Rzeszow 6.03.2023

STANOWISKO
Miejska Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej w Rzeszowie

na temat: Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Rzeszowa

Po przedstawieniu w dniu 1.03.2023 zmian w  Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Rzeszowa, Miejska Komisja Urbanistyczno-
Architektoniczna rekomenduje wprowadzenie zmian:

1. STREFA ZABUDOWY SRODMIEJSKIEJ
Nalezy powroéci¢ do rozwigzania zawartego w pozytywnie zaopiniowanym przez MKUA
projekeie studium z kwietnia 2022.

W przedstawionym do zaopiniowania projekcie studium w sposéb znaczacy zmianie ulegly granice
STREFY ZABUDOWY SRODMIEJISKIEJ. Zmiana jest znaczaca i sprzeczna z Wypracowanym
wezesnie] konsensusem. Komisji nie przedstawiono merytorycznego uzasadnienia tych zmian.
Rekomenduje si¢ powrét do granic STREFY ZABUDOWY SRODMIEJSKIE] wyznaczonych
w poprzednim projekeie, ktory uzyskal pozytywng opinic MKUA wzglednie przeprowadzenie
ponownej szczegdtowej analizy, ktdra w sposéb przekonujacy udowodni zasadnosé wprowadzania
zmiany.

la. STREFA SRODMIESCIA
Nalezy powréci¢ do rozwigzania zawartego w pozytywnie zaopiniowanym przez MKUA
projekeie studium z kwietnia 2022.

W przedstawwnym do zaopiniowania projekcie studium w sposob znaczacy zmianie ulegly granice
tzw. Srédmiescia (str. 164, schemat nr 48 w projekcie studium z kwietnia 2022 oraz str. 166 schemat
49 w projekcie z lutego 2023). Sposéb delimitacji Srédmiescia zostat zaprezentowany na posiedzeniu
MKUA 21.12.2021. Opierat si¢ on na podziale Strefy A na 10 blokéw urbanistycznych, ktére poddane
zostaly w1elowarstwowq ocenie pod katem speinienia roznorodnych kryteriéw definiujacych
Srédmiescie. Opierajac sie na wynikach analizy autorzy studium do Srédmieécia zaliczyli jedynie
bloki nr 1111,

W opiniowanym obecnie nowym projekcie, bez zadnego dodatkowego uzasadnienia, w granice
Srédmiescia wpisano rowniez bloki V i VIII. Szezegélne zdziwienie kOl’ﬂlSjl w tym kontekscie budzi
poszerzenie Srodmiescia o blok nr VIII, przy jednoczesnym pominigciu, wyzej punktowanych,
blokoéw nr II1, VI czy X oraz posiadajacego te samg ilo$¢ punktow bloku nr IX. Wobec powyzszego
komisja rekomenduje powret do wyznaczonych w poprzednim projekcie granic Srédmiescia lub
przeprowadzenie ponownej szczegdlowej analizy, ktéra w sposob przekonujacy udowodni zasadnosé
wprowadzania zmian w przyjetych poprzednio granicach.

2.BUDYNKI WYSOKOSCIOWE
Nalezy powroéci¢ do rozwigzania zawartego w pozytywnie zaopiniowanym przez MKUA
projekeie studium z kwietnia 2022.

W przedstawionym Komisji, do zaopiniowania, studium wprowadzono szereg zmian w strukturze
wysokosciowej bez merytorycznego uzasadnienia tych zmian. Taka sytuacja ma miejsce w rejonie
np. w rejonie potudniowym od ulicy B. Karoliny, oraz w terenie migdzy ulicg Lubelskg i Warszawska



W strukturze wysokosciowe;j studium, przyjeto co do zasady wysoko$¢ dla zabudowy mieszkaniowej
jako maksymalnie do 35 m, lokalizacja budynkoéw wysokich i wysoko$ciowych powinna byé, wg
przyjetej zasady poparta szczegélows analiza urbanistyczng i przedstawiona do zaopiniowania i nie
moze dotyczy¢ zabudowy tylko mieszkaniowej. Nie znajduje podstaw wprowadzenie budynku
wysokosciowego w rejonie ul. Wyspianskiego.

3. NAZEWNICTWO STREF URBANISTYCZNYCH
Nalezy zmienié nazwe strefy A — na: CENTRUM — utrzymywanie zapisu Srédmiescie bedzic
prowadzi¢ do nadinterpretacji.

Strefa A - Srédmiescie jest uzywana w wielu kategoriach poczawszy od strefy $rédmiejskiej
w Studium, poprzez nazwe osiedla, nazwe obrebu w kartografii, strefy parkowania i innych
i w kazdym z tych odnosi si¢ do innego obszaru. Strefa A - érddmiejska nie pokrywa sie obszarowo
ze strefa zabudowy Srodmiejskiej. Rekomendujemy zmiane nazwy na STREFA A-CENTRUM,
w celu unikniecia nadinterpretacji.

4. STREFY PRZEKSZTALCEN
Nalezy powrdci¢ do ukladu stref przeksztalcen w pozytywnie zaopiniowanym przez MKUA
projekcie studium z kwietnia 2022.

Komisji nie przedstawiono merytorycznego uzasadnienia tych zmian. Rekomenduje sie powrét do
granic OBSZAROW DO PRZEKSZTALCEN wyznaczonych w poprzednim projekcie lub
przeprowadzenie ponowne] szczegdtowej analizy, ktdra w sposob przekonujacy udowodni zasadno$é
wprowadzania zmiany.

5. WYKLUCZENIE ZABUDOWY WIELORODZINNE] Z OBSZAROW C.M.2
Nalezy powrdécié¢ do mozliwo$ci zabudowy wielorodzinnej w obszarach C.M.2

Obnizenie intensywnosci zabudowy w obszarach C.M.2 poprzez wykluczenie zabudowy
mieszkaniowe] wielorodzinnej jest nieprawidlowe. Mozliwo$¢ obnizenia intensywnosci daje nie
tylko rezygnacja z zabudowy wielorodzinnej. Nizsza intensywno$¢ zabudowy mozna osiagnaé
rowniez poprzez odpowiedni dobor wspétezynnikdw dla poszezegélnych rodzajéw zabudowy, w tym
rowniez wielorodzinnej. Wnioskujemy o dopuszczenie w obszarach C.M.2 zabudowy wielorodzinnej
do 3 kondygnacji jako zabudowy ekonomicznej, racjonalnej i dajgcej szans¢ partycypacji kapitatu
prywatnego w uzbrojenie wigkszych obszaréw miasta.

6. TEREN OZNACZONEGO JAKO ZIELEN PUBLICZNA PRZY UL. PODWISLOCZE
Zakwalifikowania terenu przy ul. Podwislocze na realizacje wielofunkcyjne dla uzupelnienia
funkcjonalnego terenu przeznaczonego jako zorganizowanego obszaru zieleni rekreacyjnej (zgodnie
z uchwalonym MPZP). (rejon obejmujgcy kwartal prawobrzezny pomiedzy ul. Powstancéw
Warszawy — Podwislocze — ul. Kopisto Most Zamkowy)

W pasie terenu rozciggajacym si¢ wzdluz ul. Podwislocze do granmicy z uchwalonym MPZP
dotyczacym Zieleni Publicznej, WPROWADZENIE zapiséw jak dla terenéw dopuszczajacych
zabudowe WIELOFUNKCYJNA (mieszkaniowg wielorodzinng jako wiodgcg oraz ustugowa -
ustugi lokalne i ponadlokalne i handlowa) uzasadnienie:

Wskazany w rekomendacji obszar w przewazajacej czgsci w stanie obecnym charakteryzuje brakiem
zorganizowania i zagospodarowania.

Ustalenia Wtadz Miasta oraz honorowanie postepowan administracyjnych w wyniku ktorych wydane
zostaly Decyzje o Pozwoleniach na Budowg w potaczeniu z bardzo atrakcyjng lokalizacjg jako



terenow inwestycyjnych, kontynuujacych kierunek urbanizacji §rédmiejskiej czgsci Miasta obliguja
do zakwalifikowania terenu na realizacje wielofunkcyjne dla uzupetienia funkcjonalnego terenu
przeznaczonego jako zorganizowanego obszaru zieleni rekreacyjnej (zgodnie z uchwalonym MPZP).
Szczegdlng uwage nalezy zwrdci¢ na zapewnienie wysokiej jakosci realizacji dla terenu
zlokalizowanego w tej srodmiejskiej czgéci miasta obszaru o doskonalej dostgpnosci komunikacyjnej
ogolnodostepnej, pieszej i rowerowe] oraz kompleksowym uzbrojeniu terenu.

7. LOKALIZACJA OBIEKTOW HANDLOWYCH O POWIERZCHNI SPRZEDAZY POW.

2000 m?
Nalezy uwzgledni¢ juz istniejace obiekty handlowe o powyzszych parametrach a dzialajace od

lat - strefa przy ul. Pilsudskiego.

W prezentowanym w lutym 2023 projekcie studium cz¢$é zmian byla wprowadzana bez
podstaw wynikajacych z wnioskéw do Prezydenta Miasta Rzeszowa, ponadto cze§¢ terenow
w stosunku do projektu z kwietnia 2022 zostala pozbawiona niektérych istotnych parametréw
wbrew wezesniejszym ustaleniom.

Nalezy wprowadzi¢ do Studium efekty ustalen wladz miasta z inwestorami.
Studium nie moze w Zzadnym nawet szczegéle stanowi¢ zaproszenia do realizacji

inwestycji o obnizonym standardzie czy wprost do tzw. ,patodeweloperki”

Do czasu przedstawienia sposobu realizacji rekomendacji Komisja powstrzymuje si¢ przed
podjeciem uchwaly.

PRZEWODNICZACY MKUA
MIASTA RZESZOWA
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