ANALIZA ZASADNOSCI
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
nr 321/2/2021 ,,Ogrody Staromiejskie” w Rzeszowie.

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

Teren objety opracowaniem miegjscowym planem zagospodarowania przestrzennego
ar 321/2/2021 ,,Ogrody Staromiejskie” w Rzeszowie, polozony jest w pdinocnej czg$ci Rzeszowa,
na osiedlu Staromiescie, pomiedzy ulicami: Lubelska, Krogulskiego i Welca, a takze projektowang
publiczng drogg zbiorcza, taczaca ulice Welca i Lubelska.

W stanie istniejagcym, obszar objety nowym planem jest czgSciowo zdominowany poprzez
istniejaca 1 noworealizowang zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna, wraz z lokalnym ukladem
komunikacyjnym (ulice Gromskiego i Niecia). Pozostata czg§¢ przedmiotowego obszaru to nieuzytki,
pozostatoéci po sadach i polach uprawnych. Obszar planu obejmuje rowniez fragment istniejacych
Rodzinnych Ogrodéw Dziatkowych im. Wi. Szafera.

Kierunki zagospodarowania przestrzennego dla przedmiotowego obszaru opracowania,
ustalony w obowiazujacym Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego
Miasta Rzeszowa, to: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, uslugi publiczne lokalne, ushigi
komercyjne z dopuszczeniem ustug publicznych (dziatalno$¢ gospodarcza pozarolnicza), a takze
zielen urzadzona. Pierwszy etap opracowania projektu planu (o ktérym bedzie jeszcze mowa ponizej)
bedzie oparty o ustalenia obowigzujacego Studium. Natomiast drugi etap opracowania projektu planu
moze juz nawigzywaé do ewentualnych korekt w obowiazujacym Studium, m.in. w odniesieniu do
ogrodow dziatkowych.

Na przedmiotowym obszarze obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
nr 5/2/96 ,Staromiescie-Ogrody” w Rzeszowie uchwalony uchwalg Nr XXVIII/6/2000 z dnia
25 stycznia 2000 r. W planie tym wyznaczono tereny pod zabudowg wielorodzinna, ustugowa oraz
uklad komunikacyjny i tereny zieleni urzadzonej. Dotychczas zrealizowana zostata niewielka czg$é
tego planu, ze wzgledu na wieloletnie problemy z dostgpnoscia komunikacyjna, a takze ze wzgledu na
wy$rubowane wymagania ustalefi planu obowiazujacego dotyczace terendéw ustugowych, szczegélnie
terenow potozonych przy ulicy Lubelskie;.

Do obszaru opracowania nowego planu nie naleza: teren objg¢ty zmiang nr 149/4/2007 mpzp
nr 5/2/96 ,,Staromie$cie - Ogrody” w Rzeszowie, uchwalong 28 grudnia 2007 r., a takze teren mpzp
nr 316/1/2020 przy ul. Skrajnej w Rzeszowie, uchwalonego 25 maja 2021 r. Ponadto, obszaru
opracowania nowego planu miejscowego wylaczone zostaly dwa tereny przeznaczone w planie
obowiazujacym pod zielen urzadzona, jako nie wymagajace zZadnych korekt.

Na terenie objetym planem wystgpuja tereny bedace wlasnoscia prywatng oraz tereny nalezace
do Gminy Miasta Rzeszdéw. Cze§é terendw miejskich znajduje sig w uzytkowaniu wieczystym
Spoéldzielni Mieszkaniowej Zodiak.

Sieci infrastruktury technicznej na przedmiotowym obszarze sa stopniowo rozbudowywane,
przede wszystkim pod katem realizacji nowych funkcji mieszkaniowych na nowopowstajacym
osiedlu. Rozwdj tych sieci moze byé oparty m.in. o wysokoparametrowe wodociagi, przebiegajace
w potudniowej czesci osiedla, a takze wysokoparametrowe sieci kanalizacji deszczowej i sanitarnej,
biegnacej przez $rodek osiedla, pod terenami przeznaczonymi na park.

Teren objety nowym planem jest coraz lepiej skomunikowany. Znajduje sig on przy ulicy
Lubelskiej (dwujezdniowej, czteropasowej), ktora prowadzi komunikacje autobusows. Niedawno
dokoniczono budowg ulicy Krogulskiego (dwujezdniowej, czteropasowej), rowniez wyposazonej
w infrastrukture dla komunikacji publicznej. Dzigki rozbudowie ulicy Krogulskiego, kontakt
z glownym ukladem komunikacyjnym miasta uzyskala ulica Welca, koncepcja funkcjonalno-
przestrzenna ktorej takze zaktada udziat komunikacji autobusowej. Catosé uktadu drogowego powinna




dopeti¢ projektowana publiczna droga zbiorcza 46KZ (dwujezdniowa, czteropasowa, z przystankami
dla autobuséw), ktdrej realizacja zostata jednak chwilowo wstrzymana. Ponadto, w projekcie nowego
Studium [...] miasta Rzeszowa, zaklada si¢ wprowadzenie na terenie miasta nowego $rodka transportu
publicznego, uzupelniajacego istniejaca sie¢ autobuséw miejskich, ktéry to nowy $rodek mialby
pojawic si¢ na ulicach okalajacych obszar opracowania nowego planu (najprawdopodobniej na ulicy
Lubelskiej oraz na projektowanej 46KZ), wraz z petla koncowa na terenie nieodlegtym od obszaru
objgtego nowym planem.

Uktad komunikacyjny na terenie osiedla sklada si¢ obecnie z ulic Gromskiego i Niecia,
a takze z ulicy Lubelskiej Bocznej, prowadzacej do czgséci osiedla znanej jako Hiszpanskie Ogrody.
Wraz z tymi ulicami realizowane sa miejsca parkingowe w ciagach tych ulic, zgodnie z ustaleniami
obowigzujacego. Miejsca parkingowe na osiedlu powstaja takZze w postaci parkingéw podziemnych
pod czgécia zabudowy mieszkaniowej, a takze wewnatrz niektérych kwartaléw mieszkaniowej. Dalszy
rozwdj lokalnego uktadu komunikacyjnego na osiedlu, wraz z przypisanymi don miejscami
parkingowymi, bedzie przedmiotem analiz programowo-przestrzennych, sporzadzanych na potrzeby
nowego planu, w zwiazku ze sprawg Rodzinnych Ogrodow Dziatkowych im. Wt. Szafera.

W dniu 21 maja 2021 r. zostala podjeta uchwata Nr XL VI/983/2021Rady Miasta Rzeszowa
w sprawie przyjecia o§wiadczenia zawierajacego stanowisko dotyczace dzialan miasta w zakresie
wsparcia rodzinnych ogroddéw dziatkowych. Uchwale tg¢ podjgto wskutek protestu dziatkowcdw
wobec rozpoczgtej realizacji publicznej drogi zbiorczej 46KZ, wyznaczonej w obowiazujacym mpzp
nr 5/2/96 ,Staromie$cie-Ogrody” w Rzeszowie, laczacej ulice Lubelska i Welca na osiedlu
Staromie$cie w Rzeszowie. Przy tym droga ta ma by¢ realizowana o prawomocne Zezwolenie na
Realizacje Inwestycji Drogowej, wydane w oparciu o przepisy tzw. Specustawy o drogach
publicznych. Natomiast na najblizsza sesje, w dniu 6 lipca 2021 r., przygotowywana jest uchwata
o podobne;j tre§ci, lecz dotyczaca konkretnie Rodzinnych Ogrodéw Dziatkowych im. Wi. Szafera.
Obie te uchwaly, nawolujac do ochrony ogrodéw dziatkowych na terenie Rzeszowa przed
naruszaniem ich integralnosci (a w przypadku tej drugiej — ROD im. Wi Szafera w szczegdlnodci),
stwarzaja zapotrzebowanie na dodatkowe, skomplikowane i wielowatkowy analizy, ktére musza byé
dokonane w trakcie sporzadzania projektu nowego planu, szczegdlnie w odniesieniu do terenéow
objetych drugim etapem tego planu.

W obowiazujacym migjscowym planie zagospodarowania przestrzennego nr 5/2/96
»otaromiescie-Ogrody” w Rzeszowie teren ROD im. W1. Szafera przeznaczony jest pod: teren ustug
publicznych o$wiaty — szkoly podstawowej dla max. 600 dzieci (o symbolu 7UQ), teren zabudowy
mieszkaniowa wielorodzinnej (o symbolu 9MWs), teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j
z dopuszczeniem nieuciazliwych ustug komercyjnych w parterach (o symbolu 13MWs), teren zieleni
izolacyjnej o zwartej strukturze, z ciggiem pieszym (o symbolu 26ZI), teren ulicy dojazdowej
w formie ciagu spacerowo-handlowego, pieszo-jezdnego, z zielenia towarzyszacg (o symbolu
33KX/KD), teren ulicy osiedlowej o funkcji lokalnej, z dopuszczeniem parkowania samochoddéw po
poludniowej stronie jezdni (0 symbolu 41KL), teren ulicy ogdlnomiejskiej o funkcji zbiorczej,
dwujezdniowej, czteropasowej, z zatokami przystankéw komunikacji autobusowej, z obustronnymi
chodnikami i $ciezka rowerowa (o symbolu 46KZ7), teren garazy osiedlowych z dachami zielonymi,
o wysokosci do dwoch kondygnacji (o symbolu 47KS).

Do Prezydenta Miasta Rzeszowa zostaly ztozone wnioski dotyczace zmiany poszczegdlnych
ustalen obowiazujacego planu, w tym dotyczace zmiany przeznaczenia niektérych terenéw. Podobny
wniosek zlozyla réwniez Spoidzielnia Mieszkaniowa Zodiak, realizujaca budynki mieszkalne na tym
terenie. Spoldzielnia zawnioskowata m.in. o pilne zwigkszenie intensywno$ci zabudowy poprzez
formalne zwigkszenie dopuszczalnej liczby kondygnaciji mieszkalnych w budynkach juz istniejacych
oraz w budynkach bedacych przedmiotem realizacji. W zwiazku z tym wnioskiem przyjeto zalozenie
etapowania projektu planu — w pierwszym etapie mialby zosta¢ zrealizowany wniosek Spoétdzielni



w czgSci dotyczacej zabudowy istniejacej oraz aktualnie realizowanej, poniewaz realizacja tego
wniosku nie wiaze si¢ w zaden sposob z pracami nad nowym Studium [...] miasta Rzeszowa.
Natomiast pozostata czg$¢ wniosku Spéldzielni, wraz z innymi wnioskami, bedzie przyczynkiem do
drugiego etapu opracowania nowego planu, ktéry mogtby uwzgledniaé takze zmiang w przeznaczeniu
niektorych terenéw, zapisang ewentualnie w ustaleniach nowego Studium [...]. Jednym z zalozen
nowego Studium [...] jest bowiem, m.in., kreowanie centrow osiedlowych zawierajacych elementy
przestrzeni publicznych. Takie centrum osiedlowe przewidywane jest w rejonie skrzyzowania ulicy
Welca z projektowang droga zbiorcza 46KZ, co do pewnego stopnia zapisane jest juz w ustaleniach
obowigzujacych planéw, lecz bez formalnego uwzglednienia przestrzeni publicznych w obrebie
takiego centrum.

Podsumowujac, celem sporzadzenia nowego planu bedzie poprawa mozliwosci
zainwestowania terenéw zabudowy poprzez zmiang zasad zabudowy i zagospodarowania niektérych
terenow, ewentualng zmiang przeznaczenia innych terendw, a takze zapisanie zasad ksztaltowania
przestrzeni publicznych w granicach opracowania nowego planu. Celem planu bedzie takze
przeanalizowanie problemu ogrodéw dziatkowych, w tym ROD im. W1. Szafera oraz rozwiazanie tego
problemu w sposob przyktadowy, do ewentualnego zastosowania w analogiczny sposéb na terenie
Rzeszowa.

Sporzadzenie nowego planu, wraz z ustaleniem nowych zasad zabudowy i zagospodarowania
niektérych terenéw oraz z ewentualng zmiana przeznaczenia innych terendéw, powinno mie¢ korzystny
wplyw atrakcyjno$¢ inwestowania na terenach objgtych nowym opracowaniem, a takze podbudowanie
wizerunku tej czgsci Rzeszowa.

Biorac pod uwagg powyzsze, zasadnym jest przystapienie do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nr 321/2/2021 ,,Ogrody Staromiejskie” w Rzeszowie.

STOWA

Konrad Fijotek







