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Geneza i ewolucja struktury
przestrzennej osiedla
mieszkaniowego Nowe Miasto
w Rzeszowie

Origins and evolution of the spatial
structure of the ‘Nowe Miasto’
housing estate in Rzeszow

Streszczenie

Proces rozwoju przestrzennego Rzeszowa nastepujacy od konca lat 30. XX w. charakteryzuje sie intensywng dynamika.
Gtéwnym celem urbanizacji rozlegtych terenéw byto zaspokojenie gtodu mieszkaniowego dla stale zwiekszajgcej sie liczby
mieszkancéw miasta. Planowanie struktury przestrzennej terendw mieszkaniowych nastepowato z uwzglednieniem aktual-
nych w urbanistyce tendencji. Ostateczny ksztaft osiedli mieszkaniowych jest wynikiem kompromisu idei oraz stale zmienia-
jacych sie czynnikow spotecznych, politycznych i gospodarczych. Struktura zabudowy osiedla mieszkaniowego Nowe Miasto
w Rzeszowie jest odzwierciedla dynamike czynnikéw ksztattujgcych wspoétczesne polskie miasta.

Abstract

The process of spatial development of Rzeszow, taking place since the late 1930s, is characterised by very intensive dynam-
ics. The main purpose of urbanisation of the vast areas was to address the housing shortage for the continually increasing
number of the city’s inhabitants. The planning of the spatial structure of the residential terrains took place with regard to the
current tendencies in urban development. The final shape of the housing estates is the result of the compromise between the
idea and the ever-changing social, political and economic factors. The structure of the ‘Nowe Miasto’ (‘New Town’) housing
estate in Rzeszow reflects the dynamics of the factors shaping the contemporary Polish cities.
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Wstep

Wspotczesny ksztatt przestrzenny Rzeszowa z wyksztatcony-
mi duzymi osiedlami mieszkaniowymi jest efektem dynamicz-
nego procesu urbanizacyjnego jaki odbywat sie na przestrzeni
kilku dziesiecioleci od konca lat 30. XX w. Forma przestrzenna
miasta zawiera w sobie zapis zmieniajgcych sie czynnikdéw
spotfecznych, politycznych i gospodarczych. Na przyktadzie
osiedli mieszkaniowych Rzeszowa mozna przesledzi¢ prze-
bieg proceséw ksztattujgcych wspodtczesne miasto.

Poczatek dynamicznego rozwoju Rzeszowa wokot historycz-
nie uksztattowanego uktadu przypada na koniec lat 30. XX w.
W wyniku decyzji o lokalizacji w miescie inwestycji Central-
nego Okregu Przemystowego zyskato ono impuls do dyna-

Introduction

The contemporary spatial shape of Rzeszow with
fully-developed large housing estates is the effect
of the dynamic urbanisation process that has been
taking place over several decades since the late
1930s. The spatial form of the city contains in it
a record of the changing social, political and eco-
nomic factors. On the example of Rzeszow's hous-
ing estates, the course of the processes shaping
the contemporary city can be traced.

The beginning of the dynamic development of
Rzeszow around the historically formed arrange-
ment dates back to the late 1930s. As a result of
the decision concerning location of an investment
within the Central Industrial District project in the
city, it gained an impulse for its dynamic develop-
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micznego rozwoju. Utworzenie miejsc pracy spowodowato
naptyw ludnosci, zwiekszenie liczby mieszkancéw i problemy
mieszkaniowe, na co miasto nie byto przygotowane. Obszar
miasta, powiekszony po raz ostatni w 1901 roku, liczyt 7,69
kmz2. O ile w 1931 roku w Rzeszowie mieszkato 26 900 miesz-
kancow, to w 1938 roku odnotowano juz 34 200 mieszkancéw,
z tego okoto 6000 przybyto w samym 1937 roku. Szybki wzrost
liczby ludnosci pociggnat za sobg rozwdéj budownictwa miesz-
kaniowego oraz inwestycje w infrastrukture komunalna.

W maju 1935 roku Zarzad Miasta zdecydowat o przystgpieniu do
opracowania planu zagospodarowania przestrzennego. Zada-
nie to powierzono Kazimierzowi Dziewonskiemu i Wtadystawo-
wi Smigielskiemu. Prace nad planem trwaty do kwietnia 1939 .
kiedy to w Ogd/nym Planie Zabudowania Miasta Rzeszowa au-
torzy przedstawili wizje rozwoju miasta. Pierwsze kompleksowe
ujecie problemoéw rozwoju Rzeszowa jakim byt plan z 1939 r.
przewidywato dynamiczny rozwoj osrodka ze wzrostem liczby
ludnosci z 40 tys. do 100 tys. mieszkancow w perspektywie 30
lat oraz zarysowato zasady ksztattowania struktury przestrzen-
nej miasta dla 150 tys. mieszkancéw do roku 1969. Dla zapew-
nienia terenéw pod przyszty rozwdj miasta zatozono wtaczenie
terendw gmin przylegtych (Staromiescie, Pobitno, Stocina, Dra-
binianka, Zalesie, Zwieczyca, Staroniwa).

W zakresie zabudowy plan zaktadat powstanie o$miu dziel-
nic mieszkaniowych. Dla realizacji tego celu przewidziano
ekspansje zabudowy na prawy brzeg Wistoka. Dzielnica Cen-
tralna (przewidziana dla 80 tys. mieszkancéw) obejmowa-
fa teren $rédmiescia, od Dworca PKP do Zwieczycy. Ruska
Wies (13 tys. mieszkancow) zlokalizowana byta na péfnoc od
Dworca PKP. Staromiescie (9 tys. mieszkancéw), Pobitno (3
tys. mieszkancéw) na prawym brzegu Wistoka wzdtuz drogi
prowadzgcej do Lwowa. Staroniwa (4,5 tys. mieszkarnncow) na
zachéd od linii kolejowej Rzeszow-Jasto. Drabinianka (30 tys.
mieszkancéw) zlokalizowana na prawym brzegu Wistoka mia-
fa zyska¢ w przysztosci funkcje centrum handlowego miasta.
W schemacie ukfadu przyjeto lokalizacje planowanych jedno-
stek logicznie potozonych i skomunikowanych tak wzgledem
siebie jak i z centrum miasta’.

Wybuch Il wojny $wiatowej uniemozliwit realizacje wizji roz-
woju Rzeszowa przedstawionej w Ogdé/nym Planie Zabudo-
wania Miasta. Po zakohczeniu dziatan wojennych, w nowych
juz warunkach geopolitycznych, procesy urbanizacyjne
rozpoczete w latach 30 stymulowaty dalszy rozwdj miasta.
Cho¢ w planach zagospodarowania przestrzennego Rzeszo-
wa opracowywanych po wojnie brak formalnej kontynuacji
planu Dziewonskiego i Smigielskiego to jednak rozwdj prze-
strzenny miasta w znacznym stopniu realizowat stworzong
przez nich wizje.

Wsréd duzych osiedli mieszkaniowych Rzeszowa powstaja-
cych w okresie powojennym zlokalizowane na prawym brze-
gu Wistoka Nowe Miasto nosi na sobie slady dynamiki wspoét-
czesnych proceséw urbanizacyjnych.

Koncepcja dzielnicy mieszkaniowej w Ogdlny Plan Zabudo-
wania Miasta Rzeszowa z 1939 .

Tereny osiedla wchodzity do 1951 r. w obreb wsi Drabinian-
ka. Juz Ogdlny Plan Zabudowania Miasta Rzeszowa z 1939 r.

ment. The creation of jobs resulted in an inflow
of population, increased number of inhabitants
and housing problems, which the city was not
prepared for. The area of the city, last increased
in 1901, measured 7.69 km?2. While in 1931 there
lived 26,900 inhabitants in Rzeszow, then in 1938
already 34,200 inhabitants were noted of whom
ca. 6,000 were added in 1937 alone. The fast in-
crease in the population number entailed the de-
velopment of housing construction, as well as in-
vestments in the municipal infrastructure.

In May 1935, the City Council decided to com-
mence the drawing up of a spatial development
plan. This task was entrusted to Kazimierz Dzie-
wonski and Wtadystaw Smigielski. Works on the
plan continued until April 1939 when the authors
presented their vision on the development of the
city in “The General Plan of the Building Develop-
ment of the City of Rzeszow.” The first comprehen-
sive approach to the problems of the development
of Rzeszow, which is what the 1939 plan was,
provided for a dynamic development of the mu-
nicipality with an increase in the population from
40,000 to 100,000 inhabitants in the perspective
of 30 years, and outlined the principles of shaping
the spatial structure of the city for 150,000 inhab-
itants until 1969. In order to provide land for the
future development of the city, it was assumed
that the territories of the adjacent communes (Sta-
romiescie, Pobitno, Stocina, Drabinianka, Zalesie,
Zwieczyca, Staroniwa) would be incorporated.
With regard to the building development, the plan
assumed establishing eight residential districts.
Accomplishment of this objective would involve
expansion of the building development onto the
right bank of the Wistok River. The Central District
(intended for 80,000 inhabitants) comprised the
area of the city centre, from the railway station to
Zwieczyca. Ruska Wie$ (13,000 inhabitants) was
located north of the railway station. Staromiescie
(9,000 inhabitants), Pobitno (3,000 inhabitants) on
the right bank of the Wistok along the road leading
to Lvov. Staroniwa (4,500 inhabitants) west of the
railway line Rzeszéw — Jasto. Drabinianka (30,000
inhabitants). located on the right bank of the Wistok,
was supposed to gain the function of the city’s
commercial centre in the future. In the arrange-
ment plan, it was assumed that the planned entities
would be logically located and communicated with
one another as well as with the city centre’.

The outbreak of the Second World War prevented
the implementation of the vision of Rzeszow's de-
velopment presented in “The General Plan of the
City Development”. After the end of warfare, in the
now new geopolitical conditions, the urbanisation
processes commenced in the 1930s stimulated
further development of the city. Although the spa-
tial development plans for Rzeszow worked out af-
ter the war made no mention of a formal continua-
tion of the plan by Dziewonski and Smigielski, the
spatial development of the city to a large extent
implemented the vision created by them.

Among the large housing estates of Rzeszow
emerging in the post-war period, the Nowe Mias-
to, located on the right bank of the Wistok, bears
the traces of the dynamics of the contemporary
urbanisation processes.

The concept of a residential district in “The Gener-
al Plan of the Building Development of the City of
Rzeszow” from 1939.

159



przewidywat ekspansje zabudowy mieszkaniowej na prawy
brzeg Wistoka. Dzielnica mieszkaniowa Drabinianka prze-
widywana byta dla 30 tys. mieszkancow a dalsze tereny sta-
nowi¢ miaty rezerwe pod przysztg zabudowe mieszkanio-
wa. Potaczenie komunikacyjne zapewniaé miaty przeprawy
mostowe planowane w okolicach Zamku Lubomirskich,
oraz na potudniu w okolicy Zaktadow Lotniczych WSK. Do-
kumentacja Ogd/nego Plan Zabudowania Miasta Rzeszowa
nie zachowata sie do czasow obecnych. Jedyng ilustracje
planu stanowig szkice wykonane przez inz. arch. Wtady-
stawa Henniga na podstawie dokumentacji fotograficznej
udostepnionej w latach 50. przez Kazimierza Dziewonskie-
go. Przedstawiona w szkicu planu dzielnica Drabinianka po-
siada wyrazne zdefiniowane granice. Od zachodu granica
jest rzeka Wistok. Od wschodu granice stanowi biegngca
potudnikowo ul. Rejtana. Od pétnocy i potudnia granice
dzielnicy wyznaczajg arterie komunikacyjne prowadzace na
lewy brzeg Wistoka ku dzielnicom centralnym Rzeszowa.
Komunikacje dzielnicy zapewniajg ulice réwnolegte do ul.
Rejtana dzielagce zabudowa na cztery pasma. W centralnej
czesci obszaru na osi jednej z ulic przewidywano prostokat-
ny plac. Drugi, owalny plac planowany byt na zamknieciu
osi widokowej tej samej ulicy od pofudnia. Przestrzen re-
kreacyjng dzielnicy stanowity zielone tereny wzdtuz Wisto-
ka (il. 1).

Until 1951, the area of the estate was incorporated
in the precincts of the village of Drabinianka. Al-
ready “The General Plan of the Building Develop-
ment of the City of Rzeszow” from 1939 assumed
expansion of the housing development onto the
right bank of the Wistok. The residential district of
Drabinianka was intended for 30,000 inhabitants
and the more remote areas were to constitute a re-
serve for the future residential development. Traffic
connection was to be provided by bridge passages
planned in the vicinity of the Castle of the Lubom-
irski family and, in the south, in the vicinity of the
WSK Aviation Works.

The documentation of “The General Plan of the
Building Development of the City of Rzeszow” has
not been preserved until present day. The only il-
lustration of the plan are the sketches drawn by
architect Wtadystaw Hennig based on the photo-
graphic documentation made available in the 1950s
by Kazimierz Dziewonski. The district of Drabini-
anka, presented in the plan sketch, has distinctly
defined borders. On the west the border is the riv-
er Wistok. On the east the border is made by the
Rejtana street running longitudinally. On the north
and the south the borders of the district are delim-
ited by the traffic arteries leading to the left bank of
the Wistok towards the central districts of Rzeszow.
Traffic connection of the district is ensured by the
streets parallel to the Rejtana street dividing the de-
velopment into four strips. In the central part of the
area, in the axis of one of the streets, a rectangu-

il. 1. Schemat Ogodlnego Planu Zabudowania Miasta Rzeszowa z 1939 r. Opracowanie autora na podstawie rysunku Wtadystawa Henniga /
The pattern of The General Plan of the Building Development of the City of Rzeszow from 1939. Author’s own work based on a drawing by Wtadystaw Hennig
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W ramach prac nad planem nie opracowano szczegoétfowej
koncepcji zagospodarowania terenéw przewidzianych pod
zabudowe na prawym brzegu Wistoka. Na podstawie umowy
miedzy projektantami a Zarzadem Miasta wiadomo, iz plany
szczegotowe miaty by¢é wykonane dla dzielnic podlegaja-
cych rozbudowie, po zaaprobowaniu projektu planu miasta.
Na podstawie dostepnych materiatéw trudno dzisiaj okresli¢
charakter planowanej zabudowy. W zachowanej charakte-
rystyce stref zabudowy wyrdzniono trzy rodzaje zabudowy
mieszkaniowej: wysokg, zwartg i luzng. Schemat komunika-
cyjny dzielnicy oparty byt na ulicach prowadzonych potudni-
kowo, w rozstawie okoto 200 m, réwnolegle do dzisiejszej ul.
Rejtana. Dla strefy mieszkaniowej o zabudowaniu wysokim
zaktadano przecietng liczbg 7 kondygnacji, na dziatce gtebo-
kos¢ 100 m, z zabudowg gtebokosci 15 m. Szerokos$¢ ulic 18
m. Przy zatozonej w planie intensywnosci zabudowy 15% ge-
stosci zaludnienia osiggata poziom 500 os6b na km2. Mozna
przypuszczaé, iz w planowanym schemacie zagospodarowa-
nia zaktadano realizacje zabudowy pierzejowej cho¢ powsta-
wata w tym czasie na terenie miasta zabudowa reprezentujgca
inne koncepcje urbanistyczne. Pod koniec lat 30. zrealizowa-
no w Rzeszowie kilka przyktadéw zabudowy mieszkaniowe;j.
Zarowno osiedle Zaktadéw PZL przy ul. Dabrowskiego jak
i osiedle pracownikéw Zaktadow H. Cegielskiego zrealizowa-
no w oparciu o wielorodzinne, wieloklatkowe budynki wol-
nostojgce. W Osiedlu Majsterskim Zaktadéw H. Cegielskiego
wsrod zabudowy jednorodzinnej przewidywano réwniez wol-
nostojace budynki wielorodzinne.

Koncepcje przestrzenne oraz realizacja osiedla w latach 80 XX w.
W okresie powojennym tereny na prawym brzegu Wistoka
pozostawaty niezurbanizowane (il. 2). Pojedyncza zabudo-
wa zagrodowa zlokalizowana byta wzdfuz ul. Podwistocze.
W 1959 roku ogtoszono ogodlnopolski dwuetapowy konkurs

lar square was intended. Another square, an oval
one, was planned at the closing of the viewing axis
of that same street on the south side. The recre-
ational space of the district was made up of the
green terrains along the Wistok (il. 1).

Within the framework of the work on the plan, no
detailed concept was worked out with regard to
developing the terrains intended for building de-
velopment on the right bank of the Wistok. Based
on an agreement between the designers and the
City Council, it is known that the detailed plans
were to be drawn up for the districts subject to
expansion, following the approval of the draft of
the plan of the city. Based on various available
materials, it is difficult today to discern the charac-
ter of the planned development. In the preserved
characteristic of the development zones, three
kinds of residential development have been distin-
guished: high, compact and dispersed. The traffic
pattern of the district was based on longitudinal-
ly-running streets at intervals of approximately 200
m, parallel to the present Rejtana street. For the
residential zone with high development, the aver-
age number of 7 storeys was assumed on a plot
100 m deep with building depth of 15 m. Width
of the streets: 18 m. With the population density
of 15% as assumed in the development intensity
plan, it reached the level of 500 inhabitants per
km2, It can be supposed that in the planned de-
velopment pattern, accomplishment of frontage
development was assumed, even though devel-
opment representing other urban concepts was
being implemented within the city at that time. In
the late 1930s, several examples of residential de-
velopment were accomplished in Rzeszow. Both
the PZL Works housing estate at Dabrowskiego
street and the housing estate for the H. Cegielski
Works employees were accomplished based on
multi-family, multi-staircase stand-alone buildings.
Within the H. Cegielski Majsterskie Estate, beside
single-family development, also detached mul-
ti-family buildings were intended.

il. 2. Widok terenu przysztej dzielnicy Nowe Miasto — stan z okoto1960 r. [za:] Hennig Wiadystaw, Rzeszowski alfabet miejsc czgsto juz zapo-
mnianych i oséb z nimi zwigzanych, Rzeszow, 2012, s. 218 / The view of the prospective area of the Nowe Miasto district - circa 1960. [after:] Hennig
Wiadystaw, Rzeszowski alfabet miejsc czesto juz zapomnianych i 0séb z nimi zwigzanych, Rzeszéw, 2012, p. 218
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SARP na projekt zabudowy dzielnicy. Wéréd 29 prac nade-
stanych w | etapie w 1961 r. wybrano w Il etapie projekt ze-
spotu z Katowic (R. Cwiklinski, Z. Fagas, M. Krél). Zwycieskie-
go projektu nie zrealizowano ale zawarte w nim rozwigzania
wykorzystano przy opracowywaniu perspektywicznego planu
ogolnego zagospodarowania miasta Rzeszowa oraz miejsco-
wego planu szczegoétowego zagospodarowania przestrzenne-
go dzielnicy Nowe Miasto?.

W 1970 r. rozstrzygnieto kolejny uproszczony konkurs urbani-
styczno-architektoniczny na projekt zabudowy dzielnicy. Pro-
jekt zespotu z Warszawy (W. Rzepka, Z. Pawelski, A. Dzierzaw-
ski) przewidywat zabudowe w oparciu o jeden uproszczony
typ zabudowy (il. 3). U podstawy koncepcji funkcjonowania
osiedla Nowe Miasto lezata segregacja funkcji. Koncepcja ta,
byta jedng z podstawowych zasad funkcjonowania nowo-
czesnej zabudowy mieszkaniowej manifestowanych przez
srodowisko CIAM w Karcie Atenskiej. Osiedle mieszkanio-
we dzigki lokalizacji programu funkcji podstawowych miato
posiada¢ samowystarczalny charakter. Szkoty, przedszkola,
osrodki zdrowia, punkty handlowo-ustugowe towarzyszyty
skupiskom zabudowy mieszkalnej. Pobliska lokalizacja za-
ktadéw przemystowych gwarantowata dobrg komunikacjg
z miejscem pracy. Komunikacja autobusowa zapewniatfa po-
taczenie z centrum miasta. Wewnatrz osiedla miat obowigzy-
wac ruch pieszy.

Spatial concepts and implementation of the estate
in the 1980s.

In the post-aw period, the areas on the right bank
of the Wistok remained non-urbanised (il. 2). Sin-
gle homestead development was located along
the Podwistocze street. In 1959, a nationwide, two-
stage competition was announced by the SARP
(Union of Polish Architects) for a development de-
sign for the district. Among the 29 study entries in
Stage | in 1961, in Stage the design submitted by
a team from Katowice (R. Cwiklinski, Z. Fagas, M.
Krél) was selected. The winning design has never
been implemented but some of its solutions were
used in preparation of the perspective plan of over-
all development of the city of Rzeszow and the
local plan of detailed spatial development of the
Nowe Miasto district?.

In 1970, another simplified urban planning and
architectural competition was settled for a devel-
opment design for the district. A design by a War-
saw team (W. Rzepka, Z. Pawelski, A. Dzierzawski)
provided for development based on one simplified
type of development (il. 3). At the basis of the func-
tional concept of the Nowe Miasto housing estate
there was the idea of segregation of functions. This
concept was one of the basic principles concern-
ing the functioning of modern residential develop-
ments as manifested by the CIAM environment in
the Athens Charter. The housing estate was sup-
posed to have a self-sufficient character thanks to
the location of the basic functions programme. The

il. 3. Koncepcja zagospodarowania dzielnicy Nowe Miasto z 1970 r. [za:] Hennig Wiadystaw, Rzeszowski alfabet miejsc czesto juz zapomnia-
nych i 0s6b z nimi zwigzanych, Rzeszéw, 2012, s. 219 / The development concept of the Nowe Miasto district from 1970. [after:] Hennig Wiadystaw, Rze-
szowski alfabet miejsc czesto juz zapomnianych i 0séb z nimi zwigzanych, Rzeszéw, 2012, p. 219




Podstawe kompozycji przestrzennej stanowity zespoty podtuz-
nych wiezowcéw zwanych ,szafami” z towarzyszgcymi obiek-
tami niskimi z przeznaczeniem dla funkcji uzupetniajgcych.
Komunikacje zapewniaty ciggi jezdne prowadzone potudniko-
wo i réwnoleznikowo w ukfadzie ortogonalnym oraz prowa-
dzacy z potudniowego-zachodu ku poétnocnemu-wschodowi
diagonalnie ciag pieszy. Otwarte rozlegte przestrzenie miedzy
zabudowag zapewniaty tereny zielone i rekreacyjne. Technolo-
gia tzw. wielkiej ptyty miata zapewni¢ jedenastokondygnacyj-
nym dtugim budynkom szybka realizacje. Ustawienie blokow
wzdtuz osi péfnoc-potudnie oprocz korzystnego doswietlenia
mieszkan miafo pomadc w ich fatwiejszej realizacji. Zatozenia
konkursowe przewidywaty realizacje systemu zieleni w opar-
ciu o doline Wistoka. Wizje te nie zostaty zrealizowane w petni.
Podstawe zieleni na tym terenie stanowig ogrodki dziatkowe.
Ekspansja miasta na prawy brzeg Wistoka, blokowana do-
tychczas brakiem uzbrojenia terenu nastgpita w roku 1973 kie-
dy to podjeto decyzje o realizacji zabudowy dzielnicy miesz-
kaniowej Nowe Miasto. Powstata pod naciskiem warunkow
ekonomicznych zabudowa typowa dla osiedli z wielkiej ptyty
z wszystkimi niedostatkami. Osiedle nie posiadato wystarcza-
jacej komunikacji z centrum miasta. Jedyne potaczenie z le-
wobrzeznym Rzeszowem stanowit zlokalizowany w znacznej
odlegtosci most w ciggu ul. Lwowskiej oraz nowo powstaty
w 1974 r. most na stopniu wodnym w ciggu al. Powstancow
Warszawy. Istniata jeszcze ktadka piesza w ciggu ul. Warzyw-
nej oraz przeprawa promowa ,dziadka Nitki”. Na przeprawe
mostowa w poblizu Zamku Lubomirskich trzeba byto pocze-
ka¢ do roku 2001.

W przestrzeni osiedla dominowata wysoka zabudowa miesz-
kaniowa. Pierwszy zesp6t zabudowy zlokalizowany byt w za-
chodniej czesci osiedla. Grupe trzynastu wiezowcoéw usy-
tuowano rownolegle do ul. Podwistocze w poblizu skarpy
terasy nadzalewowej Wistoka. Drugi zespo6t szesciu wiezow-
cow usytuowano w centralnej czesci osiedla od strony al.
Powstancow Warszawy. Trzeci zespot siedmiu wiezowcow
usytuowany byt w czesci wschodniej wzdtuz ul. Rejtana (il.
4). Budynki ustawione byty potudnikowo zapewniajgc wias-
ciwe doswietlenie mieszkan. W wnetrzach skupisk budyn-
kéw mieszkalnych utworzono przestrzenie wspdlne z ziele-
nig urzadzona oraz placami zabaw. Ciaggi powstatych w ten
sposob ,podworek” skomunikowane byty ze sobg ciggami
pieszymi. Wysoka zabudowa mieszkaniowa kontrastowata
z niskag zabudowa przeznaczong dla funkcji podstawowych.
Budynki szkét podstawowych i przedszkoli, pawilonéw han-
dlowo-ustugowych, obiektéw techniczne spétdzielni miesz-
kaniowej czy domu seniora liczyty od jednej do czterech
kondygnacji.. W planach zagospodarowania przestrzennego
nie przewidywano miejsca pod lokalizacje obiektéw sakral-
nych. Wolne przestrzenie oddzielajgce skupiska wysokiej za-
budowy wielorodzinnej stanowity przestrzen rekreacji z zie-
lenig urzadzona.

Wsréd ciekawych zjawisk charakterystycznych dla osiedla
Nowe Miasto wspomnie¢ nalezy ogrédki przed budynkami
miedzy wejsciami do klatek schodowych. Ogrodki te upra-
wiane z duza pieczotowitoscig przez mieszkancow swiadczyty
o potrzebie zindywidualizowania i udomowienia przestrzeni.

centres of residential development were accom-
panied by schools, playschools, health centres,
shops and services. The nearby location of indus-
trial plants ensured good traffic connection with
workplaces. Bus services provided connection
with the city centre. Within the estate, pedestrian
traffic was intended to prevail.

The basis for the spatial arrangement was made
of clusters of elongated tower blocks referred to
as ‘wardrobes’ with accompanying low objects
intended for supplementary functions. Connec-
tions were provided by access roads running
longitudinally and latitudinally in an orthogonal
arrangement, as well as a footpath running diago-
nally from the south-west towards the north-east.
Open, vast spaces within the development made
greeneries and recreational areas. The so-called
‘large-panel’ technology was to enable fast com-
pletion of 11-storey long buildings. Arrangement
of the blocks along the north-south axis provided
additional lighting for the flats and was intended
to facilitate their completion. The competition as-
sumptions provided for a greenery system based
on the Wistok valley. These visions have not been
implemented in full. The basis for greenery on
these grounds is made of allotments.

The expansion of the city onto the right bank of
the Wistok, blocked until that time by the lack of
a proper utility infrastructure, took place in 1973
when the decision was made to to accomplish
the Nowe Miasto residential district development.
The development, which was carried out under
the pressure of economic conditions, was typical
for large-panel housing estates with all the short-
comings. The estate did not have sufficient access
to the city centre. The only connection with the
left-bank part of Rzeszow was a bridge located at
a significant distance in the line of the Lwowska
street and another bridge, newly built in 1974, at
the navigation dam in the line of the Powstancéw
Warszawy avenue. The was also a pedestrian foot-
bridge in the line of the Warzywna street, as well
as ‘Grandpa Nitka's’ ferry crossing. It was not until
2001 that a bridge was built near the Lubomirski
Family Castle.

The space of the housing estate was dominated
by high residential development. The first cluster
of the development was located in the west part
of the estate. A group of thirteen tower blocks
was situated parallel to the Podwistocze street
near the scarp of the Wistok lagoon terrace. The
second cluster of six tower blocks was situated
in the central part of the estate on the side of the
Powstancéw Warszawy street. The third cluster of
seven tower blocks was situated in the east part
along the Rejtana street (il. 4). The buildings were
arranged longitudinally ensuring proper additional
lighting for the flats. Within the clusters of residen-
tial buildings common-use spaces were provided
with managed greeneries and playgrounds. The
strings of ‘yards’ created this way were intercon-
nected with footpaths. The high residential devel-
opment was in contrast with the low development
intended for the basic functions. Buildings of pri-
mary schools and playschools, shopping and ser-
vice facilities, utility objects used by the housing
association or the old peoples’ home had from
one to four storeys. The spatial development plans
made no provision for spaces where sacral build-
ings might be located. The free spaces dividing the
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il. 5. Zabudowa Osiedla Nowe Miasto poddana termomodernizacji. [za:] Skyscrapercity, [dostep: 04.05.2015], dostepny: http://www.skyscraper-
city.com/showthread.php?t=406117&page=91 / Development of the Nowe Miasto housing estate subjected to thermo-modernisation. [after:] Skyscraper-
city, [access: 04.05.2015], accessible on: http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=406117&page=91

Przemiany struktury przestrzennej osiedla od poczatku lat 90.
Model osiedla stworzonego w oparciu o wielkogabarytowag
wysokg zabudowe wielorodzinng stat si¢ polem interwencji
juz w latach 80. Wéréd zabudowy wysokiej zaczety pojawiaé
sie budynki mieszkalne wielorodzinne o wysokosci czterech
kondygnacji. Powstawata rowniez zabudowa jednorodzinna
jak cigg budynkéw szeregowych na skarpie przy ul. Podwi-
stocze.

W latach 90. rozlegte otwarte przestrzenie staty sie atrakcyj-
nym terenem dla inwestoréw oraz wtadz miasta. Niska ocena
jakosci przestrzeni zabudowy wielkoptytowej spowodowata
akcje jej ,ulepszania i poprawiania”. Charakter nowej zabu-
dowy rozmijat sie z pierwotnym zamystem koncepcji osiedla.
W wolne dotychczas przestrzenie wprowadzono skupiska bu-
dynkow mieszkalnych wielorodzinnych zaburzajgc proporcje
zabudowy przyjete w pierwotnej koncepcji zagospodarowa-
nia (il. b).

U podstawy koncepcji funkcjonowania osiedla Nowe Miasto
lezata segregacja funkcji. Taki model funkcjonowania zostat
zaktocony w wyniku przemian spoteczno-gospodarczych ja-
kie nastgpity z poczatkiem lat 90. Zwiekszyta sie gwattownie
liczba samochodéw osobowych w posiadaniu mieszkancow
osiedla. Aby zapewni¢ wystarczajgca ilos¢ miejsc parkin-
gowych spotdzielnia wykorzystata na ten cel powierzchnie

clusters of high-rise development constituted rec-
reation spaces with managed greenery.

Among the interesting characteristics of the Nowe
Miasto housing estate, mention should be made
of the tiny gardens outside the buildings between
entrances to the staircases. These gardens were
cultivated with great painstakingness by the inhab-
itants, which pointed to the need of individualis-
ation and domestication of the space.

Changes in the spatial structure of the estate since
the early 1990s.

The model of a residential estate created based on
the large-size high multi-family development be-
came the field of intervention already in the 1980s.
Within the high development, there began to ap-
pear also multi-family residential buildings of the
height of four storeys. Also single-family develop-
ment emerged, like the string of terraced houses
on the scarp in the Podwistocze street.

In the 1990s, the open vast spaces became attrac-
tive land for investors and the municipality. The
low evaluation of the quality of the large-panel de-
velopment space caused actions aimed at its ‘im-
provement’. The character of the new development
was not in line with the original idea of the estate
concept. Into the hitherto free spaces clusters of
multi-family residential buildings were introduced,
which ruined the development proportions adopt-
ed in the original concept of development (il. 5).

165



dotychczas funkcjonujace jako tereny zielone. Proces
ten przybierajacy z czasem na sile zniszczyt zamierzony
pierwotnym planem ciagty charakter terenéw zielonych
oraz otwartych przestrzeni. Rozlegte zielone podwodrka
ustgpity miejsca utwardzonej powierzchni miejsc parkin-
gowych.

Koncepcja przestrzenna osiedla nie przewidywata bu-
dowli sakralnych. Dopiero pod koniec lat 90. ukonczono
budowe kosciota parafialnego. Obiekt na planie krzyza
z zabudowaniami towarzyszgacymi projektu mgr inz. arch.
Romana Orlewskiego wzniesiono w centralnej czesci
osiedla na wolnym dotychczas, niezagospodarowanym
terenie. W sposobie zagospodarowania dostrzegalne
jest wyrazne odniesienie do kierunku diagonalnego prze-
tamujgcego kompozycje osiedla w koncepcji z 1970 r.

W planach zagospodarowania przestrzennego Rzeszowa
tereny zielone wzdtuz Wistoka wskazywano jako zaple-
cze dla rekreacji i wypoczynku dla mieszkancow miasta.
Rzeka Wistok stanowi zachodnig granice Nowego Miasta
ale ten fakt nie zostat dotychczas jak sie wydaje nalezycie
wykorzystany. Tereny terasy zalewowej Wistoka po jego
wschodniej, prawej stronie odciete sg od terenu osied-
la skarpag oraz ciggiem ul. Podwistocze. W odréznieniu
od terenéw lewobrzeznych, gdzie w latach 70. powstat
Park Kultury i Wypoczynku, zagospodarowanie prawego
brzegu miato charakter przypadkowy. Dominowaty tutaj
ogrodki dziatkowe. Dopiero pod koniec lat 2000. zago-
spodarowano z przeznaczeniem parkowym brzeg Wisto-
ka w poblizu Mostu Karpackiego.

Podsumowanie

Na przestrzeni czterech dziesiecioleci od powstania,
przestrzen Osiedla Nowe Miasto ulegata dynamicznym
przemianom. Teren niemal pozbawiony zabudowy pod-
dany zostat intensywnej urbanizacji. Proces ten miat swoj
poczatek w latach 30., kiedy to przewidujgc wzrost liczby
ludnosci mieszkancow wskazano tereny Drabinianki jako
kierunek rozwoju miasta. Przeznaczenie dzielnicy dla za-
budowy mieszkaniowej, zdefiniowane w Ogd/nym Planie
Zabudowania Miasta Rzeszowa z 1939 r. nie zmienito
sie i byto konsekwentnie realizowane w planach rozwo-
ju przestrzennego powstajgcych po Il wojnie swiatowe;j.
Uzupefnieniem funkcji mieszkaniowej dzielnicy miata
by¢ funkcja handlowa w skali istotnej dla catego miasta.
Wspotczesnie program ten zaproponowany w 1939 r.
wypetniony zostat z nawigzka poprzez lokalizacje skle-
poéw wielkopowierzchniowych, tzw. galerii handlowych.
Proces formowania uktadu komunikacyjnego przedsta-
wionego w Ogdlnym Planie Zabudowania Miasta Rze-
szowa dopetniat sie stopniowo w kolejnych etapach re-
alizacji, odlegtych od siebie czasowo. Aleja Powstancow
Warszawy z mostem na stopniu wodnym (Most Karpa-
cki) powstaty na poczatku lat 70. Most w rejonie zamku
Lubomirskich przewidywany planem z 1939 r. powstat
ostatecznie wraz z Trasg Zamkowa w roku 2002.

Wizja rozwoju Rzeszowa na prawym, wschodnim brzegu
Wistoka stworzona w 1939 r. zostat zrealizowana. Cho¢ od
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At the basis of the functional concept of the Nowe Mias-
to housing estate was the segregation of functions. Such
a functional model was disturbed as a result of the social
and economic changes that take place in the early 1990s.
The number of cars owned by the inhabitants of the es-
tate increased rapidly. In order to provide sufficient num-
ber parking spaces, the housing association used for
this purpose the spaces that had thus far functioned as
greeneries. This process was intensified over time and
destroyed the continuous character of the green areas
and open spaces intended in the original plan. The vast
green yards yielded to the paved surface of car parks.
The spatial concept of the estate did not provide for sacral
buildings. It was first in the late 1990s that the building of
the parish church was completed. The facility, arranged
on a cruciform plan, with accompanying buildings de-
signed by Roman Orlewski, MSc Eng Arch, was erected
in the central part of the estate on hitherto free, undevel-
oped terrain. In the development manner, discernible is
a clear reference to the diagonal direction breaking up the
arrangement of the estate in the 1970 concept.

In the spatial development plans for Rzeszow, the green
terrains along the Wistok were indicated as a reserve for
recreation and leisure purposes of the city inhabitants.
The river Wistok constitutes the west border of the Nowe
Miasto estate but this fact seems not to have been proper-
ly taken advantage of. The terrains of the lagoon terrace of
the Wistok on its east, right side are cut off from the estate
area with a scarp and that line of the Podwistocze street.
In contrast to the left-bank terrains, where the Culture and
Leisure Park was built in the 1970s, the development of
the right bank was of a random character. Here the al-
lotments prevailed. It was first in the late 2000s that the
Wistok riverbank near the Karpacki Bridge was developed
to be used as a park.

Summary

Over the four decades since its emergence, the space
of the Nowe Miasto housing estate has been subject to
dynamic changes. The area nearly void of development,
was subjected to intensive urbanisation. This process
had its origins in the 1930s when, in anticipation of the
increase of the population, the grounds of Drabinian-
ka were indicated as the direction of the city’s devel-
opment. The intended use of the district as residential
development as defined in w “The General Plan of the
Building Development of the City of Rzeszow” from 1939
has not changed and was consequently implemented
in the spatial development plans made after the Sec-
ond World War. The residential function of the district
was to be supplemented with its commercial function
in a scale essential to the entire city. Contemporarily,
the programme proposed in 1939 has been more than
fulfilled by locating there some large-format shops and
so-called shopping arcades. The process of forming
the traffic pattern presented in “The General Plan of the
Building Development of the City of Rzeszow” was ac-
complished gradually in the consecutive stages of im-
plementation, with long time gaps between them. The
Powstancéw Warszawy avenue along with the bridge on
the navigation dam (the Karpacki Bridge) ware build in
the early 1970s. The bridge in the vicinity of the Lubomir-
ski Family Castle, mentioned in the 1939 plan, was finally
accomplished together with the Trasa Zamkowa (‘Castle
Route’) in 2002.

The vision of Rzeszow's development on the right, east,
bank of the Wistok, created in 1939 has also been imple-
mented. Even though several decades passed from the
time when the perspective of the spatial development
for this area was outlined to the time of accomplishment



czasu kiedy zarysowano perspektywe zagospodarowa-
nia przestrzennego tego terenu do czasu realizacji mine-
fo kilka dziesiecioleci i w znacznym stopniu zmienity sie
uwarunkowania zaskakuje konsekwencja z jakg urbanizo-
wano tereny Drabinianki.
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and the circumstances had largely changed, the conse-
quence with which the terrains of Drabinianka were ur-
banised is astonishing.
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