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ANALIZA CECH ZABUDOWY
1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Przedmiot wniosku:
,Parking ogoélnodostepny” na czesci dziatki nr 1697 obr. 213 przy ul. Starzynskiego
w Rzeszowie

Whioskodawca:
Rzeszowska Spoldzielnia Mieszkaniowa, 35-959 Rzeszow, ul. Galgzowskiego 6

I. Analiza polityki przestrzennej gminy i przeznaczenia terenu

A.Na terenie przedmiotowego zamierzenia inwestycyjnego obowigzuje aktualnie
Studium uwarunkowar ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Rzeszowa” uchwalone Uchwata Nr LXXXV/1890/2023 Rady Miasta Rzeszowa z dnia
26 wrzeénia 2023 1. Teren objety wnioskiem oznaczony jest w Studium jako obszary
zieleni urzgdzonej (B.ZP).

B. Przedmiotowy teren nie jest objety obowigzujagcym planem zagospodarowania
przestrzennego, dlatego okre$lenie sposobu zagospodarowania i warunkow zabudowy
terenu nastepuje na podstawie art. 4 ust. 2, pkt. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w drodze decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu.

I1. Obszar analizowany

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu — zgodnie
z art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U.2024.1130) — wlasciwy organ wyznacza wokoét terenu inwestycji,
ktorego dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, obszar analizowany
i przeprowadza na nim analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 — 6 ustawy. Granice obszaru
analizowanego wyznacza sie na kopii mapy, o ktérej mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1 ustawy,
w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu terenu objetego wnioskiem
o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metrow.

W przedmiotowej sprawie szerokos¢ frontu wnioskowanego terenu wynosi ok. 5 m.
Obszar analizowany wyznaczono w odleglosci ok. 50 m od granic terenu inwestycji
objetego wnioskiem, tj. w odleglosci ponad trzykrotnej szerokosci frontu.

ANALIZA
spelnienia warunkéw okreslonych w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

1. Analiza sasiedniej zabudowy (art. 61 ust. 1 pkt 1):

1.1. W zakresie kontynuacji funkcji:

Przedmiotem inwestycji jest budowa parkingu ogélnodostgpnego posrod istniejacych
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych i uzytecznosci publicznej (w analizowanym
obszarze wystepuja budynki mieszkalne wielorodzinne, przedszkole publiczne).
Whioskowana inwestycja: ,,Parking ogélnodostepny™ jest zgodna z funkcja otoczenia,
stanowi jej uzupelnienie.
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1.2. W zakresie kontynuaciji linii zabudowy:

Teren inwestycji przylega do dziatki nr 300/13, stanowigcej pas drogowy drogi gminnej
ul. Starzynskiego. Z uwagi na charakter planowanej inwestycji polegajacej na budowie
parkingu ogdlnodostgpnego, stanowigcego zagospodarowanie terenu bez realizacji
obiektéow kubaturowych, odstapiono od wyznaczenia linii zabudowy. Linia zabudowy
odnosi sie do lokalizacji budynkoéw, natomiast przedmiotowa inwestycja nie obejmuje
realizacji zabudowy w rozumieniu przepisow prawa budowlanego. Dodatkowo wskazuje
si¢, iz miejsca postojowe, jako element zagospodarowania terenu o charakterze
komunikacyjnym, moga by¢ lokalizowane nie tylko na dziatkach budowlanych, lecz
réwniez w obrebie pasa drogowego drog publicznych, co jest powszechng i dopuszczalng
praktyka planistyczng. Tym samym brak jest podstaw do wprowadzania ograniczen
polegajacych na wyznaczaniu linii zabudowy i odsuwaniu miejsc postojowych od granicy
z droga, gdyz tego rodzaju zagospodarowanie nie stanowi zabudowy kubaturowej i nie
wplywa na ksztaltowanie pierzei ulicy w rozumieniu przepisdw planistycznych.
W konsekwencji odstapienie od wyznaczenia linii zabudowy dla przedmiotowej inwestycji
uznaje si¢ za w pelni zasadne.

Bioragc pod uwage powyzsze W przedmiotowej sprawie linii nowej zabudowy na dzialce
objetej wnioskiem nie wyznacza sig, zgodnie z §3 ust. 3 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczqcych
nowej zabudowy izagospodarowania terenu W przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.2024.1116).

1.3. W zakresie maksymalnej intensywnoséci zabudowy oraz maksymalnej i_minimalnej
nadziemnej intensywnosci zabudowy, udzialu powierzchni zabudowy, szerokosci
elewacii frontowe], wysokosci zabudowy i geometrii dachu:

Zgodnie z §2 ust. 4 Rozporzqdzenia (Dz.U.2024.1116) nie okresla si¢ ustalen, o ktorych

mowa w § 1, jezeli konstrukcja obiektu budowlanego objetego wnioskiem nie wymaga

okreslenia takiego ustalenia. W odniesieniu do parkingu nie okresla si¢ wskaznikow
intensywnosci zabudowy, udziatu powierzchni zabudowy, szerokosci elewacji frontowej,
wysokosci zabudowy i geometrii dachu.

1.4. W zakresie minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej:

Zgodnie z § 9 Rozporzqdzenia minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej ustala
sie na podstawie $redniego wskaznika tego udziatu dla obszaru analizowanego. Dopuszcza
sie ustalenie innego minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, jezeli wynika
to z analizy. W zwiazku z planowang inwestycja inwestor przewiduje pozostawieni min.
300 m?® (25%) jako teren biologicznie czynny. Proponuje si¢, dla zachowania tadu
przestrzennego, zachowanie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej 25%.

1.5. W zakresie minimalnej liczby miejsc do parkowania:
Zgodnie z § 10 Rozporzqdzenia minimalna liczbe miejsc do parkowania ustala si¢
w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, liczby lokali ustugowych, liczby o0s6b
mogacych jednoczesnie przebywaé w budynku, liczby zatrudnionych lub powierzchni
obiektow ustugowych i produkcyjnych. We wniosku inwestor przewiduje budowe od 30 do
58 miejsc postojowych. Zgodnie z zarzadzeniem nr 0050/76/2024 Prezydenta Miasta
Rzeszowa z dnia 13 lutego 2024 r. nalezy przewidzie¢ miejsca do parkowania pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa — zgodnie z ustawa o drogach publicznych. W bilansie
miejsc postojowych nalezy przewidzie¢ stanowiska dla samochodéw, z ktorych korzystaja
osoby niepelnosprawne, w ilosci:

— 1 stanowisko, jezeli taczna liczba stanowisk wynosi 6-15;

— 2 stanowiska, jezeli faczna liczba stanowisk wynosi 16-40;

— 3 stanowiska, jezeli taczna liczba stanowisk wynosi 41-100;
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_ 4% ogblnej liczby stanowisk, jezeli ogdlna liczba stanowisk wynosi wigcej niz 100.

2. Dostep do drogi publicznej (art. 61 ust. 1 pkt 2):
teren inwestycji ma dostep do drogi publicznej gminnej nr 121506R ul. Starzynskiego
na dz. nr 300/13 obr. 213.

3. Mozliwosé uzbrojenia terenu w sieci infrastruktury technicznej (art. 61 ust.1 pkt 3):

na terenie objetym zasiegiem analizy znajduja si¢ sieci: wodociggowa, kanalizacji
sanitarnej, kanalizacji deszczowej, elektroenergetyczna, gazowa, cieplownicza,
telekomunikacyjna.
Przedmiotowa inwestycja obejmuje budowe parkingu ogolnodostgpnego. Nie
przewiduje sie przylaczy wnioskowanego obiektu do sieci. Odprowadzenie wod
opadowych i roztopowych odbywaé si¢ bedzie na wiasny nieutwardzony teren
inwestycji, dostep do energii elektrycznej (dla ewentualnego o$wietlenia) — poprzez
instalacje pozyskujacg energie elektryczna ze zrédet odnawialnych.

4. Przeznaczenie gruntow (art. 61 ust. 1 pkt 4):
teren inwestycji o powierzchni ok. 1200 m? stanowi czg$¢ dziatki nr 1697 obr. 213,
ktora jest opisana w ewidencji gruntow jako: grunty zabudowane i zurbanizowane —
tereny mieszkaniowe B. Teren inwestycji polozony jest w granicach administracyjnych
miasta Rzeszowa, jako grunty zabudowane i zurbanizowane nie wymaga uzyskania
zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze.

5. Analiza zgodnoS$ci z przepisami odr¢gbnymi (art. 61 ust. 1 pkt S):
5.1. Inwestycja nie jest lokalizowana w miejscowosci uzdrowiskowej.

5.2. Teren inwestycji podlega przepisom wynikajacym z ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami w zakresie ochrony obiektow ujgtych
w gminnej ewidencji zabytkow.

Teren inwestycji obejmujacy dzialke nr 1697 obr. 213 Baranéwka znajduje si¢ na

terenie stanowiska archeologicznego nr 88 w Rzeszowie (AZP 103-76, nr

stanowiska w miejscowosci: 88, nr stanowiska na obszarze: 80), ktore figuruje

w gminnej i wojewddzkiej ewidencji zabytkow nieruchomych miasta Rzeszowa

jako osadnictwo wielokulturowe: od neolitu (osada), przez wczesng epoke brazu

(osada), starsza epoke brazu (osada — kultura trzciniecka), po okres wplywow

rzymskich (osada).

Warunki w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw dotyczgce

obiektu ujetego w gminnej ewidencji zabytkéw nieruchomych miasta Rzeszowa

dla przedmiotowej inwestycji:

— uzgodnienie z Podkarpackim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow w/w
inwestycji na etapie projektu budowlanego.

Warunki w zakresie dziedzictwa kulturowego i zabytkow dotyczace ochrony

stanowiska archeologicznego nr 8 w Rzeszowie (AZP 103-76) dla

przedmiotowego terenu inwestycji:

— zgodnie z art. 31 ust. l1a ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami,
roboty budowlane przy zabytku znajdujacym si¢ w ewidencji wojewodzkiego
konserwatora zabytkéw albo roboty ziemne lub dokonanie zmian charakteru
dotychczasowej dzialalno$ci na terenie, na ktorym znajduja si¢ zabytki
archeologiczne, co doprowadzi¢ moze do przeksztalcenia lub zniszczenia
zabytku archeologicznego, wymagaja z zastrzezeniem art. 82a ust. 1, pokrycia
kosztow badan archeologicznych oraz ich dokumentacji przez osoby fizyczne
lub jednostki organizacyjne zamierzajace prowadzi¢ ww. roboty, jezeli
przeprowadzenie tych badan jest niezbgdne w celu ochrony tych zabytkow.
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— zgodnie z art. 31 ust. 2 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
zakres i rodzaj niezbednych badan archeologicznych, o ktérych mowa w art. 31
ust. la cyt. ustawy, ustala wojewodzki konserwator zabytkow w drodze
decyzji, wylacznie w takim zakresie, w jakim roboty budowlane albo roboty
ziemne lub zmiana charakteru dotychczasowej dzialalnosci na terenie, na
ktorym znajduja si¢ zabytki archeologiczne, zniszczg lub uszkodzg zabytek
archeologiczny. (Powyzsze uzgodnienie odbywa si¢ w drodze odrebnej decyzji
konserwatorskiej na wniosek inwestora).

5.3. Inwestycja nie znajduje si¢ w obszarze pasa technicznego, pasa ochronnego lub
morskich portow i przystani.

5.4. Przedmiotowa inwestycja nie jest zlokalizowana w granicach terenu i obszaru
glrniczego.

5.5. Wnioskowany teren nie jest zlokalizowany na obszarze udokumentowanych zt6z
kopalin ani wod podziemnych.

5.6. Przedsigwziecie nie znajduje si¢ w terenie zagrozonym osuwaniem si¢ mas
ziemnych.

5.7. Terenu inwestycji nie stanowia grunty wykorzystywane na cele rolne i/lub lesne
W rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomosciami.

5.8. Przedsigwzigcie nie znajduje si¢ w granicach parku narodowego i jego otuliny.

5.9. Przedmiotowy teren nie jest objety ochrong na podstawie ustawy z dnia 16
kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. Ewentualng wycinke kolidujgcej zieleni
wysokiej oraz wartosciowej i wszelkie prace w jej bezposrednim sasiedztwie
nalezy prowadzi¢ zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

5.10. Wnioskowany teren inwestycji przylega do pasa drogowego drogi gminnej nr
121506R ul. Starzynskiego na dz. nr 300/13 obr. 213. Zjazd z drogi oraz wszelkie
roboty budowlane w obrgbie pasa drogowego nalezy realizowaé¢ na warunkach
1 w uzgodnieniu z zarzadcg drogi.

5.11. Teren inwestycji nie stanowi gruntoéw w sgsiedztwie linii kolejowej o znaczeniu
panstwowym.

5.12. Przedmiotowy teren nie znajduje si¢ w obszarze szczegélnego zagrozenia
powodzia.

5.13. Przedsiewziecie nie dotyczy lokalizacji nowego zakladu o zwigkszonym lub
duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej lub istotnych zmian
w istniejacym zakladzie lub nowej inwestycji w sasiedztwie takiego zakladu
(i inwestycja ta zwigksza ryzyko lub skutki powaznych awarii).

5.14. Terenem inwestycji nie jest teren, na ktorym znajduje si¢ lotnicze urzadzenie
naziemne, wyznaczono powierzchnie ograniczajace zabudowe lub wydano decyzj¢
o wprowadzeniu zmian w systemie funkcjonalnym pod wzglgdem bezpieczenstwa
ruchu lotniczego 1 prawidlowego funkcjonowania lotniczych urzadzen
naziemnych.

5.15. Przedmiotowy teren nie znajduje si¢ w obszarze portu lub przystani.

5.16. Wnioskowany teren nie znajduje si¢ w strefie ochronnej terendw zamknigtych
ustalonych przez Ministra Obrony Narodowe;.

5.17. Przedsiewzigciem mie jest Inwestycja lub Inwestycja Towarzyszaca lub
inwestycja znajdujgca si¢ w obszarze otoczenia CPK (o ktorych mowa w ustawie
o Centralnym Porcie Komunikacyjnym).

Stronad4 z 6



ANALIZA DO DECYZII: Rzeszow, 2026-04-01
AR-P.6730.2856.2025.GR4 NOTIVNTNT MTAQTA DIDAT N

5.18. Teren inwestycji nie znajduje si¢ w odleglosci nie wiekszej niz 40 m od osi linii
elektroenergetycznej najwyzszych napig¢ o goérnym napigciu wigkszym lub
rownym 220 kV lub w odleglosci nie wigkszej niz 70 m od osi linii
elektroenergetycznej najwyzszych napig¢ o gormym napigciu wigkszym lub
réwnym 750 kV.

5.19. Teren inwestycji nie znajduje sie¢ w odleglosci nie wigkszej niz 65 m od osi
gazociagu wysokiego cisnienia o Srednicy mniejszej lub rownej 500 mm lub
w odleglosci nie wigkszej niz 100 m od osi gazociagu wysokiego ci$nienia
o $rednicy wigkszej niz 500 mm.

5.20. Przedsiewzigcie inwestycyjne nie nalezy do mogacych znaczaco oddziatywa¢ na
srodowisko zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow zdnia 10 wrzesnia
2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko
(jt. Dz.U.2019.1839) i nie wymaga uzyskania decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach.

5.21. Przez teren inwestycji i w jego bezposrednim sasiedztwie przebiegaja istniejace
sieci, w szczegolnosci sie¢ wodociggowa, kanalizacji sanitarnej, kanalizacji
deszczowej, energii elektrycznej, gazowa, cieplownicza, telekomunikacyjna.
Planujac usytuowanie wnioskowanego obiektu oraz infrastruktury towarzyszacej
nalezy, w porozumieniu z gestorami sieci, uwzglednic odpowiednie odlegtosci
i zabezpieczenia oraz wszelkie inne ograniczenia wynikajgce z przebiegu przez
wnioskowany teren oraz wjego sasiedztwie sieci istniejgcych. Wszelkie
ewentualne przektadki czy likwidacja istniejgcych sieci oraz wlaczenia
i skrzyzowania z nimi mozliwe sa wylacznie w porozumieniu z gestorami sieci
i po uzyskaniu wymaganych przepisami decyzji administracyjnych.

6. Analiza zgodnosci z art. 61 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

Zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24
lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie
sieci przesylowych, ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2
pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu, 0 ktérym mowa
w art. 53 ust. Se pkt 2,

¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

7. Wyniki analizy dotyczace spelnienia warunkéw okreslonych w art. 61 ust. 1
ustawy 7 dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
pkt 1 - co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowe;j
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej
obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu;
pkt 2 - teren ma dostep do drogi publiczne;j;
pkt 3 - istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest
wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;
pkt 4 - teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych na cele nierolnicze;
pkt 5 - decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi;
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pkt 6 - zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktdérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24
lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie
sieci przesylowych, ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2
pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, o ktorym mowa
w art. 53 ust. Se pkt 2,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

8. Whioski z przeprowadzonej analizy:

1)

2)

3)
4)

Mozliwa jest realizacja nastgpujacego przedsiewzigcia: budowa parkingu
ogolnodostepnego,

liczba miejsc do parkowania: od 30 do 58. W bilansie miejsc postojowych nalezy

przewidzie¢ stanowiska dla samochodow, =z ktérych korzystaja osoby

niepetlnosprawne, w ilosci:

— 1 stanowisko, jezeli tgczna liczba stanowisk wynosi 6-15;

— 2 stanowiska, jezeli fgczna liczba stanowisk wynosi 16-40;

— 3 stanowiska, jezeli fgczna liczba stanowisk wynosi 41-100;

— 4% ogolnej liczby stanowisk, jezeli ogdlna liczba stanowisk wynosi wigcej niz
100,

minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 25%,

w stosunku do parkingu ogélnodostepnego, ktory nie jest obiektem kubaturowym,
nie ustala si¢ wskaznikow powierzchniowych i parametrow, takich jak:
intensywno$¢ zabudowy, nadziemna intensywnos$¢ zabudowy, udzial powierzchni
zabudowy, szerokos¢ elewacji frontowej, wysoko$¢ zabudowy oraz geometria
dachu.

Zup. PREZYDENTA MIASTA RZESZOWA

ydziale Architektury

Urz¢du Miasta Rzeszowa

Strona 6z 6



