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W dniu jutrzejszym czyli 14.02.2022 roku o godzinie 15.30 w Urzedzie Miejskim w Bedzinie
odbedzie sie kolejna publiczna dyskusja dotyczaca miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Bedzina dla terenu potozonego w dzielnicy Grodziec ,Oséwka”. Kto
Sledzi moje wpisy i historie tego tematu, to pewnie zauwazy, ze bedzie to juz 3 edycja
projektu planu. Kilka dni temu pojawity sie na stronie BIP nowe zatozenia przedmiotowego
planu po zlozonych licznych uwagach mieszkancow oraz mnie (obserwatora). Ze
wzgledu na brak czasu, dopiero dzisiaj udato mi sie usiag$¢ do zaproponowanych zmian przez
gmine i powiem w skrocie sytuacja bez zmian. Nadal robi sie mieszkancéow w
przystowiowe bambuko. Pomimo, iz od ostatniego wylozenia projektu planu w 2021 roku
minety prawie 2 miesigce, sytuacja pozostaje patowa. Tzn. mieszkancy swoje, gmina swoje.
Najpierw przedstawie wlasna propozycje zmian, ktora ztozytem jako oficjalng uwage po
ostatnim wytozeniu projektu planu z moim krotkim komentarzem. z dnia 26 grudnia 2021 r.

Szanowni Panstwo

W zwiazku z ponownym wytozeniem projektu mpzp dla tzw. terenu Os6wka w Bedzinie
wnosze nastepujace uwagi:

Obecnie proponowane zapisy doprowadza w ciagu najblizszych 24 miesiecy do powstania
mniej wiecej czegos takiego, co zobrazowatem ponizej,
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Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Bedzina
dla terenu polozonego w dzielnicy Grodziec ,Osowka”

s s cerne pmrm—

200 m do obecnej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, 60 m do potencjalnej zabudowy
mieszkaniowej. Wartos¢ nowo dopuszczonych terenéw pod zabudowe mieszkaniowa, jak i
istniejacych spadnie szacuje okoto kilkadziesiat procent. Skala dopuszczenia parametrow
urbanistycznych dla nowej zabudowy produkcyjno-ustugowej poraza w kontekscie istniejacej
i hipotetycznej zabudowy mieszkaniowej. Jak ktos z oséb decyzyjnych w miescie Bedzinie nie
czuje skali problemu to zapraszam na ulice Malobadzka i Trzeci Szyb w Czeladzi, ktore
znajduja sie po przeciwnej stronie ulicy Bedzinskiej. W podobnej odlegtosci od granicy
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wcisnieto zblizonej wielkosci kolosy logistyczne. Z
tego co wiem, dla wiekszosci mieszkancéw tej czesci maista Czeladzi jest to osobisty
dramat.

Co zmieniono przy ponownym wylozeniu planu?

Kilka rzeczy. W moim odczuciu niestety wciaz na niekorzysé istniejacej zabudowy
mieszkaniowej. Przede wszystkim zmieniono wskaznik zabudowy dla terenéw C3.P-U z 60%
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do 70% oraz dopuszczono elewacje frontowa nowo projektowanych budynkéw z 300 m do
500 m (co jest jednoznacznym sygnatem, iz ktos zabiega wyraZznie o interesy dla budowy
nowego CL). Ze wzgledu na ztozone liczne skargi mieszkancow, poszerzono teren oznaczony
C1.ZP z 30 m do 40 m pustego pola (czyli terenow zieleni urzadzonej, ktora nie do
konca wiadomo kto mialby urzadzic - bo to przeciez tereny Skarbu Panstwa i gmina
Bedzin do nich nic nie ma), jako wyjscie na przeciw obaw mieszkancow. Niestety
ttumaczenia pana projektanta urbanisty, ktéry zapewnia, iz taki pas zieleni skutecznie
wyizoluje ewentualny konflikt intereséw, ktory powstanie w najblizszych miesiacach, do
mnie nie przemowily. Zasugerowatem podczas ostatniej dyskusji publicznej aby caly pas
terenu C2.P-U o powierzchni ponad 12 Ha przeznaczy¢ na teren zieleni urzadzonej,
ktory stanowitby faktyczny, przestrzenny izolator pomiedzy zabudowa produkcyjno-
ustugowa, a istniejaca mieszkaniowa (sumarycznie datoby to ok. 400 m niezabudowanej
przestrzeni). Dla hipotetycznej zabudowy mieszkaniowej pewnie zwiekszenie pasa zieleni nie
whniesie za duzo (ale z 60 m zrobitoby sie okoto 200 m). Problemem dla miasta sg wg
oficjalnej wersji przedstawionej na ostatnim spotkaniu pozwy Skarbu Panstwa w zwigzku z
obnizeniem wartosci rynkowej ziemi, ktora obecnie jest przeznaczona w obowiazujacym
mpzp pod ustuge. A obnizenie wartosci obecnych terenéw mieszkaniowych takim
problemem juz nie jest bo przeciez zgodnie z obowigzujacym planem z 2008 roku mozna
obecnie realizowa¢ magazyny prawie, ze na granicy terenow mieszkaniowych. Prawda.
Tylko w nieco innych uwarunkowaniach prawno-formalnych, o ktérych nie powiedziano ani
stowa na ostatnim publicznym wylozeniu projektu planu. A cze$é zapisow jest akurat
niekorzystna dla tego typu funkgji.

Nie prawda jest takze, ze obecnie obowigzujace studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania blokuje zwiekszenie izolujacych terenow zielonych, gdyz zgodnie z
zapisami obowiazujacego studium dla zatozen strategicznych dla terenu AG-3 mozna:

* ksztaltowac funkcje zwiazane z aktywnoscia gospodarcza w sposéb niekolidujacy z
sasiednia zabudowa mieszkaniowa, w zakresie jej dzialalnosci oraz obshugi
komunikacyjne;j

* tworzyc¢ strefy buforowe pomiedzy kolidujacymi funkcjami w formie zieleni o
charakterze izolacyjnym oraz strefy wolne od zabudowy

A wiec furtka jest. Wyrazna. Trzeba ja tylko otworzy¢, a nie zastaniac sie tzw.
obiektywizmem. Potrzeba jednak odwagi i spojrzenia przede wszystkim nie tylko na
potencjalne wptywy do budzetu miasta z olbrzymich powierzchni magazynowych, ale na
uwarunkowania spoteczne wyrazane zabezpieczeniem intereséw mieszkancéw Bedzina,
ktorzy to w wiekszosci wplacaja podatki do kasy miejskiej. I to w tym kontekscie zarowno
radni, jak i prezydent miasta powinni postrzegac¢ uwagi skltadane do
przedmiotowego planu - jako ochrone wlasnych intereséw mieszkancow.

Konczac swoj krotki wywdd i chcac by¢ sprawiedliwym - doceniam fakt, préby
naprawienia przez gmine Bedzin bledow z przeszlosci i szybkiej reakcji na
logistyczne zagrozenie na Osdéwce. Skadinad na tej wadze musi zdecydowanie przewazyc¢
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interes mieszkancow, a nie potencjalnych oséb reprezentujacych rynek CL bo ten plan ma
wlasnie za zadanie przede wszystkim zabezpieczy¢ interesy mieszkancéw tej czesci miasta
Bedzina, a nie biznesmenéw z Warszawy.

Ponizej moja propozycja zmiany przeznaczenia terenéw w nowym planie miejscowym.
Realna i zabezpieczajaca w minimalny sposob interes obu stron.

i

Szczerze liczytem, iz miasto jednak pochyli sie szerzej nad problemem i nadciagajacym
dramatem mieszkancéw. Sciagniete kilka dni temu zalozenia szybko jednak wyprowadzity
mnie z btedu. Wprowadzone zmiany sa kosmetyczne i w mojej ocenie nic nie wnosza dla tzw.
Oséwki.

Co tym razem zmieniono?

| 4
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Jak wida¢ na zataczonym powyzej zataczniku graficznym, od strony potudniowej pojawity sie
nowe tereny oznaczone symbolami B7.MN/U, B8. MN/U. Ponizej prezentuje zapisy dla

nowych oznaczen:
Dla terenow oznaczonych na rysunku planu miejscowego B7.MN/U, B8.MN/U ustala sie
1) przeznaczenie podstawowe pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinnag;

2) przeznaczenie towarzyszace pod zabudowe ustugowa.
2. Ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz parametrow

i wskaznikdéw

ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
1) uzupetniajacy sposéb zabudowy i zagospodarowania:
a) budynki gospodarcze,

b) obiekty matej architektury,

c) dojscia i dojazdy,

d) miejsca do parkowania,

e) budowle infrastruktury technicznej,

f) urzadzenia budowlane,


https://i0.wp.com/blog.architekt.bedzin.pl/wp-content/uploads/2022/02/Osowka_3_wylozenie.jpg?ssl=1

acharnia

iéjska
mm Wytozenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenu “Osowka” w Bedzinie - epizod 3

g) zielen urzadzona;
2) lokalizowanie zabudowy w uktadzie wolno stojacym i bliZzniaczym;

3) dopuszcza sie sytuowanie budynkow $ciana bez otworéw okiennych i drzwiowych
bezposrednio przy granicy z sasiednia

dziatka budowlana, jesli stanowia one realizacje zabudowy w uktadzie blizniaczym;
4) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:

a) budynkow mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych lub ustugowych:

- 2 kondygnacje nadziemne - 10 m,

- innej - 5 m;

5) intensywnos¢ zabudowy:

a) maksymalna:

- kondygnacji nadziemnych - 0,8,

- kondygnacji nadziemnych i podziemnych - 1,2,

b) minimalna - 0,1;

6) maksymalna powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej -
40%:;

7) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej - 30%;

8) gabaryt budynkdéw, wyrazony maksymalna szerokoscia elewacji frontowej jednego
budynku:

a) z funkcja mieszkalna (w tym jednego segmentu) w zabudowie wolno stojacej lub
blizniaczej - 20 m,

b) budynku niemieszkalnego - 25 m;

9) gtéwna geometria dachow - dachy:

a) ptaskie,

b) jednospadowe, dwuspadowe i wielospadowe o nachyleniu od powyzej - 120 do 450;
10) pokrycie dachow jednospadowych, dwuspadowych i wielospadowych w formie:
a) dachdwki lub materialéw o wygladzie zblizonym do dachéwki,

b) blachy taczonej na rabek stojacy lub lezacy oraz w tuske,

c) materialéw transparentnych;

11) kolorystyka dachow jednospadowych, dwuspadowych i wielospadowych w tonacji:
czerwieni, brazu i szarosci;

12) minimalna liczba miejsc do parkowania i sposéb ich realizagji:

a) 2 miejsca do parkowania na 1 lokal mieszkalny w zabudowie mieszkaniowej
jednorodzinnej,

b) 1 miejsce do parkowania na 5 miejsc konsumpcyjnych w ustugach gastronomii, lecz nie
mniej niz jedno miejsce

na jeden lokal ustug gastronomii,

c¢) 1 miejsce do parkowania na 1 pokdj dla gosci w zabudowie ustug turystyki,

d) 1 miejsce do parkowania na kazde rozpoczete - 35 m2 powierzchni uzytkowej ustug
pozostatych,

e) wszystkie miejsca do parkowania oraz place manewrowe przewidziane do obstugi
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zabudowy nalezy lokalizowaé

w granicach dziatki budowlanej, na ktorej ta zabudowa jest usytuowana lub na dziatce albo
jej czesci potozone;j

w bezposrednim sasiedztwie, do ktorej inwestor posiada prawo do dysponowania,

f) realizowanie miejsc do parkowania w formie:

- wydzielonych miejsc do parkowania na powierzchni terenu,

- garazy wolno stojacych lub wbudowanych w bryte budynku mieszkalnego, mieszkalno-
ustugowego lub ustugowego.

3. Ustalenia dotyczace minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych pod
zabudowe zgodna

z przeznaczeniem terenu:

1) w ukladzie:

a) wolno stojacym - 600 m2 (pod jeden budynek z funkcjg mieszkalna),

b) blizniaczym - 400 m2 (pod jeden budynek z funkcja mieszkalna).

4. Ustalenia dotyczace szczegétowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci:
1) minimalna powierzchnia dziatek uzyskanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci
pod zabudowe zgodna

z przeznaczeniem terenu:

a) w ukladzie:

- wolno stojacym - 600 m2 (pod jeden budynek z funkcja mieszkalna),

- blizniaczym - 400 m2 (pod jeden budynek z funkcja mieszkalna);

2) minimalna szerokos$¢ frontow dziatek uzyskanych w wyniku scalania i podziatu
nieruchomosci pod zabudowe zgodna

Z przeznaczeniem terenu:

a) pod zabudowe z funkcja mieszkalng w uktadzie:

- wolno stojacym - 18 m,

- blizniaczym - 14 m.

5. W zakresie dotyczacym szczegolnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz
ograniczen w ich

uzytkowaniu w tym zakazu zabudowy, ustala sie zakaz lokalizowania ustug:

1) uciazliwych;

2) zakladow pogrzebowych;

3) zwiagzanych z gospodarowaniem odpadami;

4) zwigzanych z obrobka: kamieni, metali lub drewna, z wytgczeniem produkcji wyrobow
jubilerskich;

5) handlu hurtowego;

6) handlu opatem;

7) stacji kontroli pojazdow;

8) stacji paliw;

9) stacji obstugi lub remontowych sprzetu budowlanego;
10) warsztatow samochodowych;
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11) myjni samochodowych;
12) zwigzanych ze sktadowaniem materiatéw budowlanych, srodkow chemicznych i czesci
maszyn.

Reasumujac zmniejszono wczesniej proponowane tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej na zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng z towarzyszaca ustuga. Zabieg dla
mnie niezrozumialy gdyz wiekszos¢ tego terenu lezy pod siecig WN i lokalizacja zabudowy
ustugowej w sasiedztwie linii WN do tatwych nie nalezy.

Oczywiscie najbardziej interesujaca mnie rzecza byly zapisy dla terenéw oznaczonych
symbolami A1.P-U, C2.P-U, C3.P-U i tutaj niestety zadne zmiany nie nastapity. Zamiast
poszerzy¢ tereny zielone kosztem terenu A1.P-U, C2.P-U, zaproponowano zapis:

1) na terenach Al1.P-U, C2.P-U:

a) zakaz lokalizowania ustug:

- handlu opatem,

- stacji obstugi lub remontowych sprzetu budowlanego,

- zwigzanych z gospodarowaniem odpadami,

b) dzialalnosci produkcyjnych, skladowych i magazynowych:

- zaliczanych do przedsiewzie¢ zawsze znaczaco oddzialujacych na srodowisko w
rozumieniu ustawy z dnia 3

pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie

srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (tekst jednolity: Dz. U. z
2021 r., poz. 2373 z p6zn. zm.), z

wylaczeniem inwestycji celu publicznego;

- zwigzanych z gospodarowaniem odpadami;

2) na terenie C3.P-U zakaz lokalizowania ustug:

a) zwiagzanych z gospodarowaniem odpadami,

b) handlu opatem.

Szanowni Panstwo - zapis martwy i nic nie wnoszacy. Wystarczy zajrze¢ do przywolywanego
rozporzadzenia aby zobaczy¢, ze wszelakie inwestycje znaczaco oddziatywujace na
sSrodowisko to przede wszystkim potezne instalacje przemystowe, a nie problematyczne
sktady produkcyjno-magazynowe czy bazy CL, ktére az pala sie aby powsta¢ w tym miejscu
w najblizszych miesiagcach. Diabet tkwi w szczegotach i podobnie jak byto w stynnych “lub
czasopismach” u pani Jakubowskiej za czaséw rzadéw SLD, tutaj brakuje zwrotu
“mogacych potencjalnie znaczaco”, co wyeliminowaloby z gry kazda zabudowe
przemystowa o powierzchni zabudowy wiekszej niz 1 Ha. A tak zaproponowano
zapis, ktory brzmi groznie ale w przedmiotowej sprawie nie wnosi kompletnie NIC.
Czyli oboz produkcyjno-skladowo-magazynowy za plotem to wciaz JAK
NAJBARDZIE] REALNA PERSPEKTYWA.

Poza wyzej wymienionymi przeze mnie zmianami, reszta zmian to juz tylko kosmetyka. Po
mojej uwadze na temat zakladow pogrzebowych, planista widze, ze dodat zakaz lokalizacji
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zaktadow pogrzebowych na terenie catego planu. To dobrze bowiem w najblizszym czasie
ma zmienic¢ sie rozporzadzenie dotyczace zaktadéw pogrzebowych i moga one nagle zaczac
wyrastaC w nietypowych dla siebie miejscach.

Reasumujac mdj wywod - KLINCZ TRWA. Zobaczymy jak uzasadni na jutrzejszym spotkaniu
brak zmiany stanowiska autor planu.
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