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l. TLO, CEL OPRACOWANIA i ADRESACI

@ Ujawnienie opinii publicznej w czerwcu 2022 r. zamiaru lokalizacji inwestycji ,lex deweloper” na terenach po
bytej linii kolejowej w dzielnicy Szopienice-Burowiec, wywotato rezonans i opoér spoteczny, czego dowodzg m.in.:
zasieg odbiorcow profilu facebook.com/zielonyburowiec wynoszacy kilkadziesigt tysiecy osoéb, liczba
obserwujacych ten profil FB, ktéra przekroczyta dwa tysigce (z czego 95% z atrybutem ,polubienia”), kilkanascie
tysiecy odwiedzin na stronie www.zielony-burowiec.pl, ponad tysigc odtworzen nagran z posiedzenia Komisiji
Rady Miasta dnia 27 lipca 2022 r. na youtube (np. link https://youtu.be/J911UFNT8vq), a przede wszystkim
liczne publikacje, artykuty i audycje jakie ukazaty sie na ten temat w mediach publicznych (m.in. Radio Katowice,
Telewizja Katowice, Telewizja TVS, Fakt itd.). Laczny zasieg odbiorcéw informacji wyraza sie liczbg 6-cyfrowa.

® Dodatkowe kontrowersje wzbudzat sposdb procedowania w UM Katowice wniosku inwestora o wydanie dla
tej inwestycji tzw. decyzji srodowiskowej. Ostatecznie postepowanie Srodowiskowe w tej sprawie zostato w
catosci umorzone przez Samorzadowe Kolegium Odwotawcze, a kwestia nieprawidtowosci jakie w jego toku
wystapity w UM Katowice, bedzie przedmiotem oddzielnych postepowan przed innymi organami - dlatego nie
bedzie poruszana w niniejszym opracowaniu.

® W wyniku zaistniatych okolicznosci inwestor zmienit pierwotng koncepcje zabudowy wielorodzinnej na inny
wariant - koncepcje ,jednorodzinng”, ktérg przedstawit w sali plenarnej Rady Miasta Katowice dnia 29 listopada
2022 r. i tej ostatniej koncepcji dotyczy przede wszystkim niniejsze opracowanie.

® Tytut pierwszej wersji niniejszego opracowania opatrzono stowem ,wstepna’ ze wzgledu na krétki czas w jakim
musiato ono powstac¢ - Stowarzyszenie wykonato pierwsze prace analityczne w zaledwie 3 dni robocze, a tempo
wynikato z faktu, ze 29 listopada 2022 r. inwestor zadeklarowat, ze ma juz skompletowang dokumentacje nowe;j
koncepc;ji i nosi z sie z zamiarem bardzo szybkiego ztozenia wniosku o ustalenie lokalizacji jeszcze w grudniu 2022!
W grudniu 2022 r. opinia byta stopniowo uzupetiana o nowe informacje, od wer. 1.0.4 zrezygnowano ze stowa ,wstepna”.

® Jesli zaistnieje taka potrzeba, Stowarzyszenie gotowe jest uzupetnia¢ opinie o dalsze elementy (jesli inwestor
przediozy wniosek bez zmian w ksztatcie jaki ujawnit 29 listopada br.) lub skorygowac¢ opinie Stowarzyszenia
(jesli inwestor zdecyduje sie wprowadzi¢ istotne modyfikacje koncepcji zabudowy lub opracowaé nowy wariant).

® Niniejsza opinia przeznaczona jest zaréwno dla strony spotecznej, w tym kampanii ,Zielony Burowiec”, bo
spoteczenstwo ma prawo do analitycznego werbalizowania swoich intuicyjnych obaw i $cistej oceny czy sg one
faktycznie uzasadnione, jak i dla wtadz miasta — zwlaszcza dla Radnych Miasta Katowice, ktorzy by¢é moze
wkrotce bedg musieli podejmowac wigzaca decyzje w tej sprawie.

Moze najwyzszy czas, aby decyzje w waznych sprawach inwestycji ,lex deweloper” nie zapadaty na posiedzeniach
Rady Miasta w oparciu o nierzetelne wizualizacje przygotowywane przez deweloperéw i argumenty wybiérczo
dobierane przez zwolennikéw i przeciwnikdéw inwestycji, ale na podstawie sformalizowanej oceny catoSciowe;j
(tj. w oparciu o zobiektywizowane kryteria, szczegotowe tabele oceny, bilans punktowy). Przypomnijmy, ze
uzasadnienie specustawy ,lex deweloper” méwi o autonomii gminy ,w zakresie wifadztwa planistycznego”
realizowanej na podstawie ,oceny cafej spotecznosci lokalnej” i ,reprezentatywnego stanowiska mieszkancow,
ktére to stanowisko bra¢ muszg pod uwage radni podejmujgc decyzje” (itd. patrz strony 6 i 7 uzasadnienia
ustawy w druku sejmowym), a decyzja gminy powinna wynika¢ z oceny czy wniosek inwestora nie ,koliduje z
potrzebami i mozliwo$ciami rozwoju gminy” (patrz wiecej w rozdziale VI).

Ale jak to oceniaé? Opracowanie, to préba przygotowania i wreczenia Radnym do rgk narzedzia do zobiekty-
wizowanej oceny ,za i przeciw”, korespondujgcego z oficjalnymi intencjami wprowadzenia ustawy ,lex deweloper”.

® Stowarzyszenie zacheca wszelkie inne organy i organizacje (a przede wszystkim dewelopera, jesli nie
bedzie sie zgadzat z ocenami tu przedstawionymi) do przygotowania wtasnego kontropracowania,
w ktérym odniosa sie merytorycznie do poszczegélnych argumentéw. JesteSmy otwarci na twarda,
merytoryczng dyskusje na inzynierskie argumenty za i przeciw (nadal zaktadamy, ze to argumenty
merytoryczne sa rozstrzygajace w podobnych sprawach).

® Zakladamy, ze Czytelnicy opracowania majg podstawowe rozeznanie co do planowanej inwestycji i jej lokalizacji,
co do specustawy ,lex deweloper” i elementarnych zagadnierh budowlano-urbanistycznych, dlatego opisy bedg
umiarkowanie szczegétowe. Dla utatwienia szybkiej lektury, w tekscie dodano prostokgtne pola w niebieskich ramkach
z tezami podsumowywujgcymi, Sciste nazwy dokumentéw prawnych bedg przytaczane tylko w odno$nikach,
a dtuzsze linki podane beda w formie tzw. linkéw skréconych, co utatwi ich ewentualne wprowadzenie ,.z klawiatury”.
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[I. DZIALKI

@ Dziatki, na ktérych miataby powstaé inwestycja tworzg waski, podtuzny teren, o szerokosci 30-40m i dtugosci
okoto 500m, potozony w osi pétnoc-potudnie. Od strony zachodniej, na odcinku dtugosci okoto 300m, teren
przylega bezposrednio do osiedla Zimowego, na ktérym dominuje zabudowa jednorodzinna 2-kondygnacyjna.
Od strony wschodniej teren przylega - wymieniajgc od potudnia - najpierw na odcinku ok. 200m do starej,
mieszanej zabudowy Burowca, dalej na poétnoc sasiaduje (bardzo blisko, ale z zachowanym w mpzp pasem
bufora zielonego szerokosci okoto 10m) z nowo budowanym osiedlem Mieszkanie Plus przy ul. Korczaka, Etap
| (budynki 4-5-kondygnacyjne), a jeszcze dalej na potnoc zarezerwowany jest w mpzp po wschodniej stronie
terenu obszar pod kolejny etap zabudowy mieszkaniowej, prawdopodobnie Mieszkanie Plus, Etap II.
W narozniku pétnocno-wschodnim teren styka sie z osiedlem przy ul. Andersa.

Teren bedgcy przedmiotem planéw zabudowy mieszkaniowej ,lex deweloper” tworzy
waski, dfugi obszar (ok. 30-40m x ok. 500m), ktéry w przewazajgcym stopniu jest po
obu stronach dtfugich bokéw otoczony istniejgcg zabudowg mieszkaniowg Ilub
obszarami, na ktérych mpzp zaktada przysztg lokalizacje zabudowy mieszkaniowej).

® Wedtug opracowania ekofizjograficznego (link https://tiny.pl/iwlk43) wykonanego na zlecenie UM Katowice,
teren inwestycji lezy (Mapa 4, ,Mapa zagrozen Srodowiska”) w granicach ,potencjalnego zalewu falg awaryjng
ze Zbiornika Koztowa Géra”, co jest planistycznym przeciwskazaniem do dalszej intensyfikacji zabudowy w linii
wawozu i ostrzezeniem dla wiadz miasta. Ponadto Zgodnie z Mapa 2a (,Mapa warunkéw Gorniczych”), czes¢
pétnocna terenu, na ktérym deweloper przewiduje zabudowe mieszkaniowg lezy na obszarze dawnej ,ptytkiej
eksploatacji gérniczej na gtebokosci do 100m p.p.t.”, co stwarza zagrozenie wystepowania deformaciji
nieciggtych powierzchni. Sam teren wgwozu, zgodnie z Mapg nr 13 pt. ,Grunty nasypowe i skfadowiska odpadow”,
jest ,antropogenicznie predysponowany do wystgpienia ruchéw masowych”.

® Przez teren, o ktérym mowa przebiegata w osi pétnoc-potudnie, w wawozie gtebokosci kilku metréw, linia kolei
piaskowej. Po jej wytgczeniu z eksploatacji, wgwoz catkowicie zardst roslinnoscig, czego dowodzg m.in. zdjecia
na www.sip.katowice.eu z roku 2014. Wedtug opinii ekologdéw, w wawozie uksztattowat sie wtedy unikatowy
ekosystem, a zachowana dokumentacja UM Katowice potwierdza, Ze zarosniety drzewami wawéz
zamieszkiwaty m.in. sikorki, wréble zwyczajne, sojki zwyczajne, sroki zwyczajne, rudziki, trzmiele itd.

® Wiekszo$¢ dziatek w rejonie wagwozu nalezy do Skarbu Panstwa. W okresie eksploatacji kolejowej prawo
uzytkowania wieczystego dziatek przystugiwato PKP, pdzniej zostato przejete przez spotke Eminent sp. z o.0.,
ktéra we wspétpracy ze spotkg Alora Group sp. z 0.0., dokonata procesu ocenianego przez mieszkancéw jako
dewastacja zielonego wgwozu — do roku 2018 zostata na znacznym odcinku wycieta wiekszos¢ drzew, wawdz
zasypany odpadami, ktérych sktadu nikt na biezgco nie kontrolowat, a z wierzchu ziemig. Cho¢ temat ten
pozostaje poza zakresem opracowania, warto odnotowac fakt, ze swoboda w dziataniach w tej sprawie obu
mato znanych spotek do dzis wydaje sie mieszkancom tajemnicza - mimo interwencji mieszkancéw, radnych,
zaangazowania Wojewoddzkiej Inspekcji Sanitarnej, Wojewodzkiego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego,
Wojewddzkiej Inspekcji Ochrony Srodowiska i Prokuratury Rejonowej, spotki spokojnie dokonczyty paroletni
proces zasypywania wawozu i nie poniosty konsekwencji powazniejszych niz mandaty.

® W roku 2021 prawo uzytkowania wieczystego dziatek przejeta na krotko Pragbud sp. z 0.0., spotka aktywna w
skupywaniu dziatek po likwidowanych liniach kolejowych, od ktérej odkupita je spdtka Pietrzak B.B. sp.k.
i zZtozyta 13 maja 2022 r. w UM Katowice pierwszy wniosek o wydanie decyzji Srodowiskowej. Z wniosku wynikato,
ze Pietrzak B.B. sp.k. planuje na tym terenie zlokalizowaé w trybie specustawy ,lex deweloper” zwarte osiedle
w intensywnej zabudowie wielorodzinnej - rzad 5-ciu budynkéw 6-kondygnacyjnych na 220-230 mieszkan,
wyposazonych w 432 miejsca parkingowe (w bezposrednim sgsiedztwie 1-rodzinnej zabudowy 2-kondygnacyjnej).

® Z uwagi na powazne btedy proceduralne UM Katowice, 3 listopada 2022 r. Samorzadowe Kolegium Odwotawcze,
umorzyto postepowanie Srodowiskowe, a w okolicznosciach opisanych w rozdziale |, inwestor przestawit
29 listopada 2022 r. opinii publicznej nowg koncepcje zabudowy mieszkaniowej, tym razem opartej na tzw. ,budynkach
jednorodzinnych”, przewidujgca lokalizacje w nich do 104 mieszkan oraz umiejscowienie 156 miejsc parkingowych.

® Opracowanie rozpoczniemy od analizy urbanistycznej i przestrzennej catego rejonu lokalizaciji
przedsiewziecia. W dalszej czesci, najpierw kroétkiej analizie zostanie poddana pierwsza koncepcja zabudowy
wielorodzinnej, a potem bardzo szczegétowej analizie nowa koncepcja zabudowy ,jednorodzinne;j”.
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. UWARUNKOWANIA URBANISTYCZNO-PLANISTYCZNE

® Na kolejnych rysunkach pokazano zdjecie satelitarne z roku 2018 (Rys. 1) oraz to samo zdjecie z naniesionym
obszarem (kolor niebieski), ktéry zgodnie z aktualnym mpzp! zostat przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowg
(Mieszkanie Plus Etap | juz w budowie w czesci potudniowej, w przysztosci prawdopodobnie Etap 1) wraz z
naniesionym terenem (kolor czerwony), na ktérym deweloper planuje zabudowe mieszkaniowg ,lex deweloper).

Rys. 1 Zobrazowanie rejonu z roku 2018 r. (juz po zasypaniu wgwozu), wida¢ obszary zielone w okolicy

Rys. 2 To samo zdjecie z naniesionym obszarem zarezerwowanym w mpzp z 2018 r. pod zabudowe mieszkaniowg
(kolor niebieski) oraz terenem, o ktérego zabudowe w trybie ustawy ,lex deweloper” wnioskuje inwestor w 2022 r.

! Tutaj ma zastosowanie mpzp uchwalony 28.06.2018 r. (Uchwata LVII/1166/18)
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® Teren, kitéry deweloper planuje zabudowaé inwestycjg mieszkaniowg ,lex deweloper” jest sklasyfikowany jako ,KK”
(tereny kolejowe, obszary kolejowe) w dwdch obowigzujgcych dla przedmiotowych dziatek dokumentach
urbanistycznych miasta Katowice: Studium? z roku 2012 i mpzp® z roku 2010. Obowigzujgce Studium Katowic
przewiduje dla obszaréw po likwidagii linii kolejowych nastepujace przeznaczenie (§ 3, p. 22.1, str. 30 Studium): ,drogi
publiczne, torowiska tramwajowe, infrastruktura techniczna, lasy, tereny zieleni i inne funkcje zgodne z kierunkami
przeznaczenia okre$lonymi dla terenéw przylegtych”, czyli w zadnym wypadku nie jest to zabudowa mieszkaniowa.

® Ze wzgledu na argumenty, jakie padty dotychczas w dyskusji nalezy podkresli¢, ze deweloper zakupit
w 2021/22 prawo uzytkowania wieczystego tego terenu z taka sytuacjg prawng jak opisano w akapicie
poprzednim - czyli bez prawa do zabudowy mieszkaniowej — i ze Swiadomoscig uwarunkowan prawnych.
Dla zasady przypomnijmy, ze zgodnie z polskim porzadkiem prawnymi wyrazonym w art. 64 Konstytucji,
wiasnos¢ jest wartoscig chroniong, ale podlega ograniczeniom wynikajgcym z ustaw.

o \W tym wypadku inwestor zamierza jednak skorzysta¢ ze specyficznych zapiséw kontrowersyjnej specustawy*
Jex deweloper”, ktéra - w przypadku gdy Rada Miasta uzna to za korzystne dla gminy - pozwala wyrazi¢ zgode na
zabudowe mieszkaniowg sprzeczng z mpzp, a dla terendw w przesziosci wykorzystywanych jako ,kolejowe,
wojskowe, produkcyjne lub ustug pocztowych’, zezwala takze na odstepstwa od obowigzujgcego Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania miasta.

o [OGOLNE ZASADY URBANISTYKI] Bardzo waskie tereny o wydtuzonym ksztatcie (tu zachodzi proporcja
wymiarow ok. 1:15), rozdzielajgce kwartaty zabudowy mieszkaniowej, sg predystynowane do petnienia funkcji
pomocniczych, a nie mieszkaniowych, i zgodnie z dobrymi zasadami urbanistyki i fadu przestrzennego
przeznaczane sg z reguty na:

o funkcje transportowo-komunikacyjne
e funkcje rekreacyjne (,,zielone”)
e bufor pomiedzy obszarami mieszkaniowymi po ich obu stronach

lub tgczg te funkcje w réznych proporcjach.

® [SZCZEGOLNE UWARUNKOWANIA LOKALNE] Powyzsze zasady ogdlne znajdujg w tym wypadku
prawidtowe odzwierciedlenie w obowigzujgcym Studium Katowic i wydaje sie, ze tylko bardzo powazne argumenty i
jakas szczegolna sytuacja lokalna mogtyby przemawia¢ za ztamaniem tych zasad. Tymczasem w przedmiotowym
przypadku przeciwnie - mozna wskazac¢ kilka silnych argumentéw (A, B, C, D) i szczegdlnych przestanek,
przemawiajgcych przeciwko odstepstwom od Studium i od zasad ogdinych urbanistyki:

A. Teren petni role waskiego, naturalnego bufora oddzielajgcego wyzszg zabudowe osiedla
Mieszkanie Plus (4-5 kondygnacji) od zabudowy osiedla Zimowego, na ktérym dominuje
zabudowa jednorodzinna 2-kondygnacyjna.

B. W wyniku wczesniejszych decyzji planistycznych i inwestycyjnych (Mieszkanie Plus |i Il oraz
planowane zabudowy wokdt Wiezy Wodnej i po wschodniej stronie ul. Korczaka), doszto do
drastycznego zmniejszenia w tym rejonie miasta powierzchni niezabudowanej (pomocniczej,
zielonej, rekreacyjnej), wiec w przypadku gdyby takze teren bytego wgwozu miat podlegac
zabudowie mieszkaniowej, deficyt w stosunku do stanu sprzed kilku lat ulegtby dalszemu,
drastycznemu pogorszeniu. Teren po linii kolejowej, to kluczowy teren spaceréw, rekreacyjnego
przemieszczania sie i ,oddechu” dla mieszkancow osiedla Zimowego (ponad 200 rodzin),
nowego osiedla Mieszkanie Plus (ponad 500 rodzin), blokéw Hallera 28-32 (blisko 350 rodzin) i
osiedla Andersa (prawie 200 rodzin) — tacznie ok. 1.300 rodzin.

2 Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowani przestrzennego miasta Katowice, 11 edycja, uchwalona 25.04.2012
r. (Uchwata XX1/483/12)

3 Do tej czescei terenu ma zastosowanie mpzp uchwalony 30.06.2010 r. (Uchwata LX1/1245/10)

4 Ustawa z 05.07.2018 . o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych,
Dz.U. 2018 poz. 1496 z p6zn.zm.

Opinia nt. wariantéw zabudowy mieszkaniowej

na terenach po bytej linii kolejowej w dzielnicy Burowiec (wer. 1.0.4) str. 6



C. Teren po linii kolejowej nie tylko peini sam w sobie funkcje rekreacyjne, ale stanowi takze
naturalny tgcznik pomiedzy dwoma zwartymi obszarami zieleni, co pokazano na Rys. 3 linig
zielona.

D. Ponadto teren po linii kolejowej jest najlepszym miejscem dla lokalizacji petnowymiarowej
velostrady fgczacej Katowice z Sosnowcem — w imieniu Katowic porozumienie w tej sprawie z
10 innymi gminami Gorno$lgsko-Zagtebiowskiej Metropolii  podpisat 20.05.2022 .
Wiceprezydent Waldemar Bojarun, a na udostepnionych wtedy publicznie mapach wyraznie
wskazano, ze wstepnie przyjety, optymalny dla miasta slad velostrady biegnie po trasie dawnej
linii kolejowej — patrz kolor lila na Rys. 3. (Uwaga, patrz najnowsze informacje w rozdziale V)

Rys. 3 Trasy komunikacji rekreacyjnej w rejonie kwartatu Korczaka, Hallera, Zimowe, Andersa, po wybudowaniu osiedla

Mieszkanie Plus: lifli@zielona faczy dwie gtéwne plamy zielone w rejonie, [iiaMIKOIOIZeNild obrazuje optymalny przebieg
velostrady Katowice-Sosnowiec, tak, jak zostata ona przedstawiona 20.05.2022 r. w siedzibie GZM.

Zaréwno ogllne przestanki urbanistyczne (wagski teren potfozony pomiedzy
samodzielnymi obszarami mieszkaniowymi), jak i szczegélne uwarunkowania lokalne
(obszary zabudowane po obu stronach majg znaczgco rézne wysokosci budynkow;
w okolicy drastycznie ubywa terenéw niezabudowanych i pogarsza sie bilans terenéw
rekreacyjno-pomocniczych; teren po kolei jest kluczowy dla lokalnej komunikaciji
rekreacyjnej pomiedzy lokalnymi obszarami zalesionymi Burowca oraz wazny dla
mieszkancow miasta Katowice, ze wzgledu na optymalny przebieg rowerostrady
Katowice-Sosnowiec) — przemawiajg za tym, by terenu po kolei nie przeznacza¢ na
zabudowe mieszkaniowg.

® [CASUS OSIEDLA WITOSA] W toku dyskusji pojawit sie argument za zabudowg linii kolejowej Burowca
oparty na przyktadzie linii kolejowej na osiedlu Witosa, ktorej zabudowa miata rzekomo nie wywotywac¢ zadnych
protestéw. Argument jest o tyle nietrafny, Ze sytuacja obu tych obszaréw kolejowych o podobnej pow. ok. 1,5 ha
jest zasadniczo r6zna. Na osiedlu Witosa linia kolejowa zrewitalizowana przez inwestora biegta nasypem, ktéry
dzielit osiedle na dwie czesci pozbawione komunikacji poprzecznej, dlatego inwestycja mieszkaniowa na tym
odcinku linii kolejowej zyskata poparcie czesci okolicznych mieszkancow. Na Burowcu, gdzie biegta wgwozem,
a teraz teren jest plaski i komunikacja poprzeczna jest swobodna, rola inwestycji niezgodnej z mpzp i Studium
bytaby doktadnie odwrotna — zablokowataby lub przynajmniej radykalnie ograniczyta komunikacje poprzeczna.
Na Witosa inwestycja nie pogorszyta wzajemnej widocznosci, ktorej i tak nie byto, na Burowcu - odwrotnie.
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I-1. WPLYW ZABUDOWY NA SYTUACJE W DZIELNICY | W MIESCIE - WNIOSKI:

PYTANIE: CZY MOZNA ZREALIZOWAC INWESTYCJE MIESZKANIOWA LEX-DEWELOPER NA PASIE
KOLEJOWYM BUROWCA W TAKI SPOSOB, ABY UNIKNAC NEGATYNYCH KONSEKWENCJI
URBANISTYCZNO-PLANISTYCZNYCH DLA DZIELNICY | DLA MIASTA?

® W swietle przedstawionego wyzej opisu i argumentacji, odpowiedz jest negatywna!. Niezaleznie czy
bytaby to zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna czy jednorodzinna, intensywna czy czesciowo
rozluzniona — z samego faktu zajecia terenu po linii kolejowej pod ,mieszkaniéwke”, niezgodng z
zapisami w Studium Katowic, wynika ze teren nie bedzie mégt wypetnia¢ funkcji (patrz wyzej strony 6-7):
A, B i C, co dotyka negatywnie okoto 1.300 rodzin oraz nie bedzie wypetnia¢ funkcji D, co posrednio
dotyka mieszkancow wszystkich dzielnic miasta Katowice. Mozna prébowaé ten wplyw w dyskusji
bagatelizowa¢ lub umniejsza¢, ale nie wydaje sie, aby mozna mu bylto przekonujaco zaprzeczac.

W zakresie szeroko rozumianych aspektéw urbanistyczno-planistycznych (wptyw
decyzji o ustaleniu lokalizacji na mieszkancow dzielnicy i miasta), odpowiedz jest
zdaniem autorbw ninigjszego opracowania ,zero-jedynkowa”: w tym migjscu
praktycznie kazda racjonalna ekonomicznie koncepcja zabudowy mieszkaniowej,
sprzecznej z kierunkami zagospodarowania w Studium Katowic, przekre$la potencjat
urbanistyczny tego terenu i przyniesie negatywne skutki i dla dzielnicy, i dla miasta.

®\W dalszej czesci opracowania zostang przeanalizowane zgtoszone przez inwestora koncepcje zabudowy.
Uprzedzajac fakty, w tym miejscu zapowiemy, ze w zakresie wptywu inwestycji ,lex deweloper’ na bezposrednie
otoczenie, sytuacja jest odmienna — odpowiednio dopasowana koncepcja moze negatywny wptyw nieco ograniczac.

® Konczac czes¢ opracowania dotyczgcg aspektdw urbanistycznych, przytoczmy kilka pogladowych
zobrazowan — najpierw rysunek 4.1, na ktérym elementy analizy - osiedle Mieszkanie Plus (kolor niebieski),
analizowana inwestycja ,lex deweloper’ (KESIOHIGEEIMON ), lokalna komunikacja rekreacyjna miedzy obszarami
zielonymi (KOIGF'Zielony) i miejska komunikacja rowerowa (velostrada, KGIOHIIlE) zostaty naniesione na podktad
z OpenStreetMap:

Rys. 4.1 Omawiane obiekty na podktadzie z OpenStreetMap
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a nastepnie ten sam obszar wedtug obowigzujgcego Studium — bez potencjalnej inwestyc;ji ,lex deweloper”
(rysunek 4.2) oraz z zaznaczeniem potencjalnej inwestycji ,lex deweloper” (rysunek 4.3):

Rys. 4.2 Badany obszar wedtug Studium z 2012 r. (oznaczenia: MN - obszar zabudowy mieszkaniowej niskiej,
MUn - obszar zabudowy mieszkaniowo-ustugowej niskiej, KK - obszary kolejowe)

Rys. 4.3 Tutaj fragment Studium wraz z naniesionym potozeniem potencjalnej inwestycji mieszkaniowej ,lex
deweloper” (kolor czerwony) w dzielnicy Burowiec - na pasie obszaru KK.

Yi23:
MU A

Z:
MUN2:

Powyzsze rysunki 4.2 i 4.3 ilustrujg, ze obszar KK po zlikwidowanej linii kolejowej dzielnicy Burowiec, jest
urbanistycznie predystynowany do spetniania podstawowych funkcji (komunikacja, rekreacja, bufor), zgodnych
Z zapisami Studium, natomiast kolejna zabudowa mieszkaniowa, ktéra go tych funkcji pozbawi, jest z punktu
widzenia zasad urbanistyki i polityki planistycznej miasta - btedem.

UWAGA: Aktualnie prowadzone prace nad ,Zmianami nr 1” do obowigzujgcego Studium - Edycja Il, wynikajgce
z realnych potrzeb urbanistycznych miasta, nie przewidujg zadnych zmian w zapisach w Studium w tym rejonie!.
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IV. ANALIZA KONCEPCJI ZABUDOWY

Juz na wstepie przedstawiamy istotny wniosek z dalszej analizy: od strony inzynierskiej,
zaprezentowane koncepcje architektoniczne, nie  manifestujg jakichkolwiek
,Symptomow” potwierdzajgcych ,wrazliwosc¢ spoteczng”, o jakiej mowit przedstawiciel
inwestora na spotkaniach w Radzie Miasta 27.07.2022r. i 29.11.2022 r.

Dla obu koncepcji mamy tu niestety do czynienia z powszechnie spotykanym obecnie
w praktyce deweloperskiej projektowaniem ,ultra-intensywnym”.

Tzn. projektant, wychodzgc z danych zatozen wstepnych i poruszajgc sie w granicach
obowigzujgcych przepiséw i norm, maksymalizuje funkcje celu, ktérg jest uzyskanie jak
najwiekszej powierzchni uzytkowej lub liczby mieszkan na zadanym obszarze, co w
praktyce pokrywa sie z maksymalizowaniem wyniku finansowego inwestycji.

W rezultacie takiego projektowania powstajg z reguty skupiska mieszkalne okreslane
kolokwialnie jako ,sypialnie”, pozbawione funkcji dodatkowych, zaplecza, wspoélnej
infrastruktury pozakomunikacyjnej, o patologicznych cechach integracyjno- spotecznych,
ktore oddziatujg negatywnie takze na obszary sgsiednie.

o [PIERWSZA KONCEPCJA BUDYNKOW WIELORODZINNYCH] przygotowana zostata w maju 2022 r. Na
tym etapie projektanci maksymalizowali liczbe mieszkah bez wzgledu na aspekty inne niz: obowigzujgce ich
normy i przepisy®, budowlane i pozarowe, oraz standardy urbanistyczne miasta Katowice® (dalej ,Standardy
urbanistyczne”). Najmocniejszym ograniczeniem okazat sie zawarty w Standardach mnoznik 1,95 liczby miejsc
postojowych w stosunku do liczby mieszkan. Optymalizacja (maksymalizacja) zatrzymata sie na poziomie 6
kondygnaciji (Standardy urbanistyczne dopuszczajg maksymalnie 7 kondygnacji) oraz ustawionych w jednej,
dtugiej linii 5 blokéw na tgcznie 220-230 mieszkan. Wariant przewidywat 432 miejsca parkingowe i byt tak
Lnapiety”, ze projektanci musieli si¢ positkowac kontrowersyjnymi rozwigzaniami, trudnymi do obrony w toku ew.
procesu legalizacji inwestycji (np. przewidzieli na potudniu inwestycji parking na 75 mp, lokalizowany na
niejasnych zasadach ,wykonywania w porozumieniu z miastem” na dziatkach poza terenem inwestycji oraz
wyprowadzili w czesci pétnocno-wschodniej czes$é komunikacji wewnetrznej osiedla poza jego obreb, na tereny
sgsiednie, przecinajgc przy tym pas zarezerwowany w mpzp na zielen ochronng - 1ZP).

® O skali architektonicznej agresywnosci pierwszej koncepcji ,wielorodzinnej” moze Swiadczy¢ fakt, ze
6-kondygnacyjny blok miatby zostaé zlokalizowany w odlegtosci 18m (stownie: osiemnascie metréw) od Scian
istniejgcych, jednorodzinnych segmentéw mieszkalnych oraz w odlegtosci 9m (stownie: dziewie¢ metréw) od
ogrodzen przydomowych ogrédkéw tych doméw, a droga z dojazdem do budynkéw i parkingdw miata przylegaé
bezposrednio do ogrodzeh. Okolicznosci wskazane na wstepie opracowania (duza skala protestow
spotecznych i nagtosnienie sprawy) oraz negatywne opinie wyrazane przez czes¢ Radnych, w tym
Przewodniczagcego RM Pana Macieja Biskupskiego, o tak radykalnym rozwigzaniu, spowodowaty Zze koncepcja
zostata zarzucona (a wczes$niej postepowanie w zwigzanej z nig sprawie decyzji srodowiskowe] zostato
3.11.2022 r. umorzone przez Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze). W tych okolicznosciach pojawita sie nowa
koncepcja zabudowy ,budynkami jednorodzinnymi”, przedstawiona publicznie po raz pierwszy w sali Rady
Miasta 29.11.2022 r., do ktérej niniejsze opracowanie sie odnosi.

o [NOWA KONCEPCJA ZABUDOWY ,BUDYNKAMI JEDNORODZINNYMI”] Nazwe celowo ujeto tu w
cudzystéw, dla zwrécenia uwagi, ze prawna definicja ,budynku jednorodzinnego” rézni sie od powszechnego
rozumienia takiej nazwy. W polskim prawie budowlanym ,budynkiem jednorodzinnym”, i tak bedziemy to pojecie
rozumie¢ w tym opracowaniu, jest - nieznacznie upraszczajgc - budynek mieszkalny, konstrukcyjnie
samodzielny (nawet jesli stoi w zabudowie blizniaczej lub szeregowej) z wydzielonym jednym lub dwoma
mieszkaniami. Zgodnie z orzecznictwem, dodatkowym kryterium jest posiadanie przez budynek jednorodzinny
samodzielnych przytgczy dla mediow.

5 W$rod najwazniejszych: Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2022 r. poz. 1225)

® Uchwata Rady Miasta Katowice z dnia 30.05.2019 r. w sprawie okre$lenia lokalnych standardéw urbanistycznych na
terenie miasta Katowice (Uchwata nr VIII/140/19)
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® W nowej koncepcji projektanci wyszli z nowego zatozenia startowego o lokalizacji na terenie inwestycji ,lex
deweloper” budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w tym sensie, ze bedg to budynki 3-kondygnacyjne,
przystosowane do wydzielenia jednego lub dwdch pomieszczenh mieszkalnych. Nalezy przyjaé, ze w tak
zaprojektowanych budynkach zostang do sprzedazy wydzielone zawsze po 2 mieszkania, poniewaz jest b.mato
prawdopodobne, aby popytem na rynku mogty sie cieszy¢ sie 3-kondygnacyjne mieszkania o pow. uzytkowej
rzedu do 180m2, ale pozbawione garazy, z mikromiejscami parkingowymi przed drzwiami i z mikroogrédkami).

@ Utatwieniem dla projektantéw byt fakt, Ze budynki jednorodzinne sg zwolnione z obowigzku spetniana bardzo
licznym norm, w tym wiekszosci przepiséw pozarowych, a zgodnie ze Standardami urbanistycznymi, obowigzuje
dla nich nizszy mnoznik miejsc parkingowych 1,5, a nie 1,95 jak dla zabudowy wielorodzinne;j.

® Projektanci w toku optymalizacji starali sie wykorzysta¢ do maksimum wszystkie wynikajgce z nowego
zalozenia mozliwosci (przyktadowo: ,parkingowy” rzgd mp przy najdtuzszym ciggu budynkéw ma pozornie’
59 mp, bo dla parkingéw powyzej 60 mp obowigzujg znaczgco wieksze odlegtosci od juz istniejgcej zabudowy;
Slepe drogi osiedlowe zakohczone sg prostymi zatokami do zawracania, a nie petlami; wymagana przepisami
.powierzchnia biologicznie czynna” to w znacznym stopniu ... miejsca postojowe pokryte azurowymi ptytami,
ktére ... wlicza sie do ,zieleni” z mnoznikiem 50%, itd. itd.) W rezultacie howa koncepcja pozornie pozwolita
(swiadomie powtarzamy stowo ,pozornie”, w rzeczywistosci normy budowlane nie sg spetniane) umiesci¢ na
dziatce 52 budynki ,jednorodzinne”, przewidujgc wyodrebnienie w nich do 104 mieszkan i rezerwacje 156 miejsc
postojowych. Jak wygladajg skutki takiego projektowania obrazujemy na kolejnych rysunkach projektanta:

Rys. 5 Nowa koncepcja budynkéw jednorodzinnych (plan), obwodka czerwona — widoczna ogromna intensyfikacja
zabudowy w poréwnaniu do terenéw sasiednich

12

Koncepcja - zagospodarowanie terenu

Koncepcja zespotu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych

Katowice, ul. Mrozna

7 Jak zostanie uzasadnione dalej (patrz 1V-1), wydzielony w nowej koncepcji ,,parking” ma zdaniem autorow opracowania i w
$wietle przepisow nie 59 mp, a przynajmniej 66 mp, a w rezultacie nowa koncepcja nie spetnia przepisow budowlanych co do
odlegtosci od istniejacej zabudowy.
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Rys. 6 Nowa koncepcja budynkéw jednorodzinnych (wizualizacja), obwddka czerwona — widoczna ogromna
intensyfikacja zabudowy w poréwnaniu do terenéw sgsiednich

Koncepcja zespotu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych 1"
Katowice, ul. Mrozna Wizualizacja 6
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® [OPIS NOWEGO OSIEDLA] Osiedle bazuje na uktadzie komunikacyjnym sgsiedniego osiedla Mieszkanie Plus
(w budowie), ale pozostaje w nim w drastycznej dysharmonii, zaréwno w kwestii kubatury i charakteru budynkoéw, jak
i samej filozofii projektowania (Mieszkanie Plus projektowano ,kontekstowo”, nawigzujgc do architektury Burowca,
oraz ,przyjazniej” dla jego mieszkancéw, wkomponowujgc w osiedle obszary relaksu i integraciji). Dalszy opis:

» Przy wjezdzie na "lex deweloper” z osiedla Mieszkanie Plus pojawia sie rozwidlenie — droga osiedlowa
»potudniowa”, szerokosci 5m i dtugosci ok. 180m, zakoriczona miejscem do zawracania, oraz droga
.potnocna”, szerokosci 5m i dtugosci ok. 300m, takze zakonczona miejscem do zawracania.

» Wzdtuz ww. drég osiedlowych szczelnie, szeregowo ustawione zostalty segmenty kolejnych
»budynkow jednorodzinnych” (w praktyce dwumieszkaniowych), przy czym w czesci pétnocnej osiedla,
szerszej - szeregi ustawione sg po obu stronach drogi osiedlowej.

» Trasa proponowanej velostrady praktycznie wyprowadzona zostata poza osiedle ,lex dewelopera”,
ktory nie oddaje na jej rzecz terenu, ani nie gwarantuje jej realizacji we skazanym torze (po prostu jest
tam wrysowana ,bezkosztowo” dla inwestora, tylko dla zaspokojenia oczekiwan zwolennikéw velostrady).

» Jedyny wspdlny obszar rekreacyjny osiedla, to trojkgt o bokach dtugosci ok. 15-20m i powierzchni
rzedu 150m2 (na obszarze ponad 15.000m2, a wiec stanowi mniej niz 1% catos$ci).

» Miejsca postojowe usytuowane sg szczelnie wzdtuz budynkow, ze Srednig ,gestoscig” okolo 2,52 mp na
budynek (czyli ok. 1,26 mp na mieszkanie) — w ten sposéb usytuowano 131 mp, a ,brakujgce” 25 mp do
wskaznika 1,5 mp na mieszkanie wrysowano w rozne wolne fragmenty, w tym kilka mp przylega bezposrednio
do jedynego terenu rekreacyjnego (tréjkata)) Same budynki mieszkalne osiedla nie majg miejsc garazowych.

» Natomiast ,powierzchnie biologicznie czynng osiedla” w znacznym stopniu uzyskano za pomoca
miejsc postojowych wytozonych ptytami azurowymi (,zielen” pod kotami zaparkowanych samochodoéw).
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» Szczegodlne zdziwienie budzi fakt, ze droge osiedlowag w czesci pétnocnej zaproponowano od strony
zachodniej zabudowy ,lex deweloper”, wzdtuz ogrodzeh kameralnych ogrédkéw przydomowych posesiji
osiedla Zimowego. Uzasadnienie tej propozycji zaletami ,wiekszej odlegtosci zabudowy ,lex deweloper”
od istniejgcych budynkoéw osiedla Zimowego” nie daje sie obroni¢ podczas analizy krytycznej — bowiem
w rezultacie powoduje znacznie powazniejsze konsekwencje negatywne: przy samym osiedlu Zimowym
umiejscowiono w proponowanej koncepcji dtugi, szkodliwy korytarz transportowy osiedla ,lex deweloper”
(obcigzenie hatasem i spalinami), dodatkowo Zle przewietrzany wiatrami wiejgcymi w kierunku zachéd-
wschaod, z powodu szczelnosci proponowanej zabudowy.

» Pozostajgc przy kwestii ,obcigzania” osiedla Zimowego, za niekorzystne dla jego mieszkancow trzeba
uznac zastosowanie jednolitej, ciggtej, 3-kondygnacyjnej zabudowy. Poza zamiang usytuowania domow
i drogi, jak w punkcie poprzednim, krytyczne dla zachowania charakteru istniejgcych nieruchomosci na
osiedlu Zimowym (z powotaniem sie na zasady wspofzycia spotecznego, dobry obyczaj projektowy,
dobrag wole przy inkorporacji zasad ,dobrego sasiedztwa” itd.) jest obnizenie zabudowy
slex deweloper” do 2 kondygnacji przynajmniej na tych odcinkach, na ktérych miataby ona sgsiadowac
z istniejgca, 2-kodygnacyjng zabudowg osiedla Zimowego (najbardziej krytyczna jest sytuacja
szeregowcow ul. Mrozna 43 A-G).

® [WIZUALIZACJE] Przedstawione 29.11.2022 r. na prezentacji w Radzie Miasta wizualizacje nie ujawniajg
realnego zageszczenia ,jednorodzinnego” osiedla ,lex deweloper”, zwtaszcza w zakresie ruchu drogowego i miejsc
postojowych, co zostanie pokazane na kolejnych dwéch rysunkach.

Rys. 7 Na tej wizualizacji widoczne jest 6 segmentdéw, co odpowiada 12 mieszkaniom i zgodnie z projektem
zabezpieczono przed samymi domami okoto 15 miejsc parkingowych — tymczasem na wizualizacji widoczne s3g tylko 2
auta (proponujemy sobie wyobrazi¢, ze stoi ich tam nad ,linig graniczng” 15).

Dodatkowo dodano z przodu fikcyjna, zasniezong ,tgke”, w rzeczywistosci ogrodzenia budynkéw na osiedlu Zimowym bedg
praktycznie pokrywaty sie z blizszym kraweznikiem drogi osiedlowej. Notabene, ogrédki na osiedlu Zimowym majg raczej
kilkanascie metréw dtugosci, niz kilkadziesigt metrow — jak na tej .z rozmachem” przygotowanej wizualizacji.

Koncepcja zespotu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych 06
Katowice, ul. Mrozna Wizualizacja 1

granica o iedla
,lex deweloper”

autorzy koncepeji: jodnosta projektowa:

DEmmae e tudodanyteren  FORA/M

- & www.kuberski.com.pl ”nierealny”
Pojazdy ujawnione przed projektanta (2): Pojazdy, ktorych projektant na wizualizacji nie ujawnit (13):
= EeeemEeEeeeEEE
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teren
Jhierealny”

Rys. 8 Podobna sytuacja. Na wizualizacji widoczne co najmniej 9 segmentéw, a wiec dla 18 mieszkan przed domami
w projekcie sg przynajmniej 22 miejsca postojowe, tymczasem widac tu tylko 4 pojazdy (ponowne éwiczenie polegatoby
na wyobrazeniu sobie zaparkowanych wszystkich 22 pojazdéw rownoczesnie nad ,linig graniczng”, tym trudniejsze, ze
przed domami zwizualizowano spore obiekty matej architektury — przytacza? pojemniki na $mieci? — na ktore nie
znaleziono miejsca na planie — patrz Rys. 5).

Takze tutaj wirtualna tgka nie nalezy do osiedla ,lex deweloper”, przy blizszym do nas krawezniku drogi osiedlowe;j
przebiega linia ogrodzenia posesji osiedla Zimowego, a ,tgka” to ogrodki przydomowe osiedla Zimowego!

Koncepcja zespotu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych 10
Katowice, ul. Mrozna Wizualizacja §

architekt Radostaw Kuberski FORMA Kuberski Sp. z o.0.
architekt Dominik Kavct\”w s o o X :\Ugr{sc%aaéia’ce ' realna g ran|Ca F O R KUBERSKI
b RIS il Siing e F LRV (3 o S T DI ket X www.kuberski.com.pl
osiedla ,lex deweloper”
Pojazdy ujawnione przed projektanta (4): Pojazdy, ktorych projektant na wizualizacji nie ujawnit (18):

a4 V& V& X a4 WA VI VA vi Ya v

= — O — 4

& WA VA VA v

Podsumowujgc te cze$¢ opracowania: jak wykazano, Zze nowa koncepcja stara sie
zaspokoi¢ wymagania obowigzujgcych przepiséw i norm projektowych, maksymalizujgc
ilo$¢ zabudowy, natomiast ostatnig rzeczg jaka przychodzi do gtowy przy jej analizie jest
przypuszczenie, ze jej przygotowaniem kierowata jakakolwiek ,wrazliwo$c spoteczna’,
a nie sam rachunek ekonomiczny. Co wigcej, spetnienia norm w zakresie odlegtosci
parkingéw od istniejgcej zabudowy i tak nie udato sie uzyskac.

Najogdlniej mozna podsumowac, ze z inzynierskiego punktu widzenia zrobiono tu
wszystko, aby uzyskac¢ w ramach tzw. ,budownictwa jednorodzinnego” jak najwyzszg
intensywno$c¢ zabudowy, osiggajgc rzeczywiscie rezultat, ktéry akurat pod tym
wzgledem robi wrazenie. Niestety, taki Sposob projektowania tworzy obszary nieprzyjazne
zaréwno dla tych osob, ktére w nich zamieszkajg (notabene, lokale o takim charakterze
Sg w znaczgcym stopniu traktowane jako lokata kapitatu i przeznaczane na wynajem lub
na pobyt czasowy i charakteryzujg sie duzg rotacjg), jaki dla oséb zamieszkujgcych tereny
sgsiednie, ktore znajda sie w nowej sytuacji niejako ,,z przymusu”.

Podstawowg jest kwestia, czy miasto Katowice promuje takg forme rozwoju urba-
nistycznego, bo w wypadku inwestycji z ustawy “lex deweloper’, nie musi tego akceptowac.
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® [ZARZUTY] Jakie zarzuty architektoniczne mozna postawic¢ przedstawionej 29.11.2022 r. ,jednorodzinnej”
koncepcji zabudowy terendéw kolejowych w dzielnicy Burowiec:

» szkody w zakresie oddzialywania zabudowy mieszkaniowej ,,lex deweloper”
na tereny sasiednie:

obcigza komunikacyjnie osiedle Mieszkanie Plus okoto 300 przejazdami pojazdéw dziennie
(pomijajgc dojazdy kurieréw itp.), a ponadto obcigza uktad komunikacyjny ulic Korczaka i Hallera,

mieszkancom osiedli Mieszkanie Plus i Zimowego, uniemozliwia na znacznym odcinku rekreacyjng
komunikacje poprzeczng w kierunku zach6d-wschéd,

diametralnie zmienia na gorsze kameralny, intymny charakter jednorodzinnej zabudowy wielu
posesji na osiedlu Zimowym,

w szczegolnosci, sytuuje w bezposredniej bliskosci posesji droge osiedlowa, ktéra bedzie tworzyla
znaczace obcigzenie (ze wzgledu na wymuszane zawracanie okoto 200 przejazdéw dziennie plus
kilkadziesigt samochoddéw parkujgcych rurami wydechowymi skierowanymi w strone ogrodkow
przydomowych plus stabo przewietrzany korytarz ,smogowy”),

nie zachowuje rownowagi wysokosci budynkéw — vis a vis 2-kondygnacyjnych budynkéw osiedla
Zimowego, przewiduje w bezposredniej bliskosci 3-kondygnacyjne budynki lex-deweloper,

» mankamenty zabudowy dla jej wtasnych mieszkancéow

typowe konsekwencje ultra-intensywnej zabudowy: konkurencja miedzy mieszkancami w
»2dobywaniu” dogodnych, blizszych do domu miejsc postojowych, brak przestrzeni, minimalistyczne
ograédki, ,nadmiarowe” pojazdy parkujgce ,wszedzie”

brak wspolnej przestrzeni integracyjnej i placéw zabaw (te przewidywane, sg dramatycznie mate w
stosunku do realnych potrzeb, zwtaszcza mtodego osiedla, gdzie z reguty zamieszkuje znaczny
odsetek rodzin z matymi dziec¢mi) - czy miasto Katowice nie uwzglednia takich potrzeb?,

w sumie wystgpi tu typowy zespdt tzw. zabudowy sypialnej (a w rezultacie duzo mieszkan
nabywanych pod wynajem, duza rotacja mieszkancow itp.),

zwarta zabudowa i brak poprzecznych kanatéw przewietrzania, przede wszystkim odbije sie na
samych mieszkancach osiedla ,lex deweloper”.
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IV-1.  UZUPELNIENIE DO: ANALIZA KONCEPCJI ZABUDOWY (od wer. 1.0.3)

Na podstawie dalszych analiz i konsultacji architektonicznych z kolejnymi biurami projektéw w grudniu 2022 r.,
uzupetniamy od wersji 1.0.3 opis 0 nastepujgce uwagi krytyczne:

o Wzdiuz gtébwnego ciagu budynkow, przy jego wejsciach, projektant zlokalizowat w jednym rzedzie 59 mp.
Jednak analiza orzecznictwa i praktyki interpretacji dla definicji parkingu wskazanej w § 3 pkt 25 Rozporzgdzenia
Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie,
nie uzasadnia pominiecia w bilansie mp tego ,parkingu” miejsc oznaczonych P-3 (3 mp) przy wjezdzie na osiedle
oraz miejsc oznaczonych P-10 przy ,placu zabaw” (a przynajmniej mp po tej samej, wschodniej stronie drogi,
czyli minimum 4 mp), poniewaz sg oddzielone symbolicznymi odstepami i de facto tgcznie tworzg jedng catos¢
funkcjonalng. A w takiej sytuacji, przepisy § 19 ust. 1 pkt 1 ppktc oraz § 19 ust. 2 pkt 1 ppkt ¢, ww. Rozporzgdzenia
wymagaja, aby miejsca postojowe (parkingi) byty umieszczone w odlegtosci nie mniejszej niz, odpowiednio, 20m
od okien pomieszczen w budynkach mieszkalnych oraz 16m od granicy dziatek budowlanych. Tymczasem
w przestawionej koncepcji odlegtosci te nie sa zachowane w stosunku do istniejacych nieruchomosci
przy ul. Mroznej 43 A-G (dziatki 875/14, 876/14, 877/14, 878/14, 879/14, 880/14, 881/14), a tym samym
przedstawiona 29.11.2022 r. koncepcja nie spetnia wymagan przepiséw budowlanych!

® W ramach koncepcji zabudowy (mapa pt. ,zagospodarowanie terenu”) nie przewidziano miejsc gromadzenia
odpadoéw statych, co narusza przepisy § 22 i nastepne ww. Rozporzgdzenia. Co wiecej, przy obecnej gestosci
zabudowy, ze wzgledu na deficyt (bilans) terenu w przedstawionej koncepcji oraz kolizje z rozplanowanymi
miejscami postojowymi, racjonalne rozmieszczenie miejsc gromadzenia odpadow dla kazdego z lokali
mieszkalnych nie bedzie mozliwe nawet w ramach ewentualnych poprawek projektowych czy uzupetnien.

Nie mniej dramatycznie wygladajg perspektywy gromadzenia i ewentualnego wywozu nadmiary Sniegu z osiedla
w razie nasilonych opadéw — dla ciggéw pieszo-jednych (drég) pow. ok. 3 tys. m2 plus przydomowych parkingow,
dojs¢, dojazddéw o pow. takze ok. 3 tys. m2, moze zaistnie¢ koniecznos¢ zgromadzenia kilkuset m3 nadmiaru
$niegu, co bytoby na tym ,osiedlu” nierealne, a w rezultacie doprowadzi¢ mogto do paralizu jego funkcjonowania.

® Zgodnie z przepisami art. 3 ust. 1 pkt 19 Ustawy z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach, przyjmuje sie ze
inwestor, jako ,wfadajgcy powierzchnig ziemi”, jest ,posiadaczem odpaddéw” zgromadzonych na terenie, na
ktérym zaplanowat inwestycje. A w takim razie, zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo
ochrony $rodowiska i w zwigzku z planowanym (nowym) sposobem uzytkowania terenu, jest zobowigzany do
jego remediacji (art. 3 pkt 31b ustawy), poprzedzonej specjalistycznymi badaniami gleby. Poniewaz na tym
terenie gromadzone byly bez kontroli, przez wiele lat, odpady nieznanego pochodzenia, dlatego dla
zagwarantowania petnego bezpieczenstwa mieszkarnicom nowego osiedla oraz bezpieczehstwa mieszkancow
istniejgcych osiedli sgsiadujgcych, badania gruntu pod tym katem muszg byé szczegdlnie staranne,
obejmowac¢ optymalng siatke odwiertéw i caty zagrozony teren — z catg pewnoscig wymaganego poziomu
bezpieczenstwa dla ludnosci nie gwarantuje wykonanie przez firme Geowizjer (Katowice, ul. Dobrego Urobku 9)
odwiertéw w liczbie 3 (stownie: trzy!) na terenie o pow. 1,5ha pow. i dtugosci 500m, o ktérych poinformowat
przedstawiciel inwestora na spotkaniu 27.07.2022 r. w sali plenarnej Rady Miasta Katowice.

® Nasi konsultanci zwracajg uwage na zagrozenia dla bezpieczenstwa zabudowy zlokalizowanej w tym miejscu,
w rejonie czesciowo zasypanego wgwozu, a wynikajgce z ewentualnego zbagatelizowania informacji zawartych
w oficjalnym Opracowaniu Ekofizjograficznym miasta Katowice (patrz wczesniej rozdziat ,1l. Dziatki”). Dotyczy
to m.in. zagrozen wynikajacych z ewentualnych deformaciji nieciggtych oraz zagrozen wynikajgcych z pojawienia
sie potencjalnej, awaryjnej fali powodziowej, ktérej wystgpienie w tym miejscu przewidujg oficjalne dokumenty
miasta.

® \Wrysowana przez projektantéw ,obok” proponowanej zabudowy mieszkaniowej ,jednorodzinnej” propozycja
miedzymiastowej drogi rowerowej ,,velostrady” nie spetnia elementarnych wymagan technicznych co do
promienia skretu w fuku poziomym, nie wspominajgc o pozostatych parametrach velostrad w zakresie szerokosci
pasow, skrajni, skrzyzowan i innych (od wer. 1.0.4 opracowania temat zostat rozwiniety w rozdziale V).
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IV-2. WPLYW ZABUDOWY NA SYTUACJE W SASIEDZTWIE INWESTYCJI LEX-DEWELOPER - WNIOSKI:

PYTANIE: CZY MOZNA ZREALIZOWAC INWESTYCJE MIESZKANIOWA LEX-DEWELOPER NA PASIE
KOLEJOWYM BUROWCA W TAKI SPOSOB, ABY UNIKNAC NEGATYNYCH KONSEKWENCJI
DLA NAJBLIZSZEGO OTOCZENIA INWESTYCJI?

oW sSwietle przedstawionego wyzej opisu i argumentacji, mozna wymienié zmiany, ktére chociaz
w bardzo ograniczonym stopniu poprawialyby komfort zamieszkiwania w rejonie inwestycji ,lex
deweloper” — zarowno w okolicy osiedla, jak i na samym osiedlu — w poréwnaniu do koncepcji
przedstawionej 29.11.2022 r.:

1) w czesci srodkowej zdecydowanie nalezy odwréci¢ (zamienié miejscami) szereg budynkéw i droge
osiedlowg — sytuujac wewnetrzng droge osiedlowg po wschodniej stronie osiedla
(podczas spotkania 29.11.2022 r. w Radzie Miasta i po jego zakonczeniu, projektant
reprezentujgcy inwestora oswiadczat publicznie, ze taka zamiana nie jest projektowo zadnym
problemem, a jesli tak, to zdaniem autoréw opracowania tym bardziej zaskakujgce - z punktu
widzenia ochrony standardéw zycia na sgsiednim osiedlu Zimowym - Ze nie zostata od razu
przyjeta przez projektantéw),

2) przynajmniej na odcinku najbardziej narazonym na pogorszenie warunkéw zamieszkiwania na
osiedlu Zimowym, nalezy obnizy¢ budynki ,lex deweloper” do 2 kondygnacji (zréwnujac je z
wysokoscig budynkow osiedla Zimowego vis a vis), a dodatkowo zastosowaé w tych miejscach
budynki o mniejszej gtebokosci (jak w czesci péitnocnej osiedla), w celu zwiekszenia tg metoda
dystansu miedzy budynkami obu osiedli,

3) krytyczne wazne jest ,rozluznienie” gestosci zabudowy na planowanym osiedlu ,,lex deweloper” w
celu:

a) wyodrebnienia przynajmniej 2-3 komunikacyjnych przejsé pieszych i rowerowych
poprzecznych przez teren, w kierunku zachéd-wschéd,

b) rownoczesnego uzyskania lepszego przewietrzania poprzecznego przez wiatry zachéd-
wschad,

¢) uzupetinienia infrastruktury osiedla o dodatkowe miejsca rekreacji i wypoczynku oraz place
zabaw (obecne ok. 150m2 wydaje sie dramatycznie male, a niektérych mieszkancoéow ,,lex
deweloper” bedzie dzielit od tego miejsca i dystans ponad 300m - stownie: ponad trzysta
metréw),

d) wygospodarowania miejsc gromadzenia odpadéw statych przy lokalach mieszkalnych,
a takze miejsc na awaryjne gromadzenie na osiedlu nadmiaru $niegu i inne.
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V. ALTERNATYWNE ROZWIAZANIA VS VELOSTRADA GZM

® Czy istnieje alternatywne rozwigzanie problemu, zgodne z interesem catego miasta? Oczywiscie tak i
wszyscy 0 nim wiedzg. Po zdiagnozowaniu problemu wtadze miasta mogty podjaé starania o pozyskanie
(odkupienie) terenu od dewelopera, skoro jest on istotny dla realizacji waznych celéw spotecznych (w tym:
planowna velostrada Katowice-Sosnowiec, ochrona standardu zamieszkiwania w zdegradowanej dzielnicy
Burowiec, objetej oficjalnym programem rewitalizacji itp.). Nie rozitrzasajgc szczegdtowo mozliwych drég
prawnych (jak zawarcie transakcji na warunkach rynkowych lub wykup pod inwestycje celu publicznego? itd.)
istotne jest by procedure w ogdle rozpoczg¢ i rozpoznaé mozliwosci realizacji. W tej sprawie Stowarzyszenie
skierowato 18.11.2022 r. nastepujgce wystgpienie do Prezydenta Miasta Pana Marcina Krupy:

www.prawo-ekologia-zdrowie.inten.pl
rok zatozenia 1995, nr KRS: 0000042997, adres do korespondencji: 40-170 Katowice, ul.Brzozowa 40/6

Stowarzyszenie Prawo-Ekologia-Zdrowie ¢ Katowice ‘W’

Wasza sygnatura: Nasz znak: 346/22 Data: 18.11.2022 r.

Pan Marcin Krupa
Prezydent Miasta Katowice
ul. Mlynska 4

40-098 Katowice

WNIOSEK

o udzielenie informacji publicznej

Na podstawie art. 1, w powigzaniu z art. 2, art. 3 ust. 1 pkt 1 i 2 oraz art. 4 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r.
o dostepie do informacji publicznej (Dz.U. 2001 Nr 112 poz. 1198 z pdzn. zmianami):

1) wnosimy o przekazanie informacji czy Prezydent Miasta podjat od maja br. jakiekolwiek dziatania
majace na celu odzyskanie/pozyskanie od firmy Pietrzak B.B. Sp.k. bedacych w jej posiadaniu
dziatek potozonych na terenie dawnej linii kolejowej w dzielnicy Burowiec,

2) w szczegdlnosci, czy Prezydent zwrdcit sie z propozycja lub pytaniem o mozliwos¢ odkupienia tych
dziatek przez miasto Katowice, w celu ich wykorzystania na cele publiczne, lub czy odbylo sie
spotkanie w tej sprawie.

Przy czym wnosimy o przekazanie w trybie art. 10 ust. 1 ww. ustawy z 6 wrze$nia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej
odpiséw korespondencji jaka skierowano w imieniu miasta Katowice w powyzszej sprawie do firmy Pietrzak
B.B. Sp.k. i/lub odpiséw - w czesci nie objetej tajemnica - z protokotow spotkan, jesli takie zdarzenia zaistniaty.

UZASADNIENIE

0Od maja 2022 r. (data pierwszego ztozenia wniosku dewelopera o tzw. decyzje Srodowiskowa) Prezydent Miasta Katowice
posiada wiedze, ze firma Pietrzak B.B. Sp.k. planuje w trybie spec ustawy ,lex deweloper” wybudowac¢ na przedmiotowym
terenie osiedle mieszkaniowe niezgodne z zapisami m.p.z.p. oraz ze studium kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Katowic. Przynajmniej od czerwca 2022 r. (poczatek protestdw spotecznych) Prezydent Miasta Katowice jest $wiadomy
ogromnego oporu spotecznego jaki wzbudzajq te plany (patrz www.zielony-burowiec.pl, facebook.com/zielonyburowiec
oraz liczne publikacje prasowe, audycje telewizyjne i radiowe), m.in. z powodu zagrozenia drastycznym pogorszeniem
warunkéw zamieszkiwania dla mieszkafcow dzielnicy (w szczegélnosci 27 lipca 2022 r. sprawie byta poswigcona specjalna
sesja Komisji Rozwoju Miasta RM Katowice — patrz nagranie https://youtu.be/J911UFnT8vg).

20 maja br. Wiceprezydent Katowic, Pan Waldemar Bojarun, podpisat w imieniu miasta porozumienie z 10 innymi gminami
Metropolii Goérnoslasko-Zagtebiowskiej obejmujace m.in. plan budowy velostrady Katowice-Sosnowiec. Z logicznego
i urbanistycznego punktu widzenia jest oczywiste, ze optymalna trasa tej velostrady powinna przebiega¢ w dzielnicy
Burowiec wiasnie¥éladzie zlikwidowanej linii kolejowej, a ewentualne wybudowanie w tym miejscu komercyjnego osiedla
taka mozliwo$¢ udaremni lub przynajmniej drastycznie uposledzi.

Wobec powyzszych okolicznoéci, starania Prezydenta Miasta o odkupienie wskazanych dziatek leza w interesie spotecznym
i mieszkancy miasta maja prawo do informacji, czy Prezydent takie starania przynajmniej podjat — a jesli tak, to kiedy,
w jakiej formie i w jaki sposob. Stad wniosek jest uzasadniony. <

z powéianigm
‘;.‘ ‘v\'("
Elzbieta Mika

Zarzqd-Stowarzyszenia

Do wiadomosci: wszyscy Radni Miasta Katowice

& dopuszczalno$é wywlaszczenia z prawa uzytkowania wieczystego dziatek stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa, w celu
realizacji drog rowerowych jako ,.celu publicznego”, reguluja przepisy Rozdzialu 4, w zwigzku z przepisami art. 6 pkt 1,
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn. Dz. U. z 2020 r. poz. 1990 z pézn. zm.)
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® Juz po publikacji pierwszej wersji niniejszego opracowania wptyneta do Stowarzyszenia odpowiedz z Urzedu
Miasta, ktorg tu przedstawiamy, a Czytelnikom pozostawiamy ocene, czy mieszkahcy miasta sg w tak waznej
sprawie traktowani przez Pana Prezydenta w sposob powazny:

138

WYDZIAt GOSPODARKI MIENIEM

GM-VI.1431.6.2022.J1
GM-VI.KW-0040f /22

Katowice, dnia 06.12.2022 r.

Szanowna Pani

Elzbieta Mika

Zarzad Stowarzyszenia Prawo
Ekologia Zdrowie Katowice
ul. Brzozowa 40/6

40-170 Katowice

W odpowiedzi na wniosek Stowarzyszenia z dnia 18 listopada 2022 r. ztozony w trybie
informacji publicznej (data wptywu do Urzedu 22 listopada 2022 r.) informuje, iz Miasto Katowice nie
prowadzi postepowania majgcego na celu pozyskanie od Pietrzak B.B. Sp. k. nieruchomosci
stanowigcych wiasnos$¢ ww. Spdtki badz bedacych w jej uzytkowaniu wieczystym wzgledem Skarbu
Paristwa potozonych na terenie dawne;j linii kolejowej w dzielnicy Burowiec.

Z powazaniem

N A

Do wiadomosci:
Pan Maciej Biskupski — Przewodniczgcy Rady Miasta Katowice

—_ | = 8%
!%“! [IHIREL s atsons b -

Jarowice PODAJ DALE) .

KATOWICE Sl

dla admiany

® Jak widac¢, zachowujgc pozory udzielenia informaciji publicznej w terminie, Urzad Miasta unika odpowiedzi na
konkretne pytania: ,czy Prezydent podjat jakiekolwiek dziatania majgce na celu odzyskanie dziatek?” i ,w
szczegolnosci, czy Prezydent zwrdcit sie z propozycjg lub pytaniem o mozliwos$¢ odkupienia tych dziatek w celu
ich wykorzystania na cele publiczne?”. Zamiast tego Urzad informuje o braku biezgco ,prowadzonych
postepowan” w tej sprawie. Réznica jest zrozumiata i Stowarzyszenie zamierza ustali¢ stan faktyczny, tj. czy i
jaka inicjatywg wykazat sie dotgd Prezydent Miasta w tej sprawie, dlatego bedzie sie nadal domaga¢ udzielenia
odpowiedzi na pytania zadane 18.11.2022 r., wraz z ujawnieniem dokumentacji papierowej lub elektronicznej,
siegajgc po wtasciwe narzedzia prawne gwarantujgce spoteczenstwu dostep do informacji publiczne;j.

® Pozyskiwanie dziatek od prywatnych wtascicieli w celu realizacji tras rowerowych nie jest niczym nadzwyczajnym
i byto juz wielokrotne przeprowadzane w Katowicach, np. dla tras Brynéw - Centrum czy Giszowiec - Brynéw (patrz
np. link: https://ctl.pl/katowice-przejely-grunty-po-kolei-piaskowej/), stad dziwi¢ moze tak - wydaje sie - bierne
zachowanie Prezydenta Miasta wobec witasciciela dziatek pasa kolei piaskowej w dzielnicy Burowiec w roku 2022.
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® NOWE - WAZNE (od wer. 1.0.4): nieoczekiwanie bardzo ciekawa sytuacja powstata w wyniku ogtoszenia w dniu
28.12.2022 r. 0 godz. 13:07 przez Gérnoslasko-Zagtebiowskg Metropolie (link https://tiny.pl/iwlk4v) przetargu nr
ZP.270.33.2022 na opracowanie koncepcji technicznej dla budowy drogi rowerowej pn. Katowice (Centrum) —
Sosnowiec (Centrum) w ramach programu Metropolitalna Sie¢ Tras Rowerowych (MSTR) — tzw. velostrada nr 1.

Bowiem opis trasy nr 1 w oficjalnej dokumentacji przetargowej w interesujgcym nas fragmencie terenu jest
nastepujacy: ,przecina ul. Hallera i przebiega dalej w sladzie nieczynnej linii kolei piaskowej do ul. Borki, zblizajgc sie
zarazem do drogi ekspresowej S86”, a wizualizacja w dokumentacji przetargowej GZM z 28.12.2022 r. wyglada tak:

Rys. 9 Fragment mapy z dokumentacji przetargowej na przebieg velostrady nr 1 Katowice(Centrum)-Sosnowiec
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® Dokumentacja przetargowa GZM nr ZP.270.33.2022 zakiada dla odcinka dtugosci 1,9 km od ul. Hallera do
granicy miasta Sosnowiec ,wielowariantowos$¢” analizy przebiegu ,z uwzglednieniem w szczegélnosci uwarun-
kowan zagospodarowania przestrzennego, uksztaftowania terenu, wtasnosci terenu i inwestycji planowanych
przez Miasto Katowice”, ale z inzynierskiego punktu widzenia jest oczywiste jaki wariant jest optymalny z punktu
widzenia intereséw mieszkancéw miasta oraz najlepszych parametrow velostrady, spetniajgcych wymagania
techniczne (szerokosci, promienie fukow, skrajnie). Tylko jaka$ nadzwyczajna sytuacja lub obstrukcja ze strony
wiasciciela terenu lub jego pozycja w miescie mogtyby spowodowaé, ze zamiast petnowymiarowej velostrady
Katowice-Sosnowiec, prowadzonej w linii dawnej kolei, bytaby realizowana quasi-velostrada, prowadzona ,meandrami”,
Z pominieciem terenu pod ,lex deweloper” (jak przebieg zaproponowany przez dewelopera 29.11.2022 r.)

® Z chwilg ogtoszenia 28.12.2022 r. przetargu przez GZM (az do czasu zakonczenia dokumentacji - terminarz:
otwarcie kopert z ofertami 30.01.2023 r., podpisanie umowy w ciggu 90 dni, czas dla wykonawcy na wykonanie
prac 10 miesiecy), ewentualne podjecie przez Rade Miasta Katowice uchwalty o ustaleniu lokalizacji dla inwestyciji
mieszkaniowej ,lex deweloper” w samym srodku potencjalnego przebiegu velostrady Katowice-Sosnowiec, wydaje
sie by¢ podwojnie szkodliwe. Raz, ze wzgledéw architektoniczno-urbanistyczno-spotecznych tu oméwionych,
a dwa, ze wzgledu na interes finansowy gminy i Metropolii. Mianowicie, z chwilg ewentualnej uchwaty o ustaleniu
lokalizacji ,lex deweloper”, dziatki bytby wyceniane juz jako budowlane, a ich cena pozyskania pod velostrade
radyklanie wzrosta, ze szkodg dla interesu publicznego i dla gminy, ktérg Rada reprezentuje.

@ Dla uzasadnienia tezy o optymalnym przebiegu velostrady Katowice-Sosnowiec na odcinku wzdtuz osiedla
Zimowego, przytaczamy kilka informacji technicznych z oficjalnej dokumentacji przetargowej GZM:

e zgodnie z warunkami przetargu GZM, parametry techniczne velostrad muszg by¢ zgodne z dokumentem pn.
~Standardy i wytyczne ksztattowania infrastruktury rowerowej” przyjetym Uchwalg Zarzgdu Goérnoslgsko-
Zagtebiowskiej Metropolii nr 322/2022 z dnia 29.11.2022 r. (dalej ,Standardy”, link: https://tiny.pl/w12fqg);

e minimalny promien wewnetrzny skretu velostrady wynosi 35m (jak w ponizszej Tabeli 3) i Standardy nie
przewidujg od tego parametru odstepstw (zwraca uwage projektowana predkos¢ poruszania sie 45 km/h):

STANDARDY PLANOWANIE RUCHU ROWEROWEGO
| WYTYCZNE
KSZTALTOWANIA
INFRASTRUKTURY
ROWEROWEJ velostrada
parametr gtéwna

Predkos¢ projek- 45 km/h
towa

Maksymalny wspét- 15 sek./1 km trasy
czynnik opéznienia

Maksymalny wsp6t- 1.2 (200m / 1 km trasy)
czynnik wydtuzenia

Minimalny promieri ~ 35m
tuku wewnetrznego

Pochylenie podtuz- ~ Maks. 5%
ne

Uwagi Wymagane o$wietlenie tras rowerowych

Tabela 3  Podstawowe parametry tras rowerowych

e zgodnie z trescig rozdziatu 3.1.5 Standardéw rekomendowana szeroko$¢ samej tylko czesci drogowej
velostrady wynosi 4,0m (dwa pasy ruchu po 2,0m kazdy), z mozliwoscig miejscowych przewezen do 3,0m;

e ale po bokach velostrady umieszczone sg pasy techniczne — w terenie otwartym zalecane jest po minimum
0,5m (patrz projekt 1.18 w Standardach), a przy krawedziach sasiednich jezdni minimum 1,0m (rozdziat 3.1.6),
przy czym Standardy zalecajg stosowanie wigkszych szerokosci paséw technicznych, w celu pozyskania miejsca
na nasadzenie roslinnosci, umieszczenie znakéw, latarni, stupkéw i innych urzadzen obstugi ruchu rowerowego;

e jak wynika z powyzszego realna szerokos$¢ petnowartosciowej velostrady waha sie od 5m do ok 7m, nie liczgc
pozostatej infrastruktury rowerowej, jak np.: MOR-y (Miejsca Obstugi Rowerzystow), stojaki i parkingi rowerowe,
wiaty, stacje do samodzielnej naprawy roweréw oraz zielen, mata architektura i oswietlenie, ktére w przypadku
velostrad jest obligatoryjne (patrz wyzej, stopka w Tabeli 3 Standardéw);

e zgodnie z rozdziatem 2.3 Standardéw zaleca sie dobierac¢ korytarz velostrady o liniowym przebiegu, lezacy np.
wzdtuz nasypu kolejowego, koryta rzeki lub innej infrastruktury liniowe;j.
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VI. ANALIZA UCHWALA RADY MIASTA KATOWICE Z 15.12.2022 R. (od wer. 1.0.4):
(uchwata dotyczyta odmowy dla ,,lex deweloper” przy ul. Bytkowskiej)

® Na 57 sesji Rady Miasta Katowice w dniu 15.12.2022 r. przyjeta ona wraz z uzasadnieniem uchwate (link
https://tiny.pl/iwlkkz), odmawiajgcg ustalenia lokalizacji dla inwestycji ,lex deweloper” planowanej przy ul.
Bytkowskiej przez inwestora Wawel Service Deweloper Sp. z 0.0. z Krakowa. Pomijajgc oczywiste réznice w
parametrach urbanistycznych inwestycji przy Bytkowskiej i inwestycji w dzielnicy Burowiec, niezwykle istotna
wydaje sie tre$¢ uzasadnienia do uchwaty Rady Miasta z 15.12.2022 r., ktérej fragment tu przytaczamy:

Majgc na uwadze powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze polityka przestrzenna zawarta w dokumencie
studium stanowi szereg ustalenn i wytycznych, ktére tylko dziatajgc fgcznie stuzy¢ bedag
gtownemu celowi, jakim jest osiggniecie pozgdanych przeksztafcen struktury przestrzennej
miasta. Jednym z tych ustalen sg Kierunki przeznaczenia terenéw wraz ze szczegofowymi
ustaleniami zawartymi w § 3 Rozdziatu Il. Kierunki te jednak nie mogg byc¢ interpretowane jako
podstawa do wprowadzenia funkcji i form zagospodarowania, ktére zaktbca¢c mogag
zrownowazony rozwéj danego obszaru miasta, bgdZz pogarsza¢ jakoS$¢ Srodowiska
zamieszkania. Realizacja kazdego zamierzenia inwestycyjnego powinna by¢ analizowana w
kontek$cie lokalnych uwarunkowan i specyfiki dzielnicy. Istotne jest tu przede wszystkim
rozeznanie aktualnej struktury funkcjonalno-przestrzennej, ktéra obejmuje réwniez
przesagdzenia w formie juz wydanych decyzji administracyjnych.

® [ANALIZA PRAWNA UCHWALY] Jak zwrdcilismy na to uwage w rozdziale | opracowania, sejmowy druk
uzasadnienia (link https://tiny.pl/iw1k?2l) do specustawy ,lex deweloper” wskazuje, ze wydanie decyzji Rady Gminy
(Miasta) o ustaleniu lokalizacji nie jest obligatoryjne i nie wynika z samego tylko faktu spetnienia przez inwestora
wymagan formalnych i parametrow lokalizacyjnych (typu odlegtosé od drogi publicznej, szkoty, przedszkola,
przystanku itp.). Przeciwnie, ewentualne odstepstwo od zapisdéw mpzp i, w pewnych sytuacjach, od zapiséw
Studium, powinno wynika¢ z rozpoznanych potrzeb gminy, z analizy korzysci dla gminy i z opinii mieszkancow.
Wedtug opinii prawnej uzasadnienie do ww. uchwaty Rady Miasta z 15.12.2022 r. wskazuje na konkretne kryteria
jakie byty brane pod uwage przy jej podejmowaniu (liste opracowano na podstawie tresci uchwaty), np.:

e ocena zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w obszarze miasta, ze szczegdélnym
uwzglednieniem sytuacji w dzielnicy (pod katem wyczerpania potrzeb mieszkaniowych
na danym terenie),

e rozwdj danej czesci miasta w sposoéb zréownowazony i atrakcyjny dla uzytkownikoéw
przestrzeni - z punktu widzenia fadu przestrzennego, walorow architektonicznych
i krajobrazowych, jakosci Srodowiska zamieszkania, zaspokojenia potrzeb mieszka-
niowych, czy sprawnosci ukfadu komunikacyjnego,

e uwzglednienie przepustowosci uktadu komunikacyjnego i zatloczenia ukfadu
drogowego, w tym obcigzenia generowanego przez inwestycje realizowane na podstawie
juz wydanych lub planowanych pozwolen na budowe,

e integracja nowych inwestycji z istniejagcq strukturg funkcjonalno-przestrzenng
i zapobieganie chaosowi przestrzennemu; niewprowadzenie funkcji i form zagospo-
darowania, ktére zakiéca¢ mogq zrownowazony rozwdj danego obszaru miasta, badz
pogarszac jakos¢é srodowiska zamieszkania; analiza kontekstu lokalnych uwarunkowan
i specyfiki dzielnicy, w tym rozeznanie aktualnej struktury funkcjonalno-przestrzennej,

e Rada Miasta jako organ wspélodpowiedzialny za rozwdj miasta przy jednoczesnym
zachowaniu jakosci zamieszkania na najwyzszym mozliwym poziomie,

i wszelkie przyszie decyzje ,lex deweloper” w gminie Katowice takze muszg uwzglednia¢ powyzsze kryteria dla
prawidtowosci przyjmowania uchwat dot. ustalenia ich lokalizacji.
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® Wczesniej, 15.11.2022 r. kwestia wniosku ,lex deweloper” przy ul. Bytkowskiej byta przedmiotem dyskusji na
posiedzeniu Komisji Rozwoju Miasta RM. Przy przeanalizowaniu zapiséw z tego posiedzenia (link
https://tiny.pl/w1k8z) naszg uwage zwrdcity m.in. nastepujgce wypowiedzi (wg protokotu):

e Przewodniczgcy Rady Miasta Pan Maciej Biskupski zapytat o cel jaki przy$wiecat inwestorowi,
ktéry kupit nieruchomos$¢ posiadajgc wiedze o zapisach mpzp okreslajgcych przeznaczenie
terenu na ustugi sportowe i transportowe.

e Pan Radny Damian Stepienn zapytat czy inwestor zakupit teren wiedzgc o przesgdzeniach
obowigzujgcego mpzp, z zamiarem skorzystania z procedury lex deweloper.

e Przewodniczgcy Rady Miasta Pan Maciej Biskupski ponownie zapytat czy Spotka rozwazata
mozliwo$¢ odstgpienia od projektu mieszkaniowego i budowe obiektu zgodnego z mpzp.

e Przewodniczgcy Komisji Pan Tomasz Szpyrka zauwazyt, ze inwestor zakupif teren posiadajgc
wiedze o zapisach w mpzp.

e Przewodniczgcy Komisji Pan Tomasz Szpyrka wskazat, ze inwestor powinien rozumiec, ze
podejmujgc plany trzeba je zbadac po katem opinii mieszkancow, wplywu na dzielnice,
komunikacje i przyrode. Miasto stanowi wspoélnote mieszkancow i nie jest reprezentantem
dewelopera.

Powyzsze wypowiedzi wydajg sie wskazywa¢ na prawidtowe rozumienie przez Radnych sytuacji biznesowej
inwestora, ktéry dokonujgc zakupu dziatek nie przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg - i liczac na
pozniejszy wzrost ich wartosci oraz na wysoki zwrot z inwestycji w razie uzyskania decyzji o ustaleniu lokalizaciji
ze spec ustawy ,lex deweloper” — podejmuje ryzyko biznesowe, bez gwarancji sukcesu ze strony ustawodawcy.

Powyzsze wypowiedzi Radnych Katowic z Komisji Rozwoju Miasta z dnia 15.11.2022 r., to znaczace novum dla
uczestnikdw wczesniejszego posiedzenia Komisji Rozwoju Miasta w dniu  27.07.2022 r., poswieconego
inwestycji ,lex deweloper” w dzielnicy Burowiec, bo wtedy inwestorowi Radni podobnych pytan nie zadawali.
Co wiecej, gdy projektant i przedstawiciel inwestora Pietrzak B.B. Sp.k. parokrotnie prezentowali 27.07.2022 r.
w sali plenarnej Rady Miasta Katowice publicznie poglad przeciwny - jakoby sprzeciwy wobec ich
mieszkaniowych planéw inwestycyjnych byty przejawem niezrozumienia zasad ustrojowych panstwa,
a wiasciciel dziatek nie moze by¢ w swoich prawach dysponowania ograniczany wzgledami spotecznymi, to
wtedy tylko przedstawiciele strony spotecznej przypominali o zasadach wynikajgcych z art. 64 Konstytuc;ji
i ograniczeniach prawa wiasnosci ustawami oraz o fakcie Swiadomego nabycia przez inwestora dziatek na
Burowcu, jako nie przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa!
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VI. TABELA PUNKTOWEJ OCENY ,,ZA i PRZECIW” - BILANS

® Na koniec opracowania zebraliSmy liczne, wieloaspektowe kryteria mogace stuzyé do oceny zalet i wad
ewentualnej lokalizacji mieszkaniowej inwestycji ,lex deweloper” na terenie po bytej linii kolejowej dzielnicy
Szopienice-Burowiec, w formie tabel pozwalajgcych na dokonanie catosciowej oceny i bilansu punktowego ,za
i przeciw”. Z naszej strony, aby unikngé zarzutu niedostatecznego obiektywizmu, nie dokonalismy wypetnienia
tabel. Natomiast Radni Miasta oraz stuzace im pomocg wlasciwe stuzby miasta, otrzymujg od nas
zobiektywizowane narzedzie i kierujac sie doswiadczeniem i racjonalng oceng moga - jesli uznajg to za
wartosciowe podejscie - nada¢ kazdemu zagadnieniu wagi punktowe, zsumowac¢ "za i przeciw” i tg metodag
wypracowac decyzje w sposéb zgodny z wytycznymi zawartymi w uzasadnieniu do wprowadzenia specustawy
Jex deweloper’: czy dana inwestycja ,lex deweloper’ bytaby globalnie dla gminy korzystna, czy
przeciwnie - przynositaby wiecej strat niz korzysci?

My przekazujgc tabele bez punktacji, ograniczamy sie tylko do ewentualnych komentarzy w niektérych punktach:

nasz ewentualny

Lp. | oddziatywanie pozytywne komentarz

pkt?

wobec okofo 150.000

1 | wmieScie przybytyby 104 mieszkania istnicjacych?

2 | miasto uzyskatoby dodatkowe wptywy podatkowe i inne brak nam danych

miasto zyskatoby w oczach firm deweloperskich,
jako godny zaufania partner

a sg mieszkancami

4 | zyskaliby wlasciciele konkretnej firmy deweloperskiej Katowic

po okresie 1-2 lat

5 | teren wawozu zostatby optycznie uporzadkowany budowy

6 |inne?

SUMA PKT ,ZA”:

® Wedtug Raportu ,,Strategia Mieszkalnictwa m. Katowice na lata 2020-2030” (link https:/tiny.pl/wlksp) w roku 2015
miasto tgcznie dysponowato, 141.105 mieszkaniami, w roku 2020 juz 149.812 mieszkaniami, deweloperzy oddajg tu
$rednio 1.780 nowych mieszkan rocznie, a Katowice charakteryzuje najwyzsza w porownaniu do innych miast
powiatowych Polski liczba mieszkan oddawanych do uzytku na tysiagc mieszkancow. W zestawieniu z malo
optymistycznymi prognozami demograficznymi, sytuacja mieszkaniowa miasta przedstawia si¢ relatywnie dobrze.

Zawsze mozna dowodzi¢, ze kolejne mieszkania w miescie beda przydatne, jednak jest faktem, ze jak wynika z ww.
opracowania wilasnego (Tabela 10) systematycznie ro$nie w Katowicach statystyczna nadwyzka mieszkan (23.485
mieszkan w roku 2020, przewidywane 27.251 w roku 2030). To moze oznaczac, ze rosnie liczba mieszkan przeznaczanych
na cele inne niz potrzeby wlasne mieszkancoéw miasta i powinno sktania¢ do szczegodlnej rozwagi przy planowaniu rozwoju
urbanistycznego oraz do S$rubowania standardow urbanistycznych dla nowych inwestycji mieszkaniowych, zamiast
ulegania presji inwestoréw budowania zasobéw mieszkaniowych nieprzyjaznych, ale tatwo sprzedawalnych.
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: . nasz ewentualny 5
Lp. | oddziatywanie negatywne Komentarz pkt?
| | Zaprzepaszczono by szanse na budowe velostrady Katowice-Sosnowiec
w optymalnym $ladzie, co najmniej na dtugosci 500m
Burowiec dodatkowo pogorszytby bilans terenéw niezabudowanych
2 | (to potencjalne miejsce zaplecza rekreacyjnego, po przeznaczeniu
ostatnio duzych terendw pod osiedle Mieszkanie Plus)
3 Burowiec stracitby istotny korytarz komunikacji rekreacyjnej wzdtuz osi
dziatki kolejowej, miedzy ,zielonymi plamami” (Hallera-Andersa)
4 dosztoby ta_kzg do z_alkioc_:enla swobody komunikacji poprzecznej, w patrz Lp. 10
poprzek dziatki kolejowe;
osiedla Mieszkanie Plus i Zimowe zostatyby pozbawione naturalnego
5 | separatora urbanistycznego pomiedzy zabudowg wyzszg
(4-5 kondygnacii) i nizszg (dominujg 2 kondygnacje)
6 osiedle Mieszkanie Plus zostatoby obcigzone komunikacyjnie przejazdami
z Jex deweloper” (okoto 300 przejazdéw dziennie)
7 niewydolny uktad komunikacyjny dzielnicy Szopienice-Burowiec
(Korczaka, Hallera) takze zostatby dodatkowo obcigzony
czesciowe rozwigzanie
: , . . - s w tekscie (przenie$¢
mieszkancy osiedla Zimowego, zwtaszcza w czesci bezposrednio .
) , . . . droge osiedlowg na
przylegajacej do ,lex deweloper,” doznaliby powaznego, szczegétowo :
. . . RO strone wschodnig,
opisanego w opracowaniu, uszczerbku w standardzie zamieszkiwania, LY S
8 | o . obnizy¢ przynajmniej
nieruchomosci stracityby dotychczasowy charakter (oraz cene na rynku
) ! . . o : fragmenty zabudowy
mieszkaniowym), cze$¢ osdb prawdopodobnie podejmie decyzje o o
do 2 kondygnacji i
wyprowadzce NP
zastosowac krotkie
budynki na tym odcinku)
9 |2 szczegolnie dotkliwe bedg warunki zamieszkiwania w tej czesci osiedla
Zimowego w trakcie budowy ,lex deweloper”
cze$ciowe rozwigzanie
nowotworzona zabudowa mieszkaniowa reprezentowataby bardzo niski w tekscie (rozluznié
10 | standard urbanistyczny i oferowata mato wyrafinowane warunki zabudowe, przejscia
Srodowiskowe zamieszkiwania (typowa tzw. ,sypialnia”) poprzeczne, wiecej tere-
néw rekreacyjnych itd.)
1" takie inwestycje nie poprawiajg wizerunku miasta jako odpowiedzialne;
aglomeraciji, dbajacej o swoj zrownowazony rozwdj i 0 mieszkancow
sprawa ,lex deweloper” na Burowcu odbita sie znacznym echem,
19 mieszkancy Katowic odbiorg ewentualng pozytywng decyzje Rady Miasta,
jako ustepstwo wobec dewelopera, co nie poprawi wizerunku wiadz
miasta
13 |inne ?
SUMA PKT ,PRZECIW”:

A A

ace zespotowg nadzorowat
w imieniu Stowarzyszenia

Adrian R. Sklorz

konsultacje:
mgr inz. arch. Janusz Bocianowski

Opinia nt. wariantéw zabudowy mieszkaniowej
na terenach po bytej linii kolejowej w dzielnicy Burowiec (wer. 1.0.4)
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