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Czes¢é rysunkowa

1. Lokalizacja teren6w bedacych przedmiotem koncepciji

Mystowice | - Zakiad B po bytej KWK Mystowice - ul . Obrze zna Pétnocna

Oznaczenie obszaru i uwarunkowania funkcjonalno-przestrzenne
Fotografie obszaru opracowania (listopad 2014-styczen 2015)

Koncepcja zagospodarowania - wariant 1

Robocze wizualizacje poglgdowe - wariant 1

Koncepcja zagospodarowania - wariant 2 (czes¢ pétnocna terenu)
Koncepcja zagospodarowania - wariant 2 (czesc¢ potudniowa terenu)
Lokalizacja terenu na zdjeciu lotniczym 1 - widok w kontekscie miasta
Wizualizacja na zdjeciu lotniczym 1 - etap docelowy

10 Wizualizacja na zdjeciu lotniczym 2 - strefy funkcjonalne i etapowanie
11.Wizualizacja na zdjeciu lotniczym 2 - Revital Park Mystowice - etap docelowy
12.Wizualizacja - widok od strony potudniowej (od ul. Katowickiej)
13.Wizualizacja - widok z planowanej drogi dojazdowej w kierunku pothocnym

©CoNoOoOhwN

Jaworzno | - Byte skladowisko odpadow pogorniczych - ul. Radwa nskich 1

14.0znaczenie obszaru i uwarunkowania funkcjonalno-przestrzenne
15.Fotografie obszaru opracowania (listopad 2014-styczen 2015)
16.Koncepcja zagospodarowania - wariant 1

17.Koncepcja zagospodarowania - wariant 2

18. Lokalizacja terenu na zdjeciu lotniczym

19.Wizualizacja na zdjeciu lotniczym - strefy funkcjonalne
20.Wizualizacja na zdjeciu lotniczym 2 - Revital Park Jaworzno
21.Wizualizacja - widok od strony wschodniej z ul. Radwanskich
22.Wizualizacja - widok od strony pétnocnej z ul. Mikotaja Reja
23.Wizualizacja - widok od strony potudniowej z ul. Mikotaja Reja

Sosnowiec Il - Teren przy SPNT (po dawnej KWK Niwk a-Modrzejow)

24.0znaczenie obszaru i uwarunkowania funkcjonalno-przestrzenne
25.Fotografie obszaru opracowania (listopad 2014-styczen 2015)

26.Koncepcja zagospodarowania - wariant 1

27.Koncepcja zagospodarowania - wariant 2

28.Lokalizacja terenu na zdjeciu lotniczym 1 - widok w kontekscie miasta
29.Wizualizacja na zdjeciu lotniczym 1 - etap docelowy

30.Wizualizacja na zdjeciu lotniczym 2 - strefy funkcjonalne i etapowanie
31.Wizualizacja na zdjeciu lotniczym 2 - Revital Park Sosnowiec - etap docelowy
32.Wizualizacja - widok od strony potudniowej (SPNT po prawe))
33.Wizualizacja - widok od strony potnocnej
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Podstawa, przedmiot i zakres opracowania

Podstawa opracowania

» Strategia budowania wzajemnego partnerstwa w kontekscie zagospodarowania
wskazanych terendw poprzemystowych z uwzglednieniem uwarunkowan
spoteczno-gospodarczych Aglomeracji Slgskiej oraz trendéw rozwoju
gospodarczego kraju wraz z koncepcjg zagospodarowania tych terenéw

Mapy, opracowania planistyczne i inne materiaty wyjsciowe

Inwentaryzacja urbanistyczna terenu opracowania

Uzgodnienia z Zamawiajgcym zatozen i roboczych wariantdéw koncepciji

Wyniki przeprowadzonych konsultacji spotecznych

Przedmiot opracowania

Przedmiotem opracowania jest koncepcja zagospodarowania wybranych terendw
poprzemystowych w Mystowicach, Jaworznie i Sosnowcu. Koncepcje sporzgdzane
sg w ramach opracowania Strategii budowania wzajemnego partnerstwa
w kontekscie zagospodarowania wskazanych terendw poprzemystowych
z uwzglednieniem uwarunkowar spoteczno-gospodarczych Aglomeracji Slgskiej oraz
trendow rozwoju gospodarczego kraju wraz z koncepcjg zagospodarowania tych
terendw zgodnie z Wnioskiem o dofinansowanie projektu pod nazwg ,Strategia
rozwoju gospodarczego miast Mystowice, Jaworzno, Sosnhowiec w oparciu
0 posiadany potencjat terendw poprzemystowych w odniesieniu do obszaru
funkcjonalnego Aglomeraciji Slaskiej. Przedmiotowe tereny do opracowania koncepcji
zostaty wybrane z siedmiu terendéw ujetych w strategii, jako modelowe obszary
poprzemystowe, predestynowane dla nowych funkcji ustugowych i innych.

Celem opracowania jest pokazanie wizji zagospodarowania obszarow
poprzemystowych, uwzgledniajgcej lokalne uwarunkowania i wynikowe zapisy
Strategii budowania wzajemnego partnerstwa w konteks$cie zagospodarowania
wskazanych terenéw poprzemystowych z uwzglednieniem uwarunkowar spoteczno-
gospodarczych Aglomeracji Slgskiej oraz trendéw rozwoju gospodarczego kraju.
Koncepcja przedstawia strukture zagospodarowania proponowang dla zapewnienie
dogodnych warunkéw przestrzennych dla realizacji zabudowy nowych funkcji, w tym
uktadu komunikacyjnego, podzialu na dzialki inwestycyjne oraz nowej zabudowy,
w odniesieniu do istniejgcych warunkow terenowych.

Zakres opracowania
Koncepcje opracowano dla trzech kluczowych terenéw, dla ktérych w Strategii
wskazano strategie rozwojowg procesu przeksztalcen (po jednym dla
poszczegoblnych miast):

1. "Mystowice I"- Zakiad B po bylej KWK Mystowice - ul. Obrzezna Péinocna -

ok. 12 ha

2. "Jaworzno I"- Byte skladowisko odpadow pogoérniczych - ul. Radwanskich 1 -
ok. 2,5 ha

3. "Sosnowiec IlI" - Teren przy SPNT (po dawnej KWK Niwka-Modrzejow)
- ok. 6,3 ha

Zakres merytoryczny obejmuje opracowanie dwoéch wariantéw proponowanego
zagospodarowania dla terendéw poprzemystowych, oraz stworzenie wizualizacji dla
wybranego wariantu, a takze przeprowadzenie konsultacji spotecznych (jedno
spotkanie na etapie koncepcji zagospodarowania, z uwzglednieniem wnioskéw z
dwéch spotkan przeprowadzonych na etapie strategii.
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Streszczenie

Koncepcja przedstawia wizje sposobu zagospodarowania trzech wybranych
terendbw poprzemystowych w Mystowicach, Jaworznie i Sosnowcu, ktore zostaty
wybrane z siedmiu terendéw ujetych w Strategii budowania wzajemnego partnerstwa
w kontek$cie zagospodarowania wskazanych terendow poprzemystowych z
uwzglednieniem uwarunkowari spoteczno-gospodarczych Aglomeracji Slgskiej oraz
trendow rozwoju gospodarczego kraju.

W koncepcji uwzgledniono skomunikowanie terenéw z uktadem zewnetrznym,
umozliwiajgce ich aktywizacje gospodarczg za pomocg drog klas G i Z, oraz ukiad
drég lokalnych i dojazdowych. Zgodnie z opracowang Strategia zatozono, ze
wspolny program funkcjonalny dla terendw w warunkach gospodarki wolnorynkowej,
powigzan globalnych firm oraz istniejgcych przestrzennie odlegtosciach pomiedzy
analizowanymi terenami moze zosta¢ stworzony w oparciu 0 wykreowanie
wspolnych tancuchéw wartosci: dla procesow innowacji i przedsiebiorczosci; dla
wzmocnienia kapitatu ludzkiego w zakresie kompetencji i doskonalenia zawodowego;
oraz na rzecz organizacji spotecznych.

Zgodnie z zatozeniami koncepcji, nalezy oczekiwac, ze rewitalizowane
obszary bedg skupiaty podstawowe funkcje nowych ustug i nieucigzliwego przemystu
(nowych miejsc pracy), a takze funkcji im towarzyszgcych (w tym przestrzeni
dostepnych publicznie). Koncepcja zaktada umozliwienie nowego zagospodarowania
terendw (skomunikowanie, uzbrojenie) oraz przywrdcenie im witalnosci przez
etapowg realizacje nowej zabudowy. Koncepcja kreowania tancuchéw wartosci
opiera sie na utworzeniu tzw. Revital Parkéw, tj. miejsc generujgcych witalnosé
terendbw poprzemystowych i tworzacych nowe relacje gospodarcze i spoteczne
pomiedzy Mystowicami, Sosnowcem i Jaworznem.

Zatlozeniem proponowanego scenariusza rozwoju jest zainicjowanie procesow
rewitalizacji terenbw poprzemystowych i wigczania ich w strukture funkcjonalno-
przestrzenng miast poprzez "impulsy rozwojowe"™ w ramach tworzonych Revital
Parkéw. Pierwszym ich etapem bylyby inkubatory innowacji - obiekty tgczgce funkcje
inkubatorow przedsiebiorczosci i ustug towarzyszgcych, wpltywajgce korzystanie na
wizerunek terenow poprzemystowych. Po zainicjowaniu proceséw rewitalizacji,
dalszy rozwoj nastepowalby poprzez efekt rozsiewu pozytywnych zmian, w ramach
portfelowego zarzgdzania nieruchomosciami i udostepniania ich inwestorom.
Zaproponowany scenariusz rozwoju okresla kluczowe elementy, ktére mogag
uruchomié proces zagospodarowania terendéw, a zaproponowana struktura umozliwia
wariantowy podziat nieruchomosci na dzialki inwestycyjne réznej wielkosci, w
zaleznosci od potrzeb inwestorow.

Zatozenia koncepcji korelujg z =zapisami strategii i zostaty poddane
konsultacjom spotecznym. Ze wzgledu na studialno-koncepcyjny charakter
opracowania nie okresla sie w nim szczegoétowych rozwigzan architektonicznych.
Tym niemniej, dla stworzenia wysokie] jakosci obszarow ustugowych pozgdana
bedzie realizacja harmonijnej zabudowy, zgodnie ze wspo6tczesnymi standardami.

Wizualizacje pokazujg przyktadowe formy zabudowy i stanowig poglgdowg
ilustracje docelowego sposobu zagospodarowania terenéw poprzemystowych.
Natomiast dla przygotowania terenéw do realizacji nowych funkcji pierwszym
koniecznym etapem bedzie uporzadkowanie, skomunikowanie i uzbrojenie terenu.
W tym celu dla poszczegoélnych terenbw wskazane jest opracowanie programow
funkcjonalno-uzytkowych oraz dokumentacji technicznej dotyczacej budowy drdg,
uzbrojenia i ewentualnych rozbiorek obiektéw poprzemystowych.
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Ogodlne zato zenia koncepcji

Oczekiwane efekty dziatan inwestycyjnych, realizowanych na podstawie koncepcji to:
» aktywizacja terendw poprzemystowych i wykorzystanie ich na nowe funkcje
* rewitalizacja obszaru
» poprawa dostepnosci komunikacyjnej
« likwidacja chaosu przestrzennego i poprawa tadu przestrzennego
» wskazanie optymalnego zagospodarowania uwolnionych obszaréw
* zwiekszenie wartosci rynkowej nieruchomosci,
» efektywne wykorzystanie szans wynikajgcych z lokalizacji nieruchomosci.

Podstawowe przyjete zatozenia, wspolne dla wszystkich terenéw to:

» Usprawnienie komunikacji przez dostep do drog uktadu podstawowego

* Wykorzystanie walorow terenu - lokalizacji, uksztattowania terenu oraz
istniejgcej zieleni etc.

* Wyznaczenie sposobu podziatu terenu na dziatki inwestycyjne

» Wskazanie kluczowych fragmentow terenu, do realizacji w pierwszym
etapie zagospodarowania, dla zainicjowania proceséw rewitalizaciji

» Elastyczny scenariusz zagospodarowania pozwalajgcy na wariantowanie i
etapowanie inwestyciji

Podstawowym elementem koncepcji jest wyznaczenie uktadu komunikacyjnego oraz
propozycja podzialu terenébw na dziatki inwestycyjne, a takze zilustrowanie
mozliwego scenariusza ich  zagospodarowania. Obszary poprzemystowe
skomunikowano z ukladem zewnetrznym za pomocg istniejgcych i planowanych drég
klas G i Z, oraz ukladu drog lokalnych i dojazdowych. Zaproponowana struktura
urbanistyczna pozwala na etapowe uksztattowanie harmonijnej przestrzeni miejskiej,
skupiajgcej ustugi i nieucigzliwy przemyst.

Zgodnie z opracowang Strategig zatozono, ze wspolny program funkcjonalny dla
terendw w warunkach gospodarki wolnorynkowej, powigzan globalnych firm oraz
istniejgcych przestrzennie odlegtosSciach pomiedzy analizowanymi terenami moze
zostac stworzony w oparciu o0 zalozenie, ze komplementarno$¢ i synergia funkcji
dedykowanych poszczeg6lnym terenom poprzemystowym wystgpig w warunkach
wykreowania wspélnych tfancuchéw wartosci: dla proceséw innowacji i
przedsiebiorczosci; dla wzmocnienia kapitatu ludzkiego w zakresie kompetencji i
doskonalenia zawodowego oraz na rzecz organizacji spotecznych.

Terytorializacja tancuchow wartosci kreuje nowe relacje gospodarcze i spoteczne
miedzy terenami poprzemystowymi Mystowic, Sosnowca i Jaworzna. Stworzenie
takich relacji w oparciu o fahcuchy wartosci bedzie mozliwe przez spojne
wykorzystanie tych terendw oraz skuteczng wspotprace miast partnerskich.

W ramach operacjonalizacji Strategii budowania wzajemnego partnerstwa
w kontekscie zagospodarowania wskazanych terendéw poprzemystowych koncepcja
ilustruje idee utworzenia tzw. Revital Parkdéw , tj. miejsc generujgcych witalnosé
terendw poprzemystowych i tworzgcych nowe relacje gospodarcze i spoteczne
pomiedzy Mystowicami, Sosnowcem i Jaworznem. Revital Park w ujeciu
funkcjonalnym stanowi miejsce lokalizacji, terytorializacji wybranych elementéw
lancuchéw wartosci na rzecz innowacyjnosci i przedsiebiorczosci, wzmocnienia
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kapitatu ludzkiego, organizacji pozarzgdowych, itp. Revital Park stanowi miejsce
koncentracji nowych funkgciji, ktérych dobor uzalezniony jest od uwarunkowan danego
terenu poprzemystowego, jego otoczenia, a takze stanowi efekt wspotpracy miast
partnerskich w zakresie lokalizowania dziatalnosci gospodarczych; tzw. otoczenie
dziatalnosci rdzeniowych.

Tabela 1: Dobor gtownych funkcji dla poszczegolnych
strategii procesu przeksztalce n

Teren
poprzemys-

towy

Strategia dla
procesu
przeksztatce n

obszarbw o0 rozwojowej

Przedsi ewziecia strategiczne, gtéwne elementy ta ncucha
warto sci (przyktadowe) — zaktadane funkcje terenu

Mystowice | Rozwojowa REWITAL PARK MYSELOWICE (lokalizacja gtéwnych funkcj i):
- Zaktad B — dziaftalno sci rdzeniowe: ustugi obejmujace:
po bytej - ustugi dla biznesu: tancuch wartoéci dla proceséw
KWK innowacji i przedsiebiorczosci (inkubacja)
Mystowice — ustugi edukacyjne: tancuch wartosci dla procesow
wzmachiania kapitatu ludzkiego (ksztatcenie)
— ustugi spoteczne: tancuch wartosci na rzecz organizaciji
spotecznych (fundrising)
— otoczenie dziatalno s$ci rdzeniowych:
— usthugi centrotworcze
— nowoczesne ustugi biznesowe (ITO, BPO, SSC, start-up,
instytucje otoczenia biznesu, powierzchnie biurowe)
— ustugi administracyjne
— handel
Jaworzno | - | Rozwojowa REWITA PARK JAWORZNO (lokalizacja gtéwnych funkcji)
Byte — dziafalno sci rdzeniowe: ustugi obejmujace:
sktadowisko - uslugi dla biznesu: tancuch wartosci dla procesow
odpadow innowacii i przedsiebiorczosci (pre-inkubacja)
pogorni- — ustugi edukacyjne: tancuch wartosci dla procesow
czych - ul. wzmachiania kapitatu ludzkiego (diagnoza potrzeb
Radwan- edukacyjnych)
skich — ustugi spoteczne: tancuch wartosci na rzecz organizacji
spotecznych (kreowanie i weryfikacja pomystéw na
projekty NGO)
— otoczenie dziatalno s$ci rdzeniowych:
— ustugi (w tym obiekty wizytéwkowe)
- handel
— przemyst nieucigzliwy (nowoczesne dziatalnosci
gospodarcze, takze o charakterze wizytéwkowym)
Sosnowiec Rozwojowa REVITAL PARK SOSNOWIEC (lokalizacja gtéwnych funkcj i)
i — dziatalno sci rdzeniowe: ustugi obejmujgce:
Teren przy — uslugi dla biznesu: fancuch wartosci dla procesow
SPNT po innowacji i przedsigbiorczosci (komercjalizacja)
dawnej KWK - ustugi edukacyjne: fancuch wartosci dla procesow
Niwka- wzmacniania kapitatu ludzkiego (staze, praktyki)
Modrzejow — uslugi spoteczne: tancuch wartosci na rzecz organizacji

spotecznych (obstuga ksiegowo-administracyjna)
— otoczenie dziatalno $ci rdzeniowych:

— nowoczesne ustugi biznesowe (ITO, BPO, SSC, start-up,
instytucje otoczenia biznesu, powierzchnie biurowe)
(mozliwo$¢ rozwijania specjalizacji medycznej SPNT)

— przemyst nieucigzliwy, w tym nowoczesne dziatalnosci
zwigzane z branzg medyczng

— zielen urzadzona

Zrodto: Strategia budowania wzajemnego partnerstwa w kontekscie zagospodarowania wskazanych terenow
poprzemystowych z uwzglednieniem uwarunkowar spoteczno - gospodarczych Aglomeracji Slgskiej raz trendéw
rozwoju gospodarczego kraju wraz z koncepcjg zagospodarowania tych terenéw. Opr.: dr hab. Adam Drobniak
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Wspdlny scenariusz zaklada realizacje na poszczegoélnych terenach, w
miejscach dobrze skomunikowanych i eksponowanych wizualnie wielofunkcyjnych
obiektow o charakterze inkubatora przedsiebiorczosci oraz centrum aktywizacji
spotecznej. Wskazanym elementem rewitalizacji i aktywizacji terendw
poprzemystowych powinna by¢ stymulacja proceséw aktywizacji spotecznej i
gospodarczej, oraz pobudzenie i inspiracja lokalnej spotecznosci. W tym celu w
ramach inkubatora mogtyby znalez¢ sie tez pewne dodatkowe funkcje, takie jak np.
instytucje otoczenia biznesu, osrodek doskonalenia zawodowego, biura co-
workingowe, centrum edukacyjne i szkoleniowe, uniwersytet trzeciego wieku,
gastronomia, funkcje kultury itp.)!. W zalozeniach firmy moglyby powstawaé w
ramach inkubatora, rozwija¢ sie i wynajmowacé powierzchnie biurowe, a docelowo
budowa¢ swoje siedziby w obszarze parku technologicznego. Dobor funkcji dla
analizowanych terenow poprzemystowych Mystowic, Jaworzna i Sosnowca, z
uwzglednieniem koncepcji Revital Parkow zaprezentowano w tabeli 1.

W koncepcji przedstawiono pozagdany, docelowy sposéb zagospodarowania
trzech terendw, dla ktérych wskazano  strategi e rozwojow g, ktérych aktywizacja
gospodarcza i spoteczna powinna nastgpi¢c w pierwszej kolejnosci. Inicjowanie
przeksztatlcern w ramach terendw: Mystowice |, Sosnowiec Il oraz Jaworzno | jest
szczegolnie pozgdane ze wzgledu na korzystne relacje jakie tworzg ich silne strony z
szansami generowanymi przez otoczenie. Lokalizacja poszczegoélnych ogniw
tancuchéw wartosci powinna by¢é dokonana rownolegle w ramach trzech wyzej
wskazanych terendw poprzemystowych, co wigze sie z koniecznoscig szybkiego
przywrocenia ich wartosci spoteczno-ekonomicznej. Oznacza to potrzebe podjecia
stosowanych przedsi ewzieé przygotowawczych (przejecia terenu, wykonanie
niezbednych dokumentacji techniczno-ekonomicznych, jak: programu funkcjonalno-
uzytkowe, studia wykonalnos$ci, analizy prawne, analizy rynkowe, itp.),
przedsi ewzieé zwigzanych z porz gdkowaniem i udost epnianiem terendw
(przyktadowo: wyburzenia, dekontaminacja, stabilizacja gruntéw, itp.), a takze
przedsi ewziecia zwi gzane z zarzgdzaniem zamianami (zespoty zadaniowe, normy
i standardy wspotpracy, procedury, instytucjonalizacja), poza wymiarem stricte
gospodarczym, wytgcznie trzy wskazane tereny sgsiadujg z obszarami rewitalizacji
spotecznej, tj. Mystowice | z obszarem Piasku i Starych Mystowic; Sosnowiec Il z
obszarem Niwki i Modrzejowa; Jaworzno | z obszarem Starej Huty. Planowane
impulsy rozwojowe, mogg zatem wytgcznie w tych lokalizacjach, generowac
pozytywne efekty zewnetrzne o charakterze spotecznym.

Zgodnie ze Strategig podstawowe ogniwa ftancuchow warto $ci na rzecz
innowacji i przedsigbiorczosci, a takze czesciowo do tancucha wartosci na rzecz
organizacji  pozarzgdowych powinny zosta¢ rozszerzone 0 elementy
komplementarne . Przyktadowo, w taricuchu wartosci odnoszgcym sie do innowacji i
przedsiebiorczosci, poza elementami zwigzanymi z preinkubacjg, inkubacjg i
komercjalizacjg, powinny takZze wystepowac elementy umozliwiajgce lokalizacje
produkcji, w tym takze intensywnej. Natomiast w taricuchu wartosci na rzecz
organizacji pozarzgdowych, dodatkowe elementy poza: kreowaniem pomystu na
przedsiewziecia spoteczne, poszukiwaniem i zapewnieniem finansowania

Przyktady z wielu polskich miast z powodzeniem pokazujg takie potgczenie roznych rodzajéw dziatalnosci
ustugowe, komercyjnej oraz aktywizacyjnej spotecznie i gospodarczo, np. Strefa Aktywnosci Gospodarczej
Nowe Gliwice, Slgski Zamek Sztuki i Przedsiebiorczosci w Cieszynie, réznego rodzaju inkubatory
przedsiebiorczosci. Dlatego wydaje sie, ze taki powigzany ze sobg program funkcjonalny moznaby tgczy¢ w
ramach instytucji/podmiotow wspoétuzytkujgcych budynek "inkubatora innowacji".
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(fundrising) oraz obstugg prawno-ksiegowg, powinny obejmowac dziatalnosci
zZwigzane z przedsiebiorczos$cig spoteczng przyktadowo w dziedzinie przemystow
czasu wolnego zwigzanych z ustugami rekreacyjnymi.

Realizacja elementow komplementarnych ta  Acuchow warto $ci moze byc¢
lokalizowana w ramach terenéw poprzemystowych, dla ktérych wskazano
konkurencyjng strategie wynikowg, tj. Sosnowiec | oraz Jaworzno Il. Za takim
rozwigzaniem przemawiajg nastepujgce przestanki:

w przypadku obu terendéw podstawowe dziatania zwigzane z ich przeksztatlceniami
powinny iS¢ w kierunku minimalizowania ich stabych stron na rzecz wykorzystania
szans i minimalizowania wptywu zagrozen. Dziatania powyzsze wymagajg podjecia
szeregu wysitkbw, powodujgcych przywrdcenie wartosci spoteczno-ekonomicznej
tych obszarow jednak w perspektywie diuzszego horyzontu czasowego,

wystepujgca mniejsza presja czasowa przeksztalcenr terenOw Sosnowiec | oraz
Jaworzno Il (w przeciwienstwie do oczekiwanych w relatywnie krétszym czasie
nowych impulséw rozwojowych na terenach: Mystowice |, Sosnowiec Ill oraz
Jaworzno 1) jest mozlwa do uwzglednienia wytgcznie w  przypadku
komplementarnych elementéw taricuchéw wartosci. Dobor gtdéwnych funkcji dla
obszardow o konkurencyjnej strategii procesu przeksztatlcen pokazano w tabeli 2:

Tabela 2: Dobor gtéwnych funkcji dla poszczegdlinych obszarow o konkurencyjnej
strategii procesu przeksztalce n
Teren Strategia dla
poprzemys- procesu
towy przeksztalce n
Sosnowiec | | Konkurencyjna REVITA PARK SOSNOWIEC (lokalizacja funkgciji
komplementarnych)

Przedsi ewziecia strategiczne, gidwne elementy ta nAcucha

warto $ci (przyktadowe) — zaktadane funkcje terenu

— ustugi na rzecz rekreacji
— ustugi na rzecz sportu
- tereny zielone

Jaworzno Il Konkurencyjna REVITAL PARK JAWORZNO (lokalizacja funkcji
komplementarnych)

— przemyst (dopuszczalny takze intensywny, ucigzliwy), m.in.
branza chemiczna i pokrewne

Powyzsze tereny o strategii konkurencyjnej procesu przeksztatcen powinny
petni¢ funkcje uzupelniajgce w relacji do obszaréw cechujgcych sie strategig
rozwojowg. Lokalizacje poszczegolnych obszaréw, w tym w odniesieniu do drogi
krajowej DK79, pokazano narys. nr1l. W dalszej czesci koncepcji w formie
graficznej i opisowej przedstawiono pozgdany, docelowy sposéb zagospodarowania
trzech kluczowych terendw, dla ktérych wskazano strategie rozwojowa.
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Koncepcja zagospodarowania - Obszar 1 - Zaktad B by  tej KWK
Mystowice (Mystowice 1)

Analiza uwarunkowa n

Lokalizacja

Obszar opracowania zlokalizowany jest w potnocnej czesci Mystowic, w poblizu ul.
Katowickiej; w poblizu granicy miasta z Sosnowcem.

Powierzchnia
13,4 ha

Stan istniej gcy zagospodarowania

Obszar opracowania stanowi teren zaktadu B bylej KWK Mystowice.

W potudniowej czesci terenu znajdujg sie obiekty przemystowe Zaktadu B bytej KWK
.Mystowice” oraz czesciowo zlikwidowanej bocznicy kolejowej, w pozostatej czesci
pusty. Budynki przemystowe od strony potudniowej to m.in.

» Budynek ptuczki cieczy ci ezkiej (teren bylej KWK Mystowice - zaktad B) -
obiekt w ztym stanie technicznym nadajacy sie do rozbiorki. Na podstawie
opracowania "Ekspertyza dotyczy stanu technicznego poprzemystowego
budynku ptuczki cieczy ciezkiej, zlokalizowanego na terenie byite] KWK
Mystowice" dr hab. inz. tukasz Drobiec: "W najgorszym stanie znajdujg sie
elementy stropow i stupy na dolnych kondygnacjach budynku. Stan techniczny
tych elementéw uznac¢ nalezy za $redni lub zly. (...) Zly stan techniczny
wykazujg rowniez elementy wykoriczenia budynku (tynki, posadzki, stolarka
okienna i drzwiowa, pokrycie dachu). Budynek nie ma juz sprawnych
instalacji.”

» Budynek pluczki ziarna (teren bytej KWK Mystowice - zaktad B) - obiekt w
zlym stanie technicznym nadajgcy sie do rozbiorki

» Zatadownia (teren bytej KWK Mystowice - zaklad B) - obiekt w zlym stanie
technicznym nadajgcy sie do rozbiorki

= Trzy zbiorniki - osadniki wéd poptuczkowych

Ekspertyza stanu technicznego budynkéw: stan trzech budynkéw poddanych
ekspertyzie jest sredni lub zly, ocenia sie, ze koszty adaptacji istniej gcych
budynkdéw b edg ogromne i zaleca si € ich wyburzenie .

Od strony zachodniej obiekty ustugowe (komis samochodowy, klub nocny, skiady.
itp.) oraz zespoly garazy.

Pozostaly obszar pozostaje niezabudowany. Na terenie znajdujg sie drogi
wewnetrzne, place gospodarcze, manewrowe, pozostatosci fundamentéw
rozebranych budynkow itp. pozostate po zakladzie przemystowym; ich nawierzchnia
jest w zlym stanie, wystepujg liczne nierbwnosci i wyrwy. Obecnie teren jest
czesciowo ogrodzony.

Pod wzgledem wysoko$ciowym obszar jest zréznicowany. Uksztattowanie
powierzchni terenu zostalo znacznie przeksztalcone w wyniku realizacji
zainwestowania dawnego terenu przemystowego. Przeksztatcenia rzezby terenu
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obejmujg: niwelacje i nasypy zwigzane z lokalizacjg budynkow, placow i ciggow
komunikacyjnych, itp.

Uksztattowanie terenu: w potudniowej czesci teren generalnie ptaski i wyrownany.

W czesci poétnocnej - waski pas terenu wzdtuz linii kolejowej - o duzych réznicach
wysokosci - skarpy wzdtuz catej dlugosci terenu.

Na calym obszarze stwierdzono wystepowanie gruntow nasypowych o migzszosci od
2m w potudniowej czesci do 12m w czesci poinocnej terenu

Uwarunkowania wiasno sciowe

Wiasnos¢ gruntéw Katowicki Holding Weglowy w Katowicach — uzytkowanie
wieczyste na gruntach Skarbu Panstwa

Mozliwe pozyskanie gruntow poprzez zrzeczenie sie przez KHW prawa uzytkowania
wieczystego na rzecz Skarbu Panstwa, darowizna gruntu Skarbu Panstwa na rzecz
Gminy.

Uwarunkowania planistyczne

Studium (2008 r.)

Przeznaczenie w studium uwarunkowan i kierunkébw zagospodarowania
przestrzennego miasta Mystowic:

= A.23.CH - tereny centrow handlowo - ustugowych

» B.25.CH- tereny centrow handlowo - ustugowych

» KDG - drogi gtdbwne

= TK - tereny kolei

MPZP

Obowigzujgce MPZP:
= MPZP Katowicka Swierczyny — 2013 r.
= MPZP Bohczyk — 2013 r.
= MPZP zmiana 28 — 2003 r.

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego obszar znajduje sie w
terenach:
Tereny zabudowy ustugowej A-1U — A-2U

1) przeznaczenie podstawowe - ustugi, w tym obiekty handlu detalicznego o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m2,

2) przeznaczenie dopuszczalne — parkingi, w tym podziemne i wielopoziomowe; drogi wewnetrzne
i dojazdy, ciggi piesze i rowerowe, obiekty, sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej, zielen wraz
z urzgdzeniami rekreacji oraz obiekty matej architektury,

3) intensywnos$¢ zabudowy — nie mniej niz 0,2 i nie wiecej niz 2,0;

4) powierzchnia zabudowy - nie wiecej niz 60%,

5) powierzchnia biologicznie czynna - nie mniej niz 20%,

6) wysokos¢ zabudowy - budynki i obiekty nie bedgce budynkami do 18 m,

7) gabaryty obiektéw - minimalna szerokos¢ elewacji frontowej 10 m,

8) geometria dachdw - dopuszczalne wszelkie formy dachéw, w przypadku stosowania dachow
spadzistych kat nachylenia potaci dachowych do 35°,

9) miejsca do parkowania — nie mniej niz 1 miejsce na 30 m2 powierzchni uzytkowej,

10) sposob realizacji miejsc do parkowania - ogélnodostepne zespoly parkingowe powyzej
stanowisk winny uwzgledniaé zielen w ilosci co najmniej 1 drzewo na 5 stanowisk,

11) powierzchnia nowo wydzielonych dzialek — nie mniej niz 1000m2, z wyjatkiem dzialek
wydzielanych w celu poprawy zagospodarowania nieruchomos$ci sasiadujgcych, pod urzgdzenia
infrastruktury technicznej i drogi wewnetrzne.
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Teren garazy A-1KG

1) przeznaczenie - garaze,

2) przeznaczenie dopuszczalne - drogi wewnetrzne i dojazdy, ciggi piesze i rowerowe, parking,
obiekty, sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej, zielen oraz obiekty matej architektury,

3) intensywnos$¢ zabudowy — nie mniej niz 0,1 i nie wiecej niz 1,0;

4) powierzchnia zabudowy - nie wiecej niz 70%,

5) powierzchnia biologicznie czynna - nie mniej niz 10%,

6) wysokos¢ zabudowy — budynki i obiekty nie bedace budynkami do 4 m,

7) gabaryty obiektéw - minimalna szerokos¢ elewacji frontowej 2,5 m,

8) geometria dachow — ptaskie i wielospadowe o kacie nachylenia potaci dachowych do 25°.

Teren parkingu A-KP

1) przeznaczenie podstawowe - parking,

2) przeznaczenie dopuszczalne - obiekty ustugowe i sanitariaty powigzane z parkingiem, drogi
wewnetrzne i dojazdy, obiekty, sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej, zielen oraz obiekty matej
architektury,

3) powierzchnia zabudowy - nie wiecej niz 70%,

4) powierzchnia biologicznie czynna - nie mniej niz 10%,

5) wysokos¢ zabudowy - budynki i obiekty nie bedgce budynkami do 4 m,

6) gabaryty obiektéw - minimalna szerokos¢ elewacji frontowej 3 m,

7) geometria dachéw — ptaskie i wielospadowe o kgcie nachylenia potaci dachowych do 25°.

Teren drég publicznych klasy dojazdowej A-1KDD

1) przeznaczenie podstawowe - tereny komunikacji,

2) przeznaczenie dopuszczalne - ciggi piesze i rowerowe, zatoki autobusowe, wiaty przystankowe,
miejsca postojowe, obiekty, sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej, zielen,

3) szerokos$¢ terendéw w liniach rozgraniczajgcych zgodnie z rysunkiem planu:

a) A-1KDD - minimum 10 m,

Tereny pozostate komunikacji A-1KX — A-3KX

1) przeznaczenie podstawowe — tereny komunikacji, place do zawracania, petle autobusowe,
2) przeznaczenie dopuszczalne - ciggi piesze i rowerowe, miejsca postojowe, obiekty, sieci
i urzadzenia infrastruktury technicznej, zielen.

MPZP Boriczyk (w poinocnej czesci terenu)

= KDG - teren drogi publicznej klasy ulicy gtdbwnej
MPZP zmiana 28:

= KK-UC - tereny komunikacji kolejowej z dopuszczeniem ustug komercyjnych

Uwarunkowania komunikacyjne

Obszar opracowania jest dobrze skomunikowany, z wjazdami w 3 miejscach - od str.
potnocnej - wjazd na parking przed brama zaktadu B; rondo na ul. Katowickiej, oraz
wjazd od ul. Obrzezanej P6tnocnej

Ulice gtowne i lokalne - powigzania dzielnicowe:
= ul. Katowicka
= ul. Bytomska
» ul. Obrzezna po6inocna
= ul. Bernarda Swierczyny
Komunikacja publiczna:
» Przystanek autobusowy Mystowice Kopalnia (ul. Katowicka)
» Przystanek autobusowy Mystowice Bonczyka (ul. Katowicka)
= Przystanek tramwajowy Mystowice Szpital (ul. Bernarda Swierczyny)
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= Przystanek tramwajowy Mystowice Swierczyny (ul.  Swierczyny)
= Przystanek tramwajowy Mystowice Obrzezna Potnocna (skrzyzowanie ul.
Swierczyny i Obrzezna Poétnocna)

Sgsiedztwo

Obiekty znajdujgce sie w sgsiedztwie terenu opracowania:

= Budynek sortowni (teren bytej KWK Mystowice - zaktad A)

= Zbiornik wegla surowego (teren bytej] KWK Mystowice - zaktad A)

» Budynek maszyny wyciggowe] szybu SAS (teren bytej KWK Mystowice -
zaklad A)

» Budynek maszyny wyciggowej szybu Jagielo (teren bytej KWK Mystowice -
zaklad A)

= Szkota podstawowa nr 1 Mystowicach

= Komin - dominanta wysokosciowa ( pomalowany w kolorowe pasy)

= Sklep spozywczy Aldi

Uwarunkowania przyrodnicze

Szata roslinna zréznicowana, w wiekszosci obszaru brak zadrzewien o wysokiej
wartosci przyrodniczej. Zadrzewienia w czesci potudniowej, przy bramie wjazdowej.

Uwarunkowania konserwatorskie i kulturowe

W obszarze opracowania nie wystepujg obiekty wpisane do rejestru zabytkow. na
wschod, po drugiej stronie linii kolejowej znajduje sie zaklad A KWK o wartosci
zabytkowe]

Do swoistego dziedzictwa kulturowego zaliczy¢é mozna przemystowy charakter
terenu i budynek ptuczki stanowigcy dominante przestrzenng, widoczng z ul.
Katowickiej od str. potudniowej.

Dost ep do infrastruktury technicznej

Woda, energia elektryczna, gaz, ciepto, kanalizacja - bezposredni dostep w ulicach:
Katowickiej i Obrzeznej Poinocnej

Inne uwarunkowania

Ocena jakosci chemicznej poditoza gruntowego - stwierdzono wystepowanie
zanieczyszczen podioza, czesciowo z przekroczeniem norm dla terenéw
przemystowych; aby oceni¢ przydatnosc¢ terenu do zagospodarowania w kierunku
zabudowy mieszkaniowej i ustugowej nalezy wykona¢ test na wymywalnos¢
substancji szkodliwych.

Analiza zdrowotna terenu: w przypadku stwierdzenia mobilnosci zanieczyszczen,
nalezy zabezpieczy¢ podioze przed bezposrednim kontaktem cziowieka (np.
catkowita zabudowa, lub wprowadzenie szczelnych powierzchni utwardzonych)
Opinia geotechniczna: cze$¢ potudniowo-wschodnia - proste warunki gruntowe,
czesc¢ srodkowa - obecnos¢ gruntdw nasypowych, jednak mozliwe jest posadowienie
budowli na ptycie fundamentowej, czes¢ poinocno-zachodnia - obecno$¢ gruntow
nasypowych i piytkiej eksploatacji - warunki skomplikowane wymagajgce
szczegoOtowych badan
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Koncepcja zagospodarowania - Wariant 1

W wariancie 1 zaproponowano udziat w zagospodarowaniu terenu obszarow
przestrzeni publicznej, uksztattowanych jako zielona 0$ podwyzszajgca walory
przestrzenne i eksponujgca wybrane, zachowane obiekty przemystowe jako
relikty lokalnej tozsamosci

Uktad komunikacyjny podstawowy: Wykorzystanie trzech istniejgcych wjazdow
na teren, od str. pétnocnej - wjazd na parking przed bramg zakfadu B; rondo
na ul. Katowickiej, oraz wjazd od ul. Obrzezanej Poinocne;j.

Uktad komunikacyjny obstugujgcy - zaproponowano uktad drog dojazdowych,
odbiegajgcy od zapisow planu, w celu obrzeznego skomunikowania terenéw
ustugowych, dla zapewnienia bezkolizyjnego powigzania pieszego z
proponowang przestrzenig publiczng. drogg obrzeznie, w nawigzaniu do
istniejgcych wjazddw.

Od potudniowego-wschodu przy wejsciu - strefa reprezentacyjna - inkubator
przedsi ebiorczo s$ci, z nawigzaniem formg do pozostatych w tym miejscu
obiektow przemystowych; reprezentacyjne wejscie, brama, itp.
Reprezentacyjna zabudowa w miejscu istniejgcego budynku ptuczki cieczy
ciezkiej - nowy budynek nawigzujgcy formg do budynku ptuczki (gabaryty,
podziat elewacji, wyniesienie na podporach - fragment wolnego planu; ew.
zachowanie elementdw istniejgcej konstrukcji na fasadzie).

Strefa rekreacyjne - Adaptacja 3 zbiornikdéw - osadnikéw wod poptuczkowych
- na cele rekreacyjne - wejscie na goére zbiornika, rampa, baseny, Scianka
wspinaczkowa, galeria itp. Adaptacja (lub reminiscencje) elementéw
przemystowych - tasmociggow, pochylni, itp. Funkcje rekreacyjne, kulturalne,
gastronomia, sport, $cianka wspinaczkowa, klub, galeria, sala koncertowa
itp... centrum edukacyjne, mtodziezowe, muzeum, itp.

Zielona o $ na kierunku wschod-zachod, spinajgca zatozenie; powigzana
funkcjonalnie z rozmieszczonymi wzdtuz niej obiektami
ustugowymi/komercyjnymi

Adaptacja podtuznej konstrukcji tasmociggu na element definiujgcy
przestrzennie krawedz zielonej osi; eksponujgcy poprzemystowy charakter
miejsca. Konstrukcja w zieleni jako relikt przemystowy, z ew. ciggiem pieszym
na goérze ("molo", "highline") i punktem widokowym; ew. ponizej
wkomponowane w betonowg konstrukcje pawilony, kawiarnie, itp.

Strefa zabudowy ustugowej obstugiwana obrzezng drogg - podziat na
mniejsze dziatki pozwalajgcy na realizacje réznych funkcji, w zaleznosci od
potrzeb inwestorow; otwarcie na o0s$ zielong dla podwyzszenia jakoSci
przestrzeni

Strefa zabudowy ustugowo-przemystowej  obstugiwana obrzezng drogg -
podziat na mniejsze dziatki pozwalajgcy na realizacje r6znych funkcji, w
zaleznosci od potrzeb inwestoréw

Opcjonalne uwzglednienie Stacji PKP - ewentualnego przeniesienie dworca
PKP w rejonie terenu opracowania, po drugiej stronie torow; skomunikowanie
ktadka piesza
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Koncepcja zagospodarowania - Wariant 2

Obstuga komunikacyjna

Obstuga komunikacyjna zgodna z obowigzujgcym MPZP.

Powigzanie z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym poprzez ul. Katowickg
oraz ul. Obrzezng Pdinocna

W $ladzie ul. Obrzeznej Po6tnocnej przewidziany przebieg DTS Wschdd, co
dodatkowo podniesie walory lokalizacyjne terenu - rezerwa terenowa - A-1KX
Uktad obstugujacy - droga klasy dojazdowej A-1KDD w MPZP. Dtugos¢ drogi -
ok. 530 m. Proponuje sie przyjg¢ szerokos¢ pasa drogowego 14 m,
pozwalajgce przyja¢ przekroj drogi 7 m jezdni, 2 m pasa zieleni z
oswietleniem, 2,5 m $ciezka pieszo-rowerowa oraz rezerwa na Sieci
uzbrojenia technicznego.

Cigg pieszo rowerowy proponuje sie poprowadzi¢ przy terenach ustugowych
by zapewni¢ do nich dojscie piesze, tj. w czesci drogi po stronie poinocnej
przy terenie U1, a w czesci drogi przy terenie U3

Droga lokalna tgczaca planowany wezet DTS Wschéd (wg otrzymanej
koncepcji) z drogg KDD - pokazano droge przebiegajgcg wzdtuz zachodniej
granicy terenu, o dtugosci ok. 230 m

Teren A-KP - parking ogdlnodostepny przy wjezdzie na teren opracowania z
ul. Katowickiej. Miejsca postojowe przerzedzone zielenig

Teren A-KX - parking ogdélnodostepny i plac manewrowy przy wjezdzie na
teren opracowania z ul. Katowickiej. Miejsca postojowe przerzedzone zielenia.
Po realizacji drogi KDD proponuje sie wjazd na parking z tej drogi i likwidacje
bezposredniego powigzania parkingu z ul. Bytomska (lub pozostawienie tylko
zjazdu z ul. Bytomskiej, z dopuszczeniem tylko skretu w prawo)

Parkowanie
Zapewnia sie roznorodny sposob realizacji potrzeb parkingowych poprzez

Parkingi wielostanowiskowe w ramach terenéw ustug i komunikacji
Parkingi na dziatkach obstugujgce poszczegolne inwestycje

Opcjonalne miejsca postojowe wzdtuz ulicy KDD wkomponowane miedzy
odcinki pasa zieleni

Istniejgce zgrupowanie garazy

Struktura funkcjonalna

Struktura funkcjonalna zgodna z obowigzujagcym MPZP, rozwinieta zgodnie ze
Strategia budowania wzajemnego partnerstwa... w ramach idei Revital Park
Mystowice

Wyrdzniono trzy gtowne strefy funkcjonalne zabudowy:

Ul - strefa ustugowa reprezentacyjna - inkubator przedsiebiorczosci oraz
rekreacja, z nawigzaniem formg i gabarytami do pozostatych w tym miejscu
obiektow przemystowych, stanowigcych dominante przestrzenng widoczng z
ul. Katowickiej. Inkubator/katalizator rewitalizacji obszaru przemystowego,
zgodnie z zatozeniami ogblnymi koncepcji

U2 - strefa ustugowa przy ul. Katowickiej, w pd-zach czesci obszaru

U3 - strefa ustugowo-przemystowa w srodkowej czesci terenu, do ulicy
Obrzeznej Poinocnej

U4 - strefa ustugowo-przemystowa w pétnocnej czesci terenu
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Ponadto na terenie znajduje sie strefa

A-KG - teren istniejgcych garazy

U1 - ustugi centrotworcze, reprezentacyjne

U2

Strefa ustugowa reprezentacyjna - inkubator przedsiebiorczosci oraz
towarzyszace ustugi ogolnomiejskie (handel, rekreacja, gastronomia).

W koncepcji kubaturowej zaproponowano nawigzanie formg i gabarytami
nowych budynkéw do pozostatych w tym miejscu obiektéw przemystowych -
budynek inkubatora nawigzujgcy formg do budynku ptuczki, stanowigcych
dominante przestrzenng widoczng z ul. Katowickiej

Inkubator przedsigbiorczosci + funkcje ustug centrotworczych: handlu,
gastronomii, administracji, kultury, biur, hotelarstwa, rzemiosta i innych;
Uzupetnieniem bedg parkingi, garaze wbudowane, zielen urzgdzona,
elementy malej architektury, sieci i urzgdzenia infrastruktury

W parterach lokale ustugowe: handel, gastronomia, rozrywka, rzemiosto, itp.
bezposrednio dostepne z przestrzeni publicznej; wzdtuz pierzei mozliwos¢
wystawienia ogrédkow kawiarnianych lokali gastronomicznych

W wyzszych kondygnacjach biura, w tym elementy inkubatora
przedsiebiorczosci - mate biura na wynajem, przestrzen co-working, itp.
Opcjonalne uwzglednienie kiadki pieszej tgczacej inkubator i teren zaktadu A
KWK Mystowice (i dalej na poinoc ciggiem pieszo-rowerowym w kierunku
osiedla Piasek). Ktadka ta mogtaby takze petié role tgcznika z dworcem PKP
- w przypadku ewentualnego przeniesienie dworca (lub realizacji dodatkowego
przystanku kolejowego) na poétnoc od obszaru opracowania koncepcji, w
rejonie bocznicy kolejowej przy zaktadzie A.

strefa ustugowa przy ul. Katowickiej, w pd-zach czesci obszaru

Tereny zabudowy ustugowej (biura, park technologiczny, rozrywka, handel)
Ze wzgledu na eksponowang lokalizacje przy ulicy Katowickiej i dobrg
dostepnosé komunikacyjna strefa predestynowana dla ustug
ogolnodostepnych - handlu, rekreacji, rozrywki itp.

W pasmie bezposrednio wzdtuz ul. Katowickiej opcjonalnie strefa wyzszej
zabudowy (w ramach dopuszczonych w mpzp do 18 m; lub wyzej, po zmianie
planu - do ok. 10 kondygnacji / 40 m) - co pozwolitoby na wyeksponowanie
zabudowy i stworzenia dominanty przestrzennej, swoistej przestrzennej
"bramy do miasta" przy wjezdzie do centrum Mystowic od po6inocy;

Wskazane ksztaltowanie czesci biurowych z zachowaniem linii zabudowy
wzdtuz ulic, natomiast wnetrze wiekszych dziatek moze by¢ przeznaczone na
hale przemystowe, place gospodarcze i manewrowe, itp.

Od strony pétnocnej, przy planowanej drodze dojazdowej - zabudowa
biurowa, lub niewielkie obiekty produkcyjne

We wnetrzu kwartatu parkingi, w miare mozliwosci wkomponowane z
zachowaniem istniejgcych drzew

U3 - strefa ustugowo-przemystowa w srodkowej czesci terenu

Tereny zabudowy ustugowej i przemystowej (park technologiczny, park
przemystowy, park biurowy)

Tereny inwestycyjne o charakterze wustug prorozwojowych miasta,
powigzanych z gtdbwnymi kierunkami rozwoju regionu, realizujgce wizje
rozwojowg Mystowic uwzgledniajgcg ich potencjat zewnetrzny. Na terenie tym
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wskazane jest utworzenie podstrefy Specjalnej Strefy Ekonomicznej i rozwaj
wiodgcych branz (np. logistyka, BPO/SSC, ICT).

Zaproponowano strukture podziatu na dziatki inwestycyjne, z mozliwoscig
laczenia dziatek dla wiekszych inwestorow w przypadku budowy np.
wiekszego kompleksu ustugowego Ilub ustugowo- przemystowego. W
koncepcji kubaturowej pokazano cztery obiekty na dziatkach o pow. ok. 1-1,5
ha; alternatywnie dwa wieksze lub jeden duzy zaklad na terenie o pow. ok. 6
ha

Przeznaczenie podstawowe: funkcje ustugowe (park technologiczny, biurowe,
medyczne, edukacyjne, hotelowe itp.)

Przeznaczenie dopuszczalne: nieucigzliwe funkcje przemystowe, nie nalezgce
do kategorii negatywnie oddziatujgcych na srodowisko (przemyst high-tech,
park przemystowo-technologiczny, centra laboratoryjne i wdrozeniowe itp.);
Przeznaczenie opcjonalne: drogi wewnetrzne, place manewrowe, parkingi,
magazyny, garaze, zielen urzadzona, elementy matej architektury, sieci i
urzgdzenia infrastruktury technicznej;

Dopuszczalne takze funkcje produkcyjne: lekki, nieucigzliwy przemyst, np.:
branza elektroniczna i elektryczna; fotowoltaika; funkcje zwigzane z
wzornictwem przemystowym (design), np. projektowanie i produkcja mebli;
branza odziezowa, obuwnicza; w tym nowe technologie produkciji,
innowacyjne wzornictwo, wykorzystanie innowacyjnych materiatow; drukarnie,
poligrafia, wyroby artystyczne, itp.;

Wskazane ksztatltowanie czesci biurowych z zachowaniem linii zabudowy
wzdtuz ulic, natomiast wnetrze wiekszych dziatek moze by¢ przeznaczone na
hale przemystowe, place gospodarcze i manewrowe, itp.

U4 - strefa ustugowo-przemystowa w potnocnej czesci terenu

Tereny zabudowy ustugowej i przemystowej, zgodnie z zapisami w studium i
mpzp

Obstuga komunikacyjna poprzez zjazd z ul. Obrzeznej P6inocnej (a docelowo
zjazd z DTS wschod); przez istniejgcy przejazd nad ul. Obrzezng Péinocna.
Docelowo przejazd ten wymagat bedzie przebudowy (waski przejazd)

Ze wzgledu na ksztalt (waski pas terenu) i uksztaltowanie (skarpy na catej
dlugosci) zagospodarowanie tego terenu wydaje sie szczegOlnie trudne.
Opcjonalne  zagospodarowanie jako tereny skladowe/magazynowe
obstugujgce obszar U3.

Alternatywnie wykorzystanie istniejgcej drogi dojazdowej/wewnetrznej i
zagospodarowanie na nowe funkcje wytgcznie ptaskiego fragmentu na
poinocnym koncu terenu (ok. 0,5 ha), przy przecieciu linii kolejowych.
Alternatywnie zagospodarowanie na funkcje rekreacyjne - cigg rowerowy, tor
dla quadow itp.

Rozbidrka istniej gcych obiektéw poprzemystowych

Dla przygotowania terenow do realizacji nowych funkcji pierwszym koniecznym
etapem bedzie rozbidrka wszystkich istniejgcych obecnie budynkéw i obiektow
przemystowych zaktadu B bytej KWK Mystowice.
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Bilans terenu / zestawienie powierzchni obszaru

Powierzchnia catkowita terenu [ha] 13,4
Podziat terenu na strefy funkcjonalne w koncepciji:

Tereny ustugowe

U1 - strefa ustugowa reprezentacyjna - inkubator 1,38
U2 - strefa ustugowa przy ul. Katowickiej (w tym czes¢ obszaru 135
oznaczona jest w mpzp jako teren zielni izolacyjnej) '
U3 - strefa ustugowo-przemystowa w srodkowej czesci obszaru 4,05
U4 - strefa ustugowo-przemystowa w pétnocnej czesci obszaru 1,46

1KDD - droga publiczna klasy dojazdowej 0,37
2KDG - rezerwa pod przebieg DTS wschéd wzdiuz ul. Granicznej 2 46
Pdétnocnej wraz z weztem '
3KDL - droga publiczna nie ujeta w mpzp - powigzanie wezta DTS

L . AN P 0,44
wschaod i drogi KDD przewidzianej w planie miejscowym
1KG - Teren garazy 0,67
KP - Teren parkingu 0,21
KX - Tereny pozostate komunikacji (parking) 0,21

Tereny zielni izolacyjnej wyznaczone w mpzp wzdtuz ul. Katowickiej

0,84
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Koncepcja zagospodarowania - Obszar 2 - Byle sktado  wisko
odpadow pogérniczych, ul. Radwa nskich, Jaworzno (Jaworzno )

Analiza uwarunkowa n

Lokalizacja

Obszar opracowania zlokalizowany jest w potudniowej czesci miasta Jaworzna, przy
ul. Radwanskich; w poblizu drogi nr 79.

Powierzchnia
2,2 ha

Stan istniej gcy zagospodarowania

Byle sktadowisko odpaddéw pogérniczych; teren niezabudowany. Teren ptaski;
czesciowo porosniety drzewami.

Uwarunkowania witasno $ciowe
Wiasnos¢ gruntéw - Gmina Jaworzno

Uwarunkowania planistyczne

Studium (2005 r.)

» tereny przemystowe uksztattowane
Studium (2015)

» Przeznaczenie w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Jaworzna - U - obszary ustugowe

MPZP (MPZP Podteze - las, 2010 .)

Przeznaczenie w MPZP - PU4 — produkcja, w tym przedsiewziecia moggce zawsze
lub potencjalnie znaczaco oddziatywac¢ na srodowisko z wytgczeniem ucigzliwych dla
sgsiadujgcej zabudowy mieszkaniowej; biura, ustugi, handel hurtowy, sktadowanie,
KDG, KDZ2 — tereny drog publicznych

Zmiana przeznaczenia terenu w studium bedzie prawdopodobnie skutkowac
Zmianami przeznaczenia w mpzp, w kierunku ustugowym, wyznaczonym w studium

Uwarunkowania komunikacyjne

= Obszar opracowania jest dobrze skomunikowany, potozony przy ul.
Radwanskich

= Ulice gtéwne i lokalne - powigzania dzielnicowe: Obwodnica Potudniowa, ul.
Mikotaja Reja, ul. Bielanska

» Komunikacja publiczna: Przystanek autobusowy Bory Rondo (ul. Mikotaja
Reja i Bielanska)

Sgsiedztwo

Obszar znajduje sie w sgsiedztwie:
= Terendw mieszkaniowych
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» Terendw przemystowych istniejgcych - Zaktad ZG Sobieski, Szyb Sobieski -
oraz wyznaczonych w studium

» Terendw ustugowych wyznaczonych w studium wzdtuz ul. Radwanskich

= TerenOw zieleni i terenOw ustug z zielenig urzadzonag

Wyznaczenie ré znorodnych funkcji w pobli zu stanowi szczegdlne
uwarunkowanie dla obszaru opracowania koncepcji, kt ory mo ze staé sie
swoistym "zwornikiem" integruj  acym ro zne funkcje

Uwarunkowania przyrodnicze
Szata roslinna zréznicowana; wzdtuz potudniowej granicy obszaru zadrzewienia

Dost ep do infrastruktury technicznej

Woda, energia elektryczna, gaz, kanalizacja — dostepna w ul. Reja i Tetmajera
(wschodnia cze$¢ terenu)

Uwarunkowania konserwatorskie i kulturowe
brak

Inne uwarunkowania

Ocena jakosci chemicznej podtoza gruntowego stezenie zidentyfikowanych
zanieczyszczen umozliwia zagospodarowanie terenu w kierunku przemystowym.
Zagospodarowanie w kierunku mieszkaniowym bgdz ustugowym wymagato by
przeprowadzenia dodatkowych badan wymywalnosci zanieczyszczen.

Analiza zdrowotna terenu w przypadku stwierdzenia mobilnosci zanieczyszczen,
nalezy zabezpieczy¢ podioze przed bezposrednim kontaktem czlowieka (np.
catkowita zabudowa, lub wprowadzenie szczelnych powierzchni utwardzonych)
Opinia geotechniczna rejon poinocny i poétnocno-wschodni - proste warunki
geotechniczne, rejon potudniowy i potudniowo-wschodni wymaga dodatkowych
badan gestosci gruntéw nasypowych
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Koncepcja zagospodarowania - Wariant 1

Przeznaczenie catosci terenu na cele ustugowo-przemystowe, dla jednej
wiekszej, lub dwu mniejszych inwestycji

Wijazdy na teren od ul. Radwanskich (Obwodnicy Potudniowej) z
dopuszczeniem wytgcznie skretu w prawo oraz z ul. Mikotaja Reja;

wjazdy zlokalizowane mozliwie daleko od ronda;

Czesciowe zachowanie zieleni w potudniowej czesci terenu

Koncepcja zagospodarowania - Wariant 2

Obstuga komunikacyjna

Wijazdy na teren od ul. Radwanskich (Obwodnicy Potudniowej) - zjazd z drogi
wytgcznie na skret w prawo; zjazd jednokierunkowy

Wijazd z ul. Mikotaja Reja - droga dojazdowa lub wewnetrzna

Obstuga parkingowa w ramach zespotu parkingéw obstugujgcych zespot
inkubatora i budynek ustugowo-przemystowy (przyktadowy uktad parkingdw
pokazano na wizualizacjach)

Struktura funkcjonalna

Struktura funkcjonalna rozwinieta zgodnie ze Strategia budowania
wzajemnego partnerstwa... w ramach idei Revital Park Jaworzno
Wyeksponowanie i wykorzystanie potencjalnego, docelowego zapisanego w
studium sgsiedztwa terendw mieszkaniowych, przemystowych, ustugowych
oraz terenow zieleni i terenébw ustug z zielenig urzadzong; wykreowanie
swoistego “"zwornika" integrujgcego rozne istniejgca i zapisane w studium
funkcje (mieszkaniowa, ustugowa, przemystowa, zielen rekreacyjna)
Przeznaczenie  wschodniej czesci terenu (Ul) pod inkubator
przedsiebiorczosci z funkcjami towarzyszgcymi ustugowymi - eksponowana
lokalizacja, widoczna z ul. Radwanskich - mozliwos¢ stworzenia dominanty
przestrzennej. W koncepcji kubaturowej pokazano zespdt dwu budynkéw,
ktore pozwolityby na uksztaltowanie przestrzeni otwartej izolowanej od drog w
potudniowej czesci terenu

Sugerowane powigzanie ciggiem pieszo-rowerowym z istniejgcymi osiedlami
(Stara huta / Bory) oraz docelowo z planowanymi terenami zielni i
rekreacyjnymi - cigg pieszo-rowerowy, odsuniety od skrzyzowania, dla
zwiekszenia komfortu. Cigg powigzany z ciggami ul. Reja i Tetmajera.
Przebieg przez przejscie dla pieszych przy rondzie na ul. Bielanskiej;
konieczno$¢ budowy przejscia dla pieszych przy rondzie przez ul.
Radwanskich

Wykreowanie przestrzeni publicznej przy budynku inkubatora; oddzielenie
kubatura budynkéw ustugowych i zielenig od drég; powigzanie przestrzenne z
zielenig na potudnie od terenu (np. przestrzen rekreacyjna, ekspozycyjne)
Czes¢ zachodnia - przeznaczenie ustugowo-przemystowe, w powigzaniu z ul.
Czesciowe zachowanie zieleni w potudniowej czesci terenu
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Bilans terenu / zestawienie powierzchni obszaru

Powierzchnia catkowita terenu [ha] 2,2

Podziat terenu na strefy funkcjonalne w koncepciji:

Tereny ustugowe

U1 - strefa ustugowa reprezentacyjna - inkubator 0,74
U3 - strefa ustugowo-przemystowa 1,47
- (teren obstugiwany przez drogi wewnetrzne) 0,45

- (teren dostepny publicznie wyznaczony w ramach dziatek
inwestycyjnych)
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Koncepcja zagospodarowania - Obszar 3 - Teren przy  SPNT, dawna
KWK Niwka - Modrzejow, Sosnowiec (Sosnowiec IlI)

Analiza uwarunkowa n

Lokalizacja

Obszar opracowania zlokalizowany jest potudniowej czesci miasta Sosnowca, na
styku dzielnic Niwka i Modrzejow; w poblizu ul. Orlagt Lwowskich

Powierzchnia
6,3 ha

Wiasno $¢ gruntow
Miasto Sosnowiec

Stan istniej gcy zagospodarowania

Teren pfaski, niezagospodarowany, porosniety zielenig niska, niezadrzewiony.

W potnocnej czesci opracowania przebiegaj a dwie krzyzujgce sie linie energetyczne,
co ogranicza mozliwos¢ zabudowy.

Uwarunkowania wtasno $ciowe

W czesci potudniowej - wkasnos¢é gminy Sosnowiec

W czesci potnocnej - wikasnos¢ Spotki Restrukturyzaciji Kopalh

Uwarunkowania planistyczne

Studium (2003 r., obowigzujgce)
» tereny kopalih wegla kamiennego

Kierunek przeznaczenia terenu w Studium w trakcie opracowania:

= (C1.1/3.MU - tereny mieszkaniowo-ustugowe
= C1.1/1.TU - tereny ustug wszelkich
» (C1.1/Z1 - tereny zieleni urzgdzonej obszaru zurbanizowanego
= KDX - tereny drog publicznych - drogi piesze, place
MPZP

dla terenu brak obowigzujgcego mpzp

Uwarunkowania komunikacyjne

» Obszar opracowania jest dobrze skomunikowany
= Ulice gtébwne i lokalne - powigzania dzielnicowe: ul. Wojska Polskiego , ul.
Orlgt Lwowskich, ul. Stanistawa Mikotajczyka, ul. Juliana Tuwima
» Ulice dojazdowe (sagsiedztwo: osiedle, tereny ustugowe): ul. Wygoda, ul.
Gdanska, ul. 27 Stycznia, ul. Skromna, ul. Mystowicka
= Komunikacja publiczna - teren dobrze skomunikowany, w poblizu znajdujg sie:
o Przystanek tramwajowy Niwka Fabryka (ul. Wojska Polskiego)
o Przystanek tramwajowy Niwka Kosciét (ul. Wojska Polskiego)
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o0 Przystanek autobusowy Niwka Fabryka (ul. Wojska Polskiego)
o Przystanek autobusowy Niwka Kosciot ((ul. Wojska Polskiego)
0 Przystanek autobusowy Modrzejow Rynek (ul. Orlgt Lwowskich)

Sgsiedztwo

Obszar znajduje sie w sgsiedztwie terendw ustugowych oraz mieszkaniowych
» Obiekty znajdujgce sie w sgsiedztwie terenu opracowania:
0 Sosnowiecki Park Naukowo-Technologiczny
Kosciot Sw. Jana Chrzciciela
Wyzsza szkota medyczna
Sklep spozywczy Biedronka
Sklep spozywczy Aldi
CEBI Poland - spotka specjalizuje sie w projektowaniu i produkcji
komponentdéw przeznaczonych dla przemystu motoryzacyjnego i AGD
0 komin - dominanta wysokosciowa
=  Znaczgce elementy zagospodarowania znajdujgce sie w sgsiedztwie terenu
opracowania:
o Stacja elektroenergetyczna "Modrzejow" 110kV
0 cmentarz

O O 00O

Struktura sgsiedniej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej oraz ulic dojazdowych
moze stanowi¢ podstawe do ksztattowania nawigzujgcego do niej uktadu ulic/drég
orz terenow inwestycyjnych.

Uwarunkowania przyrodnicze
Szata roslinna zr6znicowana; wzdtuz potudniowej granicy obszaru zadrzewienia

Uwarunkowania konserwatorskie i kulturowe
brak

Dost ep do infrastruktury technicznej

Woda i kanalizacja dostepne w przylegtych ulicach, dodatkowo przez teren przebiega
kolektor kanalizacji 1200mm i 2x630mm, ciepto, energia elektryczna dostepne w
granicach terenu

Inne uwarunkowania

Ocena jakosci chemicznej podtoza gruntowego stwierdzono wystepowanie
zanieczyszczen poditoza, jednak aby oceni¢ przydatnos¢ terenu do
zagospodarowania w kierunku zabudowy mieszkaniowej i ustugowej nalezy wykonac¢
test na wymywalnosc¢ substancji szkodliwych.

Analiza zdrowotna terenu w przypadku stwierdzenia mobilnosci zanieczyszczen,
nalezy zabezpieczy¢ podioze przed bezposrednim kontaktem cziowieka (np.
catkowita zabudowa, lub wprowadzenie szczelnych powierzchni utwardzonych)
Opinia geotechniczna w celu zabudowy terenu nalezy przeprowadzi¢
uzdatnienie nasypow (zageszczenie gruntdbw nasypowych).
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Koncepcja zagospodarowania - Wariant 1

Przeniesienie wprost ze studium lokalizacji drogi oraz obszaru przestrzeni
publicznej - KDX

W czesci potnocno-wschodniej - teren ustugowy

W czesci potudniowo-zachodniej - teren mieszkaniowo-ustugowy -
kontynuacja funkcjonalna i przestrzenna sgsiedniej zabudowy mieszkaniowej;
w parterach ustugi otwarte na zielona os; wyzej mieszkania / biura

Funkcja mieszkaniowa wprowadzona dla wytworzenia kompletnej, zyjgcej
dzielnicy. Proponowane réznorodne formy, w tym mieszkania na wynajem
oraz mate domy wielorodzinne (wille miejskie); w tym realizowania przez mate
spotdzielnie (ang. cohousing) oraz zespoly mieszkaniowo-ustugowe dla
senioréw (ang. assisted living).

Zielen - powigzana z parkiem od strony pétnocne;j

Uktad drog dojazdowych lub wewnetrznych w nawigzaniu do istniejgcych
drég, ksztattowany tak, by zapewni¢ mozliwie korzystne do zabudowy ksztalty
dziatek

Koncepcja zagospodarowania - Wariant 2

Uktad komunikacyjny

Uktad komunikacyjny - sie¢ drég/ulic nawigzujgca do drég w otoczeniu,
spinajgca je. Droga w pn. czesc¢ i terenu - przebieg nawigzujgcy do studium,
ale z modyfikacja ; dla lepszego/czytelniejszego uksztattowania przestrzeni
publicznej - "zielonej osi z placem”

Zielona o $ na kierunku pétnoc-potudnie, spinajgca zatozenie; powigzana
funkcjonalnie z rozmieszczonymi wzdtuz niej obiektami; petnigca role osi
komunikacyjnej - nowa ulica, cigg pieszo-rowerowy, teren spacerowe' (Uwaga:
"zielona 08" to pewne zalozZenie ideowe, ktdre czesciowo moze oznaczac
faktycznie przestrzeni publiczne - rekreacyjne (liniowy park z r6znymi
atrakcjami dla mieszkarncéw), a czesciowo uktady drogowe - alejowe, parkingi
przerzedzone zielenig, itp.)

Ciggi piesze i pieszo rowerowe - na kierunku pn-pd wzdtuz zielonej osi, oraz w
kierunku wschodnim do przystankéw komunikacji publicznej

Modyfikacja obszaréw wyznaczonych w studium, dla uksztaltowania
czytelniejszego ukladu przestrzennego, z mozliwoscig etapowego
zagospodarowania funkcjami ustugowymi i mieszkaniowymi

Struktura funkcjonalna

Struktura funkcjonalna zgodna z obowigzujgcym MPZP, rozwinieta zgodnie ze
Strategia budowania wzajemnego partnerstwa... w ramach idei Revital Park
Sosnowiec.

Teren ustugowy Ul

Pas zabudowy ustugowe] - po wsch. str. osi - kontynuacja funkcjonalna i
przestrzenna parku Technologicznego; np. drugi budynek parku

25



Teren

Teren

KONCEPCJA ZAGOSPODAROWANIA TERENOW POPRZEMYSLOWYCH - MYSEOWICE, JAWORZNO, SOSNOWIEC

technologicznego/inkubatora, a dalej tereny z mozliwoscig elastycznego
podziatu na dziatki, na budynki inkubowanych firm (jak ARL/Nowe Gliwice).
Obstuga siatkg ulic; czesciowo komunikacja "od zewnatrz" a od wewngtrz
powigzanie z terenem zielonym

Jako duzg funkcje wiodgcg zaproponowano inkubator przedsi ebiorczo $ci
innowacji - obiekt tgczacy funkcje inkubatora przedsiebiorczosci, osrodka
edukacyjno-szkoleniowego i centrum aktywizacji mieszkancow. Pomysine
przedsiewziecia biznesowe moglyby zaczynaé¢ sie w inkubatorze, nastepnie
wynajmowac¢ powierzchnie biurowg, a docelowo budowac¢ wtasne siedziby w
parku przemystowym. Kontynuacja funkcji Sosnowieckiego Parku Naukowo-
Technologicznego

ustugowy U2

Pas zabudowy ustugowej dla mniejszych inwestorow (M SP)
mieszkaniowej - po zach. str. osi - domkniecie przestrzenne zespotow
sgsiedniej zabudowy mieszkaniowej; w parterach ustugi otwarte na zielona 0s;
wyzej biura, itp. - dziatki o powierzchni ok. 2000 m2.

Scenariusz etapowania - zagospodarowanie obszaru wejsciowego - inkubator
+ przestrzen publiczna z pierzejami - bedzie poczatkiem i katalizatorem
proceséw miastotworczych, stymulujgcy rozwodj na tym obszarze nowego
centrum ustugowego. Zaproponowany scenariusz okresla warunki brzegowe
dla rozwoju struktury miejskiej, ktére w miejscach kluczowych stuzy¢ bedag
powstawaniu wysokiej jakosci, wielofunkcyjnej zabudowy ustugowej przy
przestrzeni publicznej, natomiast w gtebi terenu pozwolg na elastyczne
wariantowanie i etapowanie inwestycji, w zaleznosci od potrzeb inwestoréw,
zacheconych do podejmowania tam dziatalnosci.

ustugowy U3

Obszar zabudowy ustugowo - przemystowej - w péinocnej czesci
opracowania, na terenie nalezgcym do SRK. Po wsch. str. osi - pozgdana
kontynuacja przestrzenna osi zabudowy wyznaczonej przez budynki parku
Technologicznego i inkubatora przedsiebiorczosci (pierzeja przy terenie
zieleni/ulicy) ; alternatywnie tereny ustugowe z dopuszczeniem produkcji
nieucigzliwej , z mozliwoscig elastycznego podziatu na dziaiki,

Os zielona

Wykorzystanie istniejgcej zieleni dla uksztattowania powigzan zielonych /
ciggéw ekologicznych - Zielona o $ na kierunku pétnoc-potudnie, spinajgca
zatozenie; powigzana funkcjonalnie z rozmieszczonymi wzdtuz niej obiektami;
pas zieleni izolacyjnej oddzielajgcy zabudowe ustugowg od mieszkaniowej
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Bilans terenu / zestawienie powierzchni obszaru

Powierzchnia catkowita terenu [ha] 6,3

Podziat terenu na strefy funkcjonalne w koncepciji:

Tereny ustugowe

U1 - strefa ustugowa reprezentacyjna - inkubator 0,48
U2 - strefa zabudowy ustugowej dla mniejszych inwestoréw (MSP) 2,08
U3 - strefa ustugowo-przemystowa 1,92

1KDDL1 - droga publiczna klasy dojazdowej lub lokalnej 0,33
1KDD2 - droga publiczna klasy dojazdowej lub lokalnej 0,31
1KDD3 - droga publiczna klasy dojazdowej lub droga wewnetrzna 0,1
1KDD4 - droga publiczna klasy dojazdowej 0,07

Z1 - odcinek "zielonej osi" przy zabudowie ustugowej (z parkingami) 0,51
Z2 - tereny zieleni urzgdzonej 0,57
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