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DECYZJA
o warunkach zabudowy

Dzialajac na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania
administracyjnego (Dz.U.2025.1691) oraz art. 54 w zwiazku z art. 64 ust. 1, art. 59 ust. I,
art. 60 ust. 1 i 4, art. 61 ust. 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2024.1130), art. 59 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca
2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych
innych ustaw (Dz.U.2023.1688), po rozpatrzeniu wniosku w sprawie ustalenia warunkow
zabudowy z dnia 05.09.2025 r., ktéry ztozyla Rzeszowska Spotdzielnia Mieszkaniowa,

USTALAM
warunki zabudowy

na zamierzenie inwestycyjne pod nazwa:
,Parking ogélnodostepny” na czesci dziatki nr 1697 obr. 213 przy ul. Starzyfiskiego
w Rzeszowie

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

WARUNKI ZABUDOWY

I. Rodzaj zabudowy

Parking.

I1. Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu

Parking ogélnodostgpny — utwardzone miejsca postojowe na powierzchni terenu.
I11. Warunki i wymagania ksztaltowania ladu przestrzennego

1) liczba miejsc do parkowania: od 30 do 58. W bilansie miejsc postojowych nalezy
przewidzie¢ stanowiska dla samochodoéw, z ktérych korzystaja osoby
niepetnosprawne, 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;

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

2) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 25%.

IV. Ochrona $rodowiska, przyrody i krajobrazu

a. Ochrona srodowiska
Przedsiewziecie inwestycyjne nie nalezy do mogacych znaczaco oddziatywac na
srodowisko zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 10 wrze$nia 2019 r.
w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko g-t.
DzU.2019.1839) i nie wymaga uzyskania decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach.
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b. Ochrona przyrody
Przedmiotowy teren nie jest objety ochrona na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody. Ewentualng wycinke kolidujacej zieleni wysokiej oraz
wartosciowej i wszelkie prace w jej bezposrednim sgsiedztwie nalezy prowadzic
zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

V. Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspélczesnej

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

Teren inwestycji obejmujacy dziatke nr 1697 obr. 213 Baranoéwka znajduje si¢ na terenie
stanowiska archeologicznego nr 88 w Rzeszowie (AZP 103-76, nr stanowiska
w miejscowosci: 88, nr stanowiska na obszarze: 80), ktére figuruje w gminne]
i wojewodzkiej ewidencji zabytkéw nieruchomych miasta Rzeszowa jako osadnictwo
wielokulturowe: od neolitu (osada), przez wczesng epoke brazu (osada), starsza epoke
brazu (osada — kultura trzciniecka), po okres wptywow rzymskich (osada).

Warunki w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow dotyczace obiektu
ujetego W gminnej ewidencji zabytkéw nieruchomych miasta Rzeszowa dla
przedmiotowej inwestycji:

— uzgodnienie z Podkarpackim Wojewodzkim 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. la 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 dotychczasowe;
dziatalnosci na terenie, na ktéorym znajdujg 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 niezbedne w celu
ochrony tych zabytkow.

— 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 dziatalnosci na terenie, na ktérym znajdujg si¢ zabytki
archeologiczne, =zniszcza lub uszkodza =zabytek archeologiczny. (Powyzsze
uzgodnienie odbywa si¢ w drodze odrebnej decyzji konserwatorskiej na wniosek
inwestora).

V1. Obsliga w zakresie komunikaciji i infrastruktury technicznej

a. Obstuga w zakresie komunikacii

e dostep do drogi publicznej: teren inwestycji ma dostgp do drogi publicznej gminnej
nr 121506R ul. Starzynskiego na dz. nr 300/13 obr. 213,

e 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 obrebie pasa drogowego nalezy realizowa¢ na warunkach
i w uzgodnieniu z zarzadca drogi.
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b. Obstuga w zakresie infrastruktury technicznej

energia elektryczna — instalacja pozyskujaca energi¢ elektryczna ze Zrédet
odnawialnych,

zaopatrzenie w wode — nie dotyczy,

kanalizacja sanitarna — nie dotyczy,

zaopatrzenie w gaz — nie dotyczy,

zrodlo ciepta — nie dotyczy,

odprowadzenie wéd opadowych — z powierzchni o zmniejszonej chtonnosci — do
sieci kanalizacji deszczowej wg warunkow wiasciciela sieci, a w przypadku jej braku
powierzchniowo na teren wlasnej dzialki, zgodnie z obowigzujacymi przepisami
(wtym prawa wodnego). W przypadku odprowadzenia wod opadowych
i roztopowych z dachéw i nawierzchni utwardzonych na teren wlasnej dzialki nalezy
dolaczyé stosowne wyliczenia potwierdzajace, ze wody te beda mogly ulec
wchtonieciu na teren biologicznie czynny w granicach dziatki objetej inwestycja,

przez teren inwestycji i w jego bezposrednim sasiedztwie przebiegaja istniejgce sieci,
w szczegblnosci sie¢ wodociggowa, kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowe],
energii  elektrycznej, gazowa, cieplownicza, telekomunikacyjna. Planujac
usytuowanie wnioskowanego obiektu oraz infrastruktury towarzyszacej nalezy,
w porozumieniu  z gestorami  sieci, uwzglgdnic odpowiednie  odleglosci
i zabezpieczenia oraz wszelkie inne ograniczenia wynikajace z przebiegu przez
wnioskowany teren oraz w jego sgsiedztwie sieci istniejacych. Wszelkie ewentualne
przektadki czy likwidacja istniejacych sieci oraz wiaczenia i skrzyzowania z nimi
mozliwe sa wylacznie w porozumieniu z gestorami sieci i po uzyskaniu wymaganych
przepisami decyzji administracyjnych.

VII.Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich

Sposob zagospodarowania terenu nie moze powodowaé naruszenia interesOw 0sob
trzecich w zakresie mozliwosci zagospodarowania i uzytkowania terenéw sasiednich.
Projektowana inwestycja nie moze powodowac:

ograniczenia dostgpu do drogi publicznej,

pozbawienia mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej
i cieplnej oraz srodkéw lacznosci,

ograniczenia dostepu $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt
ludzi,

ucigzliwosci  wywotlanej przez halas, wibracje, zaklécenia elektryczne
1 promieniowanie,

zanieczyszczenia powietrza, wody i gleby,

pogorszenia stanu stosunkéw wodnych na terenie wnioskowanym i W jego
najblizszym sasiedztwie. Przy projektowaniu rozwiazan dotyczacych odprowadzenia
wod deszczowych z powierzchni terenu o zmniejszonej chtonnosei nalezy zapewni¢
co najmniej zachowanie aktualnego stanu stosunkéw wodnych (tj. niepogorszenie)
w granicach lokalizacji i w bezposrednim sasiedztwie.

VIII. Warunki wynikajace z pozostalych przepiséw odrebnych

a.

Wymagania dotyczace ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych
Przedmiotowa inwestycja nie jest zlokalizowana w granicach terenu iobszaru
gorniczego, nie obowiazujg uwarunkowania Prawa gorniczego.

Wymagania dotyczace obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig
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Teren inwestycji znajduje si¢ poza obszarem zagrozonym zalewaniem wodami
powodziowymi, zgodnie z opublikowanymi w dniu 22 pazdziernika 2020 r. mapami
zagrozenia i ryzyka powodziowego, ktore zgodnie z art. 16 pkt 34 ustawy Prawo
wodne stanowig m.in. obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi
jest srednie 1 wynosi 1%.

¢.  Wymagania dotyczace terendéw zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych
Przedsiewziecie nie znajduje si¢ w terenie zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych.

d. Wymagania wynikajace z przeznaczenia gruntow
Teren inwestycji o powierzchni ok. 1200 m? stanowi cze$¢ dziatki nr 1697 obr. 213,
ktora jest opisana w ewidencji gruntoéw 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 gruntéw rolnych na cele
nierolnicze.

e. Wymagania dotyczace obszaréw udokumentowanych zi6z kopalin oraz wdod
podziemnych
Whnioskowany teren nie jest zlokalizowany na obszarze udokumentowanych zt6z
kopalin ani wod podziemnych.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji oznaczono na zalaczniku graficznym do niniejszej
decyzji. '

UZASADNIENIE

Rzeszowska Spotdzielnia Mieszkaniowa, 35-959 Rzeszow, ul. Galgzowskiego 6, wystapita
w dniu 5 wrzeénia 2025 r. z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy na zamierzenie
inwestycyjne pod nazwa: ,,Parking ogélnodostgpny” na czesci dziatki nr 1697 obr. 213 przy
ul. Starzynskiego w Rzeszowie.

Przedmiotowy teren nie jest objety obowigzujacym planem zagospodarowania
przestrzennego, dlatego okreslenie sposobu zagospodarowania i warunkéw 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.

Zawiadomieniem z dnia 23.09.2025 r. poinformowano strony o wszczeciu postgpowania
administracyjnego w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy na w/w zadanie inwestycyjne.

Organ wyznaczyt wokot wnioskowanego terenu obszar analizowany (zgodnie z art. 61 ust. 5a
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)
i przeprowadzil na nim analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkow okreslonych w art. 61, ust. 1, pkt. 1 do 6 Ustawy.

Przeprowadzona analiza wykazata zgodnos$¢ planowanego zamierzenia z w/w art. 61 ust. 1,
pkt. 1 do 6 ustawy:

1) w obszarze analizowanym istniejg dziatki sasiednie dostgpne z tej samej drogi
publicznej zabudowane obiektami kubaturowymi w sposob, ktdry pozwala na
okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametrow, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych oraz
intensywnosci wykorzystania terenu,
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2) teren inwestycji ma dostep do drogi publiczne;j,
3) istniejace i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajagce dla zamierzenia
budowlanego,
4) teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych na cele nierolnicze,
5) inwestycja jest zgodna z przepisami odrgbnymi,
6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:
a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24
lipca 2015 1. 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 ktérym mowa
w art. 53 ust. Se pkt 2,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu,

co umozliwilo ustalenie warunkow zabudowy dla zamierzonej inwestycji.

Sposéb ustalania linii zabudowy, intensywnosci zabudowy, udzialu powierzchni zabudowy,
szerokosci elewacji frontowej, wysokosci zabudowy, geometrii dachu, udziatu powierzchni
biologicznie czynnej oraz minimalnej liczby miejsc do parkowania okresla Rozporzqdzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczqgcych nowej zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.2024.1116).

W oparciu o przeprowadzona analiz¢, zgodnie z przepisami w/w rozporzadzenia, organ
wyznaczyl wszystkie niezbedne parametry zamierzonej inwestycji. Zgodnie z §2 ust. 4
Rozporzgdzenia (Dz.U.2024.1116) nie okresla si¢ ustalen, o ktorych mowa w § 1
rozporzadzenia, jezeli konstrukcja obiektu budowlanego objetego wnioskiem nie wymaga
okreslenia takiego ustalenia. W zwigzku z powyzszym w przedmiotowej sprawie,
w odniesieniu do parkingu ogélnodostepnego, ktory nie jest obiektem kubaturowym, nie
okresla sie wskaznikow intensywnosci zabudowy, nadziemnej intensywnosci zabudowy,
udziatu powierzchni zabudowy, szerokosci elewacji frontowe;.

Analiza urbanistyczna wraz z zalacznikiem graficznym analizy stanowig integralng czgsc
niniejszej decyzji i zawieraja szczegdtowe uzasadnienie postanowien niniejszej decyzji.

Projekt decyzji uzyskat pozytywne opinie i uzgodnienia:

- Podkarpackiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow (art. 53 ust. 4 pkt 2 upzp) ,
ktéry po uptywie 14 dni, nie zajal stanowiska. Niezajecie stanowiska przez organ
uzgadniajgcy (art. 53 ust. 5) w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystqpienia
o uzgodnienie projektu decyzji, uzgodnienie to uwaza sig za dokonane

- Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Rzeszowie (art. 53 ust. 4 pkt 2a
upzp) ktory po uptywie 14 dni, nie zajgt stanowiska. Niezajecie stanowiska przez
organ uzgadniajgcy (art. 53 ust. 5) wterminie 2 tygodni od dnia doreczenia
wystapienia o uzgodnienie projektu decyzji, uzgodnienie to uwaza sig za dokonane

- Miejskiego Zarzadu Drog (art. 53, ust. 4, pkt. 9 upzp) - pismo z dnia 14 maja 2026 r.
znak: TD.411.31.2026.MN L.dz. 5756.

Projekt decyzji nie wymagat uzgodnienia z pozostatymi organami, o ktérych mowa w art. 53
ust. 4, 5e ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rozpatrujac przedmiotowy wniosek wzieto pod uwage:
a/ stan istniejacy,
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b/ dokumenty zlozone przez wnioskodawce,
¢/ obowiazujace przepisy.

POUCZENIE

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci

i uprawnien os6b trzecich. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje

roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwigzku z otrzymana decyzja ustalajaca

warunki zabudowy.

Od decyzji niniejszej stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego

Kolegium Odwotawczego w Rzeszowie za posrednictwem Prezydenta Miasta Rzeszowa

w terminie 14 dni od dnia doreczenia. Zgodnie z art. 53 ust. 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym odwotanie od decyzji powinno zawiera¢

zarzuty odnoszace sie do decyzji, okreslac¢ istote i zakres zadania bedacego przedmiotem

odwotania oraz wskazywa¢ dowody uzasadniajace to zadanie.

Zgodnie z trescig art. 127a ustawy Kodeks postgpowania administracyjnego:

1. Przed uplywem terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do
whniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydal decyzje.

2. 7 dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sig¢
prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje si¢
ostateczna i prawomocna.

W przypadku, gdy inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe lub gdy dla tego

terenu zostanie uchwalony plan miejscowy, ktorego ustalenia beda inne niz w wydanej

decyzji, organ stwierdza jej wygasnigcie (art. 65 ust. 1 pkt 112 ustawy z dnia 27 marca 2003r.

o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Strona ma prawo do wniesienia zadania wymierzenia organowi kary za niewydanie decyzji

w terminie, o ktorym mowa w art. 51 ust. 2, 2¢c w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zadanie powyzsze wnosi sie¢ do Wojewody

Podkarpackiego, za posrednictwem Prezydenta Miasta Rzeszowa. Jednoczesnie informuje, ze

na podstawie przepisow przejsciowych (art. 6 nowelizacji z dnia 5 listopada 2025 r. poz.

1668), stosowanie przepisow o wymierzaniu tych kar zostato zawieszone do dnia 31 grudnia

2026 r.

Z up. PREZYDENTA MIASTA RZESZOWA

Zataczniki: 7
- zalacznik graficzny, Wikstaw zeszut
- analiza urbanistyczna: zatacznik tekstowy i graficzny. p. 0. Zastep cktora wVydziale Architektury

Urz¢du Miasta Rzeszowa

Otrzymuja:

1. wnioskodawca / pelnomocnik,
2. Strony wg wykazu.

3. Ala.
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