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Od kilku miesiecy (a moze i lat) toczy sie w miescie szeroka dyskusja na temat poczynan
prywatnego wilasciciela terenu przy ulicy Modrzejowskiej w Bedzinie pomiedzy numerami
68, a 72. Wszyscy zadaja sobie pytania czy powstanie tam kolejny marketowy blaszak, czy
jednak moze co$ innego, bardziej adekwatnego do przedwojennej i powojennej architektury
ulicy Modrzejowskiej. Przy okazji na tapecie pojawia sie takze internetowa debata na temat
zaniedbanych zabytkéw w naszym miescie, ktore choéby przy okazji przejmowania 6w
terenu przez kolejnych inwestoréw, znikaty w ciszy jeden po drugim. Mysle, ze nadszedt
czas abym uchylit ciut rabka tajemnicy mieszkancom Bedzina, bo wszyscy w miescie udaja,
ze albo cos wiedza i snuja apokaliptyczne wizje dla tego miejsca i przy okazji budynku
Panstwowej Strazy Pozarnej albo nic nie wiedza i oskarzaja “wszystkich swietych” o braku
podjecia jakichkolwiek dziatan. Czesciowy pozar kamienicy nr 72 sprzed kilku dni dolat tylko
kolejnej oliwy do ognia.
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Mysle, ze moja wiedza bedzie dos¢ obiektywna, gdyz kilka lat zajmowatem sie tym tematem i
projektowatem przerdzne koncepcje zagospodarowania dla tego terenu dla pierwotnego
Inwestora, ktore ewaluowaly z miesigca na miesigc. Niestety z przyczyn niezaleznych ode
mnie zrezygnowatem ze wspotpracy z kolejnym inwestorem i finalnie projekt budowlany dla
przedmiotowego terenu zostat sfinalizowany przez inna jednostke projektowa,
pozamiejscowa. Jaki doktadnie powstat w szczegdtach projekt, tego nie wiem bo nie
widziatem finalnej koncepcji jaka zostata zaprojektowana, ale z racji wczesniejszych
pomystow projektowych, domyslam sie, ze pierwotnych zatozen co do funkcji nie zmieniono i
powstanie w tym miejscu jednostka urbanistyczna o modnej i popularnej ostatnio
obcojezycznej nazwie “Retail Park”. Dla niewtajemniczonych - jest to galeria handlowa bez
pasazu wewnetrznego z kilkoma lokalami pod wynajem popularnym tanim markom czy
dyskontom - co$ w style Velo Park w Dabrowie Gorniczej czy DL Shopping Czeladz przy
Grodzieckiej. Czemu akurat galeria handlowa, a nie mieszkaniéwka? Moi drodzy dzis liczy
sie czysty zysk, a ktos kto kupuje taki teren obarczony tak “zdewaluowana kubatura” w
stanie technicznym czesto nawet niedostatecznym, uwierzcie mi nie robi tego zapewne z
sentymentu do “zydowskich korzeni” z jakimi akurat w tym miejscu mieliSmy do czynienia i
tak lubimy sie nimi chwali¢, tylko z mniej pobudliwych przyczyn - szybkiego i policzalnego
zysku. Taka inwestycja musi sie zwrdci¢ w ciggu max. 10 lat wiec o melancholijnych
historiach renowacji poszczegélnych kamienic z kafejkami w parterze, przy obecnym
miejscowym prawie, braku pomystu na centrum miasta oraz utomnosci ogélnopolskich
programow wspierania gminnych zabytkow, miasto Bedzin i jego mieszkancy moga po
prostu zapomnie¢. Tak samo jak o inwestorach z historyczna wizja, ktérych od lat w naszym
miescie nie ma z wiadomych przyczyn, bo nikt w Bedzinie nie chce odgrywac roli
sSredniowiecznego wasala, nie dostajac nic w zamian poza klepaniem po plecach.
Wtajemniczeni zrozumieja o czym pisze.

Samo zalozenie projektowe oczywiscie miato kilkanascie wariantéw projektowych i
zmienialo sie w zaleznosci od warunkéw urbanistycznych w jakim je mozna byto
zaprojektowac. Najpierw zostat dokonany zakup budynkow przy ulicy Modrzejowska 68,
potem 70, a na koniec nr 72. Méwiac krotko apetyt inwestora rdst i z roku na rok zmieniaty
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sie jego wizje. Oczywiscie w gre wchodzita maksymalizacja powierzchni uzytkowej
przysztego obiektu bo to powierzchnia najmu robi zaktadany zysk. Zreszta nie bylem
pierwsza osoba, ktora sie tym tematem zajmowata, bo ja dostalem juz temat w spadku z 2
prawomocnymi decyzjami na rozbiorke budynkéw spod 68 czyli budynkiem oznaczonym w
GEZ jako nr 2/195 pod kuratelg PKZ Bedzin oraz oficyna pofabryczna oznaczona w GEZ jako
nr 3/15 pod kuratela WKZ w Katowicach. Obydwie te rozbiorki byly przed wydaniem
zatwierdzone z mocy prawa przez jednostki odpowiedzialne za ochrone zabytkow
wiec wszystko odbylo sie w zgodzie z prawem - to kroétkie i zwiezle wyjasnienie dla
osob, ktore opowiadaja historie, ze odbylo sie to inaczej. Byta to jedna z pierwszych
rzeczy ktore sprawdzitem, zanim zajatem sie “hot tematem”. Nie lubie sprzatac¢ po kims.
Zgody na rozbiorki nie wydawat bedzinski magistrat jak to w sieci jednoznacznie
wybrzmiato, tylko Powiat Ziemski reprezentowany przez Starostwo Powiatowe w Bedzinie.
Oczywiscie decyzje te byly poprzedzone ekspertyzami technicznymi i wizjami organow
konserwatorskich na miejscu w terenie - stad wartos¢ historyczna i techniczna tych
budynkow poza ta szeroko komentowana internetowaq, byta niestety znikoma w ocenie
ekspertow z dziedziny ochrony zabytkow. Pisze o tym - bo wiem, ze wydane zgody na ich
wyburzenie byty bardzo szeroko i negatywnie komentowane, niestety komentarze nie byty
poparte zadng wiedza merytoryczng - rozmawiatlem w tym temacie zaréwno z Powiatowym
Konserwatorem Zabytkéw w Bedzinie, jak i osoba odpowiedzialng z ramienia Slaskiego
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w Katowicach. Przypominam, ze byly to budynki od
dtugiego czasu juz opuszczone (tzw. pustostany) i od lat stopniowo dewastowane przez
srodmiejskich poszukiwaczy skarbdéw. Nie nalezy takze zapominac, ze tereny na Srodmiesciu
nie maja zbyt korzystnych warunkéw gruntowych (wystepuja tutaj liczne namuty naniesione
przez rzeke Czarna Przemsza z jej pierwotnego przebiegu), stad jakakolwiek proba
ingerencji w istniejaca np. 4 kondygnacyjna kamienice ze zgnitymi stropami drewnianymi,
bez zadnych wienicdw, czasami tylko punktowo ankrowanymi (budynki z poczatku XX wieku)
w celach adaptacji pod funkcje mieszkaniowe czy ustugowe - to w mojej ocenie bytaby misja
samobojcza i finansowo niepoliczalna nawet dla inwestoréw z grubym portfelem.
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Oczywiscie zaden ze mnie ekspert, wyrazam swoje subiektywne zdanie, ktére zapewne
bedzie w mniejszosci. Zajmowatem sie juz ratowaniem kilku naszych lokalnych peretek, stad
bardziej kieruje sie doswiadczeniem, niz wzrokowa ocena.

Jak wiemy mleko sie rozlato i zostaly wyburzone kolejne budynki spod numeru 70 i niedawno
oficyna spod numeru 72 by dopetni¢ finalne wyczyszczenie terenu pod dziatke inwestycyjna.
Tutaj tez moi drodzy wszystko oparto sie o decyzje administracyjne, o ktoére juz zabiegata
nowa jednostka projektowa. Uchowata sie jedynie kamienica nr 72 oznaczona w GEZ nr
2/196 z racji tego, ze znajduje sie ona w dostatecznym stanie technicznym, a ja od poczatku
wybijatem z glowy Inwestorowi jakakolwiek prébe rozbiorki tej kamienicy, z racji tego, ze
widzialem w niej potencjat i jakis punkt odniesienia dla nowej zabudowy.

Niestety mdj punkt widzenia nie przekonat finalnie Inwestora do ciekawej realizacji, ktora w
mojej ocenie mogta dac¢ szanse odzycia ulicy Modrzejowskiej na nowo, stad zapadta decyzja
o nie finansowaniu przedmiotowej inwestycji (oczywiscie zawazyly tez inne wzgledy), tylko



acharhia

‘= _lejska
mm Modrzejowska Retail Park

sprzedazy terenu innemu podmiotowi, ktéry jak wspomniatem na poczatku miat juz zgota
inna wizje niz moja, cho¢ zapewne opartq na moich podwalinach projektowych.

Co powstanie finalnie i w jakim ksztalcie - o tym zapewne przekonamy sie w ciagu
najblizszych kilkunastu miesiecy, bo prace rozbiérkowe sa juz na ukonczeniu. Zaktadam, ze
jednak nie bedzie to ikona architektury, jaka pewnie wszyscy chcielibysmy zobaczyé w tym
miejscu oczami wyobrazni, tylko cos na podobienstwo DL Shopping w Czeladzi czyli ptyta
sandwichowa w jasnej barwie pewnie nawigzujaca do kolorystyki pawilonu Kaufland z
jakim$§ murowanym dwukondygnacyjnym budynkiem od strony ulicy Modrzejowskiej, ktory
bedzie “musiatl na site probowa¢ nawigzywac do zabudowy sasiedniej”. Czas pokaze. Nie
spodziewam sie tez praktycznie zadnej wysokiej zieleni bo ja skutecznie eliminuje zapis
planu miejscowego, ktory dopuszcza dla tego terenu min.10% powierzchni biologicznie
czynnej co wiemy wszyscy jak sie w praktyce skonczy patrzac na Kaufland - betonoza.

Bez wzgledu jednak na architekture przysziego obiektu (ktéra badz co badz nie ma szczescia
w Bedzinie od lat), ja nadal w tej inwestycji widze zakltadany przeze mnie potencjat czyli
potaczenie ulicy 11-go Listopada z ulica Modrzejowska dwukierunkowa wewnetrzna droga i
otwarcie sie nowego handlu na zapomniana i umierajaca ulice w Bedzinie. Kilka miesiecy
zajeto “wychodzenie” stuzebnosci w sieci Kaufland na przechod i przejazd przez ich teren, a
to ten wtasnie aspekt jest ta akcja urbanistyczna, ktéra ma wywotaé kolejne pozytywne
reakcje dla innych podmiotéw, ktére beda chcialy w przysztosci otworzyé na nowo swoj
biznes blisko skrzyzowania z nowa inwestycja. Mam w gtebi duszy jako mieszkaniec miasta
Bedzina - taka cicha nadzieje. Moze ztudna ale zobaczymy.

Ponizej prezentuje kilka moich autorskich wizji (z kilkunastu) dla zabudowy przedmiotowego
terenu (mniej lub bardziej trafionych), ktore doczekaly sie chocby szczatkowej wizualizacji z
mojej strony. Nie wszystkie odzwierciedlaja kontekst rzeczywisty ale zawsze powtarzam,
wizji mozna mie¢ wiele. Realizacja jest jedna. I to ja bedziemy zapewne oceniaé, jak
powstanie w 2026 roku.

A

arch.Rafaf Lipiriski


https://i0.wp.com/blog.architekt.bedzin.pl/wp-content/uploads/2025/11/Wizja-1.jpg?ssl=1

Modrzejowska Retail Park

E

Koncepcja nr 1.

arch.Rafat LipiriskF

Koncepcja nr 2.

 “arch.Rafai Lipifski

Koncepcja nr 3.

| 4


https://i0.wp.com/blog.architekt.bedzin.pl/wp-content/uploads/2025/11/Wizja-2.jpg?ssl=1
https://i0.wp.com/blog.architekt.bedzin.pl/wp-content/uploads/2025/11/Wizja-3.jpg?ssl=1

Modrzejowska Retail Park

Wi

arch.Rafal'Lipirski

Koncepcja nr 5.

Reszty wizji nie bede pokazywat - bo z natury powielaja one powyzsze zatozenia. Tak czy
siak to tylko obrazki, ktére nie zostang finalnie zrealizowane i skoncza na pétce w moim
portfolio.
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