ANALIZA ZASADNOSCI

przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
nr 351/2/2024 przy ul. Bardowskiego w Rzeszowie

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

Obszary o tacznej powierzchni ok. 0,81 ha, objete niniejsza uchwata, potozone sa w centralnej czeéci
Rzeszowa, na osiedlu Srodmiescie, przy ulicach: Bardowskiego, Batorego i Fredry, a takze przy
Pl. Kiliskiego. Jeden z obszaréw znajduje si¢ po pdlnocnej stronie ul. Bardowskiego, a drugi — po
potudniowej stronie tej ulicy.

Obszar o powierzchni ok. 0,15 ha, polozony po pélnocnej stronie ul. Bardowskiego, jest
zagospodarowany placem o utwardzonej nawierzchni, sluzacym jako parking. Na obszarze tym wystepuja
niewielkie powierzchnie biologicznie czynne, w postaci trawnikéw zlokalizowanych przy obrzezach obszaru.
Tuz przy granicach obszaru, lecz poza jego granicami, zachowalo sig kilka niewielkich drzew.

Przez przedmiotowy obszar oraz w jego bliskim sasiedztwie przebiegaja sieci infrastruktury
technicznej, ktére moga by¢ wykorzystane przy zabudowie i zagospodarowaniu tego obszaru.

Obszar ten jest doskonale skomunikowany — znajduje sig on przy ul. Bardowskiego, istniejacej drodze
publicznej (drodze powiatowe;j), z ktérej mozliwa jest obstuga komunikacyjna tego obszaru, bezposrednio lub
przez boczng odnoge tej ulicy, biegnaca w kierunku péinocnym, po zachodniej stronie obszaru. Ponadto,
w gltéwnym ciagu ul. Bardowskiego funkcjonuje miejska komunikacja autobusowa, ktérej przystanki dla
wysiadajacych znajduja sig po potudniowej stronie ul. Bardowskiego, na wysokosci przedmiotowego obszaru,
a na wschdd od obszaru znajduje si¢ petla autobusowa oraz przystanki autobuséw kursujacych przelotem
przez ul. Batorego. W poblizu obszaru, niespetna dwieicie metréw na wschéd od niego, na Placu
Dworcowym znajduje sig nastgpna petla autobusowa (aktualnie jeszcze nieczynna po zakofczone;
przebudowie); przy tymze placu znajduja si¢ réwniez gléwne rzeszowskie dworce: dworzec kolejowy
Rzeszéw Giowny oraz dworzec autobusowy PKS. Zatem dostepno$é obszaru do komunikacji publicznej jest
WIECZ WZOrcowa.

Przedmiotowy obszar stanowi wlasno$§¢ prywatna.

Na przedmiotowym obszarze obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
nr 253/5/2013 - 1I-A ,Dworzec” w Rzeszowie, przyjety uchwata Nr L/1036/2021 Rady Miasta Rzeszowa z
dnia 6 lipca 2021 r. Obszar ten przeznaczony jest w ww. planie w catosci pod teren zabudowy centrotwoérczej
— ushugi niepubliczne, ustugi publiczne lub zabudowg mieszkaniowa, oznaczony na rysunku obowiazujacego
planu symbolem U/M.2. Ustalenia planu umozliwiaja realizacjg nowej zabudowy o wysokosci do 21 m.

Na obszarze o powierzchni ok. 0,66 ha, potozonym po potudniowej stronie ul. Bardowskiego, istniejace
zagospodarowanie stanowia istniejace budynki, drogi wewnetrzne, parkingi z drogami manewrowymi.
Powierzchnie biologicznie czynne wystgpuja w postaci nielicznych i niewielkich trawnikow, z kilkoma
niewielkimi drzewami.

Przez przedmiotowy obszar oraz w jego bliskim sasiedztwie przebiegaja sieci infrastruktury
technicznej, ktére moga by¢ wykorzystane przy zabudowie i zagospodarowaniu tego obszaru.

Obszar ten jest doskonale skomunikowany — jest on otoczony drogami publicznymi: ul. Bardowskiego
(od péinocy), ul. Batorego (od wschoduy), ul. Fredry (od potudnia), od zachodu za$§ obszar przylega do Placu
Kilinskiego. Przy tym jednak dojazd do obszaru funkcjonuje wylacznie od strony ul. Bardowskiego, natomiast
dojscie do obszaru mozliwe jest z kazdej strony. Ponadto, w gléwnym ciagu ul. Bardowskiego oraz
ul. Batorego, a takze przez Plac Kilinskiego, przebiegaja linie miejskiej komunikacji autobusowej, ktorej
przystanki dla wysiadajacych znajduja si¢ po potudniowej stronie ul. Bardowskiego, na wysokosci
przedmiotowego obszaru, a przy skrzyzowaniu ul. Bardowskiego i ul. Batorego znajduje sig petla autobusowa
oraz przystanki autobuséw kursujacych przelotem przez ul. Batorego. W poblizu obszaru, ok. 150 metréw na




wschéd od niego, na Placu Dworcowym znajduje si¢ nastgpna petla autobusowa (aktualnie jeszcze nieczynna
po zakoniczonej przebudowie); przy tymze placu znajduja si¢ rowniez gléwne rzeszowskie dworce: dworzec
kolejowy Rzeszéw Gtoéwny oraz dworzec autobusowy PKS. W podobnej odleglosci od przedmiotowego
obszaru znajduja sig przystanki autobusowe przy al. Pitsudskiego, w rejonie Placu Wolnosci, ktére obstuguja
najwigksze skupisko linii autobusowych w miescie. Zatem dostepno§¢ obszaru do komunikacji publicznej jest
WI€CZ WZOICOWa.

Struktura wlasno$ci na przedmiotowym obszarze jest zroznicowana. Najwigksza czg$¢ obszaru nalezy
do Gminy Miasta Rzeszéw — budynki pod adresami Plac Kilinskiego 1 oraz ul. Fredry 1, wraz z placem
(podwoérzem) znajdujacym sie miedzy nimi. Budynek pod adresem ul. Batorego 9 wraz z dziatka, na ktorej sie
znajduje, nalezy do samorzadu Powiatu Rzeszowskiego. Wlasno$¢ prywatna jest reprezentowana przez
budynek przy ul. Bardowskiego 4 wraz z dziatka (osoba prawna) oraz przez fragment przybudowki na $cianie
szczytowej budynku pod adresem ul. Fredry 1 (osoba fizyczna).

Wszystkie trwate budynki znajdujace si¢ na przedmiotowym obszarze wpisane sa do Gminnej
Ewidencji Zabytkéw Miasta Rzeszowa.

Na przedmiotowym obszarze obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
nr 107/15/2005 , Rzeszowskie Centrum Komunikacyjne”, przyjety uchwata Nr XVIII/290/2007 Rady Miasta
Rzeszowa z dnia 25 wrze$nia 2007 r. W planie tym przedmiotowy obszar podzielony jest na dwa tereny,
z ktérych jeden, wigkszy, obejmujacy zachodnia i centralng cze$é obszaru, oznaczony symbolem U.6,
przeznaczony jest pod ustugi, w szczegdlnosci pod hotel, z infrastrukturq techniczng, drugi z tych terenow,
mniejszy, obejmujacy wschodnia cze$é obszaru, przylegajacy do ul. Batorego, oznaczony symbolem Uz.3,
przeznaczony jest pod ustugi zdrowia, z infrastrukturq techniczng, z dopuszczeniem przeznaczenia nie wigcej
niz 50% ogotu dostepnej przestrzeni pod inne ustugi.

Kierunki zagospodarowania przestrzennego ustalone w obowigzujacym Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Rzeszowa (przyjetego uchwata Nr LXXXV/1890/2023
Rady Miasta Rzeszowa z dnia 26 wrze$nia 2023 r.), dla obydwu przedmiotowych obszaréw przewiduja:
zabudowe wielofunkcyjna, mieszkaniowo-ustugows (obszary oznaczone symbolem AMU.1), m.in.
o wysokosci nie wigkszej niz 20 m. Ponadto, obydwa przedmiotowe obszary znajduja si¢ w strefach ochrony
konserwatorskiej, wyznaczonych w Studium — obszar po poludniowe;j stronie ul. Bardowskiego potozony jest
w strefie I, a obszar po poinocnej stronie tej ulicy — w strefie I

Do Prezydenta Miasta Rzeszowa zlozono wnioski dotyczace osobno kazdego z ww. obszaréw.

W odniesieniu do obszaru poloZonego po péinocnej stronie ul. Bardowskiego zawnioskowano
o korekte ustalen obowiazujacego planu pod katem uzyskania mozliwie najlepszych parametrow
projektowanej tam inwestycji, ze szczegélnym uwzglednieniem ustanowienia na tym obszarze zasad
zabudowy jak dla zabudowy $rédmiejskiej. Ustalenia obowiazujacego planu nie zawieraja takiego
dopuszczenia, podczas gdy uchwalone niedawno Studium dopuszcza taka mozliwo$¢. Wniosek ten jest zatem
uzasadniony.

Natomiast wnioski odnoszace si¢ do obszaru polozonego po potudniowej stronie ul. Bardowskiego
dotycza rozszerzenia zakresu przeznaczenia terenu oznaczonego w obowiazujacym planie symbolem U.6
o funkcje mieszkaniowa, a takze zmiany wskaznika miejsc do parkowania dla tego terenu, poniewaz
obowiazujacy wskaznik jest, zdaniem wnioskodawcy, nader rygorystyczny. Rowniez te wnioski sa
uzasadnione. Kierunek zagospodarowania dla tego obszaru ustalony w uchwalonym niedawno Studium to
zabudowa wielofunkcyjna, mieszkaniowo-ustugowa, a nie wylacznie ushugowa, jak w ustaleniach
obowiazujacego planu. Ustalenia tego planu nie pozwalaja wige na realizacjg kierunku zagospodarowania
wyznaczonego w Studium na przedmiotowym obszarze, a przez to ograniczajag mozliwosci zagospodarowania
tego obszaru. Nowe Studium ustala takze wskazniki miejsc do parkowania wedlug innej zasady, niz
stosowana dotychczas i zapisana w ustaleniach obowiazujacego planu — wskazniki te maja na celu
zmniejszenie intensywno$ci ruchu pojazdéw indywidualnych w Srédmieéciu, a zwlaszcza pojazdow
parkujacych w tej czgsci Rzeszowa. Ponadto, dla nieruchomosci zabudowanych budynkami zabytkowymi



przewidziano mozliwo$¢ zmniejszania tych wskaznikéw do absolutnego minimum, ze wzgledu na specyfike
zabudowy historycznej. Srédmiejskie dziatki z taka zabudowa czgstokro¢ nie posiadaja w ogéle miejsca na
parkowanie samochodéw, a z drugiej strony — budynki zabytkowe oblepione zewszad przypadkowo
rozmieszczonymi miejscami do parkowania na ciasnej dziatce Zle wptywaja na wizerunek miasta, szczegdlnie
tej czesci, ktdra jest bardziej niz inne wystawiona na oglad przyjezdnych, ze wzgledu na potozenie w bliskosci
centrum komunikacyjnego.

Prezydent postanowit o pozytywnym rozpatrzeniu ww. wnioskéw, biorac pod uwage mozliwo$é
efektywnego zagospodarowania otoczenia ul. Bardowskiego, w sposob korzystny nie tylko od strony
gospodarczej, ale tez z poprawa, wizerunku tej czesci Rzeszowa, §cisle zwiazanej z centrum komunikacyjnym
miasta i regionu. Przy tym, w odniesieniu do obszaru polozonego po potudniowej stronie ul. Bardowskiego,
Prezydent postanowit o opracowaniu nowego planu nie tylko na terenie oznaczonym w obowigzujacym planie
symbolem U.6, ktérego dotyczyt wniosek ztozony do Prezydenta, lecz takze na sasiadujagcym z nim terenie
o symbolu Uz.3, poniewaz obydwa te tereny tworza razem zwarty kwartal zabudowy Srédmiesécia, polozony
na potudnie od ul. Bardowskiego, migdzy istniejacymi drogami historycznymi.

Biorac pod uwagg powyzsze, potrzebne jest przygotowanie nowego dokumentu planistycznego, ktory
uczyni zado$¢ potrzebom gospodarczym, wyrazonym w zlozonych wnioskach, a poprzez ulatwienie
zabudowy i zagospodarowania przedmiotowych obszaréw stosownie do zapisOw nowego Studium miasta
Rzeszowa, umozliwi nie tylko pozyskanie nowych inwestoréw, lecz takze korzystne wizerunkowo
uzupelienie luk w zabudowie Srédmiescia, przy jednoczesnym zapewnieniu szerokiej partycypacji
spotecznej i biezacego wplywu mieszkaricéw Rzeszowa, w szczegdlnosei mieszkancéw osiedla Srédmiescie,
na ksztaltowanie zasad zabudowy i zagospodarowania terenéw istotnych dla rozwoju osiedla i miasta. Nowe
opracowanie zarazem figuruje w wieloletnim programie sporzadzania miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, przyjetym przez Rade Miasta Rzeszowa na sesji w styczniu 2024 r.

Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na przedmiotowym obszarze
nalezy uznad za zasadne.
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