotowe obszary nie posiadaja zadnego uzbrojenia w infrastrukturg techniczna. W ich
sasiedztwie natomiast wystepuja sieci infrastruktury technicznej, obstlugujace tereny zabudowy
mieszkaniowej — jednorodzinnej (w rejonie ul. Zywicznej) oraz wielorodzinnej (przy ul. Welca), w tym
wysokoparametrowe odcinki sieci kanalizacji sanitarnej oraz sie¢ cieplownicza z wezlem przy
péinocnym koncu ul. Welca. Ponadto, na terenie ww. ogrodéw dziatkowych funkcjonuje rozbudowana
sie¢ wodociggowa.

Przedmiotowe obszary nie maja zapewnionej obshugi komunikacyjnej. W ich poblizu wystepuja
wprawdzie nieformalne ciagi drogowe, odgalezienia ul. Borowej lub ul. Lowieckiej, lecz sa to drogi
i dojazdy o charakterze wewnetrznym, do obstugi istnigjacych lub budujacych si¢ domow
jednorodzinnych. Jedyna ulica miejska w poblizu przedmiotowych obszaréow, w dodatku wyposazona
do obstugi komunikacji zbiorowej, jest ul. Welca. Niemniej, wzdhuz granic przedmiotowych obszarow,
a takze w obrebie wiekszego z nich, zaplanowano drogi publiczne, a nawet wydzielono pod ich przebieg
stosowne dziatki (przewaznie na gruntach miejskich).

Struktura wlasno$ci na przedmiotowych obszarach zdominowana jest przez nieruchomosci
nalezace do Gminy Miasta Rzeszéw. Nieruchomoéci te stanowia zwarty kompleks, z rzadka
uzupetiony pojedynczymi dzialkami skarbu Panstwa. Tak duze skupisko gruntéw miejskich to
ewenement w skali miasta. Grunty prywatne, przewaznie w postaci waskich i dtugich tanéw, skupiaja
sie w pélnocnej i zachodniej czgsci wigkszego z przedmiotowych obszaréw. Grunty prywatne sg tez
gesto przetkane dziatkami miejskimi.

Przedmiotowe obszary w cato$ci objete sa miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
nr 327/3/2022 ,Zagorze Nowe” w Rzeszowie, przyjetym przez Rade Miasta Rzeszowa uchwalg
nr LXXXIV/1846/2023 z dnia 29 sierpnia 2023 r., ogloszona w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa
Podkarpackiego w dniu 5 pazdziernika 2023 r., poz. 4535. Ponadto, od strony pdéinocnej, obszary te
sasiaduja z terenem objgtym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego nr 141/12/2006
przy ul. Lubelskiej w Rzeszowie (przyjetym przez Rade Miasta Rzeszowa uchwalg
nr XXXIX/688/2008 z dnia 28 pazdziernika 2008 r., ogloszong w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Podkarpackiego nr 99, poz. 2436, w dniu 15 grudnia 2008 r.), przeznaczonym pod publiczng ulicg




glownqg ruchu przyspieszonego, o symbolu KDGP — odcinek planowanej poinocnej obwodnicy
Rzeszowa (tzw. ,,Drogi Potnocnej™).

Granice przedmiotowych obszaréw oraz ich dotychczasowa strukture wewnetrzna zdefiniowano
w ustaleniach obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nr 327/3/2022
»Zagorze Nowe” w Rzeszowie. W planie tym, w granicach przedmiotowych obszaréw, wyznaczono
tereny o réznym przeznaczeniu —tereny ushug o réznych zasadach zagospodarowania (w tym teren ustug
o$wiaty oraz teren ustug z dopuszczeniem handlu wielkopowierzchniowego), tereny drég publicznych
(drogi zbiorczej oraz drogi dojazdowe;j), teren komunikaciji drogowej wewngtrznej, teren infrastruktury
technicznej (elektroenergetyki), a takze teren zieleni urzadzonej. Ustalenia obowigzujacego planu
miejscowego uksztattowano pod katem intensywnego zagospodarowaniu terenéw objetych tym planem,
w szczegblnosci gruntéw nalezacych do Gminy Miasta Rzeszow, a takze, po czesci, z my$la o osiedlach
mieszkaniowych z zabudowa wielorodzinna, powstajacych w blizszym i dalszym sasiedztwie
przedmiotowych obszaréw. W szczegdlnoscei, na potudniowym krancu wigkszego z tych obszaréw
przeznaczono w obowiazujacym planie teren pod przedszkole (teren o symbolu UE), natomiast mniejszy
z przedmiotowych obszaréw przeznaczono w tym planie pod szkote podstawows (teren o symbolu
UEP).

Po uchwaleniu obecnie obowiazujacego planu miejscowego, wytoniono pracownie projektowa, do
ktérej nalezalo przygotowanie koncepcji zabudowy i zagospodarowania terenu przeznaczonego w tym
planie miejscowym w szczegdlnosci pod park wodny. W miare postepu prac koncepcyjnych, autorzy
projektu wraz z wladzami miasta Rzeszowa zaproponowali rozszerzenie powstajacej koncepcji na inne
tereny, zmierzajac do optymalnego wykorzystania miejskiego zasobu gruntowego. Powstala idea tzw.
»ruture Park” (pol.: ,,Park PrzysztoSci”) — obszaru rekreacji, rozrywki, sportu i ustug towarzyszacych,
ktérego rdzeniem tylko ma by¢ projektowany park wodny. Innowacyjny park, wyposazony w liczne
atrakcje, ma stanowi¢ szczegdlny walor Rzeszowa jako miasta metropolitalnego, o zasiegu nawet
ponadregionalnym.

Optymalne wykorzystanie zasobu gruntéw miejskich na potrzeby ,,Parku Przysztosci” wymaga
jednak korekty ustalen obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
nr 327/3/2022 ,,Zagérze Nowe” w Rzeszowie. Ostateczny zasi¢g przestrzenny i funkcjonalny tej korekty
zostanie ustalony w trakcie opracowania nowego planu miejscowego, jednak obszary zaproponowane
do objecia opracowaniem nowego planu miejscowego powinny zawiera¢ wszystkie tereny, wyznaczone
w planie obowigzujacym, ktére moga by¢ dotknigte tymi korektami. Niektére z tych terendéw moga tylko
otrzymac¢ nowe wskazniki i parametry zabudowy i zagospodarowania terenu. Jednocze$nie inne z tych
terendw moga czeSciowo lub catkowicie zmieni¢ swoje przeznaczenie. Wyznaczenie przedmiotowych
obszaréw do objgcia opracowaniem nowego planu miejscowego ma za zadanie zapewnienie catkowitej
swobody w zaplanowaniu aktualnych zamiaréw inwestycyjnych miasta.

Zarazem jednak granice przedmiotowych obszar6w musza by¢é wyznaczone w  sposdb
umozliwiajacy funkcjonowanie osiedla mieszkaniowego, zaréwno w czesci jednorodzinnej (okolice
ul. Zywicznej), jak i wielorodzinnej (okolice ul. Welca oraz ul. Krogulskiego). Niezbedne jest
zachowanie terendw przeznaczonych pod ustugi podstawowe, w tym ustugi spoleczne, terenéw
przewidzianych pod lokalny ukiad komunikacyjny taczacy obydwie czgsci osiedla mieszkaniowego,
a takze tereny zieleni urzadzonej, zapewniajace mieszkancom osiedla podstawowy zaséb terendw
rekreacji 1 aktywno$ci na §wiezym powietrzu, jak réwniez zabezpieczajace kanaly przewietrzajace
1 napowietrzajace to osiedle mieszkaniowe,

Jedna zmiana jest z gory przewidziana. Teren o symbolu UE, przeznaczony w obowigzujacym
planie miejscowym pod przedszkole, zostanie wchlonigty przez teren ,Parku PrzysztoSci”, jako
fragment bezposredniego otoczenia projektowanego parku wodnego. W zwiazku z tym, na terenie
o symbolu UEP, przeznaczonym dotychczas pod szkole podstawows, trzeba zaprojektowaé zespot
szkolno-przedszkolny. Niezbedna jest do tego korekta przeznaczenia tego terenu, poprzez sporzadzenie
nowego planu miejscowego, zawierajacego stosowne ustalenia.

Biorac pod uwage powyzsze, realizacja aktualnych zamierzen Gminy Miasta Rzeszéw,
dotyczacych wykreowania innowacyjnego ,,Parku Przyszloéci” na terenach w poblizu projektowanego




parku wodnego, pofozonych w rejonie ul. Welca, ul. Zywicznej oraz przy planowanej poinocnej
obwodnicy miasta (tzw. ,,Drodze Pétnocnej”), przy zalozeniu optymalnego wykorzystania istniejacego
kompleksu gruntéw miejskich, wymaga sporzadzenia nowego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zasigg tego opracowania jest zdeterminowany poprzez granice terenéw wyznaczonych
w obowigzujacych planach miejscowych, w szczegdlnosci w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego nr 327/3/2022 ,,Zagorze Nowe” w Rzeszowie, ktdre to tereny moga wymagaé korekty
lub catkowitej zmiany ustalen planu obowiazujacego. Wazny interes spoleczny — wyposazenie osiedla
mieszkaniowego w niezbgdne ushugi spoteczne — wymaga wyznaczenia tacznie dwoch obszaréw, na
ktorych trzeba dokona¢ zmian w planie obowiazujacym, w celu zaplanowania mniejszego z tych
obszaréw pod rzeczone ushugi spoteczne (zesp6t szkolno-przedszkolny). Wszystko to czyni zasadnym
przystapienie do sporzadzenia na przedmiotowych obszarach nowego planu miejscowego —
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nr 364/3/2025 , Park Przyszloéci” w Rzeszowie.
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