ANALIZA ZASADNOSCI
przystapienia do sporzgdzenia Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
Nr 253/5/2013 ,, Dworzec” w Rzeszowie
(zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym).

Obszar proponowany do objecia Opracowaniem migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obejmuje obszar okoto 27 ha, pofozony w péinocnej czesei Srodmiescia w poblizu
stacji kolejowej Rzeszow Glowny, pomiedzy ulicami Kochanowskiego, Grottgera, Asnyka,
Bardowskiego i Batorego. Jest to teren w wigkszej czesei zainwestowany. Znajduja sie na nim
budynki ustugowe, wielorodzinne budynki mieszkalne, ulice, place, parkingi i zielen, a takze obiekty
i urzadzenia kolejowe, nalezace do stacji Rzeszow Gloéwny, w ciagu magistrali kolejowej E-30.
Jakos¢ istniejacej substancji budowlanej jest bardzo zréznicowana; w granicach potencjalnego
opracowania znajduja sie zaréwno budynki dobrze utrzymane i nieZle si¢ prezentujace, jak i duza ilosé
zabudowy prowizorycznej o bardzo niskim standardzie technicznym i estetycznym. Niezbedne sg
dzialania zmierzajace do eliminacji niekorzystnej estetyki, poprzez umozliwienie realizacji nowej
zabudowy o zdecydowanie lepszym wygladzie i korzystniejszym rachunku ekonomicznym.

Na przedmiotowym obszarze znajduja sig takze obiekty i tereny objete ochrong konserwatorska.
Potencjalny obszar opracowania obejmuje skrawek ,.zespotu urbanistycznego miasta”, wpisanego do
rejestru  zabytkéw (fragment potozony na Placu Kilinskiego), jedna kamienice (przy Placu
Dworcowym) réwniez wpisana do rejestru zabytkow, a takze liczne obiekty wpisane do ewidencji
zabytkéw (kamienice miejskie, dawne budynki wojskowe, budynki zespolu stacyjnego, budynek
dworca wraz z budynkiem administracyjnym, stare magazyny dworcowe, wieza cisnien, ocalale czesei
parowozowni itp.). Nalezy twoérczo wpisaé te historyczne obiekty w strukture funkcjonalno-
przestrzenng nowoprojektowanych rozwiazan, z uwzglednieniem odpowiedniej ochrony ekspozycji,
a takze roznych form rewitalizacji niezbednej dla niektorych sposréd tych zabytkow.

Na przedmiotowym obszarze znajduje si¢ bardzo niewiele naturalnych terenéw zielonych, przy
czym nie ma wsrod nich terendéw lub obiektow objetych ochrona. Najlepiej wyeksponowanym sposrod
nich jest skwer na Placu Dworcowym, przed budynkiem przychodni kolejowej (znajduje si¢ na nim
wartosciowy starodrzew). Nieco zieleni zachowalo si¢ na Placu Kilifiskiego, wewnatrz kwartatow
zabudowy staromiejskiej, a takze na pétnoc od terenéw kolejowych, szczegolnie w poblizu blokow
mieszkalnych przy ulicy Sienkiewicza; z nielicznymi wyjatkami, nie jest to Jednak zielefi o jakichs
szczegolnych wartosciach estetycznych. Ochrona wartosciowe] zieleni istniejacej oraz tworzenie
nowych, uporzadkowanych terenéw zieleni to kolejne zadanie do rozwiazania.

Struktura wlasnosci na przedmiotowym obszarze jest bardzo zrdznicowana, odnosnie zar6wno
wiascicieli, jak i wielkosci oraz ksztaltu dzialek. Najwigksze dziatki znajduja sie na terenie kolejowym
(wlasnosci Skarbu Pafstwa w uzytkowaniu wieczystym kilku spétek kolejowych), przy czym czesé
z nich, po wylgczeniu z terenu zamknigtego linii kolejowej, stanowi oferte dla potencjalnych
nabywcéw. Miasto Rzeszow jest drugim co do wielkosei wlascicielem terenéw na przedmiotowym
obszarze, wladajac gtdéwnie terenami drég i placéw (choé¢ nie na wszystkich drogach i placach
struktura wlasnosci zostata w peni uregulowana), a takze czedcia dziatek zabudowanych. Pozostata
¢zg$¢ przedmiotowego obszaru to tereny wlasnosci prywatnej osob fizycznych lub prawnych, a takze
tereny Skarbu Pafistwa lub miasta Rzeszéw w uzytkowaniu wieczystym tych os6b. W obrgbie tych
terenéw wystepuje najwicksze zroznicowanie wielkosci dziatek — od terenu dworca PKS przy ulicy
Grottgera do pojedynczych garazy przy ulicach: Kochanowskiego i Sienkiewicza.

Podjecie nowego opracowania planistycznego jest niezbedne przede wszystkim ze wzgledu na
wylaczenie z terenu zamknigtego linii kolejowej E-30 dziatek polozonych przy ulicy
Kochanowskiego, na ktérych, zgodnie z obowiazujacym Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Rzeszowa przewiduje si¢ lokalizacje glownego dworca
autobusowego o znaczeniu regionalnym.

Proces wylgczania kolejnych dziatek z terenu zamknigtego linii kolejowej nie jest zakonczony;
dzialki dotychczas wylaczone z terendw zamknigtych, wylaczane byly z tych terenéw w ciagu paru
ostatnich lat. Wobec potencjalnego wylgczenia dalszych dzialek z terenu zamknietego, nowe
opracowanie planistyczne powinno uwzgledniaé t¢ mozliwoé¢ poprzez odpowiednie okreslenie



zasiegu tego opracowania, a takze w sposobie zapisu niektorych ustalen dla terendw sasiadujacych
z terenami obecnie jeszcze zamknietymi.

Podstawowym zadaniem nowego opracowania musi by¢ stworzenie podstaw prawnych do
pozyskania terenéw pod nowe lub na nowo zdefiniowane funkcje komunikacyjne, wspottworzace
centrum komunikacyjne — czyli przede wszystkim nowy dworzec autobusowy o znaczeniu
regionalnym, odpowiadajacy metropolitalnym ambicjom miasta, a takze pod inne skladniki tego
centrum, takie jak: petle i przystanki komunikacji miejskiej (zaréwno tradycyjnej, jak
i ,innowacyjnej”), dobrze rozmieszczone i zbilansowane postoje taksowek, parkingi dla samochodow
osobowych oraz stacje rowerowe. W nowym opracowaniu musi takze zosta¢ scisle okreslona wielkogé
(lub  proporcje) udziatu funkcji komercyjnych, nieodzownie towarzyszacych  funkcjom
komunikacyjnym.

Przedmiotowy obszar objety jest w czesci  obowigzujacym MPZP Nr  107/15/2005
»Rzeszowskie Centrum Komunikacyjne” uchwalony przez Rade Miasta Rzeszowa uchwalag
Nr XVIII/290/2007 z dnia 25 wrzeénia 2007 r., zmieniony uchwala Nr XX1/435/2011 Rady Miasta
Rzeszowa z dnia 29 listopada 2011 r. Niektére ustalenia tego planu muszg zostaé zastapione nowymi,
a inne trzeba gruntownie zaktualizowag. Wynika to miedzy innymi z faktu pojawienia si¢ dziatek
wylaczonych z terenéw zamknietych linii kolejowej, a takze z mozliwosci pojawienia si¢ kolejnych
takich dziatek, w dalszej perspektywie. Czes¢  terenéw objetych obowiazujagcym MPZP
Nr 107/15/2005 [...] posiada takze potencjal zrealizowania na nich zespotéw nowych miejsc
postojowych; potencjat ten nie moze Jednak zosta¢é w pehi wykorzystany w oparciu
o dotychczasowe ustalenia planu miejscowego. Réwnoczesnie zapotrzebowanie na tereny pod nowe
miejsca postojowe zyskalo znacznie wickszy priorytet — s3 one istotne nie tylko dla uzupelnienia
programu funkcjonalnego centrum komunikacyjnego, lecz takze w kontekécie zapowiedzianych
ograniczef w parkowaniu na terenie Srédmiescia.

Kwartat zabudowy pomiedzy ulica Sw. Mikotaja a Placem Dworcowym jest jednym z terenéw
0 niewykorzystanym jak dotad potencjale parkingowym. Jego wigczenie do obszaru nowego
opracowania, z czym zwiazane jest uchylenie uchwaly Rady Miasta Rzeszowa o przystapieniu do
sporzadzenia planu miejscowego na tym terenie, pozwoli na kompleksowe powiazanie potencjalnych
inwestycji w obrebie tego kwartalu z nowoprojektowanymi rozwigzaniami w przestrzeni Placu
Dworcowego i ulicy Asnyka.

Wprowadzenie nowych ustalen odnoénie niektérych terenéw objetych obowigzujacym MPZP
Nr 107/15/2005 [...] jest niezbedne réwniez z powodu istotnych zmian (oszczednosci) w sposobie
zagospodarowania terendéw kolejowych w stosunku do zapowiedzi tego zagospodarowania sprzed
EURO 2012. Przykiadem takiej oszczednosci jest rezygnacja z budowy drugiego tunelu pod torami
stacji Rzeszoéw Glowny, faczacego Plac Dworcowy z ulica Kochanowskiego; tunel ten miat zastapic
historyczna kladke nad torami, ktéra miata by¢ rozebrana ze wzgledu na zakladane parametry
technologiczne przebudowanej magistrali kolejowej. Rezygnacja z modernizacji czesci magistrali na
odcinku od Rzeszowa do Granicy Panstwa pociagnela za soba wykreslenie z pierwotnych projektow
modernizacyjnych szeregu inwestycji planowanych wobec terenéw i obiektéw kolejowych — w tym
takze wspomnianego tunelu. Tymczasem jednak ustalenia obowigzujacego MPZP Nr 107/15/2005
[...] w obrgbie Placu Dworcowego zakladaja powiazanie rozwiazan przestrzennych i strukturalnych
tego placu z tunelem, ktoérego budowy zaniechano. ..

Biorac pod uwage powyzsze, podjecie opracowania nowego planu miejscowego na terenach
ktére zostaly opisane w pierwszym akapicie, jest jak najbardziej uzasadnione.
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