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OBSZARY ZABUDOWANE

Zabudowa miasta Rzeszowa - jej typy i zréznicowanie oraz rozmieszczenie

przestrzenne sg wynikiem dtugotrwatego historycznego rozwoju, uwarunkowan
fizjograficznych oraz uwarunkowan polityczno — administracyjnych. Obszary
zabudowane zajmujg w miescie powierzchnie 2284,23 ha.

Ogdlina charakterystyka obszaréw zabudowanych:

w Rzeszowie zdecydowanie wyksztatcona jest strefa zabudowy srédmiejskiej,
uktad zabudowy (stref funkcjonalno-przestrzennych) ma charakter promienisto —
koncentryczny z wyraznie wyodrebnionymi osiedlami mieszkaniowymi oraz
dzielnicami przemystowymi,

mimo, iz w Rzeszowie wystepujg obszary niezabudowane, zabudowe miasta
okreslic nalezy jako zwartg, o czym $wiadczy jedna z najwyzszych w Kkraju
gestosci zaludnienia, zbyt mata powierzchnia terendw zielonych i rekreacyjnych,
jak rowniez niewielki zasob terendw niezainwestowanych i zainwestowanych
z mozliwoscig doinwestowania,

bardziej zwarta zabudowa wystepuje generalnie w lewobrzeznej czesci miasta,
zwarta zabudowa w postaci kwartatbw zabudowy wypetniajgcych przestrzenie
miedzyuliczne - wystepuje w Srédmiesciu (okreslanym w studium jako ,centrum
ustugowe”) w Os.Grota-Roweckiego i centralnej czesci Os.Dgbrowskiego,

w centrum miasta istnieje kilka poaustriackich jednostek wojskowych powstatych
w XIX wieku z charakterystyczng dla tego typu obiektéw zabudowg (wskazang,
po wyprowadzeniu jednostek, do zmiany funkcji i adaptacji na cele publiczne),
obszar zabudowany Rzeszowa podzielony jest przez ptyngcy z potudnia na
potnoc Wistok, dzielgcy miasto w przyblizeniu w proporcjach: czes¢ lewobrzezna
— 2/3, cze$¢ prawobrzezna — 1/3,

poza granicami administracyjnymi miasta powstaje zabudowa o charakterze
typowo miejskim, zwigzana przestrzennie i funkcjonalnie z Rzeszowem -—
rozwijajgca sie w postaci nowych osiedli zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
(sotectwa Mitocin i Zateze) oraz nowej zabudowy ustugowej (sotectwo Krasne).

Charakterystyka obszaréw zabudowanych ze wzgledu na chronologie
powstania:

Stare Miasto — o zabudowie poczgwszy od XIV do XIX wieku (gtéwnie XVII-XIX
wiek),

Srédmiescie — z zabudowg XVII, XVII, XIX-wieczng i uzupetnieniami
XX-wiecznymi,

zabudowa miedzywojenna COP-owska wraz z kontynuacjg powojenng w |. 50-
tych: Os.Dagbrowskiego, Os.Grota-Roweckiego, Kolonia Majsterska oraz obecne
zaktady WSK-PZL Rzeszéw i Zelmer; zabudowa ta rozwineta sie na potudniowy-
zachdd od Srédmiescia,

osiedla mieszkaniowe zabudowy wysokiej i niskiej oraz pozostata zabudowa
przemystowa i ustugowa — lata 60-te do lat 90-tych,

osiedla zabudowy jednorodzinnej o charakterze ruralistycznym — dawne wsie
przytagczone do miasta, z uktadami przestrzennymi rozwijanymi na przestrzeni
wiekdw, z zabudowg od XIX w. do lat 90-tych XX wieku.



Zabudowa mieszkaniowa
W Rzeszowie zdecydowanie dominujg powojenne zespoty zabudowy mieszkaniowej.

Charakterystyka zabudowy mieszkaniowej ze wzgledu na intensywnos¢ -

wg wskaznika gestosci zaludnienia:

— osiedla o bardzo duzym zageszczeniu ludnosci tj. od 94 — 376 os./ha (znacznie
wiekszym niz srednia dla duzych miast w Polsce): Nowe Miasto, Mieszka I,
Barandéwka, Krakowska-Potudnie, Krola Augusta, Sportowa, Kmity, Tysigclecia,
Putaskiego, Grota-Roweckiego, Dabrowskiego, Piastow; zabudowe tych osiedli
tworzg budynki wielorodzinne — bloki i wiezowce,

— osiedla o $rednim zageszczeniu ludnosci tj. od 39 — 93 os./ha: Srédmiescie, Os.
Paderewskiego, Os. Lwowskie, Zimowit, Staromiescie, Przybyszéwka, Wilkowyja,
Pobitno-Potudnie; zabudowe tych osiedli tworzg: kamienice i nieliczne bloki
w Srédmiesciu, zabudowa wielorodzinna o $redniej intensywnosci — osiedla:
Paderewskiego, Lwowskie i Pobitno-Potudnie oraz zabudowa jednorodzinna
i szeregowa, jak tez o charakterze wiejskim; osiedla te nie posiadajg istotnych
rezerw dla dalszego rozwoju zabudowy,

— osiedla o niskim zageszczeniu ludnosci: od 6 — 38 os./ha: Staroniwa, Pobitno-
Pdtnoc, Stocina, Zalesie, Biata, Drabinianka, osiedle Przybyszéwka (przytgczone
po 1 stycznia 2007 roku) w czesci XVllla - Dworzysko, osiedle Przybyszdéwka
w czesci XVIII B, osiedle Zwigczyca w czesci XXVI A; zabudowa tych osiedli ma
charakter wiejski; istniejg wolne tereny na dogeszczanie zabudowy.

Charakterystyka zabudowy mieszkaniowej ze wzgledu na usytuowanie

wzgledem sieci komunikacyjnej:

— w obrebie | obwodnicy — gestos¢ zaludnienia ponizej sredniej dla duzych miast
(zabudowa s$rédmiejska — wysoka intensywnos¢ zabudowy, lecz mato lokali
mieszkalnych i mieszkancow: kamienice - wykorzystywane przewaznie na ustugi,
nieliczne bloki),

— pomiedzy | a Il obwodnicg — gestos¢ zaludnienia znacznie wyzsza od sredniej dla
duzych miast (duze osiedla mieszkaniowe o wysokiej intensywnosci zabudowy —
bloki i wiezowce),

— poza |l obwodnicg — pomijajgc osiedla Baranowka i Krakowska-Potudnie
o0 wysokiej intensywnosci, pozostate osiedla o niskiej lub Sredniej gestosci
zaludnienia tj. osiedla o zabudowie jednorodzinnej, i dawne wsie przytgczone do
miasta.

Zabudowa ustugowa

Zabudowa ustugowa publiczna i komercyjna zlokalizowana jest w historycznym
centrum miasta oraz w osiedlach mieszkaniowych o wysokiej intensywnosci, tworzac
ustugowe centra osiedlowe. W prawobrzeznej czesci Rzeszowa, zabudowa
ustugowa publiczna i komercyjna na duzg skale rozwineta sie w rejonie ulic Rejtana
i Kopisto oraz w rejonie ul. Bohaterow X Sudeckiej Dywizji Piechoty — ma ona
charakter ogodlnomiejski i ponadlokalny. Ponadto zabudowa ustugowa komercyjna
rozwija sie intensywnie w ostatnich latach przy trasach wlotowych do miasta.

Zabudowa przemystowa i poprzemystowa

Zabudowa przemystowa wraz z poprzemystowg zlokalizowana jest w kilku
dzielnicach przemystowych:

— WSK-PZL i zabudowa w rejonie ul. Wetlinskiej,



— w rejonie ulic Trembeckiego i Maczka,

— wrejonie ulic Przemystowej i Boya-Zelenskiego,

— w rejonie ul. Okulickiego i ul. Przy Torze,

— Zelmer,

— przy ul. Siemienskiego,

— Conres i zabudowa przy ul. Geodetow,

— Zabudowa po wschodniej stronie ul. Zotnierzy | Armii Wojska Polskiego przy
magistrali kolejowej E-30.

Zabudowa przemystowa i poprzemystowa przeksztatcona na tereny ustug
produkcyjnych oraz sktady, magazyny i hurtownie, znajduje sie na bliskich obrzezach
miasta — po obydwoch stronach |l obwodnicy, z czego zabudowa przemystowa
przewaznie na zewnatrz tejze obwodnicy, a tereny ustug produkcyjnych i tereny
poprzemystowe od strony wewnetrznej. Jedynie Zelmer potozony jest w centrum
miasta, na co wptynety uwarunkowania lokalizacyjne konca lat 30-tych.

Obszary zabudowy przemystowej i ustug produkcyjnych w znakomitej wiekszosci
Zlokalizowane sg w lewobrzeznej czesci Rzeszowa.

Zabudowa zwigzana z techniczng obstuga komunalng miasta:

Zabudowa zwigzana z gospodarkg wodno-$ciekowg, energetyczng i usuwania
nieczystosci - zlokalizowana jest w pétnocno-wschodniej czesci miasta w poblizu
rzeki Wistok.

Obszary niezabudowane:

— obrzeza miasta — zwlaszcza pétnocne, potudniowe i zachodnie (osiedle
Przybyszowka w czesci XVIllla - Dworzysko),

— tereny nad zalewem i terasa zalewowa doliny Wistoka,

— osiedle Mitocin w czesci XXVlla,

— osiedle Przybyszéwka w czesci XVIII B,

— osiedle Stocina w czesci XVI A,

— osiedle Zwieczyca w czesci XXVI A.

Obszary potozone w sgsiedztwie historycznego centrum miasta powinny by¢
zagospodarowane pod potrzeby ponadlokalnych celéw publicznych zwigzanych
z potrzebami nauki, kultury, sztuki, administracji itp. Na Starym Miescie
i w Srodmiesciu wskazane jest uzupetnienie zabudowy, majacej na celu dokonczenie
odtwarzania historycznie uksztattowanego uktadu urbanistycznego, zgodnie
z wymogami konserwatorskimi.

Obszary peryferyjne przy gtownych arteriach komunikacyjnych winny byc¢
przeznaczone pod zorganizowang dziatalnos¢ inwestycyjng.

Obszary w dolinach rzecznych oraz obszary o wiekszych deniwelacjach terenu
powinny pozosta¢ wolne od zabudowy, celem rozwoju funkcji rekreacyjne;.

Aby przeciwdziata¢ postepujagcemu zageszczaniu zabudowy Rzeszowa,
rozwazy¢ nalezy kwestie poszerzenia granic administracyjnych miasta.



