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OPINIA

do wniosku ,,lex deweloper” nr 2/2023
0 ustalenie lokalizacji dla zabudowy mieszkaniowej
na terenach po bytej linii kolejowej

w dzielnicy Szopienice-Burowiec w Katowicach
(wersja 2.0.2)

Burowiec przytgczony do Katowic od 1959 r.
na zdjeciu z 2018 r. kwartat Korczaka-Hallera-Zimowe-Andersa:
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Przedmowa do nowego opracowania

Na jednej z najblizszych sesji plenarnych, Rada Miasta Katowice bedzie podejmowac¢ uchwate dotyczaca
wniosku ,lex deweloper” 2/2023 dotyczacego ewentualnej inwestycji mieszkaniowej na waskim pasie terenu
po bytej linii kolejowej w dzielnicy Katowice-Burowiec. Od maja 2022 r. w $wiadomosci publicznej funkcjonuje
kilka koncepcji przysztego wykorzystania tego terenu — np. velostrada, rekreacja, zielenn lub zabudowa
mieszkaniowa. Na wypadek, gdyby nie wszyscy Radni Katowic mieli okazje zna¢ lub zobaczy¢ to miejsce
osobiscie, postuzymy sie zdjeciem:

autentyczne zdjecie wykonane w roku 2022 z okien domu jednorodzinnego na osiedlu Zimowym

zaraz za tym pasem
wysokiej zieleni

w przyszitosci powstanie
osiedle Mieszkanie Plus (Il)

a na takim waskim pasie terenu
(8r. 32m x 450m)

po dawnej linii kolejowej,
pomiedzy dwoma osiedlami,
niespodziewanie miataby
powsta¢ 3-kondygnacyjna,
liniowa deweloperska
zabudowa mieszkaniowa,
razem 96 mieszkan,

144 miejsca parkingowe,

i to z osiedlowg drogg
przylegajgcg do ogrodzenia
przydomowych ogrodkow
osiedla Zimowego

Decyzja Rady Miasta bedzie bardzo istotna dla mieszkancow catej aglomeracji, dla mieszkancéw Katowic, dla
mieszkancow dzielnicy Burowiec oraz dla oséb zamieszkujgcych bezposrednie sgsiedztwo pokazanego na
zdjeciu terenu (osiedle Zimowe i budowane osiedle Mieszkanie Plus), co zostanie wykazane w niniejszym
materiale. Wydaje sie cenne, aby wazgc ,za” i ,przeciw”, Radni Miasta Katowice dysponowali nie tylko
intencjonalnie przygotowanymi materiatami inwestora, ale takze niezaleznym opracowaniem, ktore poddaje
argumenty inwestora krytycznej analizie merytorycznej. Dlatego przed gtosowaniem oddajemy w rece Radnych
i opinii publicznej niniejszy materiat.
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l. DZIALANIA INWESTORA, CEL OPRACOWANIA

o W wyniku ztoZzenia przez inwestora wniosku o decyzje srodowiskowa, opinia publiczna dowiedziata sie 13
czerwca 2022 r. (data publikacji na BIP) o zamiarze realizacji, w trybie specustawy ,lex deweloper”, inwestycji
mieszkaniowej na terenach po bytej linii kolejowej w dzielnicy Szopienice-Burowiec. Informacja wywotata duzy
rezonans i opor spoteczny, czego dowodzg m.in. (tu dane z dnia 21 lutego 2023 r.) ogromny zasieg odbiorcow
profilu facebook.com/zielonyburowiec (wyniést 99.139 os6b za ostatnie 90 dni), stale rosngca liczba
obserwujgcych ten profil FB (obecnie 2.343 osoby), ponadto odnotowano 17.721 odwiedzin na stronie
www.zielony-burowiec.pl i ponad 1.300 odtworzen nagrania z posiedzenia Komisji Rady Miasta z dnia 27 lipca
2022 r. nayoutube (link https://youtu.be/J911UFNnT8vQ), a przede wszystkim liczne publikacje, artykuty i audycje
jakie ukazaly sie na ten temat w mediach publicznych (m.in. Radio Katowice, TVP Katowice, Telewizja TVS,
Fakt itd.). Laczny zasieg odbiorcow informacji na ten temat znaczaco przekroczyt 100.000 osob.

® Pierwsza koncepcja inwestora z czerwca 2022 r. przewidywata realizacje zabudowy wielorodzinnej, o
submaksymalnej gestoscil (bloki 6-kondygnacyjne w odlegtosci ok. 20m od istniejgcej zabudowy
jednorodzinnej i 432 miejsca parkingowe — w blokach i na zewnatrz). Postepowanie srodowiskowe dla tej
koncepcji zostato 3 listopada 2022 r. w catosci umorzone przez Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze, ze
wzgledu na powazne nieprawidtowosci w jego procedowaniu zaistniate w Urzedzie Miasta Katowice.

® Powyzsze okolicznosci wymusity zmiane plandw inwestora i 29 listopada 2022 r. przedstawit na spotkaniu w
sali plenarnej Rady Miasta Katowice nowg koncepcje zabudowy tzw. ,jednorodzinnej”. Cudzystéw zostat uzyty,
poniewaz obowigzujgce przepisy pozwalajg jako zabudowe ,jednorodzinng” traktowa¢ budynki z dwoma
mieszkaniami. | wlasnie na takim w rozwigzaniu oparta jest nowa koncepcja, przy ktorej takze zastosowano
projektowanie o submaksymalnej gestosci (zabudowa ,jednorodzinna” jest zwolniona z licznych wymagan
pozarowych i budowlanych, a w ,standardach urbanistycznych” Katowic, link https://tiny.pl/wk9xk, przewiduje
sie dla niej nizszy przelicznik miejsc postojowych do mieszkan, co sumarycznie pozwala na znaczne
zageszczanie zabudowy w poziomie). Dla koncepcji ,jednorodzinnej” Stowarzyszenie juz 2 grudnia 2022 r.
opublikowato (potem uzupetniane) opracowanie ze szczegétowa analizg budowlano-urbanistyczna.

® 1 lutego 2023 r. zostat formalnie zarejestrowany w UM Katowice pod numerem 2/2023 wniosek dewelopera
o ustalenie lokalizacji inwestycji. Przedtozona w nim koncepcja ,jednorodzinnej” zabudowy prawie nie rozni sie
od koncepcji przedstawionej w UM 29 listopada 2022 r. — nie uwzgledniono w niej zadnych zmian sugerowanych
na spotkaniu (jak ,rozrzedzenie” gestosci zabudowy, obnizenie do 2 kondygnacji, zamiana potozenia drogi
i budynkéw), jedynie zrezygnowano z 4 budynkéw w czesci potnocnej z powodu kolizji z linig energetyczng oraz
kosmetycznie zmieniono ukfad miejsc postojowych. Zaledwie do 22 lutego 2023 r. trwaty przewidziane ustawg
21-dniowe konsultacje wniosku 2/2023 (tj. przyjmowanie uwag i opinii, ktére zostang dotgczone do gtosowanego
wniosku), a co do zasady do 2 kwietnia 2023 r. (60 dni) Rada Miasta Katowice powinna przeprowadzi¢ glosowanie
wniosku 2/2023 — albo wydajgc zgode na zabudowe ,lex deweloper” sprzeczng z miejscowym planem zagos-
podarowania przestrzennego (mpzp), albo odrzucajgc wniosek. Niniejsze opracowanie odnosi sie do ostatecznej
koncepcji zabudowy, jaka zostata ztozona wraz z wnioskiem ,,lex deweloper” nr 2/2023 z 1 lutego 2023 r.

® \Wyjasniamy, ze specustawa ,lex deweloper” wprawdzie upowaznia Rade Miasta do wydania inwestorowi
zgody na zabudowe niezgodng z mpzp (a w okreslonych okoliczno$ciach takze niezgodng ze Studium),
ale nie obliguje Rady do wydania takiej zgody. Uzasadnienie specustawy ,lex deweloper”, link https://tiny.pl/w1k2I,
mowi o0 autonomii gminy ,w zakresie wfadztwa planistycznego” realizowanej na podstawie ,oceny caftej
spoteczno$ci lokalnej’ i ,reprezentatywnego stanowiska mieszkarnicéw, ktére to stanowisko bra¢ muszg pod
uwage radni podejmujgc decyzje” (strony 6 i 7 uzasadnienia w druku sejmowym), a decyzja gminy powinna
wynikac z oceny czy wniosek inwestora nie ,koliduje z potrzebami i mozliwo$ciami rozwoju gminy”. Tym samym,
Rada winna rozwazy¢ wnikliwie argumenty ,za” i ,przeciw”, wybierajac rozwigzanie korzystniejsze dla miasta i
jego mieszkancéw. Bytoby cenne, aby decyzje w waznych sprawach inwestycji ,lex deweloper” nie zapadaty w
oparciu np. o nierzetelne wizualizacje przygotowywane przez samych deweloperéw i wybiércze argumenty, ale
na podstawie sformalizowanej oceny catosciowej — z uzyciem zobiektywizowanych kryteriéw, szczegétowych
tabel oceny, bilansu punktowego itp. jak np. zaproponowane w tym opracowaniu.

! w niniejszym opracowaniu ,submaksymalng gesto$cia” bedziemy okre$la¢ wynik takiego projektowania, ktore

maksymalizuje warto$¢ uzyskiwanej powierzchni uzytkowej i/lub liczby mieszkan na danej dzialce, zblizajac si¢ do
warto$ci granicznych, na jakie pozwalaja na to przepisy budowalne, pozarowe, standardy urbanistyczne itd. — bez
pozostawiania rezerw na przestrzenie wspolne mieszkancow, rekreacjg, na rozluznianie zabudowy, odleglosci, drog itp.
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[I. DZIALKI

@ Dzialki, na ktérych miataby powstac inwestycja tworzg waski, podtuzny teren, o szerokosci 30-40m (srednio
32m) i dtugosci okoto 450m, potozony w osi pétnoc-potudnie. Od strony zachodniej, na odcinku diugosci 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 podtnoc sasiaduje (bardzo blisko, ale z
zabezpieczonym w mpzp pasem bufora zielonego szerokosci 8-10m) z nowo budowanym osiedlem Mieszkanie
Plus przy ul. Korczaka, Etap | (budynki 4-5-kondygnacyjne), a jeszcze dalej na péinoc zarezerwowany jest w
mpzp po wschodniej stronie terenu obszar pod kolejny etap zabudowy mieszkaniowej (prawdopodobnie
Mieszkanie Plus, Etap Il). W narozniku pétnocno-wschodnim teren styka sie z osiedlem przy ul. Andersa.

® Wedtug opracowania ekofizjograficznego dla miasta Katowice dostepnego pod linkiem https:/tiny.pl/iw1k43,
teren inwestycji lezy (patrz tamze Mapa 4, ,Mapa zagrozen $rodowiska”) w granicach ,potencjalnego zalewu
falg awaryjng ze Zbiornika Koztowa Goéra”’, co jest planistycznym przeciwskazaniem do dalszej intensyfikacji
zabudowy w linii wawozu i ostrzezeniem dla witadz miasta. Ponadto zgodnie z Mapg 2a (,Mapa warunkéw
gorniczych”), czes¢ potnocna terenu, na ktérym deweloper przewiduje zabudowe mieszkaniowa lezy na obszarze
dawnej ,plytkiej eksploatacji gérniczej na gtebokosci do 100m p.p.t.", co stwarza zagrozenie wystepowania
deformacji nieciggtych powierzchni. Sam teren wawozu, zgodnie z Mapg nr 13 pt. ,Grunty nasypowe i skfadowiska
odpaddéw’, jest ,antropogenicznie predysponowany do wystgpienia ruchow masowych”.

® Przez teren, o ktérym mowa przebiegata w osi pétnoc-potudnie, w wagwozie gtebokosci kilku metréw, linia kolei
piaskowej. Po jej wytgczeniu z eksploatacji, wawoz catkowicie zardést roslinnoécig, czego dowodzg m.in. zdjecia
na www.sip.katowice.eu z roku 2014. Wedtug opinii ekologéw, w wawozie uksztaitowat sie wtedy unikatowy
ekosystem, a zachowana dokumentacja UM Katowice potwierdza, ze zarosniety drzewami wawoz zamieszkiwaty
m.in. sikorki, wroble, sojki, sroki, rudziki, trzmiele itd.

® Wiekszos$¢ dziatek w rejonie wgwozu nalezy do Skarbu Panstwa. W okresie eksploatacji kolejowej prawo
uzytkowania wieczystego dziatek przystugiwato PKP, pézniej zostato przejete przez spotke Eminent sp. z o.0.,
ktéra we wspotpracy ze spotkg Alora Group sp. z 0.0., dokonata procesu ocenianego przez mieszkancéw jako
dewastacja zielonego wagwozu — do roku 2018 zostata na znacznym odcinku wycieta wigkszo$¢ 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 mieszkancow, radnych,
zaangazowania Wojewoddzkiej Inspekcji Sanitarnej, Wojewddzkiego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego,
Wojewddzkiej Inspekcji Ochrony Srodowiska i Prokuratury Rejonowej, spétki spokojnie dokoriczyty paroletni
proces zasypywania wgwozu 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 ktorej odkupita je spdtka Pietrzak B.B. sp.k.
i ztozyta 13 maja 2022 r. w UM Katowice wniosek o wydanie decyzji Srodowiskowej w ramach przygotowywanej
procedury ze specustawy ,lex deweloper’. Po zawirowaniach opisanych w rozdziale poprzednim, wniosek ,lex
deweloper” zostat ztozony i zarejestrowany ostatecznie 1 lutego 2023 r. pod humerem 2/2023.

Zdjecie

wykonane w lipcu 2022 r.
dronem Redakc;ji ,Fakt”,
widok pasa terenu po kolei
(zasypany wawoz),

tu od strony pétnocne;:
na lewo budowane
osiedle Mieszkanie Plus (1),
na prawo fragment
istniejgcego osiedla
Zimowego

(rejon ul. Mroznej),

linig czerwong
przerywang orientacyjne
granice dziatki kolejowej
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. WPLYW WNIOSKU 2/2023 NA FUNKCJONOWANIE AGLOMERACJI | KATOWIC
(VELOSTRADA KATOWICE-SOSNOWIEC)

® Przynajmniej od roku 2016 funkcjonuje w obiegu publicznym pomyst wykorzystania sieci nieczynnych linii
kolejowych (najczesciej linii poprzemystowych, w tym waskotorowych) do budowy sieci velostrad (rowerostrad)
taczacych dzielnice miast oraz poszczegdlne miasta aglomeracji. 20 maja 2022 r., a wiec jeszcze przed
zarejestrowaniem pierwszego wniosku inwestora o wydanie decyzji srodowiskowej dla ,lex deweloper” na
Burowcu, Waldemar Bojarun, Wiceprezydent Katowice, podpisat z wtadzami 10 innych gmin Gérnoslagsko-
Zagtebiowskiej Metropolii (GZM) porozumienie dotyczgce budowy 8 velostrad o fgcznej dtugosci 120 km, w tym
velostrady nr 1 Katowice-Sosnowiec. W materiatach pisemnych oraz na mapach towarzyszgcych porozumieniu
z 20 maja 2022 r. zaznaczono jako bazowy przebieg velostrady przez Burowiec sladem nieczynnej linii kolejowe;.

Rys. 1 Waldemar Bojarun, Wiceprezydent Katowic, podpisuje 20 maja 2022 r. porozumienie w GZM o budowie velostrad.

® Przypomnijmy w tym kontekscie wypowiedZ Prezydenta Katowic opublikowang na miesigc przed podpisaniem
porozumienia w GZM: ,W Katowicach stawiamy na alternatywne $rodki transportu. Rower jest jednym z nich.
System wypozyczania roweréw miejskich w Katowicach jest najwiekszym w regionie. W bazie zarejestrowanych
jest ponad 100 000 oséb. Potgczenie Katowic z Mystowicami i Sosnowcem, tak zwang velostradg, sprawi
Ze rower bedzie jeszcze chetniej wybierany jako $rodek transportu i stanie sie alternatywg dla komunikacji
miejskiej czy samochodu — méwi Marcin Krupa, prezydent Katowic”.

® Za przetomowy moment w tej sprawie mozna uzna¢ dzien 28 grudnia 2022 r., w ktérym Godrnoslasko-
Zagtebiowska Metropolia ogtosita (link https://tiny.pl/iwlk4v) przetarg 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.

Opis velostrady nr 1 w oficjalnej dokumentacji przetargowej, na interesujgcym nas odcinku, jest nastepujgcy:
sprzecina ul. Hallera i przebiega dalej w $ladzie nieczynnej linii kolei piaskowej do ul. Borki, zblizajgc sie zarazem
do drogi ekspresowej S86”, a wizualizacja w dokumentacji przetargowej GZM z 28.12.2022 r. wyglada tak jak
na Rys. 2. Ponizej powiekszono odpowiedni fragment mapy z dokumentacji przetargowej i naniesiono zarys
wnioskowanej zabudowy ,lex deweloper” z wniosku 2/2023 — kolizja obu przedsiewzieé jest ewidentna.
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Rys. 2 Fragment mapy z dokumentacji przetargowej z 28 grudnia 2022 r. na przebieg velostrady nr 1 Katowice(Centrum)-Sosnowiec
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® Wprawdzie dokumentacja przetargowa GZM nr ZP.270.33.2022 zaktada dla odcinka diugosci 1,9 km od ul.
Hallera do granicy miasta Sosnowiec ,wielowariantowo$¢” analizy przebiegu ,z uwzglednieniem w szczegblnosci
uwarun-kowarn zagospodarowania przestrzennego, uksztaftfowania terenu, wfasnoSci terenu i inwestycji
planowanych przez Miasto Katowice”, ale z technicznego punktu widzenia jest oczywiste jaki wariant jest
optymalny dla mieszkancoéw miasta oraz uzyskania najlepszych parametréw velostrady, spetniajgcych wymagania
techniczne (szerokos¢, promienie tukdw, 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 ewentualnie zajetego pod ,lex deweloper”.
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@ Dla oceny sytuacji w zakresie kolizji velostrada vs. ,,lex deweloper” niezbedna jest znajomo$¢ dokumentaciji
przetargowej GZM — oto kilka wybranych informac;ji:

» zgodnie z warunkami przetargu GZM, parametry techniczne velostrad muszg by¢ zgodne z
dokumentem pn. ,Standardy i wytyczne ksztattowania infrastruktury rowerowej” (dalej ,Standardy”)
przyjetym Uchwatg Zarzadu Gérnoslgsko-Zagtebiowskiej Metropolii nr 322/2022 z dnia 29 listopada
2022 r. (dalej ,Standardy”, link: https://tiny.pl/w12fq);

» zgodnie z ww. Standardami minimalny promien wewnetrzny skretu velostrady wynosi 35m
(patrz nizej, Tabela 3 ze Standaréw) i co do zasady nie przewiduje sie odstepstw od tego parametru,
poniewaz projektowana predkos¢ poruszania sie velostradg wynosi 45 km/h:

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

Predkos¢ projek- 45 km/h
towa

Maksymalny wsp6t- 15 sek./1 km trasy
czynnik opéznienia

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

Minimalny promieft  35m
tuku wewnetrznego

Pochylenie podtuz- Maks. 5%
ne

Uwagi Wymagane o$wietlenie tras rowerowych

Tabela 3 Podstawowe parametry tras rowerowych

» 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;

» ale po bokach velostrady umieszczone sg dodatkowo pasy techniczne — w terenie otwartym
zalecane jest po minimum 0,5m (patrz projekt 1.18 w Standardach), a od krawedziach sgsiednich
jezdni minimum 1,0m (rozdziat 3.1.6), przy czym Standardy zalecajg stosowanie wigkszych
szerokosci pasow technicznych w celu pozyskania miejsca na nasadzenie roslinnosci,
umieszczenie znakow, latarni, stupkow i innych urzgdzen obstugi ruchu rowerowego;

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

» zgodnie z rozdziatem 2.3 Standardéw, zaleca sie dobiera¢ dla velostrady korytarz o liniowym
przebiegu, lezacy (cytat) ,np. wzdtuz nasypu kolejowego, koryta rzeki lub innej infrastruktury liniowej”.

® Jak to zostanie wykazane w dalszej czesci opracowania, szerokos¢ dziatek 30-40m (Srednio 32m) po linii
kolejowej jest tak mata, ze projektant praktycznie ,nie miesci sie” z wiasnym projektem zabudowy mieszkaniowej
(domy z mini-ogrodkami plus miejsca postojowe przed domami i droga osiedlowa wymagajg w sumie ponad 30
m), wiec tym bardziej nie ma szans na poprowadzenie w ramach tych dziatek velostrady. To co zrobit projektant
we whniosku i sugeruje jako rzekome rozwigzanie problemu kolizji velostrada vs. ,,lex deweloper”, to catkowite
wyprowadzenie velostrady poza teren inwestycji deweloperskiej — projektant osiedla, bez Zzadnych realnych
zobowigzan ze strony prywatnego inwestora, ,wypchnat”’ po prostu ,quasi-velostrade” na sgsiednie tereny miejskie.
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https://tiny.pl/w12fg

® Problem w tym, ze taka ,quasi-velostrada” biegtaby (patrz Rysunek 3) czesciowo po zachodniej stronie osiedla
"lex deweloper”, a czesciowo po stronie wschodniej. Do potgczenia obu odcinkéw projektant wykorzystat we
whniosku 2/2023 ponownie tereny miejskie — zaproponowat poprzeczny przejazd przez osiedle ,lex deweloper”
w $ladzie przysziej ulicy Babiego Lata (wydtuzenie centralnej drogi osiedla Mieszkanie Plus). Jak wida¢ na
Rysunku 3, takie rozwigzanie jest absurdalne, bo z géry wyklucza spetnienie wymagan przetargowych GZM
i realizacje ,prawdziwej” velostrady, bowiem rowerzysci musieliby wykonywaé dwa ostre zakrety o 90°, podczas
gdy velostrada to droga ,szybkiego ruchu”, a (wewnetrzny) promien fuku powinien wynosi¢ nie mniej niz 35m.

Rys. 3 "Quasi-velostrada” zaproponowana we wniosku 2/2023 (opisy w kolorze czerwonym)
| Katowice, ul. Mrozna Projekt zagospodarowania terenu|
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o W Swietle powyzszej dokumentaciji, wydaje sie z technicznego punktu widzenia oczywiste, ze zachodzi tu
alternatywa, albo w dzielnicy Burowiec zostanie pozostawione w torze dawnej kolei piaskowej miejsce na
petnowymiarowg, zgodng z warunkami przetargu GZM, velostrade Katowice-Sosnowiec, albo teren zostanie zajety
pod zabudowe mieszkaniowg w ramach ,lex deweloper”, a ewentualna droga rowerowa parametrow velostrady
spetniac nie bedzie. Pojawiajgcy sie argument, ze kolizja obu inwestycji nie jest wcale oczywista i z koncowymi
wnioskami nalezy zaczeka¢ na wynik prac wykonawcy GZM nad koncepcjg velostrady Katowice-Sosnowiec (okoto
1 roku), tylko potwierdza, ze zaakceptowanie wniosku ,lex deweloper’ nr 2/2023 przed zakonczeniem prac
wykonawcy GZM, bytoby nierozsgdne i sprzeczne z interesem miasta. Tym bardziej, ze doprowadzitoby do
faktycznego przeksztatcenia dziatek niebudowlanych w dziatki budowlane, podbito ich cene w razie ewentualnego
wykupu przez miasto lub GZM, i nosito znamiona dziatania na szkode interesu publicznego.
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V. WPLYW WNIOSKU 2/2023 NA FUNKCJONOWANIE MIASTA KATOWICE,
DZIELNICY BUROWIEC | SASIEDNICH OSIEDLI

® Na kolejnych rysunkach pokazano zdjecie satelitarne z roku 2018 (Rys. 4) oraz to samo zdjecie z naniesionym
obszarem (kolor niebieski), ktéry zgodnie z aktualnym mpzp? zostat przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowa
(Mieszkanie Plus Etap | juz w budowie w czesci potudniowej, w przysztosci Etap Il) wraz z naniesionym terenem
(kolor czerwony), na ktérym deweloper planuje zabudowe mieszkaniowg ,lex deweloper).

Rys. 4 Zobrazowanie rejonu z roku 2018 r. (juz po zasypaniu wgwozu), wida¢ obszary zielone w okolicy

Rys. 5 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 (3/2023)
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2 Tutaj ma zastosowanie mpzp uchwalony 28.06.2018 r. (Uchwata LVII/1166/18)
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® Teren, ktéry 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
(§ 3, p. 22.1, str. 30) przewiduje dla obszaréw po likwidacji linii kolejowych nastepujgce przeznaczenie: ,drogi
publiczne, torowiska tramwajowe, infrastruktura techniczna, lasy, tereny zieleni i inne funkcje zgodne z kierunkami
przeznaczenia okreSlonymi dla terendw przylegtych”, czyli w zadnym wypadku nie jest to zabudowa mieszkaniowa.

® Ze wzgledu na argumenty, jakie padaty dotychczas w dyskusji nalezy podkresli¢, ze deweloper swiadomie
zakupit w 2021/22 prawo uzytkowania wieczystego tego terenu z taka sytuacja prawng jak opisano w
akapicie poprzednim - czyli bez prawa do zabudowy mieszkaniowej. Zgodnie z polskim porzgdkiem
prawnymi wyrazonym w art. 64 Konstytucji, wlasnos$¢ jest wartoscig chroniong, ale podlegajgcg ograniczeniom
wynikajgcym z ustaw. W tym wypadku inwestor zamierzat jednak z premedytacjg skorzysta¢ ze specyficznych
zapiséw kontrowersyjnej specustawy® ,lex deweloper”, ktora - w przypadku, gdy Rada Miasta uzna to za korzystne
dla gminy - pozwala wyrazi¢ zgode na zabudowe mieszkaniowg sprzeczng z mpzp, a dla terendéw w przesztosci
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 ksztalcie (a tutaj zachodzi
proporcja wymiaréw jak 1:15), rozdzielajgce kwartaty zabudowy mieszkaniowej, sg predystynowane do petnienia
funkcji pomocniczych, a nie mieszkaniowych, i zgodnie z dobrymi zasadami urbanistyki i tadu przestrzennego
przeznaczane sg z reguty na:

o funkcje transportowo-komunikacyjne

¢ funkcje rekreacyjne (,,zielone”)

e bufor pomiedzy obszarami mieszkaniowymi po ich obu stronach
lub tgcz3 te funkcje w réznych proporcjach.

@ [SZCZEGOLNE UWARUNKOWANIA LOKALNE] Powyzsze zasady ogdlne znajdujg w tym wypadku
prawidtowe odzwierciedlenie w obowigzujgcym Studium Katowic i tylko bardzo powazne argumenty i szczegdina
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 ogdlnych 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
planowana zabudowa wokét 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 wawozu miat podlegaé
zabudowie mieszkaniowej, deficyt w stosunku do stanu sprzed kilku lat ulegtby dalszemu,
drastycznemu pogorszeniu. Teren po linii kolejowej, to kluczowy teren spacerdw, 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.

C. Teren po linii kolejowej nie tylko petni sam w sobie funkcje rekreacyjne, ale stanowi takze naturalny
tacznik pomiedzy dwoma zwartymi obszarami zieleni, co pokazano na Rys. 6 linig zielong.

D. Ponadto teren po linii kolejowej jest najlepszym miejscem dla lokalizacji petnowymiarowej
velostrady fgczacej Katowice z Sosnowcem, co oméwiono w rozdziale poprzednim.

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

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

5 Ustawa z 05.07.2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych,
Dz.U. 2018 poz. 1496 z p6zn.zm.
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Rys. 6 Realnie funkcjonujgce obecnie trasy komunikacji rekreacyjnej w rejonie kwartatu Korczaka, Hallera, Zimowe,
Andersa, po wybudowaniu osiedla Mieszkanie Plus: [ifliaizielona taczy dwa gtéwne skupiska zieleni w rejonie.
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o [KIERUNKI ROZWOJU DZIELNICY] Dla ogdlnej oceny kierunkéw rozwoju urbanistycznego dzielnicy Burowiec
istotne jest poréwnanie stanu obecnego, czy stanu jeszcze sprzed kliku lat (uwidocznionego na zdjeciu na oktadce),
Z zapisami obowigzujgcego Studium, pokazanego na Rysunku 7 jeszcze bez potencjalnej inwestycji ,lex deweloper”.
Jak wida¢ ogromne potacie terendw dotad ,zielonych” sg juz przeznaczone docelowo pod zabudowe
mieszkaniowg (opisy zaczynajgce sie od litery ,M”, kolory z gamy czerwieni i pomaranczu na podktadach)

Rys. 7 Badany obszar wedtug Studium z 2012 r. (oznaczenia: MN - obszar zabudowy mieszkaniowe] niskiej,
MUn - obszar zabudowy mieszkaniowo-ustugowej niskiej, KK - obszary kolejowe)
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® Skutki urbanistyczne ewentualnego ustalenia lokalizacji ,lex deweloper” dla wniosku 2/2023 pokazano na
rysunku 8 — nastgpitoby catkowite zabudowanie (zabetonowanie) dzielnicy, w rejonie ktéry kiedy$ stynat z
duzego udziatu niezagospodarowanej zieleni.

Rys. 8 Tutaj fragment Studium wraz z naniesionym potozeniem potencjalnej inwestycji mieszkaniowej ,lex deweloper”
(kolor czerwony) 2/2023 w dzielnicy Burowiec - na pasie obszaru KK.
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® Powyzsze Rysunki 7 i 8 ilustrujg, ze obszar KK po zlikwidowanej linii kolejowej dzielnicy Burowiec, jest
urbanistycznie predystynowany do spetniania podstawowych funkcji (komunikacja, rekreacja, bufor), zgodnych
z zacytowanymi zapisami w obowigzujgcym Studium (dotyczacych sytuacji powstatej po likwidacji linii
kolejowych), natomiast zabudowa mieszkaniowa w tym miejscu jest z punktu widzenia zasad urbanistyki i polityki
planistycznej miasta - bledem. Nie bez znaczenia jest tez fakt, ze aktualnie prowadzone prace nad ,Zmianami
nr 1” do obowigzujgcego Studium - Edycja Il, nie przewidujg zmian w zapisach w Studium w tym rejonie, co
wskazuje, ze miejscy planisci nie widzieli zasadnosci zmian i nie zamierzali przeksztatcaé terenu KK na cele
mieszkaniowe.

o W wyniku zmian urbanistycznych jakie nastepuja (budowa osiedla Mieszkanie Plus), juz dochodzi w dzielnicy
Burowiec do gwattownych zmian i zaburzeh ekosystemu. Do$¢ powiedzieé, ze kamery na osiedlu Zimowym
rejestrujg przemieszczanie sie wzdtuz terenu kolejowego saren i dzikdw, ktérego wczesniej nie obserwowano.
Dalsza zabudowa mieszkaniowa i zablokowanie komunikacji korytarzem dziatki kolejowej doprowadzi do
jeszcze powazniejszego zaburzenia ekosystemu dzielnicy.

® [CASUS OSIEDLA WITOSA] W toku dyskusji pojawit sie argument za zabudowg linii kolejowej Burowca
oparty na przyktadzie linii kolejowej na osiedlu Witosa, ktérej zabudowa miata rzekomo nie wywotywac protestow
w dzielnicy. Argument jest o tyle nietrafny, ze sytuacja obu tych obszaréw kolejowych o podobnej pow. ok. 1,5
ha jest zasadniczo rézna. 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
wawozem, a teraz teren jest ptaski i komunikacja poprzeczna jest swobodna, rola inwestycji niezgodnej z mpzp
i Studium bytaby doktadnie odwrotna — zablokowataby lub przynajmniej radykalnie ograniczyta komunikacje
poprzeczng. Na Witosa inwestycja nie pogorszyta wzajemnej widoczno$ci, ktérej i tak nie byto, na Burowcu -
odwrotnie.
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V. OCENA KONCEPCJI ZABUDOWY WG WNIOSKU ,LEX DEWELOPER” 2/2023
Z PUNKTU WIDZENIA MIESZKANCOW OSIEDLA | OSIEDLI SASIEDNICH

® Koncepcja dotgczona do wniosku ,lex deweloper” 2/2023 oparta jest o zabudowe terenu budynkami
mieszkalnymi ,jednorodzinnymi”. Jak juz zaznaczono na wstepie, prawna definicja ,budynku jednorodzinnego”
w Polsce odbiega od powszechnego rozumienia takiej nazwy. Mianowicie ,budynkiem jednorodzinnym” jest
budynek mieszkalny, konstrukcyjnie samodzielny (nawet jesli stoi w zabudowie blizniaczej lub szeregowej) z
wydzielonym jednym lub dwoma mieszkaniami.

® We wniosku 2/2023 projektanci zastosowali zabudowe budynkami ,jednorodzinnymi”, 3-kondygnacyjnymi,
przystosowanymi do wydzielenia jednego lub dwoéch pomieszczen mieszkalnych. Mozna z wysokim prawdopodo-
biefnstwem przewidywac, ze w wiekszosci zostatyby wydzielone 2 mieszkania, poniewaz duza tgczna powierzchnia
uzytkowa segmentu rzedu 180 m2, rozdzielona na 3 kondygnacje, przy réwnoczesnym braku garazu, deficycie
miejsc parkowania i ogrédkéw, w praktyce uniemozliwia sprzedaz podobnych budynkéw z jednym mieszkaniem.

@ Istotnym utatwieniem dla projektantéw jest fakt, ze budynki” jednorodzinne” sg zwolnione z obowigzku spetniania
licznych norm, w tym wiekszosci przepisow pozarowych, a zgodnie ze Standardami urbanistycznymi, Katowic
obowigzuje dla nich nizszy mnoznik miejsc parkingowych 1,5, a nie 1,95 jak dla zabudowy wielorodzinne;j.

® Projektanci uzyskali submaksymalng gestos¢ zabudowy, lokalizujgc na terenie tgcznie 48 budynkow (96
mieszkan) i 144 miejsca postojowe dla samochodéw. Zdaniem autoréw niniejszego opracowania — co zostanie
omowione szczegoétowo w kolejnym rozdziale — naruszyli przy tym obowigzujgce przepisy (przynajmniej, te ktore
dotyczg minimalnych odlegtosci parkingdw od istniejgcej zabudowy oraz zabezpieczenia miejsc gromadzenia
odpadow statych na osiedlu), a zlokalizowanie takiej ilosci mieszkan na tym terenie jest nierealne.

® [OPIS NOWEGO OSIEDLA] Osiedle bazuje na uktadzie komunikacyjnym sasiedniego 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 ,przyjaznie” dla jego mieszkancéw, wkomponowujgc w osiedle obszary relaksu i integracji). Szczegotowy opis:

» Przy wjezdzie na "lex deweloper” z osiedla Mieszkanie Plus pojawia sie rozwidlenie — droga osiedlowa
~potudniowa”, szerokosci 5m i dtugosci ponad 100m, zakonczona miejscem do zawracania, oraz droga
»potnocna”, szerokosci 5m i dtugosci blisko 300m, takze zakornczona miejscem do zawracania.

» Wzdtuz ww. drég osiedlowych szczelnie, szeregowo ustawione zostaty segmenty kolejnych budynkow
.Jednorodzinnych” (w praktyce dwumieszkaniowych), przy czym w pétnocnym krancu osiedla szeregi
ustawione sg po obu stronach drogi osiedlowej. 35 budynkéw zrealizowano na podstawie o wymiarach
ok. 12m x 6,5m, a 13 budynkéw na podstawie o wymiarach ok. 8 x 8m.

» 131 miejsc postojowych (mp) wyznaczono bezposrednio przed wejsciami do budynkow (czyli Srednia
gestos¢ ,przydomowych” mp wynosi 1,36 na mieszkanie, 2,7 na budynek), a 13 miejsc postojowych w
innym potozeniu. Odlegtos¢ drogi osiedlowej od $cian frontowych budynkéw wynosi od 5,2m do 6,8m, a
teren funkcjonuje jako parking. Tam, gdzie odlegto$¢ wynosi 5,2m, nierealne bedzie zaréwno prostopadte
parkowanie samochodami do budynkdéw jak i przechodzenie pieszych pomiedzy samochodami a budynkami.

» Na planie zagospodarowania brak wyznaczonych miejsc sktadowania odpaddéw statych i brak
mozliwosci ich wrysowania (brak wolnego miejsca - jedynie kosztem miejsc postojowych, ktérych liczba
144 wynika ze Standarow urbanistycznych lub kosztem wiat na rowery, takze obligatoryjnych).

» Jedyny wyznaczony na planach teren rekreacyjny ma powierzchnie rzedu 200m2, czyli
odpowiadajgcg powierzchni zabudowy paru budynkéw lub nieco ponad 1% powierzchni osiedla. Na
dodatek zostat wrysowany na dziatce, ktéra do inwestora - jak wynika z opisu - nie nalezy, a odlegtos¢
do pokonania, jaka dzieli go od najdalszych budynkéw osiedla przekracza 300m.

» Natomiast ,powierzchnie biologicznie czynng osiedla” w znacznym stopniu uzyskano za pomoca
miejsc postojowych wytozonych ptytami azurowymi, ktére wlicza sie z mnoznikiem 50% (czyli ,zielen” to
otwory w kratach pod kotami zaparkowanych samochodéw).

» Infrastruktura techniczna (sieci kablowe, teletechniczne, zbiorniki na wode deszczowa, zbiornik
retencyjny rurowy itd.) jest w duzym stopniu lokalizowana pod drogg osiedlowg lub pod tarasami
przydomowymi — w tym pierwszym przypadku awaria spowoduje paraliz komunikacyjny na dtugim i
waskim osiedlu, a w drugim przypadku dostep ciezkiego sprzetu w razie awarii bedzie niemozliwy.
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® Wynik takiego projektowania zobrazowano na kolejnych Rysunkach 9 i 10 pochodzgcych od projektanta:

Rys. 9 Koncepcja zabudowy do wniosku 2/2023 (plan), dodano obwoddke czerwong — widoczna ogromna
intensyfikacja zabudowy w poréwnaniu do terendw sgsiednich
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Rys. 10 Koncepcja zabudowy do wniosku 2/2023 (wizualizacja), dodano obwddke czerwong — widoczna ogromna
intensyfikacja zabudowy w poréwnaniu do terenéw sgsiednich
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o [KOMENTARZ DO KONCEPCJI OSIEDLA] Mamy tu do czynienia z typowg zabudowg sypialng, z wszystkimi
negatywnymi konsekwencjami spotecznymi — brak wiezi spotecznych, czesta rotacja mieszkancéw, niski
standard zamieszkiwania, ciasnota, problemy wewnetrznej komunikacji. Osiedle bytoby bardzo wrazliwe na
warunki atmosferyczne i awarie (droga osiedlowa, zakonczona na obu krahcach miejscami do zawracania,
bedzie zwezona przez pojazdy parkujgce z powodu realnego niedostatku miejsc parkingowych, nie ma miejsc
na gromadzenie $niegu, a kazda awaria infrastruktury technicznej czy nawet przyjazd $mieciarki bedzie
powodowat komunikacyjny paraliz osiedla). Srodkowy odcinek osiedla, ztozony z 25 budynkéw w zabudowie
szeregowej, bedzie tworzyt wraz z osiedlem Zimowym stabo wentylowany korytarz (dominujg wiatry zachodnie),
Zz negatywnymi konsekwencjami zdrowotnymi dla mieszkancow (osiedle Zimowe ma z tej strony ogrédki
przydomowe), oraz bedzie blokowat dotychczasowg komunikacje piesza ludnosci w kierunku poprzecznym
wschéd-zachdd.

® [WIZUALIZACJE NIEZGODNE ZE STANEM FAKTYCZNYM] Zawarte we wniosku 2/2023 wizualizacje
wprowadzaja w biad co do faktycznego wygladu zabudowy i charakteru projektowanego osiedla i jego
otoczenia — oto dowody (patrz Rysunki 11 i 12):

Rys. 11 Na tej wizualizacji widoczne jest 6 segmentow, co odpowiada 12 mieszkaniom i zgodnie z projektem
zabezpieczono przed samymi domami okoto 16 miejsc parkingowych — tymczasem na wizualizacji widoczne s3g tylko 2
auta (proponujemy sobie wyobrazi¢, ze stoi ich tam nad ,linig graniczng” 16).

Dodatkowo dodano z przodu fikcyjna, zasniezong ,take”, w rzeczywistosci ogrodzenia budynkéw na osiedlu Zimowym bedg
praktycznie pokrywaty sie z blizszym kraweznikiem drogi osiedlowej. Notabene, ogrodki na osiedlu Zimowym majg raczej
kilka i kilkanascie metrow dtugosci niz kilkadziesigt metrow — jak na tej ,z rozmachem” przygotowanej wizualizacji.
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Pojazdy ujawnione przez projektanta (2): Pojazdy, ktorych projektant na wizualizacji nie ujawnit (14):
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Rys. 12  Na wizualizacji widoczne jest co najmniej 9 segmentow, a wiec dla 18 mieszkan przed domami w projekcie
sg przynajmniej 24 miejsca postojowe, tymczasem widac tu tylko 4 pojazdy (ponowne ¢wiczenie polega na wyobrazeniu
sobie zaparkowanych wszystkich 24 pojazdéw réwnoczes$nie nad ,linig graniczng”, tym trudniejsze, ze przed domami
zwizualizowano jakie$ duze obiekty matej architektury — przytgcza? pojemniki na $mieci? — ktérych wcale nie ma na
planie zagospodarowania terenu, Rys. 9).

Takze tutaj wirtualna tgka nie nalezy do osiedla ,lex deweloper”, przy blizszym do nas krawezniku drogi osiedlowej
przebiega linia ogrodzenia posesji osiedla Zimowego, a rzekoma ,tgka” to ogrodki przydomowe osiedla Zimowego!
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Pojazdy ujawnione przez projektanta (4): Pojazdy, ktérych projektant na wizualizacji nie ujawnit (20):
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o [NEGATYWNE ODDZIALYWANIE] Oprécz wskazanych wczesniej, zabudowa ,lex deweloper” 2/2023
miataby nastepujgce negatywne skutki dla standardéw zycia na osiedlach sgsiednich w dzielnicy Burowiec:

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

» diametralnie pogarszataby kameralny, intymny charakter jednorodzinnej zabudowy wielu posesji
na osiedlu Zimowym — patrz zdjecie na stronie ,Przedmowa” - bezposrednio sgsiadujgca
zabudowa ,lex deweloper” 2/2023 bytaby wyzsza, a lokalizacja drogi osiedlowe]j wraz z parkingami
od strony zachodniej spowodowataby emisje spalin z rur wydechowych prosto do przydomowych
ogrédkow osiedla Zimowego (i to w warunkach stabo przewietrzanego korytarza ,smogowego”).
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VI.  ZARZUTY NIESPELNIENIA OBOWIAZUJACYH PRZEPISOW WE WNIOSKU 2/2023

® Zdaniem autoréw niniejszego opracowania, projektowi (koncepcji) zabudowy ztozonej do wniosku 2/2023
mozna postawi¢ zarzuty niespetniania kilku przepiséw budowalnych. Zarzuty te mozna podzieli¢ na takie, ktére
dotyczg ,twardego” naruszenia przepiséw i powinny w ogole wyeliminowaé wniosek 2/2023 w aktualnej postaci
z dalszego procedowania oraz na takie, ktére nie muszg by¢ tak jednoznaczne interpretowane i bedg przez
wspotpracujagcych ze Stowarzyszeniem specjalistdw analizowane i wyjasniane w dalszym toku postepowania
(zarzuty ,miekkie”). W takiej kolejnosci zostang tu wymienione:

® [ZARZUTY TWARDE] Nastepujgce uchybienia obowigzujgcym przepisom powinny wyeliminowa¢ wniosek
sex deweloper” nr 2/2023 z dalszego procedowania:

» Koncepcja 2/2023 nie spelnia wymagan dotyczacych minimalnych odlegtosci parkingow
(miejsc postojowych) od okien pomieszczen w budynkach mieszkalnych oraz od granicy dziatek
budowlanych. Definicja parkingu zawarta w § 3 pkt 25 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w
sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie oraz
uksztattowana linia interpretacji tej definicji wskazuje, ze miejsca postojowe potozone na pétnoc od linii
ulicy Babiego Lata, oznaczone symbolami P-23, P-41, P-10 i P-35 wraz z fgczgcymi je dojazdami (droga
osiedlowa) stanowig w rozumieniu tego przepisu jeden parking na 109 miejsc postojowych — potwierdza
to Zatgcznik nr 4j pt. ,Schemat parkingéw” do wniosku nr 2/2023 (to patrz Rysunek 13). A nawet gdyby
zastosowac interpretacje zawezajgca, to wspdlny parking stanowg przynajmniej miejsca P-23 i P-41,
czyli 64 miejsca postojowe (tu ,sztuczne” dokonywanie przez projektanta rozdzielnych oznaczen dla
fragmentéw parkingu, nie stanowi podstawy do innej interpretacji). W kazdym przypadku parking
przekracza 60 miejsc postojowych, a w takim razie przepisy § 19 ust. 1 pkt 1 ppkt c oraz § 19 ust. 2 pkt
1 ppkt ¢, ww. Rozporzadzenia wymagaja, aby stanowiska postojowe byly 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 sg 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) i wynoszg odpowiednio 17m od okien i 7m od dziatek
budowlanych.

Rys. 13 Schemat parkingdw wg zatgcznika nr 4j do wniosku 2/2023
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» Koncepcja 2/2023 nie spetnia przepisow dotyczacych obowigzku przewidzenia (wyznaczenia)
miejsc gromadzenia odpadow statych, o ktorych mowa w § 22 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Co
wiecej, przy obecnej gestosci proponowanej zabudowy, ze wzgledu na deficyt (bilans) terenu wyznaczenie
miejsc gromadzenia odpadow nie bedzie mozliwe w ramach ewentualnych zmian, poprawek czy uzupemien,
bo zawsze pozostaje w kolizji w zachowaniem wymaganej liczby miejsc postojowych (144). Tymczasem brak
rozwigzania problemu sktadowania i segregacji odpadéw stanowi zagrozenie dla higieny, zdrowia i
Srodowiska naturalnego i narusza przepisy art. 5 ust.1 pkt 1 ppkt ¢ ustawy Prawo Budowlane.
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® [ZARZUTY MIEKKIE] Nastepujgce zarzuty i watpliwosci powinny zosta¢ wyjasnione przez Rade Miasta w
toku dalszej procedury:

» Nalezy zbadac¢ od strony prawnej, czy wniosek ,lex deweloper” 2/2023 nie podlega wykluczeniu z
procedowania w oparciu o przepis art. 7 ust. 2 ustawy ,lex deweloper” o tresci ,ustalenie lokalizacji (...)
nie moze obejmowac terenébw przeznaczonych pod inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym.”. Zgodnie trescig art. 6 pkt 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami celem publicznym jest m.in. ,wydzielanie gruntéw pod drogi rowerowe”, a wiec np.
dla potrzeb miedzymiastowej velostrady tgczacej Katowice i Sosnowiec. Czy ogtoszenie 28 grudnia
2022 r. przez Gérnoslgsko-Zagtebiowska Metropolie oficjalnego przetargu na koncepcje przebiegu tej
velostrady, z rownoczesnym wskazaniem w dokumentacji przetargowej jej przebiegu po torze dawnej
kolei piaskowej Burowca, nie powinno — przynajmniej z ostroznosci prawnej - wykluczyé mozliwosci
pozytywnego rozpatrzenia (rozpatrywania) wniosku ,lex deweloper” dla tego samego terenu, przed
rozstrzygnieciami w GZM?

» 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 odpadow” zgromadzonych na
terenie, na ktéorym 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 byty bez kontroli, przez wiele lat, odpady
nieznanego pochodzenia, dlatego dla zagwarantowania petnego bezpieczenstwa mieszkancéow
nowego osiedla oraz bezpieczenstwa mieszkancéw istniejacych osiedli sasiadujgcych,
inwestorowi nalezy bezwzglednie nakazaé¢ przeprowadzenie bardzo starannych badan gruntu,
obejmujgca optymalng siatke odwiertéw i caly teren dawnego wawozu. Bo z catg pewnoscig
wymaganego poziomu bezpieczenstwa dla ludnosci nie gwarantowato wykonanie przez firme Geowizjer
(sic!) trzech odwiertow na terenie o pow. 1,5ha pow. i dtugosci ok. 500m, o ktérych poinformowat
przedstawiciel inwestora na spotkaniu 27 lipca 2022 r. w sali plenarnej Rady Miasta Katowice.

» Dodatkowej, odpowiedzialnej oceny wymaga stopien zagrozenia dla bezpieczenstwa zabudowy,

wynikajacy z czynnikébw wskazanych we wspomnianym wczesniej, oficjalnym Opracowaniu
Ekofizjograficznym miasta Katowice (https://tiny.pl/w1k43), w tym zagrozen wynikajgcych z ewentualnych
deformacji nieciggtych oraz zagrozen wynikajgcych z pojawienia sie potencjalnej, awaryjnej fali
powodziowej, ktorej wystgpienie w tym miejscu przewidujg oficjalne dokumenty miasta Katowice.

» Zdaniem autoréw opracowania, Rada Miasta powinna wnioskowac i otrzymac przed gtosowaniem
wniosku 2/2023 pisemng opinie Wydzialu Zarzadzania Kryzysowego Urzedu Miasta Katowice nt.
bezpieczenstwa zamieszkiwania na planowanym osiedlu. Bo nawet, jesli — zaktadajgc hipotetycznie
- formalnie spetniatoby ono przepisy budowlane i pozarowe, to watpliwe czy tworcy tych przepiséw brali
pod uwage az tak ekstremalne rozwigzania jakie zastosowano na osiedlu, np. wgska, zablokowana po
obu stronach, gesto zaludniona droga osiedlowa diugosci blisko 300m, jako jedyny dojazd do
nieruchomosci (patrz Rysunki 9 i 10). W razie zalania, zasniezenia, awarii technicznej, kolizji drogowej
czy — W najgorszym razie pozaru — znaczna czes¢ osiedla i jej mieszkancy moga zosta¢ odcieci od
dojazdu i mozliwosci udzielenia nagtej pomocy! Brak wnioskowanej opinii w tym przypadku moze
by¢ podstawg do postawienia zarzutu lekkomysino$ci, w razie wystgpienia w przysztosci wypadku lub
katastrofy na tak zaprojektowanym osiedlu.

» Uwagi co do standardéw lokalizacji i realizacji inwestycji mieszkaniowej z wniosku 2/2023,
zostang w razie potrzeby zgtoszone w terminie pézniejszym.
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VIl. MOZLIWOSCI PRAWNE ODZYSKANIA DZIALEK SKARBU PANSTWA
POD VELOSTRADE, GZM KATOWICE-SOSNOWIEC

® Przynajmniej od potowy 2022 r. (wniosek o decyzje srodowiskowg dewelopera zostat ztozony 13 maja 2022 r.,
Porozumienie w GZM nt. budowy velostrad zostato zawarte 20 maja 2022 r.) wiadze miasta Katowice sg
swiadome potencjalnej kolizji intereséw — publicznego i prywatnego - zwigzanego z dziatkami na terenie po linii
kolejowej Burowca. Czy miasto podjeto jakie$ dziatania w tej sprawie? Jakie posiada narzedzia rozwigzania
takiego problemu?

» (1) Wiadze miasta mogty podjaé starania o pozyskanie (odkupienie) terenu od dewelopera na
warunkach rynkowych, skoro jest on istotny dla realizacji waznych celéw spotecznych (w tym:
planowana velostrada Katowice-Sosnowiec, ochrona standardu zamieszkiwania w zdegradowanej
dzielnicy Burowiec objetej programem rewitalizaciji itd.). Czy miasto wystgpito z inicjatywg, propozycja,
zapytaniem? Niestety, jak udalo sie ustali¢ Stowarzyszeniu, miasto Katowice nie podjeto dotad
zadnych dzialan w tej sprawie. Zainteresowanych odsytamy do wymiany korespondencji zawartej w
Zatgczniku 1 niniejszego opracowania.

Notabene, pozyskiwanie dziatek od prywatnych wiascicieli w celu realizacji tras rowerowych nie jest niczym
nadzwyczajnym i byto juz wielokrotne przeprowadzane w Katowicach, np. dla tras Brynéw - Centrum czy
Giszowiec - Brynow (patrz np. link: https://ctl.pl/katowice-przejely-grunty-po-kolei-piaskowej/), stad dziwic¢
moze tak bierne zachowanie Prezydenta Miasta wobec wiasciciela dziatek pasa kolei piaskowej w
dzielnicy Burowiec.

» (2) Na pewno bardziej skomplikowang operacjg bytaby ewentualna wymiana dziatek z prywatnym
inwestorem, tak aby miasto odzyskato tereny wazne dla interesu publicznego, a inwestor mogt
realizowa¢ swoje plany w innej czesci miasta, bardziej dogodnej dla zabudowy mieszkaniowej. Takie
rozwigzania dopuszczajg przepisy art. 15 ust.l ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami. Jednak, skoro miasto nie podjeto dotad zadnych, nawet najprostszych krokéw (punkt
1), to trudno oczekiwac, by podjeto dziatania bardziej skomplikowane.

» (3) O ile dwa wczes$niej wymienione rozwigzania (1) i (2) zmierzajgce do odzyskania dziatek Skarbu
Panstwa na cele publiczne wymagajg wspétdziatania prywatnego dysponenta, o tyle w przypadku
catkowitego braku jego gotowosci do wspétpracy, miasto ma narzedzia przymusowego odzyskania za
odszkodowaniem dziatek niezbednych do realizacji celu publicznego. Jak wynika ze zbiegu przepiséw
art. 6 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (droga rowerowa) oraz
przepiséw art. 112 i dalszych tej ustawy (Dziat Ill, Rozdziat 4, wywtaszczanie nieruchomosci), miasto moze
podjg¢ inicjatywe uchwalenia mpzp z przeznaczeniem danego obszaru na cel publiczny lub wydania
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, a nastepnie dokona¢ wywtaszczenia z prawa
uzytkowania wieczystego dziatek stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa, w celu realizacji drogi
rowerowej jako ,celu publicznego”.

® Interesujgcy dla opisu sprawy moze by¢ fakt, ze w miedzyczasie sami mieszkancy dzielnicy wystgpili 9 stycznia
2023 r. do dewelopera Pietrzak B.B. Sp.k., z prosbg o zaniechanie planéw realizacji ,lex deweloper” na Burowcu,
jako szkodliwych dla dzielnicy i miasta (kopia tego wystgpienia w Zatgczniku 2). Prosba mieszkancéw nie okazata
sie skuteczna, a tydzien pdzniej wptynat do UM Katowice wniosek Pietrzak B.B. Sp.k., zarejestrowany pod
numerem ,lex deweloper” 2/2023, ktérego niniejsze opracowanie dotyczy.
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VIIl. CASUS UCHWALY RADY MIASTA KATOWICE Z 15 GRUDNIA 2022 R.
(ODMOWA DLA LEX DEWELOPER PRZY UL. BYTKOWSKIEJ)

® Na 57 sesji Rady Miasta Katowice w dniu 15 grudnia 2022 r. przyjeta ona wraz z uzasadnieniem uchwate nr
LVII/1229/22 (link https://tiny.pl/wlkkz), 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,
istotna wydaje sie tre$¢ uzasadnienia do uchwaty Rady Miasta z 15 grudnia 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 tgcznie stuzy¢ bedag
gfdownemu celowi, jakim jest osiggniecie pozgdanych przeksztafcen struktury przestrzennej
miasta. Jednym z tych ustalen sg kierunki przeznaczenia terendw wraz ze szczegotowymi
ustaleniami zawartymi w § 3 Rozdziatu Il. Kierunki te jednak nie mogg byc¢ interpretowane jako
podstawa do wprowadzenia funkcji i form zagospodarowania, ktére zaktéca¢ mogg
zrownowazony rozwoj danego obszaru miasta, bagdz pogarsza¢ jako$¢ S$rodowiska
zamieszkania. Realizacja kazdego zamierzenia inwestycyjnego powinna by¢ analizowana w
kontekscie lokalnych uwarunkowan i specyfiki dzielnicy. Istotne jest tu przede wszystkim
rozeznanie aktualnej struktury funkcjonalno-przestrzennej, ktéra obejmuje réwniez
przesgdzenia w formie juz wydanych decyzji administracyjnych.

® [ANALIZA PRAWNA UCHWALY?] Jak zwrocilismy na to uwage we wczesniejszej czesci opracowania, sejmowy
druk uzasadnienia (link https://tiny.pl/w1k2l) do specustawy ,lex deweloper” wskazuje, ze wydanie decyzji Rady
Gminy (Miasta) o ustaleniu lokalizacji nie jest obligatoryjne i nie jest wystarczajgcy sam tylko fakt spetnienia przez
inwestora wymagan formalnych i parametrow lokalizacyjnych (typu odleglos¢ od drogi publicznej, szkoty,
przedszkola, przystanku itp.). Przeciwnie, ewentualne odstepstwo od zapiséw mpzp i, w pewnych sytuacjach, od
zapisow Studium, powinno wynikaé z rozpoznanych potrzeb gminy, z analizy korzysci dla gminy i z opinii
mieszkancow. W tym kontekscie uchwata Rady Miasta z 15 grudnia 2022 r. wyznacza wazny dla kolejnych
rozstrzygnie¢ Rady precedens, wymieniajgc expresis verbis konkretne kryteria jakie byty brane pod uwage przy
jej podejmowaniu (liste opracowano na podstawie tresci uchwaty), w tym:

» ocena zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w obszarze miasta, ze szczegdlnym
uwzglednieniem sytuacji w dzielnicy (pod kgtem wyczerpania potrzeb mieszkaniowych
na danym terenie),

» rozwoj danej czeSci miasta w Sposob zrownowazony | atrakcyjny dla uzytkownikow
przestrzeni - z punktu widzenia fadu przestrzennego, waloréw architektonicznych
i krajobrazowych, jakosci Srodowiska zamieszkania, zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, czy
sprawnoS$ci uktadu komunikacyjnego,

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

» integracja nowych inwestycji z istniejgcg  strukturg  funkcjonalno-przestrzenng
i zapobieganie chaosowi przestrzennemu; niewprowadzenie funkcji i form zagospodarowania,
ktére zaktéca¢ mogg zrownowazony rozwdéj danego obszaru miasta, bgdZ pogarszac jako$¢
Srodowiska zamieszkania; analiza kontekstu lokalnych uwarunkowar i specyfiki dzielnicy, w
tym rozeznanie aktualnej struktury funkcjonalno-przestrzenne;j.

® Zauwazylismy, ze autorem koncepcji odrzuconego wniosku o ,lex deweloper” przy ul. Bytkowskiej byto to
samo biuro projektowe, ktére opracowato wniosek 2/2023 o ,lex deweloper” na Burowcu.
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® Nie mniej ciekawa — w kontekscie dyskusji o ,lex deweloper” na Burowcu — jest lektura protokotu z posiedzenia
Komisji Rozwoju Miasta RM Katowice dnia 15 listopada 2022 r., ktére poprzedzito glosowanie 15 grudnia 2022
r. na sesji Rady Miasta wniosku ,lex deweloper” przy ul. Bytkowskiej. Przy przeanalizowaniu zapiséw z tego
posiedzenia (link https://tiny.pl/w1k8z) naszg uwage zwrdcity nastepujgce wypowiedzi (wg protokotu):

» Przewodniczgcy Rady Miasta Pan Maciej Biskupski zapytat o cel jaki przy$wiecat inwestorowi,
ktory kupit nieruchomo$¢ posiadajgc wiedze o zapisach mpzp okre$lajgcych przeznaczenie
terenu na ustugi sportowe i transportowe.

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

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

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

» Przewodniczgcy Komisji Pan Tomasz Szpyrka wskazat, ze inwestor powinien rozumiec, ze

podejmujgc plany trzeba je zbadac¢ po katem opinii mieszkarnicow, wptywu na dzielnice,
komunikacje i przyrode. Miasto stanowi wspdlnote mieszkaricéw i nie jest reprezentantem
dewelopera.

Powyzsze wypowiedzi wydajg sie wskazywac¢ na prawidtowe rozumienie sytuacji biznesowej inwestora, ktéry
dokonujac zakupu dziatek nie przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniows - i liczgc na pdzniejszy wzrost ich
wartosci oraz na zwrot z inwestycji w razie uzyskania decyzji o ustaleniu lokalizacji ze specustawy ,lex deweloper”
— podejmuje ryzyko biznesowe, bez gwarancji sukcesu ze strony ustawodawcy.

Powyzsze wypowiedzi Radnych Katowic z Komisji Rozwoju Miasta z dnia 15 listopada 2022 r., wydajg sie
wskazywa¢ na znaczacy postep swiadomosci, w zestawieniu z przebiegiem wczesniejszego posiedzenia
Komisji Rozwoju Miasta w dniu 27 lipca 2022 r. podwieconego inwestycji ,lex deweloper” w dzielnicy Burowiec,
kiedy to Radni podobnych pytan inwestorowi nie zadawali.
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IX. CZY SYTUACJA MIESZKANIOWA KATOWIC UZASADNIA AKCEPTACJE
WNIOSKU 2/2023 POMIMO WSKAZANYCH SZKODLIWOSCI INWESTYCJI

® Rozwazajgc argumenty za i przeciw inwestycji ,lex deweloper’” Rada Miasta moze zaakceptowa¢ wywotywane
przez inwestycje niedogodnosci, jedli sg one rownowazone przez inne interesy miasta. Wérdéd argumentéw
przemawiajgcych ewentualnie za kolejng inwestycjg mieszkaniowg, na pierwszym miejscu mogtaby staé
sytuacja mieszkaniowa miasta. Informacji na jej temat dostarcza Raport pt. ,Strategia Mieszkalnictwa m.
Katowice na lata 2020-2030” (link https://tiny.pl/wlksp) dotgczony do uchwaty Rady Miasta NR XLVI11/1064/22
z 26 maja 2022 r. (sama uchwata zostata uchylona przez Wojewode, ale dane statystyczne raportu pozostajg
aktualne). | tak:

» Liczba ludnosci Katowic ulega systematycznemu obnizeniu (Tabela 9 Raportu)

Tabela 9 Zmiany w liczbie populacji miasta Katowic w latach 2015-2020

Wyszczegélnienie

LICZBA LUDNOSCI
ogobtem 299910 298111 296262 294510 292774 290 553/
mezczyzni 142577 141742 140871 140083 139274 138113
kobiety 157333 156369 155391 154427 153500 152 440
GESTOSC ZALUDNIENIA
Ludno$¢ na 1 km? 1822 1811 1799 1789 1778 1765
PRZYROST NATURALNY
ogblem -1029 -750 -941 -841 -1016 -1793
na 1000 ludnosci -3,43 -2,51 -3,17 -2,85 -3,46 -6,15
SALDO MIGRAC]I
ogobtem -871 -837 -720 -752 -694 -306
w ruchu wewnetrznym -871 -852 -774 -840 -782 -339
zagranica 0 15 54 88 88 33

LICZBA ZAWARTYCH MALZENSTW 1525 1559 1463 1552 1548 1150

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego.
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» Réwnoczesnie (cytat) ,Katowice charakteryzuje najwyzsza na tle innych miast powiatowych liczba mieszkan
oddawanych do uzytku w przeliczeniu na tysigc mieszkancow”, a tu dane z Tabeli 6 Raportu:

Tabela 6 Mieszkania oddane do uzytku w latach 2015-2017 w Katowicach i wybranych miastach
na prawach powiatu w wojewddztwie $laskim oraz w najwiekszych miastach w Polsce

: ; Mieszkania na 1000
Mieszkania

Nazwa mieszkancow
2015 2016 2017 2015 2016 2017

147711 163325 178342 3,8 4,2 4,6
Powiat m.Wroctaw 6671 8475 8 844 10,5 13,3 13,9
Powiat m.Krakéw 6 455 9363 11 044 8,5 12,3 14,4
Powiat m. st. Warszawa 13 306 20119 20331 7,6 11,5 11,6
Powiat m.Gdansk 4506 5080 6 442 9.8 11,0 13,9
Powiat m.Bielsko-Biata 466 554 467 2,7 3,2 2.7
Powiat m.Bytom 108 60 136 0,6 0,4 0,8
Powiat m.Chorzéw 78 89 357 0,7 0,8 33
Powiat m.Czestochowa 291 447 433 13 2,0 19
Powiat m.Dgbrowa Gérnicza 193 239 250 1,6 2,0 2,1
Powiat m.Gliwice 276 374 335 1,5 2,0 18
Powiat m.Jastrzebie-Zdroj 152 161 149 L7 1,8 1.7
Powiat m.Jaworzno 155 213 155 1,7 2,3 1.7 /
Powiat m.Katowice
Powiat m.Mystowice 147 218 176 2,0 2:9 2,4
Powiat m.Piekary Slaskie 39 36 34 0,7 0,6 0,6
Powiat m.Ruda Slaska 259 164 260 1,8 1,2 19
Powiat m.Rybnik 314 393 414 2.2 2,8 3,0
Powiat m.Siemianowice Slgskie 31 27 86 0,5 0,4 1.3
Powiat m.Sosnowiec 128 182 232 0,6 0,9 1,1
Powiat m.Swietochtowice 150 63 71 29 1,2 14
Powiat m.Tychy 428 273 406 33 2,1 32
Powiat m.Zabrze 205 173 155 1,2 1,0 09
Powiat m.Zory 228 221 336 B 3,6 5,4

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych.

» W rezultacie Katowice wykazujg systematycznie rosngca, statystyczng nadwyzke mieszkan, Tabela 10 Raportu:

Tabela 10 Bilans iloSciowy potrzeb mieszkaniowych dla miasta Katowic w latach 2015-2020 oraz
w 2030 roku.

Lata

Wyszczegélnienie

2015 2016 2017 2018 2019 2020

GOSPODARSTWA DOMOWE
Liczba ludnosci 299910 298111 296262 294510 292774 290553 274013

Przecietna liczba os6b w
gospodarstwie domowym 2,30 2,30 2,30 2,30 2,30 2,30 2,30
(NSP 2011)

Szacunkowa liczba

130396 129613 128810 128048 127293 126327 119136
gospodarstw domowych

ZASOBY MIESZKANIOWE

Statystyczna liczba mieszkan
na koniec roku

NADWYZKA / NIEDOBOR

MIESZKAN /
STty cand T ngeial 10649 13068 15394 17016 19094 23485 27251
mieszkan

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

141045 142681 144204 145064 146387 149812 146387
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» Przy czym (cytat) ,Najwyzszy udziat w strukturze mieszkan oddawanych do uzytku w analizowanym okresie
w Katowicach miaty mieszkania budowane z przeznaczeniem na sprzedaz lub wynajem, wybudowane w celu
osiggnigciu zysku przez réznych inwestoréw - gtéwnie firmy deweloperskie”. Udziat ten w roku 2020 wynidst az
[sic!] 96,5% — tu Tabela 5 Raportu:

Tabela 5 Struktura inwestorska budownictwa mieszkaniowego w Katowicach w latach 2015-2020
liczba mieszkan oddanych do uzytku

Inwestor 2018 2019 PAVYAY
Spétdzielnie mieszkaniowe g . 24 a 9 [ 0
0,0% 0,0% 1,2% 0,0% 0,0% ‘ 0,0%
: 15 0 67 0 0 0
Gmina
1,3% 0,0% 41% 0,0% 0,0% ‘ 0,0%
55 0 52 110 24 51
Spoteczne czynszowe
4,7% 0,0% 3.2% 12,3% 1,9% 1,5%
|
Budownictwo indywidualne L 196 178 50 2 o7
9,7% 11,7% 10,8% 9,0% 6,4% ‘ 2,0%
Przeznaczone na sprzedaz lub 977 1479 1325 703 1168 ‘ 3235
wynajem
843%  883%  807%  787%  917% @)
Katowice 1159 1675 1642 893 1274 3353

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego
w Katowicach.

® Powyzsze dane nie dowodzg, ze Katowice w ogodle nie potrzebujg nowych mieszkan — udziat procentowy
zuzytej substancji mieszkaniowej miasta, che¢ poprawy wilasnych warunkéw mieszkaniowych, rosngca
zamoznos¢ spoteczenstwa, zawsze bedg generowaty zapotrzebowanie na nowe mieszkania. Natomiast dane
statystyczne dowodza, ze z pewnosciag nie wystepuje w Katowicach stan wyzszej koniecznosci,
uzasadniajgcy budowanie za wszelka cene mieszkan o niskim standardzie urbanistycznym, wbrew
zapisom urbanistycznym mpzp i Studium, w lokalizacji wywotujacej udokumentowane, powazne szkody
dla aglomeracji, miasta, dzielnicy i otoczenia! Tym bardziej gdy w miescie o stosunkowo duzej powierzchni
164,64 km2 (12-te miasto w kraju pod wzgledem powierzchni) z pewnoscig znajdujg sie tereny, na ktérych
zabudowa mieszkaniowa bytaby duzo korzystniej dla mieszkancow miasta zlokalizowana.

® Moze zastanawia¢ tak wysoka aktywnos¢ deweloperow w dalszym lokowaniu inwestycji mieszkaniowych w
Katowicach, wobec zaprezentowanych tu danych statystycznych. Obok wielu mozliwych wyttumaczen, istotne
moze byc¢ zjawisko trafiania wielu nowych mieszkan na rynek wynajmu czy lokat (inwestycji) kapitatowych. Tym
bardziej nie wydaje sie uzasadnione, aby dla zaspokajania tego typu potrzeb zezwala¢é na budowanie
»Sypialnych” enklaw o bardzo niskim wspétczynniku wytwarzania trwatych wiezi spotecznych, zwtaszcza gdy
towarzyszg temu szkody dla innych mieszkancéw miasta.
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X. WNIOSKI| - PODSUMOWANIE (!)

® Przeciwskazania wobec wniosku ,,lex deweloper” 2/2023:

1) Inwestycja mieszkaniowa 2/2023 na Burowcu bylaby szkodliwa dla calej aglomeracji, w tym dla
mieszkancow Katowic, poniewaz drastycznie utrudniataby przeprowadzenie velostrady Katowice-
Sosnowiec w torze jaki wskazata w przetargu z 28 grudnia 2022 r. Gérnoslgsko-Zagtebiowska Metropolia,
w tym catkowicie wykluczataby zachowanie na terenie Burowca zatozonych parametrow velostrady, jak
minimalny promien skretu 35m (a szczegdlnie niezrozumiate byloby rozpatrzenie pozytywne wniosku
inwestora, zanim powstanie kohcowe opracowanie dot. przebiegu velostrady Katowice-Sosnowiec).

2) Inwestycja 2/2023 bytaby szkodliwa dla miasta Katowice ze wzgledu na promowanie niskich standardéw
urbanistycznych (mieszkania i parkingi sg zaprojektowane z submaksymalnym zageszczeniem, brak
wspolnych terendw, zaplecza, placéw zabaw i mozliwosci integracji mieszkancéw - modelowa zabudowa
»Sypialna”, ktdéra nie lezy w interesie spotecznym miasta i nie zapewnia mu zréwnowazonego rozwoju.

3) Inwestycja 2/2023 bytaby szkodliwa dla dzielnicy Szopienice-Burowiec, poniewaz intensyfikowataby
zabudowe na ostatnich terenach dzielnicy nie przeznaczonych w mpzp i w Studium pod zabudowe
mieszkaniowg, zlikwidowataby naturalne przejscie piesze w osi potudnie-pétnoc, w tym dojscie do terenéw
zZielonych, a dalej do stawu Borki w Dolinie Pieciu Stawow, ponadto obcigzytaby dodatkowym ruchem
niewydolny uktad komunikacyjny ul. Hallera.

4) Inwestycja 2/2023 bylaby szkodliwa dla sasiednich osiedli - istniejacego Zimowego i
budowanego Mieszkanie Plus (tgcznie setki rodzin), obnizajgc tam standard zamieszkiwania poprzez
pozbawienie ich zielonego zaplecza w sasiedztwie i likwidacje otwartego bufora urbanistycznego pomiedzy
zabudowg obu osiedli o roznej wysokosci (szczegolnie drastyczne jest zblizenie inwestyciji ,lex deweloper”
do budynkéw przy ul. Mroznej, ktére zdewastowatoby dotychczasowy charakter tej kameralnej okolicy).

5) Inwestycja 2/2023 oferowataby bardzo niskie standardy zamieszkiwania dla potencjalnych
mieszkancow tak zaprojektowanego osiedla, co omoéwiono szczegétowo w opracowaniu.

® Argumenty za wnioskiem ,,lex deweloper” 2/2023?

Dane statystyczne zacytowane w opracowaniu dowodzg, ze sytuacja mieszkaniowa Katowic jest relatywnie dobra,
a z pewnoscig nie uzasadnia wydawania za wszelkg cene zezwoleh (ustalania lokalizacji) wobec tych inwestycji
sprzecznych z mpzp i ze Studium, ktdre reprezentujg niski poziom standardéw urbanistycznych, a z racji swojej
lokalizacji wywotujg powazne szkody dla aglomeracji, dla miasta, dla dzielnicy i dla bezposredniej okolicy.

® Ocena sytuacji inwestora

Inwestor, byt Swiadomy, ze nabywane przez niego niedawno dziatki nie sg w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg. Rada Miasta ma prawo udzieli¢ mu zgody
na odstepstwo, ale podejmujgc decyzje, powinna sie i kierowac potrzebami miasta oraz interesem mieszkancow i
ich opinig. Inwestor podjat ryzyko, wydaje sie nie biorgc w ogdle pod uwage oddziatywania na otoczenie, jednak
skutki jego nieoptymalnych decyzji nie powinny obcigzac¢ innych stron.

Tym niemniej, nie wida¢ powoddw, aby miasto nie miato wypracowac z inwestorem kompromisu i doprowadzi¢ do
odzyskania dziatek Skarbu Panstwa na zasadach rynkowych lub dokonaé wymiany dziatek — tak, aby tereny na
Burowcu odzyskac na cele publiczne, a deweloperowi umozliwi¢ realizacje zabudowy mieszkaniowej w innym,
dogodniejszym miejscu. Niestety, o ile wiadomo, miasto do tej pory zachowuje sie biernie i nie podjeto jeszcze
zadnych dziatan w tej sprawie.

® Stanowisko samorzadu dzielnicowego

Rada Dzielnicy nr 15 Szopienice-Burowiec podjeta 8 lutego 2023 r. jednogtosnie uchwate o negatywnym
zaopiniowaniu wniosku ,lex deweloper” 2/2023 (Zatgcznik 3). Rada Dzielnicy nr 14 Dgbréwka Mata wystosowata
20 lutego 2023 r. pismo do Prezydenta z negatywng opinig nt. wniosku ,lex deweloper” 2/2023 (Zatgcznik 4).
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Xl. TABELA PUNKTOWEJ OCENY ,,ZA i PRZECIW” - BILANS

® Na koniec opracowania zebrali§my liczne 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 cato$ciowej oceny i bilansu punktowego ,za” i ,przeciw”. Sami nie
wypetnilismy tabel, natomiast Radni Miasta oraz stuzgce im pomocg wtasciwe stuzby miasta, otrzymujg tu
zobiektywizowane narzedzie do oceny. Mozna nada¢ kazdemu zagadnieniu wagi punktowe, zsumowa¢ "za” i
~przeciw”, wypracowujac tg metodg decyzje w sposéb bardziej obiektywny i zgodny z wytycznymi zawartymi w
uzasadnieniu do wprowadzenia specustawy ,lex deweloper’: czy dana inwestycja ,,lex deweloper” bylaby
globalnie dla gminy korzystna, czy przeciwnie - przynositaby wiecej strat niz korzysci?

Przekazujemy tabele bez punktacji, ograniczamy sie tylko do ewentualnych komentarzy:

nasz ewentualny

Lp. | oddziatywanie pozytywne komentarz

pkt

wobec okofo 150.000

1 | wmiescie przybytoby 96 mieszkan istniejacych

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

po okresie 1-2 lat

3 | teren wawozu zostatby optycznie uporzadkowany budowy

4 |inne?

SUMA PKT ,ZA”:

Opinia do wniosku ,lex deweloper” nr 2/2023 dot. zabudowy mieszkaniowej
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Lp.

oddziatywanie negatywne

nasz ewentualny
komentarz

pkt

zaprzepaszczono by szanse na budowe velostrady Katowice-Sosnowiec
w optymalnym $ladzie, co najmniej na dtugo$ci 500m

Burowiec dodatkowo pogorszytby bilans terenéw niezabudowanych
(to potencjalne miejsce zaplecza rekreacyjnego, po przeznaczeniu
ostatnio duzych terendw pod osiedle Mieszkanie Plus)

Burowiec stracitby istotny korytarz komunikacji rekreacyjnej wzdtuz osi
dziatki kolejowej, miedzy ,zielonymi plamami” (Hallera-Andersa)

doszioby takze do zaktdcenia swobody komunikacji poprzecznej, w
poprzek dziatki kolejowej

osiedla Mieszkanie Plus i Zimowe zostatyby pozbawione naturalnego
separatora urbanistycznego pomigdzy zabudowa wyzszg
(4-5 kondygnaciji) i nizszg (dominujg 2 kondygnacje)

osiedle Mieszkanie Plus zostatoby obcigzone komunikacyjnie przejazdami
z Jex deweloper” (okoto 300 przejazdéw dziennie)

niewydolny uktad komunikacyjny dzielnicy Szopienice-Burowiec
(Korczaka, Hallera) takze zostatby dodatkowo obcigzony

mieszkancy osiedla Zimowego, zwtaszcza w cze$ci bezposrednio
przylegajacej do ,lex deweloper,” doznaliby powaznego, szczegotowo
opisanego w opracowaniu, uszczerbku w standardzie zamieszkiwania,
nieruchomosci stracityby dotychczasowy charakter (oraz cene na rynku
mieszkaniowym), cze$¢ osdb prawdopodobnie podejmie decyzje o
wyprowadzce

a szczegolnie dotkliwe bedg warunki zamieszkiwania w tej czesci osiedla
Zimowego w trakcie budowy ,lex deweloper”

10

nowotworzona zabudowa mieszkaniowa reprezentowataby bardzo niski
standard urbanistyczny i oferowata mato wyrafinowane warunki
Srodowiskowe zamieszkiwania (typowa tzw. ,sypialnia”)

1

takie inwestycje nie poprawiajg wizerunku miasta jako odpowiedzialne;
aglomeracji, dbajacej 0 swoj zrbwnowazony rozwdj i 0 mieszkancodw

12

sprawa ,lex deweloper” na Burowcu odbita sie znacznym echem,
mieszkancy Katowic odbiorg ewentualng pozytywng decyzje Rady Miasta,
jako ustepstwo wobec dewelopera, co nie poprawi wizerunku wtadz
miasta

13

inne ?

SUMA PKT ,PRZECIW”:

b= Sl

ace zespotowg nadzorowat
w imieniu Stowarzyszenia

Adrian R. Sklorz

konsultacje:

mgr inz. arch. Janusz Bocianowski
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ZALACZNIK 1

Wymiana korespondencji pomiedzy Stowarzyszeniem i wtadzami miasta Katowice nt. ewentualnej inicjatywy w
odzyskaniu od prywatnego inwestora dziatek Skarbu Panstwa na cele publiczne - kolejnos¢ pism chronologiczna.
Jak wynika z korespondenciji, zadnej aktywnosci miasto Katowice dotgd nie wykazato.

www.prawo-ekologia-zdrowie.inten.pl

Stowarzyszenie Prawo-Ehologia-Zdrowie ¢ Katowice ‘@’

rok zatozenia 1995, nr KRS: 0000042997, adres do korespondencji: 40-170 Katowice, ul.Brzozowa 40/6

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

Pan Marcin Krupa
Prezydent Miasta Katowice
ul. Miynska 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 p6zn. zmianami):

1) wnosimy o przekazanie informacji czy Prezydent Miasta podjal 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 szczegélnosci, czy Prezydent zwrdcit sie z propozycja lub pytaniem o mozliwos¢ odkupienia tych
dzialek przez miasto Katowice, w celu ich wykorzystania na cele publiczne, lub czy odbylo sig
spotkanie w tej sprawie.

Przy czym wnosimy o przekazanie w trybie art. 10 ust. 1 ww. ustawy z 6 wrzesnia 2001 r. o dostgpie do informacji publicznej
odpiséw korespondencji jaka skierowano w imieniu miasta Katowice w powyziszej sprawie do firmy Pietrzak
B.B. Sp.k. i/lub odpiséw - w czesci nie objetej tajemnica - z protokotéw spotkan, jesli takie zdarzenia zaistnialy.

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 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
Katowic. Przynajmniej od czerwca 2022 r. (poczatek protestow spotecznych) Prezydent Miasta Katowice jest swiadomy
ogromnego oporu spotecznego jaki wzbudzaja 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 mieszkaficéw dzielnicy (w szczegdlnosci 27 lipca 2022 r. sprawie byta poswiecona 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 Gérnoslasko-Zagtebiowskiej obejmujagce 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 wiadnieéladzie zlikwidowanej linii kolejowej, a ewentualne wybudowanie w tym miejscu komercyjnego osiedla
taka mozliwo$é¢ udaremni lub przynajmniej drastycznie uposledzi.

Wobec powyzszych okolicznosci, starania Prezydenta Miasta o odkupienie wskazanych dziatek lezq w interesie spotecznym
i mieszkaficy 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 powéZaniem
o \/U:\/.

L—'Ebieta Mika
Zarzad-Stowarzyszenia

Do wiadomoéci: wszyscy Radni Miasta Katowice
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ZALACZNIK 1 cd

Katowice, dnia 06.12.2022 r.

WYDZIAt GOSPODARKI MIENIEM

GM-VI.1431.6.2022.JI

GM-VI.KW-0040( /22
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 wiasno$¢ ww. Spétki badz bedgcych w jej uzytkowaniu wieczystym wzgledem Skarbu
Panstwa potozonych na terenie dawne;j linii kolejowej w dzielnicy Burowiec.

Z powazaniem

Do wiadomosci:
Pan Maciej Biskupski — Przewodniczgcy Rady Miasta Katowice

)

Le .
Urzad Miasta Katowice L] -

40-098 Katowice, ul. Miynska 4 PODAJDALE)
www. katowice.eu tel, (+48 32) 259 39 09 Ten ot aratra

urzad miasta@katowice.eu

’H’ m

Unitod Nationa +
KATOWICE Educational, Scenifc and

dlo admiany ‘Cullural Organization + in 20
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ZALACZNIK 1 cd

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: 348/22 Data: 04.01.2023 r.

Pan Marcin Krupa
Prezydent Miasta Katowice
ul. Miynska 4

40-098 Katowice

PONOWIONY WNIOSEK

o udzielenie informacji publicznej

Dziatajac na podstawie 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 wrze$nia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U. 2001 Nr 112 poz. 1198 z pdzn. zmianami), ponawiamy
nie zaspokojony dotad wniosek z 18.11.2022 r. (odpis w zatgczniku nr 1) o udzielenie informacji publicznej.

Nasz wniosek z 18.11.2022 r. zostat prawidtowo uzasadniony, a Pan Prezydent to uzasadnienie uznat, skoro zlecit udzielenie
nam odpowiedzi, ktérej odpis tu dotaczamy (zatacznik nr 2).

Niestety, w tresci odpowiedzi jakiej udzielit Pan Jerzy Oporek, Naczelnik Wydziatu Gospodarki Mieniem, (zatacznik nr 2),
brak tych informacji, w rozumieniu art. 1 ust. 1 przywotanej wyzej ustawy, o jakie wnioskodawca pytat, a tym samym w
sprawie naszego wniosku z 18.11.2022 r. organ pozostaje w zwioce. Mianowicie, we wniosku z 18.11.2022 r. wyraznie
zapytano, czy w przesztosci Prezydent ,podjat jakiekolwiek dziatanid' i czy ,zwrdcit sie z propozyciq lub pytaniem’ o
mozliwoé¢ pozyskania wskazanych dziatek w celu ich wykorzystania na cele publiczne, a tymczasem odpowiedz informacii
0 jaka pytano nie zawiera (odpowiedz dotyczy tylko stanu biezacego i ogranicza sie¢ do pojecia prowadzenia
.postepowania”, bez sprecyzowania w jakim znaczeniu pojecia ,postepowanie” uzyto).

W tej sytuacji prosimy potraktowaé niniejsze pismo jako skarge na bezczynno$¢ organu oraz jako podtrzymanie wniosku
7 18.11.2022 r. (zatacznik nr 1) o udzielenie tych informacji publicznych o jakie precyzyjnie w nim zapytano (pytania 1 i 2).

Whniosek z 18.11.2022 r. pozostaje aktualny takze w tej czesci w jakiej dotyczyt przekazania nam odpisow ewentualnej
korespondencii - papierowe;j lub elektronicznej — jesli taka byta prowadzona.

Z zapobiegliwoéci zastrzegam, ze ponowienie przez podwiadnych Pana Prezydenta korespondencji w takiej w formie, ktdra nie
zawiera odpowiedzi na te pytania, ktore zadano we wniosku z 18.11.2022 r., bedzie musiato zosta¢ potraktowane jako de
facto odmowa Prezydenta Miasta udzielenia informacji publicznej.

Z po aza/ iem

leta Mika
Zarzgd Stowarzyszenia
\
Do wiadomosci (powtdrzony rozdzielnik pisma Wydziatu Gospodarki Mieniem):

Pan Maciej Biskupski — Przewodniczacy Rady Miasta Katowice

Zataczniki:
1) odpis wniosku do Prezydenta Miasta Katowice z 18.11.2022 r. o udzielenie informacji publicznej
2) odpowiedz Naczelnika Wydziatu Gospodarki Mieniem UM Katowice z 06.12.2022 r. w imieniu Prezydenta Miasta

adres do korespondencji: 40-170 Katowice, ul.Brzozowa 40/6
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PREZYDENT MIASTA KATOWICE
Katowice, dnia 16.01.2023 r.

GM-VI.1431.6.2022.JI

GM-VI.KW-00C4C /23
Szanowna Pani
Elzbieta Mika
Zarzad Stowarzyszenia Prawo
Ekologia Zdrowie Katowice
ul. Brzozowa 40/6
40-170 Katowice

W odpowiedzi na ponowiony wniosek Stowarzyszenia z dnia 04.01.2023 r. ztozony w trybie
informacji publicznej (data wptywu do Urzedu 9 stycznia 2023 r.) informuje, iz Miasto Katowice nie
prowadzito w przesztosci jak réwniez aktualnie nie prowadzi postepowania majacego na celu
pozyskanie od Pietrzak B.B. Sp. k. nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ ww. Spétki badz bedacych
w jej uzytkowaniu wieczystym potozonych na terenie dawnej linii kolejowe] w dzielnicy Burowiec.
Odnoszac sie do uzytego w niniejszym pismie jak i pi$mie z dnia 06 grudnia 2022 roku pojgcia
prowadzenia postepowania” dotyczy ono wszelkich czynnosci cywilno — prawnych.

Z powazaniem

z up. PREZYDENTA MIASTA KATOWICE

Matgorzata Whjcik
Zastepca Naczginika
Wyadziatu GospoddrHi Mieniem

Do wiadomosci:
Pan Maciej Biskupski — Przewodniczacy Rady Miasta Katowice

;Y .
LY
Urzad Miasta Katowice " b
T PODAJ DALE)J .

KATOWICE

dlo odmiany

- Dosgrated
30d . UNESCO Creativ City
n . 2015

Opinia do wniosku ,lex deweloper” nr 2/2023 dot. zabudowy mieszkaniowej

na terenach po bytej linii kolejowej w dzielnicy Szopienice-Burowiec (wer. 2.0.1) str. 32



ZALACZNIK 2

Pismo mieszkancéw Burowca do inwestora, Pietrzak B.B. Sp.k., z dnia 9 stycznia 2023 r. z prosbg o odstgpienie
od planoéw ,lex deweloper”, jako zdaniem mieszkancéw, szkodliwych dla dzielnicy i miasta. O ile wiadomo
Stowarzyszeniu, mieszkancy nie otrzymali odpowiedzi, natomiast tydzien pdzniej — w dniu 18 stycznia 2023 r. —
zostat ztozony w UM Katowice wniosek ,lex deweloper” zarejestrowany potem pod nrem 2/2023.

Katowice, dnia 9 stycznia 2023 r.
Kampania Spoteczna ‘

facebook.com/zielonyburowiec

www.zielony-burowiec.pl ZIELONY
zielonyburowiec@gmail.com BUROWIEC

Beata i Bogdan Pietrzak
do rgk wtasnych

Pietrzak B.B. Sp.k. - Grupa Pietrzak
ul. Bochenskiego 109
40-816 Katowice

Sawesuc Tawstwo Beaata { Bogdan ?»é‘t"«kom'e/

w imieniu mieszkaricéw dzielnicy wspétpracujgcych w ramach ruchu spotecznego ,Zielony Burowiec”
zwracamy sie do Paristwa z gorgcg prosba o rezygnacje z planéw zabudowy mieszkaniowej na pasie
ziemi po bytej linii kolejowej Burowca oraz umozliwienie miastu Katowice odzyskania dziatek Skarbu
Panstwa - na zasadach korzystnych dla obu stron - w celu ich przeznaczenia na wazne cele publiczne.

Nasze protesty przeciw lokalizowaniu w tym miejscu inwestycji mieszkaniowej, jako niezgodnej z mpzp
i ze studium Katowic oraz z zasadami urbanistyki i z interesem okolicznych mieszkaicow, bylty od poczatku
uzasadnione precyzyjnymi argumentami merytorycznymi (opracowanie pod linkiem -> https://tiny.pl/wf1b5).

Jednak przetomowym wydarzeniem w tej sprawie stato sie ogloszenie 28 grudnia 2022 r. przetargu
Gérnoslgsko-Zagtebiowskiej Metropolii (GZM) na koncepcje przebiegu velostrady nr 1 Katowice-Sosnowiec.
Dokumentacja przetargowa nie pozostawia watpliwosci: GZM wrysowat zalecany przebieg velostrady
Katowice-Sosnowiec wzdtuz linii kolejowej Burowca, a bardzo wysokie wymagania techniczne
(predkosé 45 km/h, minimalne promienie tukdw R=35m plus zalecane otoczenie techniczne, MOR-y,
zielen, os$wietlenie, mata architektura, itd. itd.) powoduja, ze tylko torem prostej kolei piaskowej
poprowadzi¢ bedzie mozna velostrade petnowartosciowa (a ,wielowariantowos¢”, o ktérej mowa w prze-
targu GZM, nie wynika z watpliwosci, ktéredy nalezatoby velostrade nr 1 optymalnie poprowadzic, tylko
z braku wiedzy czy Paristwo, jako dysponent dziatek pasa kolejowego, ten optymalny przebieg umozliwia).

Jesteémy przekonani, ze w miescie tak duzym jak Katowice (pow. 165 km?), dla Paristwa wspaniatej energii
i wielkiego potencjatu mozna - z aktywna pomocg wtadz samorzadowych - znalez¢ takie miejsce realizacji
zamierzen inwestycyjnych, ktére nie bedzie tak sprzeczne z interesami mieszkaricow dzielnicy i miasta.
A szeroka, wygodna, wysokoprzepustowa rowerostrada Katowice-Sosnowiec, to wielka inwestycja
w przyszto$é - ogromna szansa dla wszystkich mieszkaricow naszego miasta i odcigzenie drogi S86
w ramach zasad zréwnowazonego rozwoju regionu. W nowej sytuacji jaka powstata po ogtoszeniu
przetargu GZM, Panstwa deklaracja o rezygnacji z dalszej presji na zabudowanie w ramach specustawy
Jlex deweloper” kluczowego pasa komunikacyjnego Burowca, z pewnoscig zostataby bardzo wysoko oceniona
przez mieszkarnicdw miasta i wptynetaby szczegdlnie pozytywnie na publiczny wizerunek ,Grupy Pietrzak”.
| za to trzymamy kciuki.

dﬁﬂ}ﬂ?)c t-ovy’aw\ Stacon KJ
(=) ()

Magdalena* tukasz*
koordynatorka Kampanii koordynator Kampanii
(kontakt z mediami zawodowymi) (kontakt z mediami spotecznosciowymi)

Do wiadomosci:
Marcin Krupa, Prezydent Miasta Katowice - do rgk wfasnych

(* Adresaci otrzymali pismo z podpisami i z pefnymi danymi Autordw, tutaj dane os6b prywatnych ograniczono z powodu RODO)

Opinia do wniosku ,lex deweloper” nr 2/2023 dot. zabudowy mieszkaniowej
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ZALACZNIK 3

Uchwata Rady Dzielnicy Szopienice-Burowiec nr 15 z dnia 8 lutego 2023 r., 0 negatywnym zaopiniowaniu wniosku
Jlex deweloper” nr 2/2023.

Uchwata nr 132/V1/2023
Rady Dzielnicy nr 15
Szopienice - Burowiec
z dnia 08.02.2023 1.

w sprawie: negatywnego zaopiniownia inwestycji "'lex deweloper' w rejonie ul. MroZnej w
Katowicach, wniosek o ustalenie lokalizacji i zabudowy nr 2/2023

Na podstawie § 8.1 pkt.6 i 15 Statutu Dzielnicy nr 15 Szopienice - Burowiec nadanego
uchwatg Rady Miasta Katowice Nr XL1/905/21 z dnia 25 listopada 2021 r. w sprawie nadania Statutu
Dzielnicy nr 15 Szopienice - Burowiec (Dz. Urz. Woj. Slgskiego z 2021 r., poz. 7687)

Rada Dzielnicy nr 15 Szopienice-Burowiec uchwala:

§ 1. Negatywnie zaopiniowa¢ wniosek o ustalenie zabudowy i lokalizacji nr 2/2023, dotyczacy
inwestycji w trybie specustawy "lex deweloper" w rejonie ul. Mroznej w Katowicach

§ 2. Wykonanie uchwaly powierzy¢ Przewodniczacemu Zarzadu Dzielnicy nr 15 Szopienice-
Burowiec.

§ 3. Uchwatla wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczgcy Rady
. . M . . .
Dzielnicy nr 15 Szppienicé-Burowiec

Zatgcznik do uchwaly:

- Opinia nt wariantéw zabudowy ,mieszkaniowej na terenach po bylej linii kolejowej w dzielnicy
Szopienice - Burowie w Katowicach w trybie specustawy "lex dewelopwer"

Opinia do wniosku ,lex deweloper” nr 2/2023 dot. zabudowy mieszkaniowej tr 34
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ZALACZNIK 4

Pisemna opinia Rady Dzielnicy Dagbréwka Mata nr 14 z dnia 20 lutego 2023 r., 0 negatywnym stanowisku co do
wniosku ,lex deweloper” nr 2/2023.

PODPIS ZAUFANY

BEATA JOANNA
MITKO

20022023 23:19:34 [GMT+1}
Dokument podpisany elekironicznic
podpisem zaufanym

ul. Technikow 5, 40-326 Katowice
e-mail: rjpld@katowice.eu

DABROWKA MAEA

Rada Dzielnicy nr 14

Katowice 20.02.2023 r.

Szanowny Pan

Marcin Krupa

Prezydenta Miasta Katowice

ul. Miynska 4

40-098 KATOWICE
RD-XIV.003.2023

Szanowny Panie Prezydencie,

W nawigzaniu do przestanego do naszej Rady wniosku Stowarzyszenia Zielony Burowiec
dotyczacego podjecia uchwaty o negatywnej opinii nt. wniosku inwestora nr 2/2023 o
zlokalizowanie na terenie po bytej linii kolejowej Burowca zabudowy mieszkaniowej ,lex
deweloper” informujemy, iz cho¢ ze wzgleddw statutowych uchwaty takiej nie mozemy podjgc
przychylamy sie do wniosku wyzej wymienionego Stowarzyszenia.
Opisany w pi$mie problem, cho¢ tylko w mniejszej czesci, dotyczy réwniez naszej dzielnicy.
W opisanych planach budowy osiedla widzimy konflikt zwigzany z planowaniem przez Miasto
Velostrady ciggnacej sie z centrum Katowic poprzez Dabréwke Matg, az po tereny Burowca. Takie
potaczenie pozwoli réwniez naszym mieszkaricom na szybkie skomunikowanie zaréwno z centrum
Katowic jak i z Sosnowcem oraz rewitalizowanymi stawami Borki czy dalej Morawa.
Dodatkowo umieszczenie w wyzej wymienionej lokalizacji kolejnych osiedli wg naszej opinii
doprowadzi do zakorkowania nie tylko ulic Korczaka czy Hallera, ale réowniez wptynie na
skrzyzowanie z Droga S86 przylegajaca do naszej dzielnicy jak i zwiekszy ruch tranzytowy w strone
Bogucic czy centrum Katowic na juz obtozonym przejezdzie kolejowym znajdujgcym sie w samym
centrum naszej dzielnicy.
Prosimy o przyjecie naszego wniosku jako negatywnej opinii nt. wniosku inwestora nr 2/2023 o
zlokalizowanie na terenie po bytej linii kolejowej w dzielnicy Burowiec zabudowy mieszkaniowej
,lex deweloper”,
Uwazamy, iz w konstruktywnej dyskusji z zainteresowanymi stronami chetnie wskazemy kilka
ciekawych terendw, na ktérych mozna pokusi¢ sig o stworzenie zabudowy zaréwno mieszkaniowej
jak i przeznaczonej na biura czy firmy technologiczne, ktére nie bedg tak newralgiczne jak wyzej
wymienione.

Z powazahiem

W imieniu Radnych Rady Dzielnicy Dabrowka Mata
Beata Mitko

Przewodniczqca Zarzqdu Dzielnicy Dgbrowka Mata
do wiadomosci:
Przewodniczacy Rady Miasta Katowice Maciej Biskupski
Radny Dawid Durat
Radna Patrycja Grolik
Radny Dariusz tyczko
Radna Barbara Maridok
Radny Bartosz Wydra
Stowarzyszenie Zielony Burowiec
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