Druk Nr 225/2011
Projekt z dnia 11 sierpnia 2011 r.

UCHWALA NR. .....ccoeevveeuunne.
RADY MIEJSKIEJ W LODZI
Z dNia .eeeeeeeerennenenne 2011 r

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla obszaru dawnej fabryki Teodora Steigerta z willa, polozonego w Lodzi
przy ulicy Milionowej 53/55.

Na podstawie art. 18 ust. 2pkt 51 art. 40 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2001r. Nr 142, poz. 1591, z2002r. Nr 23, poz. 220,
Nr 62, poz. 558, Nr 113, poz. 984, Nr 153, poz. 1271 i Nr 214, poz. 1806, z 2003 r. Nr 80,
poz. 717 1Nr 162, poz. 1568, z2004r. Nr 102, poz. 1055, Nr 116, poz. 1203 iNr 167,
poz. 1759, z2005r. Nr 172, poz. 1441 iNr 175, poz. 1457, z2006r. Nr 17, poz. 128
1 Nr 181, poz. 1337, 22007 r. Nr 48, poz. 327, Nr 138, poz. 974 i Nr 173, poz. 1218, z 2008 r.
Nr 180, poz. 1111 1Nr223, poz. 1458, z2009r. Nr 52, poz.420 iNr 157, poz. 1241,
z2010r. Nr28, poz. 142 1146, Nr 40, poz.230 i Nr 106, poz. 675 oraz z2011r. Nr21,
poz. 113, Nr 117, poz. 679 1 Nr 134, poz. 777) oraz art. 14 ust. 8 i art. 20 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717,
72004 r. Nr 6, poz. 41 1 Nr 141, poz. 1492, 22005 r. Nr 113, poz. 954 i Nr 130, poz. 1087,
72006 r. Nr 45, poz. 319 i Nr 225, poz. 1635, z2007 r. Nr 127, poz. 880, z 2008 r. Nr 199,
poz. 1227, Nr 201, poz. 1237 1 Nr 220, poz. 1413, z 2010 r. Nr 24, poz. 124, Nr 75, poz. 474,
Nr 106, poz. 675, Nr 119, poz. 804, Nr 130, poz. 871, Nr 149, poz. 996 i Nr 155, poz. 1043
oraz z 2011 r. Nr 32, poz. 159, Nr 117, poz. 679, Nr 153, poz. 901), w zwiagzku z art. 4 ust. 2
ustawy z dnia 25 czerwca 2010 r. o zmianie ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkéw
1 opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 130, poz. 871), Rada Miejska w Lodzi

uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1
Przepisy ogdlne

§ 1. 1. Przedmiotem uchwaty sg ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru dawnej fabryki Teodora Steigerta z willa, potozonego w Lodzi
przy ulicy Milionowej 53/55, zwanego dalej ,,planem”, wraz z:

1) rysunkiem planu stanowiagcym =zalacznik Nr 1do uchwaly, wykonanym na mapie
sytuacyjno — wysokosciowej w skali 1:1000;

2) rozstrzygnigciem o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu wniesionych w okresie
wylozenia do publicznego wgladu, stanowigcym zatacznik Nr 2 do uchwaty;
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3) rozstrzygnigciem o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach
ich finansowania, stanowigcym zatacznik Nr 3 do uchwaly;

4) paleta barw mozliwych do zastosowania przy wykanczaniu elewacji budynkéw ich
elementow oraz ogrodzen iobiektow malej architektury — stanowigca zalaczniki
o numerach: 4a, 4b 1 4c do uchwaty;

5) sposobem rozmieszczenia otworOw parteru — stanowigcym zatacznik Nr 5a do uchwaty;

6) geometrig, podzialem 1 wielko$cig otworéw parteru — stanowigcym zatgcznik Nr 5b
do uchwaty;

7) sposobem — glebokoscig osadzenia okna — stanowiacy zatacznik Nr Sc do uchwaly.

2. Stwierdza si¢ zgodno$¢ planu z ustaleniami ,,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta £.odzi” uchwalonego uchwatg Nr XCIX/1826/10
Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 27 pazdziernika 2010 r.

§ 2. 1. Granice obszaru objetego planem wyznaczaj3:
1) od péinocy: ulica Milionowa;
2) od wschodu: ulica Aleja Marszatka Edwarda Smiglego-Rydza;
3) od potudnia: tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej przy ulicy Czgstochowskiej;
4) od zachodu: ulica Przgdzalniana;

2. Szczegbtowe granice obszaru objg¢tego planem oznaczono na rysunku planu w skali
1:1000, bedacym zatacznikiem Nr 1 do niniejszej uchwaty i stanowigcym integralng czesé
planu.

§ 3. llekro¢ w uchwale jest mowa o:
1) uchwale — nalezy przez to rozumie¢ niniejsza uchwale;

2) rysunku planu — nalezy przez to rozumie¢ rysunek sporzadzony na mapie sytuacyjno—
wysokosciowej w skali 1:1000, okreslony w § 1 ust. 1 pkt 1 uchwaty;

3) planie — nalezy przez to rozumie¢ niniejszy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, stanowigcy akt prawa miejscowego, obejmujacy obszar okreslony
w § 2 ust. 1 uchwaly;

4) terenie — nalezy przez to rozumie¢ wydzielone liniami rozgraniczajacymi lub liniami granic
opracowania planu, nieruchomosci lub ich czesci, oznaczone w teks$cie oraz na rysunku
planu symbolem cyfrowym:;

5) ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, o ile z tre$ci przepisu nie wynika inaczej;

6) przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ przepisy prawa powszechnie
obowigzujacego;

7) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie, ktore dominuje
na wskazanym obszarze;

8) przeznaczeniu uzupelniajacym — nalezy przez to rozumie¢ okreslone w planie
przeznaczenie inne niz podstawowe, ktore uzupetia przeznaczenie podstawowe i nie jest
Z nim sprzeczne;
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9) linii rozgraniczajacej — nalezy przez to rozumie¢ oznaczong na rysunku planu lini¢ ciagta,
stanowigcg granice¢ miedzy terenami o réoznym przeznaczeniu lub roéznych zasadach
1 warunkach zagospodarowania;

10) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ na rysunku planu,
w ktorej] moze by¢ umieszczona S$ciana budynku, zzakazem jej przekraczania,
a ktory to zakaz nie dotyczy takich elementow architektonicznych, jak: balkon, schody,
wykusz, gzyms, okap dachu, zadaszenie wejScia, do wartosci 1,5m od ustalonej linii,
a takze rynny, rury spustowej, podokiennikéw, innych detali wystroju architektonicznego
oraz kondygnacji podziemnych budynku i infrastruktury technicznej;

11) obowiazujacej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ na rysunku planu,
w ktorej obowigzkowo nalezy usytuowac calg powierzchnig¢ $ciany budynku, z zakazem jej
przekraczania, a ktéry to zakaz nie dotyczy takich elementow architektonicznych, jak:
balkon, schody, wykusz, gzyms, okap dachu, zadaszenie wejscia, do wartosci 1,5 m
od ustalonej linii, atakze rynny, rury spustowej, podokiennikéw, innych detali wystroju
architektonicznego oraz kondygnacji podziemnych budynku 1 infrastruktury technicznej;

12) linii obowigzkowego usytuowania S$ciany budynku w granicy — nalezy przez to
rozumie¢ lini¢ na rysunku planu stanowigca granice dziatki ewidencyjnej lub jej czesc,
bezposrednio przy ktorej, nakazuje si¢ usytuowanie catej powierzchni $ciany budynku;

13) punkcie identyfikacyjnym — nalezy przez to rozumie¢ oznaczenie graficzne na rysunku
planu majace na celu wskazanie lokalizacji przebiegu linii: granicy opracowania planu,
rozgraniczajacej, zabudowy lub obowigzkowego umieszczenia $ciany budynku w granicy,
usytuowanych na granicach ewidencyjnych dziatek lub naroznikach $cian i ogrodzen,
stanowiacych tres¢ mapy, na ktorej sporzadzono rysunek planu;

14) zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami , oznaczonej
symbolem ,,MWu” - nalezy przez to rozumie¢ zagospodarowanie terenu w postaci
planowanych: budynkow mieszkalnych wielorodzinnych, budynkéw zamieszkania
zbiorowego, budynkoéw uzytecznos$ci publicznej (z wylaczeniem  budynkoéw
przeznaczonych na potrzeby: opieki zdrowotnej, spotecznej lub socjalnej w postaci szpitali
1domow opieki oraz ustug produkcyjnych) oraz istniejacych obiektow budowlanych,
ich czesci lub ich odbudowy, ktére planowane sa do uzytkowania na cele realizowane
w wymienionych budynkach planowanych, atakze shuzacych tej zabudowie budynkow
gospodarczych, garazy, budynkéw zpomieszczeniami technicznymi i gospodarczymi,
dojs¢, dojazdoéw, urzadzen budowlanych, zieleni i obiektow matej architektury;

15) zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami , oznaczonej symbolem ,,MNu” -
nalezy przez to rozumie¢ zagospodarowanie terenu w postaci planowanych: budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych, budynkéw zamieszkania zbiorowego, budynkéw
uzytecznos$ci publicznej (z wytaczeniem budynkéw przeznaczonych na potrzeby: opieki
zdrowotnej, spolecznej lub socjalnej w postaci szpitali idomoéw opieki oraz ushug
produkcyjnych) oraz istniejgcych obiektow budowlanych, ich cz¢sci lub ich odbudowy,
ktére planowane sa do uzytkowania na cele realizowane w wymienionych budynkach
planowanych, atakze sluzacych tej zabudowie budynkow gospodarczych, garazy,
budynkéw z pomieszczeniami technicznymi i gospodarczymi, doj$¢, dojazdow, urzadzen
budowlanych, zieleni i obiektow matej architektury;

16) ogrodzeniu azurowym — nalezy przez to rozumie¢ ogrodzenie, w ktorym taczna
powierzchnia otwordéw 1 przeswitdw na powierzchni jednego przesta wraz z cokotem
zachowuje warto$ci minimalne okres$lone w ustaleniach planu;
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17) pierzei — nalezy przez to rozumie¢ ciag elewacji frontowych, stanowigcych jedna strone
placu, ulicy lub ciggu pieszego, traktowany jako cato$¢ przestrzenna;

18) wskazniku powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ ustalong w procencie
cze$¢ dziatki, ktéra moze byC zajeta przez rzuty poziome wszystkich budynkow
w ich obrysie zewngtrznym;

19) wskazniku powierzchni biologicznie czynnej— nalezy przez to rozumie¢ stosunek
powierzchni terenu biologicznie czynnego do powierzchni dziatki budowlanej;

20) kondygnacji — nalezy przez to rozumie¢ kondygnacje nadziemna;

21) wysokosci budynku — nalezy przez to rozumie¢ wymiar pionowy budynku liczony
od poziomu najnizej potozonego wejscia do budynku do kalenicy dachu lub najwyzszego
punktu dachu plaskiego;

22) froncie dzialki — nalezy przez to rozumie¢ cz¢$¢ dzialki, poprzez ktorg mozliwy jest
dostep do niej, a ktorej wymiar ustalono w tresci planu, na wskazanej rysunkiem planu
granicy dziatki ewidencyjnej, linii rozgraniczajgcej lub linii zabudowy;

23) infrastrukturze technicznej— nalezy przez to rozumie¢ wszelkie obiekty, systemy,
urzadzenia, instalacje isieci stuzace do przesylania: energii elektrycznej, wody (w tym
technologicznej 1do celow przeciwpozarowych), energii cieplnej, $ciekéw, gazdéw
technicznych i telekomunikacji;

24) logotypie — nalezy przez to rozumie¢ symbol graficzny firmy lub przedsigbiorcy;

25) tablicy reklamowej— nalezy przez to rozumie¢ nos$nik informacji wizualnej
w jakiejkolwiek materialnej formie, ktérego zadaniem jest przedstawienie nazwy, imienia
inazwiska przedsigbiorcy lub innej instytucji oraz miejsca prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej 1 rodzaju dziatalno$ci gospodarczej, lokalizowany jako element wolnostojacy
albo umieszczany na budynku lub ogrodzeniu wraz zelementami konstrukcyjnymi
1 zamocowaniami;

26) urzadzeniu reklamowym — nalezy przez to rozumie¢ no$nik informacji wizualnej
w jakiejkolwiek formie materialnej, wtym logotyp, ktoérego zadaniem jest promocja
iinformacja o produkcie lub ustudze, lokalizowany jako element wolnostojacy albo
umieszczany na budynku lub ogrodzeniu wraz zelementami konstrukcyjnymi
1 zamocowaniami;

27) przestrzennych literach blokowych — nalezy przez to rozumie¢ forme¢ urzadzenia
reklamowego w postaci znakow i liter, o wymiarach maksymalnych ustalonych w planie;

28) wysiegniku — nalezy przez to rozumie¢ element konstrukcji tablicy reklamowej
lub urzadzenia reklamowego, umieszczony prostopadle do elewacji budynku;

29) reklamowej siatce ochronnej— nalezy przez to rozumie¢ zabezpieczenie prac
na rusztowaniach w jakiejkolwiek formie materialnej, montowane na czas prowadzenia
prac budowlanych lub remontowo — renowacyjnych obiektu budowlanego, a na ktérym
umieszczono tresci tablicy reklamowej;

30) shupku reklamowym — nalezy przez to rozumie¢ wolnostojacy element konstrukcyjny
z zamocowanymi na nim tablicami reklamowymi lub urzadzeniami reklamowymi;

31) akcencie architektonicznym — nalezy przez to rozumie¢ fragment budynku lub jego
naroznik zaakcentowany w formie wypigtrzonego wykusza, wiezy, czy -elementéw
geometrycznych, m. in. rotundy, walca badz prostopadtoscianu;
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32) dominancie przestrzennej — nalezy przez to rozumie¢ obiekt budowlany lub jego czgs¢,
ktéry koncentruje uwage obserwatora, w szczeg6lno$ci w obszarze okreslonym w planie,
ze wzgledu na swoja wysokos¢ 1 wyrdzniajaca si¢ forme architektoniczng, w tym wieza
lub komin fabryczny;

33) punkcie ekspozycji — nalezy przez to rozumie¢ miejsce odbioru wizualnego zespotu
lub obiektu budowlanego, ogladanego w kontek$cie jego otoczenia z poziomu oczu
cztowieka;

34) ciagu ekspozycji — nalezy przez to rozumie¢ odcinek drogi lub ciagu pieszego wzdhuz
ktorego dochodzi do odbioru wizualnego zespotu lub obiektu budowlanego w kontekscie
jego otoczenia;

35) obszarze ekspozycji — nalezy przez to rozumie¢ przestrzen zlokalizowang pomigdzy
zespotem lub obiektem budowlanym, apunktem lub ciagiem ekspozycji, stwarzajaca
warunki ekspozycji catosci lub fragmentu zespotu Iub obiektu budowlanego w kontekscie
jego otoczenia;

36) wnetrzu architektoniczno—krajobrazowym — nalezy przez to rozumie przestrzen
pomiedzy obiektami budowlanymi, ktorej granice wyznaczaja ptaszczyzny nawierzchni
lub terenu, $ciany obiektow budowlanych, ogrodzenia lub zwartej roslinnosci;

37) ekspertyzie widokowej — nalezy przez to rozumie¢ analiz¢ wykonang ze wskazanych
punktow i ciggdw ekspozycji, majaca na celu okreslenie mozliwosci odbioru wizualnego
zespohu lub obiektu budowlanego oraz oddzialywania nowych rozwigzan przestrzennych
w postaci realizacji zabudowy, na odbioér wizualny zespotu lub obiektu budowlanego
w konteks$cie jego otoczenia;

38) stanie pierwotnym — nalezy przez to rozumieé, potwierdzone wynikami badan
konserwatorskich: form¢ i wystr6j, rodzaj materiatu 1 ksztalt poszczegodlnych elementow,
w tym okien, drzwi, wrot i detali architektonicznych na elewacjach jaki posiadat obiekt
budowlany w chwili ukonczenia jego budowy;

39) pierwotnej kolorystyce — nalezy przez to rozumie¢ potwierdzone wynikami badan
konserwatorskich barwy: zewnetrznych tynkéw, okien, Slusarki oraz drzwi zewnetrznych
lub materiatow uzytych do budowy $cian zewnetrznych, a w tym kolorystyki ich spoin,
jakie posiadal obiekt budowlany w chwili ukonczenia jego budowy;

40) elemencie in situ — nalezy przez to rozumie¢ element budynku znajdujacy si¢ w stanie
pierwotnym, ktory nie zostat przemieszczony z miejsca wbudowania od chwili ukonczenia
budowy budynku;

41) zaleceniach konserwatorskich — nalezy przez to rozumie¢ okreslenie w formie pisemne;,
przez  wiasciwe  shuzby  konserwatorskie = sposobu:  korzystania  z zabytku,
jego zabezpieczenia 1 wykonania prac konserwatorskich, a takze zakresu dopuszczalnych
zmian, ktére mogg by¢ wprowadzone w tym zabytku.

Rozdzial 2
Ustalenia szczegotowe

§ 4. 1.Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem IMWu, obowigzuja
ustalenia zawarte w kolejnych ustepach niniejszego paragrafu.
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2. W zakresie przeznaczenia ustala si¢:

1) przeznaczenie podstawowe terenu — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z ushugami
(MWu);

2) przeznaczenie uzupelniajace terenu — stacje energetyczne.
3. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego ustala si¢ :
1) dopuszczenie lokalizacji:
a) tablic reklamowych 1 urzadzen reklamowych na warunkach okreslonych w ust. 7,
b) ogrodzen wylacznie w linii rozgraniczajacej terenu,

c¢) ogrodzen wylacznie azurowych o wysokosci do 0,7 m oraz powierzchni otworow
1 prze§witdow minimum 90%, z wylaczeniem ogrodzenia pomig¢dzy dziatkami nr 4/2
1 nr 3/8, dla ktorego parametry ustanowiono w tresci § 5 ust. 3 pkt 1 lit. c,

d) anten 1 urzadzen technicznych zwigzanych ze stacjami bazowymi telefonii komorkowej
wylacznie na wolnostojacych kominach, z zachowaniem warunku:

- zakazu stosowania okraglych lub eliptycznych form czaszy anteny,

- sytuowania anten na wysokosci do 7,0 m ponizej szczytu komina inie wyzej
niz 50,0 m nad powierzchnig terenu;

2) ustala si¢ nakaz:

a) wykonania kolorystyki elewacji budynkéw nie bedacych historycznymi obiektami
budowlanymi, w sposéb nawigzujacy do kolorystyki historycznych obiektow
budowlanych na terenie, z uzyciem nie wigcej niz trzech réznych materiatow oktadzin
zewngtrznych, w maksimum trzech barwach z zestawu barw ustalonych w zataczniku
Nr 4c do uchwaly oraz zzachowaniem warunku stosowania jednej barwy dla $cian,
pozostatych barw dla detalu architektonicznego, stolarki lub $lusarki,

b) ujednolicenia kolorystyki dachow, utrzymanej w odcieniach brazu lub grafitu,
z wykluczeniem pokrycia dachéw blachg trapezowa, blachodachéwka i poliweglanem;

3) ustala si¢ zakaz lokalizacji:
a) obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?,
b) wolnostojgcych masztow,
¢) tymczasowych obiektéw budowlanych,
d) ogrodzen z betonowych elementow prefabrykowanych oraz z siatki,
) napowietrznych sieci i napowietrznych przylaczy infrastruktury technicznej,
f) wolnostojacych tablic 1 urzadzen reklamowych;

4) za zgodne zplanem sg projekty podziatu nieruchomos$ci lub dzialek, jesli w wyniku
podzialu powstang dzialki o parametrach speiniajacych warunki okreslone wust. 8,
w pkt 12-15.

4. W zakresie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego ustala si¢:

1) nakaz zbidrki odpadéw komunalnych i zbiorki selektywnej, indywidualnie, w miejscach
wyznaczonych wytacznie w budynkach, w obrebie kazdej nieruchomosci;
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2) nakaz wywozu i zagospodarowania odpadoéw zgodnie z przepisami odrgbnymi;

3) w ramach ksztalttowania klimatu akustycznego w $rodowisku teren jako ,teren w strefie
srédmiejskiej miast powyzej stu tysiecy mieszkancéw”, dla ktérego dopuszczalne poziomy
hatasu w srodowisku okreslajg przepisy odrgbne.

5. W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw wprowadza si¢:

1) strefe ochrony konserwatorskiej historycznego uksztattowania zabudowy przemystowe;j
oraz stref¢ ochrony archeologicznej, w ktorych zawiera si¢ teren, zwane dalej strefami,
dla ktoérych ustalenia ochrony, opisane sg w pkt 4 oraz w ust. 8 pkt 5 lit. b 1 lit. ¢, poprzez
wskazane na rysunku planu, a poloZone czg$ciowo poza obszarem opracowania planu
1 opisane symbolami 1 literami:

a) obszar ekspozycji, oznaczony na rysunku planu symbolem - OE 1, stanowigcego czg$¢
obszaru ekspozycji historycznego zespotu budowlanego,

b) punkty i ciagi ekspozycji:

- A punkt ekspozycji historycznych obiektow budowlanych oznaczonych na rysunku
planu numerami: la,1b,1c12,

- B punkt ekspozycji historycznych obiektéw budowlanych oznaczonych na rysunku
planu numerami: la,1b,1c12,

- C punkt ekspozycji historycznych obiektow budowlanych oznaczonych na rysunku
planu numerami: la,1b,1c, 21 3,

- D ciag ekspozycji historycznych obiektéw budowlanych oznaczonych na rysunku
planu numerami: la,1b,1c 12,

- E cigg ekspozycji historycznych obiektow budowlanych oznaczonych na rysunku
planu numerami: la,1b,1c 1 2;

2) ustalenia ochrony, opisane w pkt 3, dla zabytkow na obszarze strefy w postaci wskazanych
na rysunku planu i opisanych numerami:

a) historycznego zespotu budowlanego dawnego zespotu zabudowan fabrycznych dawnego
Towarzystwa Akcyjnego Wyrobéw Weknianych i Bawetnianych Teodora Steigerta
zlokalizowanego przy ul. Milionowej 55,

b) historycznych obiektéw budowlanych wchodzacych w sktad historycznego zespotu
budowlanego:

-la - dawny budynek fabryczny: przedzalni, motorni ipakarni, murowany,
czteropictrowy,

- 1b - budynek fabryczny - dawna wieza wodna, murowana, akcent architektoniczny
historycznego zespotu budowlanego,

-1lc - dawny budynek fabryczny: skladow, salwatorow, szpularni, murowany,
czteropigtrowy,

-2 - dawny komin fabryczny, dominanta wysokos$ciowa historycznego zespotu
budowlanego,

- 3 - dawny budynek fabryczny, maszynowni, murowany, parterowy,

-4 - dawny budynek fabryczny, §lusarni, watkowni i stolarni, murowany, parterowy
wraz z fragmentem parterowego budynku dawnej, murowanej kottowni,
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c¢) czgéci wnetrza architektoniczno — krajobrazowego, oznaczonego na rysunku planu
symbolem Ia, stanowigcego czgS¢ wnetrza architektoniczno — krajobrazowego
historycznego zespotu budowlanego;

3) ustalenia ochrony zabytkow, w postaci:
a) dopuszczenia:

- wylacznie przebudowy historycznych obiektow budowlanych, w oparciu o zalecenia
konserwatorskie, oraz pod nadzorem wtasciwych stuzb konserwatorskich, jezeli taki
wymoOg zostanie ustalony w zaleceniach konserwatorskich, z zachowaniem
pozostatych ustalen planu,

- wylacznie w historycznych obiektach budowlanych oznaczonych na rysunku planu
numerami: la i lc, likwidacji fragmentu stropu pomigdzy kondygnacjami, w czgsci
projektowanej do uzytkowania na cele nauki lub kultury, a stuzacej organizacji wystaw
lub realizacji auli szkoty,

- wykonania otworéw okiennych i drzwiowych w parterze elewacji od strony ulicy
Milionowej oraz w parterze elewacji poludniowej, w historycznych obiektach
budowlanych oznaczonych na rysunku planu numerami: la, 1b i Ic, jednoetapowo
na catej dlugosci elewacji, wedlug zasady rozmieszczenia i wymiaréw okreslonych
na zatacznikach graficznych do planu oznaczonych numerami: 5ai5 b,

- wykonania wszystkich elementdw obiektéw matej architektury w obrgbie wngtrza
architektoniczno-krajobrazowego lub obszaru ekspozycji w jednolitej stylistyce
1 z jednakowych materiatléw (z wykluczeniem uzycia poliwgglanow),

-zmiany wymiaru dachu, wyltacznie w wielkosciach wynikajacych z prac
termomodernizacyjnych, nie naruszajacych jego ksztattu,

-poza ustalonymi liniami zabudowy historycznych obiektéw budowlanych
oznaczonych na rysunku planu numerami: la ilc, dobudowy maksimum dwodch
zewnetrznych szybow dzwigowych ze szklang obudowa, o wymiarach maksymalnych
szybu 2,0 m x 3,0 m oraz pochylni wejs¢ dla niepelnosprawnych,

- wykonania w formie budynku, pojedynczego potaczenia historycznych obiektow
budowlanych oznaczonych na rysunku planu numerami: Ic i4, o szerokosci budynku
maksimum 5,0 m,

- wykonania wytacznie pomiedzy historycznymi obiektami budowlanymi oznaczonymi
na rysunku planu numerami: la, lc, 31 4 tarasu wraz zzadaszeniem, sluzacego
realizacji przeznaczenia terenu w zakresie gastronomii lub miejsca wystawowego,
z zastrzezeniem tresci tiret kolejne,

- wykonania zadaszenia tarasu pomi¢dzy historycznymi obiektami budowlanymi
oznaczonymi na rysunku planu numerami: la, lc, 31 4 ze szkla, w formie markizy
lub parasoli, zzachowaniem jednej barwy oraz treScig tablic reklamowych
umieszczang wytacznie na lambrekinach markizy lub parasoli,

- mozliwo$ci lokalizacji miejsc parkingowych oraz utwardzenia czg¢$ci wnetrza
architektoniczno — krajobrazowego oznaczonego na rysunku planu symbolem Ia,
wytacznie w pasie o szerokosci nie przekraczajacej 20 m od potudniowej granicy
z dziatkg o numerze ewidencyjnym 3/4,
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b) nakazu:

- utrzymania dawnego komina fabrycznego historycznego zespotu budowlanego,
jako dominanty przestrzennej,

- utrzymania dawnej wiezy wodnej historycznego zespotu budowlanego, jako akcentu
architektonicznego,

- utrzymania zewnetrznych schodéw od potludniowej strony historycznych obiektow
budowlanych oznaczonych na rysunku planu numerami: lai lc,

- przebudowy historycznych obiektow budowlanych na podstawie dokumentacji
projektowej uwzgledniajacej zalecenia konserwatorskie i ktora zapewnia w przyjetych
rozwigzaniach przywrdocenie do stanu pierwotnego, w szczegoOlnosci: elementow
konstrukcyjnych oraz elementéw detalu architektonicznego, ceglanego lica elewac;i,
ksztattu, wielko$ci 1rozmieszczenia stolarki 1 §lusarki okiennej oraz otwordow
drzwiowych, z dopuszczeniem wykonania $§lusarki z aluminium,

- wykonania w ramach przebudowy wytacznie pierwotnej kolorystyki elewacji
historycznych obiektow budowlanych ustalonej w oparciu o posiadane badania
architektoniczne lub konserwatorskie, a w przypadku braku tych badan ich wykonania,
natomiast w przypadku braku mozliwo$ci ustalenia pierwotnej kolorystyki
zastosowania na elewacji maksimum trzech barw z palety stanowigcej zatacznik Nr 4a
do uchwaty, z uzyciem nie wiecej niz trzech materiatéw oktadzin oraz z zachowaniem
warunku stosowania jednej barwy dla S$cian, pozostatych barw dla detalu
architektonicznego, stolarki lub $lusarki,

- wykonania kolorystyki ogrodzen i obiektow matej architektury w maksimum trzech
barwach z palety stanowiacej zalacznik Nr 4a,

-z wylaczeniem budowy bedacej odbudowsa historycznego obiektu budowlanego,
zachowania minimum jednego okna lub S$lusarki jako elementu in situ,
z dopuszczeniem realizacji od strony wewngtrznej budynku dodatkowego okna
lub $lusarki wykonanego wspodtczesnie, posiadajacego podziat elementu in situ,

- w przypadku wymiany na nowe okien i §lusarki oraz drzwi i wrot w historycznych
obiektach budowlanych, zachowania ich podziatu, geometrii profili ipozostatych
czesci, a takze wypetnienia, jakie posiadaly te elementy w stanie pierwotnym, chyba,
ze inne ustalenia wynikajg z zalecen konserwatorskich,

- odtworzenia lub uzupetnien istniejacych detali architektonicznych wytacznie
z materiatow tradycyjnych,

- lokalizacji 1sposobu montazu masztow iurzadzen technicznych na historycznych
obiektach budowlanych, bedacych niezbednymi do ich uzytkowania zgodnie
z ich przeznaczeniem, w oparciu o zalecenia konserwatorskie,

- wykonania nawierzchni wnetrza architektoniczno — krajobrazowego oznaczonego
na rysunku planu symbolem Ia wylacznie z bruku, kostek granitowych, a takze z ptyt
kamiennych i zeliwnych,

¢) zakazu:

- rozbiorki historycznych obiektéw budowlanych,
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- budowy nie bedacej odbudowa historycznego obiektu budowlanego zniszczonego
w wyniku katastrofy budowlanej lub rozebranego w oparciu o decyzj¢ administracyjng
nakazujagca rozbidrke ze wzgledu na zly stan techniczny ibrak technicznych
mozliwosci remontu lub przebudowy,

- odbudowy, o ktorej mowa w tiret powyzej innej niz w miejscu dotychczasowe;j
lokalizacji, bez mozliwos$ci etapowania oraz z zachowaniem tych samych parametrow
oraz formy jakie mial obiekt rozebrany, wtym w szczegdlnosci: powierzchni
zabudowy, wysokosci iilosci kondygnacji budynku, ksztaltu i wymiaréw dachu,
liczby, formy 1 ksztaltu otwordéw okiennych i1 drzwiowych, ksztattu i wymiaréw oraz
ilosci 1 lokalizacji detali architektonicznych, atakze z zastosowaniem tych samych
technologii budowlanych oraz konstrukcji, chyba, Ze inne ustalenia wynikaja z zalecen
konserwatorskich,

- zwigkszenia iloéci kondygnacji w historycznych obiektach budowlanych,

- lokalizacji miejsc postojowych w kondygnacjach nadziemnych historycznych
obiektow budowlanych oraz realizacji parkingdéw podziemnych pod historycznymi
obiektami budowlanymi oznaczonymi na rysunku numerami: la, 1b1i lc,

- lokalizacji, w miejscu rozebranych historycznych obiektow budowlanych, urzadzen
technicznych, infrastruktury technicznej, wykonywania sktadowisk, utwardzen
1 miejsc postojowych dla pojazdow,

- lokalizacji na obiektach budowlanych, zwylaczeniem kominéw, urzadzen
technicznych, wtym telefonii komodrkowej, nie zwigzanych =z obiektem
tj. nie bedacych niezbgednymi do jego uzytkowania zgodnie z jego przeznaczeniem,

- wykonywania zewngtrznego ocieplenia $cian,

- montowania na S$cianach zewnetrznych skrzynek przylaczy elektrycznych
i telekomunikacyjnych wystajacych poza ich powierzchni¢ oraz w barwie innej
niz ta $ciana, atakze anten oraz urzadzen klimatyzatoré6w niezaleznie od sposobu
ich montazu na $cianie zewng¢trznej,

- montowania na $cianach zewnetrznych, skrzynek przylaczy gazowych wykonanych
z innych materiatéw niz stal lub zeliwo oraz w barwie innej niz grafitowa, antracytowa
lub w barwie tej $ciany,

- stosowania rolet, krat i okiennic, jako zabezpieczenia okien i $lusarki oraz wrét i drzwi
w historycznych obiektach budowlanych,

- wykanczania elewacji historycznych obiektow budowlanych z wykorzystaniem ptytek
ceramicznych, elementow winylowych, blach i szkta refleksyjnego,

- na obszarze wnetrza architektoniczno — krajobrazowego, oznaczonego na rysunku
planu symbolem la, sadzenia drzew ikrzewdw z wylaczeniem zadrzewien wzdhuz
granicy z dzialtka nr ew. 3/4, mozliwej na szerokosci do 3,0 m od tej granicy;

4) ustalenia ochrony stref, w postaci:
a) nakazu:

- prowadzenia nadzoréw archeologicznych przy wszelkich inwestycjach zwigzanych
ze zmiang zagospodarowania terenu tam gdzie prowadzone beda roboty ziemne,

- prowadzenia nadzoréw archeologicznych w oparciu o pozwolenie Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkow, o ktére nalezy wystagpi¢ nie poOzniej niz 14 dni
przed rozpoczgciem inwestycji,
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-w przypadku ujawnienia nowego stanowiska archeologicznego wykonania badan
archeologicznych wraz z przerwaniem prac budowlanych 1udostepnieniem terenu
do badan archeologicznych,

- oznakowania nowoodkrytych stanowisk archeologicznych, ich zabezpieczenia
i powiadomienia Wojewodzkiego  Konserwatora Zabytkdw, zjednoczesnym
dopuszczeniem powigkszenia strefy ochrony archeologicznej po odkryciu nowych
stanowisk 1 wciagnieciu ich do ewidencji zabytkow archeologicznych,

- uzgodnienia z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow koniecznosci
przeprowadzenia nadzoru archeologicznego podczas wykonywania prac ziemnych
prowadzonych przy inwestycjach liniowych,

b) zakazu:

- nasadzen drzew w cze$ci obszaru ekspozycji historycznego zespotu budowlanego,
oznaczonym na rysunku planu symbolem - OE 1,

- lokalizacji urzadzen technicznych powyzej poziomu terenu oraz wykonywania
sktadowisk 1 miejsc postojowych na czgsci obszaru ekspozycji historycznego zespotu
budowlanego, oznaczonym na rysunku planu symbolem - OE 1,

- lokalizacji skrzynek przytaczy infrastruktury technicznej na wskazanych rysunkiem
planu liniach realizacji ogrodzen.

6. W zakresie zasad ochrony dobr kultury wspolczesnej zuwagi na ich
niewystepowanie nie formutuje si¢ ustalen.

7. W zakresie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych
ustala sie:

1) dla obiektow budowlanych, nie bedacych historycznymi obiektami budowlanymi

dopuszczenie urzadzen reklamowych wylacznie na budynku w formie napisu na tablicy,
z zachowaniem warunkéw: dlugo$¢ - 2,5 m, wysokos$¢ - 0,5 m, wysokos$¢ umieszczenia
dolnej krawedzi urzadzenia reklamowego jak w historycznych obiektach budowlanych
oznaczonych na rysunku planu numerami: la i1lc oraz zzachowaniem jednakowej
odleglo$ci pomiedzy urzadzeniami,

2) dla historycznych obiektéw budowlanych lub dla budynkow bedacych ich odbudowa:

a) dopuszczenie:

- wykonania urzadzenia reklamowego wytacznie na budynkach oznaczonych
na rysunku planu numerami: la, 1b i Ic, w formie napisu na tablicy z zachowaniem
warunkow: dlugos¢ rowna odleglosci pomiedzy pilastrami (bez uwzgl¢dniania
szerokosci pilastra), wysokos$¢ 0,5 m, umieszczenia symetrycznie pomi¢dzy pozioma
goérng krawedzig otworu parteru i pozioma dolng krawedzig otworu pierwszego pigtra,
z zastrzezeniem tiret kolejne,

- umieszczania urzadzenia reklamowego w formie przestrzennych liter blokowych
na dachach historycznych obiektow budowlanych oznaczonych na rysunku planu
numerami: la i lc, przy zachowaniu maksymalnej wysokosci liter 1,5 m,

- malowidla nasciennego wylacznie na $cianie szczytowej budynku oznaczonego
na rysunku planu numerem lc, od strony ulicy Marszatka Edwarda Smiglego-Rydza,
wraz z prawem umieszczenia w tre$ci malowidta logotypu, ktory zajmuje nie wigcej
niz 20% powierzchni malowidta
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b) zakaz sytuowania urzadzen reklamowych na budynkach oznaczonych na rysunku planu
numerami: 2, 3 14;

3) dla wszystkich obiektow budowlanych na terenie:

a) dopuszczenie stosowania tablic reklamowych wylacznie na elewacji budynku
w formie pojedynczych tablic z przezroczystego lub potprzezroczystego tworzywa
o grubo$ci do lcm lub tablic z metali potszlachetnych, przy czym wymiar tablicy
nie moze by¢ wigkszy niz 0,9 m x 0,7 m, montowanych na $rubach dystansowych
wylacznie pionowo przy wejsciu do budynku iw pasie od 1,1 m do 2,2 m
od poziomu tego wejscia oraz w odleglosci nie wigkszej niz 0,5 m od krawedzi
otworu wejscia,

b) zakaz:

- stosowania tablic reklamowych 1urzadzen reklamowych emitujacych pulsujace
lub fosforyzujace oswietlenie,

- stosowania od strony ulic reklamowych siatek ochronnych,

- umieszczania tablic reklamowych lub urzadzen reklamowych w sposdb powodujacy
zastanianie detalu architektonicznego lub w odlegltosci mniejszej niz 0,5 m
od numerow adresowych budynku i nazw ulicy,

- realizacji tablic reklamowych lub urzadzen reklamowych na wysiegnikach,

- umieszczania tresci tablic reklamowych lub urzadzen reklamowych na ogrodzeniach,
szybach oraz na drzwiach;

4) dopuszczenie instalacji na terenie shlupkow reklamowych, ztablicami reklamowymi
lub urzadzeniami reklamowymi o maksymalnej powierzchni 0,04 m? kazdy, przy
zachowaniu minimalnej odlegtos$ci pomiedzy stupkami reklamowymi — 30,0 m.

8. W  zakresie  parametrow, wskaznikow  ksztaltowania  zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, wtym linii zabudowy, gabarytéw obiektow 1 wskaznikow
intensywnos$ci zabudowy ustala si¢:

1) sytuowanie obiektow budowlanych zgodnie z nieprzekraczalnymi i obowigzujacymi liniami
zabudowy oraz linia obowigzkowego usytuowania S$ciany budynku w granicy,
wyznaczonymi na rysunku planu, z zastrzezeniem ust. 5 pkt 3lit. atiret od szoOste
do dziewiate oraz lit. b tiret trzecie;

2) wysokos¢ projektowanych budynkéw nie bedacych historycznymi obiektami budowlanymi
lub ich odbudowa:

a) w pierzei ulic, trzy kondygnacje lecz nie wigcej niz 10,0 m,
b) mieszkalnych lub ustugowych poza pierzeja ulic, dwie lub trzy kondygnacje lecz nie
wiecej niz 9,0 m;
3) wysoko$¢ budynkéw gospodarczych, garazy oraz budynkdéw z pomieszczeniami

technicznymi 1 gospodarczymi jedna kondygnacja, bez poddaszy uzytkowych lecz nie
wiecej niz 5,5 m;

4) dopuszczenie, wramach przeznaczenia uzupelniajagcego terenu, lokalizacji stacji
energetycznej wylacznie w parterach budynkéw nie bedacych historycznymi obiektami
budowlanymi;
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5) nakaz:

a) realizacji projektowanego budynku w narozniku ulic; Milionowej i Aleja Marszatka
Edwarda Smiglego-Rydza, w styku zbudynkiem oznaczonym na rysunku planu
numerem lc, jednoetapowo i na catej dtugosci $ciany budynku 1c,

b) w przypadku podjecia budowy nowych obiektow budowlanych na obszarze strefy,
lokalizowanych w pierzei 1inie begdacych odbudowg historycznych obiektow
budowlanych, sporzadzenia dokumentacji projektowej zawierajacej ekspertyze
widokowa, wykonang:

- z ciggu widokowego E - przy budowie nowego lub przebudowie elewacji istniejacego
budynku pomigdzy historycznymi obiektami budowlanymi oznaczonymi na rysunku
planu numerami: lai5,

- z punktéw ekspozycji A i B oraz ciaggéw widokowych D i E - przy budowie nowego
lub przebudowie elewacji istniejacego budynku pomigedzy historycznym obiektem
budowlanym oznaczonym na rysunku planu numerem lc i ustalong obowigzujaca linig
zabudowy od strony ulicy Alei Marszatka Edwarda Rydza-Smiglego,

- z punktu ekspozycji C — przy budowie nowego lub przebudowie elewacji istniejacego
budynku pomiedzy historycznymi obiektami budowlanymi oznaczonymi na rysunku
planu numerami: lai5,

c) potwierdzenia  w ekspertyzie = widokowej  w formie graficznej, zapewnienia
w dokumentacji projektowej przyjetymi rozwigzaniami, wkomponowania elewacji
projektowanej jako §ciana murowana w historyczny zesp6t budowlany, poprzez:

- usytuowanie wszystkich otworé6w na poszczegélnych kondygnacjach w osiach
pionowych,

- stosowanie wszystkich okien na elewacji bez podziatéw lub wszystkich okien
z jednakowymi podziatami, symetrycznymi wzgledem pionowej osi okna,

- lokalizacje gornych krawedzi wszystkich otworéw na kondygnacji, w jednej linii
poziomej, wyznaczonej linig okien w historycznym obiekcie budowlanym
oznaczonym na rysunku planu numerem la, z zastrzezeniem tiret kolejne,

- dopuszczenie lokalizacji na elewacji otworu okiennego obejmujgcego kilka
kondygnacji, z obowigzkiem umieszczenia jego gornej krawedzi wlinii gornej
krawedzi okien na ostatniej kondygnacji, na ktérej sytuuje si¢ okno, w przypadku gdy
okno takie zostato zaprojektowane,

- wykonanie stolarki okiennej w kolorze pierwotnej kolorystyki okien historycznego
obiektu budowlanego oznaczonego numerem 5 lub, w przypadku braku informacji
o pierwotnej kolorystyce, wedtug zatacznika Nr 4c,

d) stosowania na elewacji projektowanej jako $ciana murowana, wraz z tablicami
1urzadzeniami reklamowymi, pomig¢dzy historycznymi obiektami budowlanymi
oznaczonych numerami la 15, od strony wnetrza architektoniczno-krajobrazowego
stolarki okiennej w barwie wedtug zalacznika Nr 4c,

e) stosowania wylacznie krat zwijanych, z kasetag umieszczong w grubos$ci $ciany lub folii
zabezpieczajacych, jako zabezpieczenia wszystkich otworéw obiektow nie bedacych
historycznymi obiektami budowlanymi lub ich odbudowa,
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f) stosowania dachu, na projektowanym budynku murowanym w pierzei ulicy Milionowej,
poza naroznikiem ulicy Milionowej 1 ulicy Aleja Marszatka Edwarda Smigtego-Rydza,
1 nie bedacym odbudowa historycznego obiektu budowlanego:

- dwupotaciowego z zachowaniem symetrycznego nachylenia potaci dachowych,
z usytuowaniem kalenicy rownolegle do ulicy Milionowej,

- zachowujacego kat nachylenia polaci rownego katowi nachylenia dachu budynku
oznaczonego na rysunku numerem]1a,

g) stosowania dachu na projektowanym budynku murowanym w narozniku ulic:
Milionowej 1 Aleja Marszatka Edwarda Smigtego-Rydza:

- dwupotaciowego z zachowaniem symetrycznego nachylenia potaci dachowych,
z kalenicg usytuowang rownolegle do ulicy Milionowej,

- zachowujacego kat nachylenia polaci rownego katowi nachylenia dachu budynku
oznaczonego na rysunku numerem lc,

- z wylaczeniem jego pokrycia dachowka;
6) zakaz:

a) sytuowania  wolnostojacych  stacji  energetycznych, budynkéw  technicznych,
gospodarczych i garazy w pierzei,

b) wykanczania elewacji z wykorzystaniem ptytek ceramicznych, elementéw winylowych,
blach 1 szkta refleksyjnego,

c) lokalizacji poza budynkami miejsc skltadowania surowcéw itowaréw, uzywanych
1 wytwarzanych w ramach prowadzonej dziatalno$ci w obiektach budowlanych lub w
ramach uzytkowania obiektu budowlanego;

7) nakaz umieszczenia nadprozy otwordw w nowych budynkach, nie bedacych odbudowa
historycznych obiektow budowlanych, wlinii nadprozy jednego z bezposrednio
przyleglych historycznych obiektow budowlanych;

8) intensywnos$¢ zabudowy dla terenu maksimum 1,91;
9) wskaznik powierzchni zabudowy dla terenu maksimum 50%;
10) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dla terenu minimum 10%;

11) dachy projektowanych budynkéw, z zachowaniem pkt 5lit. f i1lit. g, inie bedacych
historycznymi obiektami budowlanymi lub ich odbudowa, o kacie nachylenia do 20°;

12) minimalng powierzchni¢ dziatek budowlanych 6000 m?, z zastrzezeniem punktu
kolejnego;

13) wymiary dziatki dla stacji elektroenergetycznej zgodne z wymaganiami technicznymi
dla funkcjonowania tych obiektow, z zachowaniem minimalnych wymiaréow 10,0 m x 10,0
m;

14) minimalng szeroko$¢ frontu dziatki, z zastrzezeniem punktu poprzedniego, w ustalonej
linii zabudowy:

a) od strony ul. Milionowej — 120,0 m,

b) od strony Alei Marszatka Edwarda Smigtego-Rydza — 35,0 m;
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15) wydzielenie dziatki dla istniejacej lub projektowanej stacji transformatorowej wymaga
poza parametrami umozliwiajgcymi funkcjonowanie istniejacej lub  realizacje
projektowanej stacji, zapewnienia dojazdu do drogi publiczne;j.

9. W zakresie granic 1sposobow zagospodarowania terenow lub obiektow
podlegajacych ochronie na podstawie przepisOw odrebnych, w tym terenow gorniczych,
a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas
ziemnych z uwagi na ich niewystgpowanie nie formuluje si¢ ustalen.

10. W zakresie szczegdtowych zasad 1 warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci
objetych planem miejscowym nie formutuje si¢ ustalen.

11. W zakresie szczegélnych warunkow zagospodarowania terenOw oraz ograniczen
w ich uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy nie formutuje si¢ ustalen.

12. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy ibudowy systemow komunikacji
1 infrastruktury technicznej ustala sig:

1) obstuge komunikacyjng poprzez istniejace pojedyncze zjazdy z ulic: Milionowej i Aleja
Marszatka Edwarda Smiglego-Rydza;

2) nakaz wyposazenia w miejsca postojowe, dotyczacy realizacji nowego budynku lub zmiany
sposobu uzytkowania budynku istniejacego, w ilosci:

a) dla obiektow handlowych lub cz¢sci handlowych obiektéw — liczac tacznie:
- jedno ogolnodostepne stanowisko na kazde 50 m? powierzchni sprzedazy,
- jedno stanowisko na kazdych trzech pracownikow,
- jedno stanowisko dostaw towarow,

b) dla obiektow hotelowych lub czgsci hotelowych obiektow — liczac tacznie:
- jedno ogolnodostepne stanowisko na cztery pokoje hotelowe,
- jedno stanowisko na kazdych trzech pracownikow,
- jedno stanowisko dostaw towarow,

¢) dla obiektow gastronomicznych lub czgsci gastronomicznych obiektéw — liczac tacznie:
- jedno ogolnodostepne stanowisko na cztery miejsca konsumpcyjne,
- jedno stanowisko na kazdych trzech pracownikow,
- jedno stanowisko dostaw towarow,

d) dla pozostatych budynkow ustugowych obiektow lub czesci uslugowych pozostatych
budynkow — liczac tacznie:

- jedno ogolnodostepne stanowisko na kazde 100 m? powierzchni uzytkowej,
- jedno stanowisko na kazdych trzech pracownikéw,
- jedno stanowisko dostaw towarow;

3) wyposazenie terenu w zbiorcze sieci iurzadzenia zaopatrzenia w wode, odprowadzenia
sciekow 1 wod opadowych, zaopatrzenia w ciepto, elektroenergetyczne, telekomunikacyjne
1 gazowe, oraz inne powigzane z ogolno miejskimi systemami uzbrojenia;

4) dla zaopatrzenia w wode podstawowe zrddlo zasilania w postaci istniejagcego wodociggu
o $rednicy 250 mm zlokalizowanego w ul. Milionowej;
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5) dla odprowadzenia $ciekow komunalnych:

a) do czasu budowy rozdzielczego systemu kanalizacji odprowadzenie wedlug stanu
istniejacego,

b) nakaz podczyszczania $ciekOw w miejscu wytwarzania, jesli wskazniki zanieczyszczen
przekracza¢ beda wielkosci dopuszczalne, okreslone w przepisach odrgbnych;

6) dla odprowadzenie wod opadowych:

a) nakaz rozdzielania instalacji odbioru wod opadowych od instalacji kanalizacji sanitarnej
podczas prowadzenia dziatan inwestycyjnych polegajacych na zmianie sposobu
uzytkowania lub przebudowie budynkow,

b) nakaz ograniczenia odplywu wod opadowych poprzez stosowanie urzadzen do
wykorzystania ich na miejscu lub retencji terenowej z rozsaczeniem w gruncie,

¢) nakaz instalacji separatorow substancji ropopochodnych i osadnikéw na odptywach wod
opadowych z utwardzonych placow postojowych i parkingdéw;

7) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna:

a) podstawowe zasilanie w energi¢ elektryczna, na terenie obszaru objgtego niniejszym
planem, ze stacji transformatorowo-rozdzielczych poprzez sie¢ kablowa S$redniego
(15kV) 1 niskiego (0,4kV) napigcia,

b) lokalizowanie nowych stacji transformatorowych SN/NN, w odlegto$ci minimum 15,0 m
od linii rozgraniczajacej teren od ulic,

¢) poprzez przebudowe istniejacej i budowe nowych sieci SN i NN, wylacznie w postaci
kablowej podziemnej;

8) zaopatrzenie w ciepto w oparciu o:
a) miejska sie¢ cieplownicza,

b) zrodta wytwarzajace energi¢ cieplng w oparciu o energi¢ elektryczng i odnawialng, gaz
ziemny, lekki olej opatowy,

¢) zrodta spetniajace standardy energetyczno-ekologiczne oraz posiadajace certyfikaty na
,»znak bezpieczenstwa ekologicznego";

9) zaopatrzenie w gaz w oparciu o istniejacg sie¢ gazowa;

10) sie¢ telekomunikacyjna:
a) zaopatrzenie w lacza telekomunikacyjne z sieci telekomunikacyjnej podziemne;,
b) obstuge terenu przez operatoréw telefonii stacjonarnej i komoérkowe;.

13. W zakresie sposobu iterminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania
1 uzytkowania terenu ustala si¢:

1) istniejace budynki nie spetniajace ustalen linii zabudowy pozostawia si¢ do uzytkowania
bez prawa zmiany ich sposobu uzytkowania, wytacznie z prawem do remontu,

2) zakaz realizacji innego sposobu urzadzania i uzytkowania terenu niz ustalone w planie.

14. W zakresie stawki procentowej stuzagcej pobraniu opftaty, o ktérej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy ustala si¢ stawke w wysokosci 30%.
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§ 5. 1. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem 2MNu, obowiazuja
ustalenia zawarte w kolejnych ustepach niniejszego paragrafu.

2. W zakresie przeznaczenia ustala si¢ przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna z ustugami (MNu).

3. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego ustala si¢:
1) dopuszczenie lokalizacji:
a) tablic reklamowych, instalowanych wytacznie na warunkach okreslonych w ust. 7,
b) ogrodzen wytacznie w linii rozgraniczajacej terenu,

c) ogrodzen wylacznie azurowych o wysokosci do 2,2 m oraz powierzchni otwordéw
1 przeswitdow minimum 70%,

2) nakaz:

a) wykonania kolorystyki elewacji budynkéw nie bedacych historycznymi obiektami
budowlanymi, w sposéb nawiagzujagcy do kolorystyki historycznych obiektow
budowlanych na terenie, z uzyciem nie wigcej niz trzech réoznych materiatéw oktadzin
zewngtrznych 1 w maksimum trzech barwach z zestawu barw ustalonych w zataczniku
Nr 4c do uchwaly oraz z zachowaniem warunku stosowania jednej barwy dla $cian,
pozostatych barw dla detalu architektonicznego, stolarki lub $lusarki,

b) ujednolicenia kolorystyki dachéw, utrzymanej w odcieniach: ceglastym, brazu grafitu
lub naturalnej blachy ocynkowanej, z wykluczeniem pokrycia dachoéw blacha trapezowa,
blachodachéwka i poliweglanem,;

3) zakaz lokalizacji:
a) obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?,
b) tymczasowych obiektéw budowlanych,
¢) wolnostojacych masztéw, stacji bazowych telefonii komérkowej, w tym na masztach,
d) ogrodzen z betonowych elementéw prefabrykowanych oraz z siatki,
) napowietrznych sieci i napowietrznych przylaczy infrastruktury technicznej,
f) urzadzen reklamowych i wolnostojacych tablic reklamowych;

4) za zgodne z planem projekty podziatu nieruchomosci lub dziatek, jesli w wyniku podziatu
powstang dziatki o parametrach spetniajgcych warunki okreslone w ust. 8 w pkt 9-11.

4. W zakresie zasad ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego ustala sie:
1) nakaz:

a) zbiorki odpadéw komunalnych i zbiorki selektywnej indywidualnie, w miejscach
wyznaczonych wytacznie w budynkach, w obrebie kazdej nieruchomosci,

b) wywozu i zagospodarowania odpadow zgodnie z przepisami odrgbnymi,
¢) maksymalnego zachowania istniejgcych drzew,

d) zakladania zieleni kompensujacej usuwang, w ilosci ustalonej w oparciu o przepisy
odrebne, z zachowaniem ust. 5 pkt 4 lit. a tiret pierwsze;

2) zakaz realizacji miejsc postojowych oraz utwardzen terenu w obrgbie istniejacych
trawnikow 1 zielencow;
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3) w ramach ksztaltowania klimatu akustycznego w Srodowisku teren jako ,teren
mieszkaniowo-ustugowy”, dla ktorego dopuszczalne poziomy hatasu w Srodowisku
okreslaja przepisy odrgbne.

5. W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkéw oraz dobr kultury
wspotczesnej wprowadza si¢:

1) strefe ochrony konserwatorskiej historycznego uksztalttowania zabudowy przemystowe;,
oraz stref¢ ochrony archeologicznej, w ktorych zawiera si¢ teren, zwanymi dalej strefa,
dla ktorych ustalenia ochrony ustalono w pkt 4;

2) ustalenia ochrony, opisane w pkt 3 dla zabytkéw na obszarze strefy, w postaci wskazanych
na rysunku planu i opisanych numerami:

a) historycznego zespotu budowlanego, sktadajacego si¢ z historycznych obiektow
budowlanych 1 pozostatosci ogrodu,

b) historycznych obiektow budowlanych wchodzacych w sklad historycznego zespotu
budowlanego Adolfa Steigerta, w postaci wskazanych na rysunku planu i opisanych
numerami:

- 5 - dawna willa Adolfa Steigerta,
- 6 - dawny budynek gospodarczy,

c) wnetrza architektoniczno-krajobrazowego obszaru ogrodu dawnej rezydencji Adolfa
Steigerta — oznaczonego na rysunku planu symbolem II;

3) ustalenia ochrony zabytkéw w postaci:
a) dopuszczenia:

- wylacznie remontu historycznych obiektow budowlanych, w oparciu o zalecenia
konserwatorskie oraz pod nadzorem wilasciwych shuzb konserwatorskich, jezeli taki
wymog zostanie ustalony w zaleceniach konserwatorskich, zzachowaniem
pozostatych ustalen planu,

- wykonania wszystkich elementéw obiektow matej architektury w obrgbie wnetrza
architektoniczno-krajobrazowego lub obszaru ekspozycji w jednolitej stylistyce
1 z jednakowych materiatéw (z wykluczeniem uzycia poliwgglanow),

-zmiany wymiaru dachu, wylacznie w wielkosciach wynikajgcych  z prac
termomodernizacyjnych, nie naruszajacych jego ksztattu,

-poza ustalonymi liniami zabudowy na elewacji zachodniej lub potudniowe;j
historycznego obiektu budowlanego oznaczonego na rysunku planu nr 5 realizacji
pochylni wejs¢ dla niepelnosprawnych,

b) nakazu:

-remontu historycznych obiektow budowlanych na podstawie dokumentacji
projektowej uwzgledniajacej zalecenia konserwatorskie, ktéra zapewnia w przyjetych
rozwigzaniach przywrécenie do stanu pierwotnego, w szczegdlnosci: elementow
konstrukcyjnych oraz elementow detalu architektonicznego, lica elewacji, ksztattu,
wielkos$ci 1 rozmieszczenia stolarki okiennej oraz otworow drzwiowych,

-z wylaczeniem budowy bedacej odbudowa historycznego obiektu budowlanego
oznaczonego na rysunku planu numerem 5, zachowania minimum jednego okna jako
elementu in situ, z dopuszczeniem realizacji od strony wewnetrznej budynku
dodatkowego okna wykonanego wspotczesnie posiadajacego podziat elementu in situ,
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-w przypadku wymiany na nowe okien i $lusarki oraz drzwi i wrét w historycznych
obiektach budowlanych, zachowania ich podziatu, geometrii profili i pozostatych
czgsci, a takze wypelnienia, jakie posiadaly te elementy w stanie pierwotnym, chyba,
ze inne ustalenia wynikajg z zalecen konserwatorskich,

- odtworzenia lub uzupelnien istniejacych detali architektonicznych wylacznie
z materiatow tradycyjnych,

- wykonania wramach remontu wylacznie pierwotnej kolorystyki elewacji
historycznych obiektow budowlanych ustalonej w oparciu o posiadane badania
architektoniczne lub konserwatorskie, a w przypadku braku tych badan ich wykonania,
natomiast w przypadku braku mozliwosci ustalenia pierwotnej kolorystyki
zastosowania na elewacji maksimum trzech barw z palety stanowiacej zalacznik Nr 4b
do niniejszej uchwaty, z uzyciem nie wigcej niz trzech materialdéw oktadzin oraz
z zachowaniem warunku stosowania jednej barwy dla S$cian, pozostatych barw
dla detalu architektonicznego, stolarki lub §lusarki,

- lokalizacji 1sposobu montazu masztow 1urzadzen technicznych na historycznych
obiektach budowlanych bedacych niezbednymi do ich uzytkowania zgodnie
z ich przeznaczeniem w oparciu o zalecenia konserwatorskie,

- przeprowadzenia rewaloryzacji tj. nadania pierwotnej warto$ci, odnowienia
1 przywrdcenia $wietnosci obszaru ogrodu dawnej rezydencji Adolfa Steigerta,
stanowigcego wngtrze architektoniczno-krajobrazowe oznaczone na rysunku planu
symbolem II, z zachowaniem ustalen planu,

c) zakazu:
- rozbiorki historycznych obiektéw budowlanych,

- budowy nie bedacej odbudowa historycznego obiektu budowlanego zniszczonego
w wyniku katastrofy budowlanej lub rozebranego w oparciu o decyzj¢ administracyjng
nakazujaca rozbiorke ze wzgledu na zly stan techniczny ibrak technicznych
mozliwosci remontu lub przebudowy,

- odbudowy, o ktérej mowa w tiret powyzej innej niz w miejscu dotychczasowe;j
lokalizacji, bez mozliwos$ci etapowania oraz z zachowaniem tych samych parametrow
oraz formy jakie mial obiekt rozebrany, wtym w szczegdlnosci: powierzchni
zabudowy, wysokosci iilosci kondygnacji budynku, ksztaltu i wymiaréow dachu,
liczby, formy i ksztaltu otwordéw okiennych i drzwiowych, ksztattu i wymiaréw oraz
ilosci 1 lokalizacji detali architektonicznych, atakze z zastosowaniem tych samych
technologii budowlanych oraz konstrukcji, chyba, ze inne ustalenia wynikaja z zalecen
konserwatorskich,

- lokalizacji miejsc postojowych koniecznych przy realizacji przeznaczenia budynku
w kondygnacjach nadziemnych historycznych obiektow budowlanych,

- lokalizacji w miejscu rozebranych historycznych obiektow budowlanych, urzadzen
technicznych, infrastruktury technicznej, wykonywania sktadowisk, utwardzen
1 miejsc postojowych dla pojazdow,

- lokalizacji na obiektach budowlanych wurzadzen technicznych, w tym telefonii
komoérkowej, nie zwigzanych zobiektem tj. nie begdacych niezbednymi do jego
uzytkowania zgodnie z jego przeznaczeniem,
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- montowania na S$cianach zewnetrznych skrzynek przylaczy elektrycznych
1 telekomunikacyjnych wystajacych poza ich powierzchni¢ oraz w barwie innej
niz ta §ciana, a takze anten oraz urzadzen klimatyzatorow niezaleznie od sposobu ich
montazu na $cianie zewnetrzne;j,

- montowania na $cianach zewngtrznych, skrzynek przylaczy gazowych wykonanych
z innych materiatéw niz stal lub zeliwo oraz w barwie innej niz grafitowa, antracytowa
lub w barwie tej $ciany,

- wykonywania zewngtrznego ocieplenia $cian,

- wykanczania elewacji z wykorzystaniem ptytek ceramicznych i elementow
winylowych oraz blach i szkta refleksyjnego,

- stosowania rolet, krat iokiennic, jako zabezpieczenia okien i $lusarki oraz drzwi
w historycznych obiektach budowlanych;

4) ustalenia ochrony stref, w postaci:

a) dopuszczenia lokalizacji drzew jako zieleni kompensacyjnej, w obszarze ekspozycji
historycznego obiektu budowlanego oznaczonym na rysunku planu symbolem OES3,
wylacznie w miejscu lokalizacji drzew usuwanych oraz z zachowaniem tego samego
gatunku jak drzewo usuwane, chyba Ze inne ustalenia wynikaja z decyzji
administracyjnej zezwalajacej na wycigcie drzewa, z zastrzezeniem lit. b,

b) nakazu:

- prowadzenia nadzoré6w archeologicznych przy wszelkich inwestycjach zwigzanych
ze zmiang zagospodarowania terenu tam gdzie prowadzone beda roboty ziemne,

- prowadzenia nadzoréw archeologicznych w oparciu o pozwolenie Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkow, o ktére nalezy wystapi¢ nie pozniej niz 14 dni
przed rozpoczgciem inwestycji,

-w przypadku ujawnienia nowego stanowiska archeologicznego wykonania badan
archeologicznych wraz z przerwaniem prac budowlanych iudostepnieniem terenu
do badan archeologicznych,

- oznakowania nowoodkrytych stanowisk archeologicznych, ich zabezpieczenia
i powiadomienia  Wojewddzkiego  Konserwatora Zabytkow, zjednoczesnym
dopuszczeniem powigkszenia strefy ochrony archeologicznej po odkryciu nowych
stanowisk 1 wciggnigciu ich do ewidencji zabytkow archeologicznych,

- uzgodnienia z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow koniecznosci
przeprowadzenia nadzoru archeologicznego podczas wykonywania prac ziemnych
prowadzonych przy inwestycjach liniowych,

¢) zakazu:

- wprowadzania w obszarze ekspozycji historycznego obiektu budowlanego,

oznaczonym na rysunku planu symbolem OE 3: obiektow malej architektury oraz

zimozielonych gatunkéw drzew i gatunkéw krzewow przekraczajacych w stanie
pelnego wzrostu naturalnego 1,5 m,

- lokalizacji skrzynek przytaczy infrastruktury technicznej na wskazanych rysunkiem
planu liniach ogrodzen.

6. W zakresie zasad ochrony dobr kultury wspolczesnej zuwagi na ich
niewystepowanie nie formutuje si¢ ustalen.
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7. W zakresie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych
ustala sig:

1) dopuszczenie:

a) stosowania tablic reklamowych wylacznie na elewacji budynku lub na ogrodzeniu
przy furtce lub  bramie, w formie pojedynczych tablic  z przezroczystego
lub potprzezroczystego tworzywa o grubosci do 1cm lub tablic z metali pdtszlachetnych,
przy czym wymiar tablicy nie moze by¢ wigkszy niz 0,9 m x 0,7 m, montowanych
na srubach dystansowych wylacznie pionowo przy wejSciu do budynku lub na
ogrodzeniu przy furtce i w pasie od 1,Im do 2,2 m od poziomu tego wejscia lub furtki
oraz w odleglosci nie wigkszej niz 0,5 m od krawedzi otworu wejscia lub furtki,

b) instalacji na terenie maksimum dwoch stupkow reklamowych, z tablicami reklamowymi
o maksymalnej powierzchni 0,04 m? kazda;

2) zakaz:
a) stosowania tablic reklamowych emitujacych pulsujace lub fosforyzujace oswietlenie,
b) stosowania od strony ulic reklamowych siatek ochronnych,

¢) umieszczania tre§ci tablic reklamowych iurzadzen reklamowych na ogrodzeniach,
szybach oraz na drzwiach.

8. W  zakresie  parametrow, wskaznikow  ksztaltowania  zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, wtym linii zabudowy, gabarytéw obiektow 1wskaznikow
intensywnos$ci zabudowy ustala si¢:

1) sytuowanie obiektow budowlanych zgodnie z nieprzekraczalnymi i obowigzujacymi liniami
zabudowy oraz linia obowigzkowego usytuowania S$ciany budynku w granicy,
wyznaczonymi na rysunku planu, z zastrzezeniem ust. 5 pkt 3 lit. a tiret ostatnie;

2) dopuszczenie:

a) realizacji wylacznie budynku technicznego, gospodarczego lub garazu w ustalonej
nieprzekraczalnej linii zabudowy,

b) nawierzchni posadzki wokdét budynku, w tym chodnikéw, dojazdow wytacznie z bruku,
kostek granitowych, a takze z ptyt kamiennych,

¢) nawierzchni alejek ogrodowych ziemnych, zwirowych;

3) wysoko$¢ budynku technicznego, gospodarczego lub garazu jedna kondygnacja nadziemna,
bez poddaszy uzytkowych, zzachowaniem ich maksymalnej wysokos$ci nie wigcej
niz 5,5 m;

4) nakaz:

a) wykonania $cian murowanych w projektowanym budynku technicznym, gospodarczym
lub garazu, mozliwym do realizacji w ustalonej nieprzekraczalnej linii zabudowy,

b) wykonania dachu budynku technicznego, gospodarczego lub garazu jako dachu
mansardowego, o nachyleniu potaci jak na historycznym obiekcie budowlanym
oznaczonym nha rysunku numerem 6;

5) zakaz:

a) lokalizacji miejsc skladowania poza budynkami surowcéw itowardéw, uzywanych
1 wytwarzanych w ramach prowadzonej dziatalnosci w obiektach budowlanych
lub w ramach uzytkowania obiektu budowlanego,

Strona 21



b) wykanczania elewacji obiektéw budowlanych, z wykorzystaniem ptytek ceramicznych,
elementéw winylowych, blach i szkla refleksyjnego;

6) intensywnos$¢ zabudowy dla terenu maksimum 0,36;
7) wskaznik powierzchni zabudowy dla terenu maksimum 15%;
8) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dla terenu minimum 70%;
9) minimalng powierzchni¢ dzialek budowlanych 2000 m?;
10) minimalng szeroko$¢ frontu dziatki, w ustalonej linii zabudowy:
a) od strony ul. Milionowej — 65,0 m,
b) od strony ul. Przg¢dzalnianej — 40,0 m;

11)ustala si¢ zakaz wydzielania dziatki budowlanej dla samodzielnej stacji
transformatorowe;.

9. W zakresie granic 1sposobow zagospodarowania terenow lub obiektow
podlegajacych ochronie na podstawie przepisOw odrebnych, w tym terenow gorniczych,
a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas
ziemnych z uwagi na ich niewystgpowanie nie formuluje si¢ ustalen.

10. W zakresie szczegdtowych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci
objetych planem miejscowym nie formutuje si¢ ustalen.

11. W zakresie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendéw oraz ograniczen
w ich uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy nie formutuje si¢ ustalen.

12. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy ibudowy systeméw komunikacji
1 infrastruktury technicznej ustala sig:

1) obstuge komunikacyjng poprzez istniejace pojedyncze zjazdy zulic: Milionowej
1 Przedzalnianej;

2) nakaz wyposazenia w miejsca postojowe, dotyczacy realizacji nowego budynku lub zmiany
sposobu uzytkowania budynku istniejacego, w ilo$ci:

a) dla obiektow handlowych lub cz¢sci handlowych obiektéw — liczac tacznie:
- jedno ogolnodostepne stanowisko na kazde 50 m? powierzchni sprzedazy,
- jedno stanowisko na kazdych trzech pracownikow,
- jedno stanowisko dostaw towarow,

b) dla obiektow hotelowych lub czegsci hotelowych obiektow — liczac tacznie:
- jedno ogolnodostepne stanowisko na cztery pokoje hotelowe,
- jedno stanowisko na kazdych trzech pracownikow,
- jedno stanowisko dostaw towarow,

c) dla obiektow gastronomicznych lub czgsci gastronomicznych obiektéw — liczac tacznie:
- jedno ogolnodostepne stanowisko na cztery miejsca konsumpcyjne,
- jedno stanowisko na kazdych trzech pracownikow,

- jedno stanowisko dostaw towarow,
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d) dla pozostatych budynkow ustugowych obiektow lub czesci ustugowych pozostatych
budynkow — liczac tacznie:

- jedno ogolnodostepne stanowisko na kazde 100 m? powierzchni uzytkowe;j,
- jedno stanowisko na kazdych trzech pracownikéw,
- jedno stanowisko dostaw towarow,

e) dla budynkéw mieszkalnych lub zmiany sposobu uzytkowania istniejacego obiektu
budowlanego na cele mieszkaniowe w ilo$ci - minimum 1 stanowisko na 1 mieszkanie,
z uwzglednieniem miejsc postojowych w garazach;

3) wyposazenie terenu w zbiorcze sieci iurzadzenia zaopatrzenia w wodg, odprowadzenia
sciekow 1 wod opadowych, zaopatrzenia w cieplo, elektroenergetyczne, telekomunikacyjne
1 gazowe, oraz inne powiazane z 0golno miejskimi systemami uzbrojenia;

4) dla zaopatrzenia w wode jako podstawowe zrodto zasilania istniejagcy wodociag o srednicy
250 mm, zlokalizowany w ul. Milionowej oraz istniejacy wodociag o $rednicy 300 mm
zlokalizowany w ul. Przedzalniane;j;

5) dla odprowadzenia $ciekow komunalnych:

a) do czasu budowy rozdzielczego systemu kanalizacji odprowadzenie wedlug stanu
istniejacego,

b) nakaz podczyszczania Scieck6w w miejscu wytwarzania, jesli wskazniki zanieczyszczen
przekracza¢ beda wielkosci dopuszczalne, okre§lone w przepisach odrebnych;

6) dla odprowadzenie wod opadowych i roztopowych:

a) nakaz rozdzielania instalacji odbioru wod opadowych od instalacji kanalizacji sanitarnej
podczas prowadzenia dzialan inwestycyjnych polegajacych na zmianie sposobu
uzytkowania lub przebudowie budynkow,

b) nakaz ograniczenia odptywu wod opadowych poprzez stosowanie urzadzen
do wykorzystania ich na miejscu lub retencji terenowej z rozsagczeniem w gruncie,

¢) nakaz instalacji separatoréw substancji ropopochodnych i osadnikéw na odptywach wod
opadowych z utwardzonych placéw postojowych i parkingdw;

7) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna:

a) podstawowe zasilanie w energi¢ elektryczna, na terenie obszaru objetego niniejszym
planem, ze stacji transformatorowo-rozdzielczych poprzez sie¢ kablowa S$redniego
(15kV) 1 niskiego (0,4kV) napiecia,

b) zakaz lokalizowania nowych stacji transformatorowych SN/NN,

¢) poprzez przebudowe istniejgcej 1 budowe nowych sieci SN i NN, wylacznie w postaci
kablowej podziemnej;

8) zaopatrzenie w ciepto w oparciu o:
a) miejska sie¢ cieptownicza,
b) zrodta wytwarzajace energi¢ cieplng w oparciu o energi¢ elektryczng i odnawialng, gaz
ziemny, lekki olej opatowy,

c) zrodta spehiajace standardy energetyczno-ekologiczne oraz posiadajace certyfikaty
na ,,znak bezpieczenstwa ekologicznego";
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9) zaopatrzenie w gaz, w oparciu o istniejaca sie¢ gazowa;

10) sie¢ telekomunikacyjna:
a) zaopatrzenie w tacza telekomunikacyjne z sieci telekomunikacyjnej podziemnej,
b) obstuge terenu przez operatoréw telefonii stacjonarnej 1 komoérkowe;.

13. W zakresie sposobu 1iterminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania
1 uzytkowania terenu ustala si¢ zakaz realizacji innego sposobu urzadzania i1uzytkowania
terenu niz ustalone w planie.

14. W zakresie stawki procentowe] stuzacej pobraniu oplaty, o ktérej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy ustala si¢ stawke w wysokosci 30%.

§ 6. 1. .Dla terenéw, oznaczonych na rysunku planu symbolami 3E i 4E , dla ktorych
obowigzuja ustalenia zawarte w kolejnych ustgpach niniejszego paragrafu.

2. W zakresie przeznaczenia ustala si¢ przeznaczenie terenu — stacje energetyczne.

3. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego ustala si¢ zakaz
lokalizacji i instalacji:

1) tablic reklamowych i urzadzen reklamowych;
2) napowietrznych sieci i napowietrznych przylaczy infrastruktury technicznej;
3) wolnostojacych masztow, stacji bazowych telefonii komorkowej, w tym na masztach.

4. W zakresie zasad ochrony $rodowiska, przyrody 1 krajobrazu kulturowego ustala si¢
nakaz:

1) zbidrki odpadéow komunalnych i segregacji indywidualnie, w miejscach wyznaczonych
wylacznie w budynkach, w obrgbie nieruchomosci;

2) wywozu i zagospodarowania odpadoéw zgodnie z przepisami odrgbnymi.

5. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkow ustala sie, strefe
ochrony konserwatorskiej historycznego uksztaltowania zabudowy przemystowej oraz strefe
ochrony archeologicznej, w ktorych zawieraja si¢ tereny, dla ktorych ustalenia ochrony
nakazuja:

1) prowadzenie nadzorow archeologicznych przy wszelkich inwestycjach zwigzanych
ze zmiang zagospodarowania terenu tam gdzie prowadzone beda roboty ziemne;

2) prowadzenie nadzorow archeologicznych w oparciu o pozwolenie Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkow, o ktére nalezy wystagpi¢ nie pézniej niz 14 dni przed
rozpoczgciem inwestycji;

3)w przypadku ujawnienia nowego stanowiska archeologicznego wykonanie badan
archeologicznych wraz z przerwaniem prac budowlanych 1 udostepnieniem terenu do badan
archeologicznych;

4) oznakowanie = nowoodkrytych  stanowisk archeologicznych, ich zabezpieczenie
i powiadomienie Wojewodzkiego Konserwatora  Zabytkow, z jednoczesnym
dopuszczeniem powickszenia strefy ochrony archeologicznej po odkryciu nowych
stanowisk i wciggnieciu ich do ewidencji zabytkow archeologicznych;

5) uzgodnienie z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw koniecznosci przeprowadzenia
nadzoru archeologicznego podczas wykonywania prac ziemnych prowadzonych przy
inwestycjach liniowych.
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6. W zakresie zasad ochrony dobr kultury wspolczesnej zuwagi na ich
niewystepowanie nie formutuje si¢ ustalen.

7. W zakresie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych
nie formuluje si¢ ustalen.

8. W  zakresie = parametrow, wskaznikow  ksztattowania  zabudowy  oraz
zagospodarowania terenu, wtym linii zabudowy, gabarytow obiektow 1 wskaznikow
intensywnosci zabudowy ustala sig:

1) wskaznik powierzchni zabudowy dla terenu maksimum 100%;
2) intensywno$¢ zabudowy dla terenu maksimum 1;
3) nie okresla si¢ wskaznika powierzchni biologicznie czynne;.

9. W zakresie granic 1sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow
podlegajacych ochronie na podstawie przepisow odrebnych, w tym terenow goérniczych,
a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas
ziemnych z uwagi na ich niewystgpowanie nie formutuje si¢ ustalen.

10. W zakresie szczegotowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci
objetych planem miejscowym nie formutuje si¢ ustalen.

11. W zakresie szczegdlnych warunkow zagospodarowania terendéw oraz ograniczeh
w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy nie formutuje si¢ ustalen.

12. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy ibudowy systeméw komunikacji
1 infrastruktury technicznej ustala sig:

1) obstuge komunikacyjna:
a) dla terenu 3E — poprzez zjazd z ulicy Przgdzalnianej,

b) dla terenu 4E — poprzez zjazd z ulicy Milionowej potozonej poza granicami opracowania
planu i dojazd lub droge wewnetrzng w terenie IMWu,

2) dla zaopatrzenia w wode — nie formutuje si¢ ustalen;
3) dla odprowadzenia $ciekéw komunalnych — nie formutuje si¢ ustalen;

4) dla odprowadzenia wod opadowych — obowigzek zagospodarowania wod opadowych
w obrebie nieruchomosci, zgodnie z przepisami szczegolnymi;

5) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng wg przepisOw i1 warunkow uzgodnionych z dostawcg
energii.

13. W zakresie sposobu iterminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania
i uzytkowania terenu nie formutuje si¢ ustalen.

14. W zakresie stawki procentowej stuzgcej pobraniu opftaty, o ktérej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy ustala si¢ stawke w wysokosci 30%.

§ 7. 1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem SKD(L), dla ktorego
obowigzuja ustalenia zawarte w kolejnych ustgpach niniejszego paragrafu.

2. W zakresie przeznaczenia ustala si¢:
1) przeznaczenie podstawowe terenu, fragment ulicy KD(L) — klasy lokalnej;

2) przeznaczenie uzupeiniajgce terenu: urzadzenia i sieci infrastruktury technicznej, miejsca
postojowe, zielen, Sciezki rowerowe, obiekty matej architektury.
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3. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego ustala si¢ zakaz
lokalizacji:

1) tablic reklamowych iurzadzen reklamowych, z wyjatkiem umieszczanych na wiatach
przystankowych, w miejscach do tego przeznaczonych;

2) wolnostojacych masztow, stacji bazowych telefonii komorkowej, w tym na masztach;
3) napowietrznych sieci infrastruktury techniczne;.

4. W zakresie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego ustala si¢
obowigzek wywozu 1 zagospodarowania odpadoéw zgodnie z przepisami szczegdlnymi.

5. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkéw ustala sig, strefe
ochrony konserwatorskiej historycznego uksztaltowania zabudowy przemystowej oraz strefe
ochrony archeologicznej, w ktorych zawieraja si¢ tereny, dla ktorych ustalenia ochrony
nakazuja:

1) prowadzenie nadzorow archeologicznych przy wszelkich inwestycjach zwigzanych
ze zmiang zagospodarowania terenu tam gdzie prowadzone beda roboty ziemne;

2) prowadzenie nadzoréw archeologicznych w oparciu o pozwolenie Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkéw, oktore nalezy wystapi¢ nie pozniej niz 14 dni
przed rozpoczeciem inwestycji;

3)w przypadku ujawnienia nowego stanowiska archeologicznego wykonanie badan
archeologicznych wraz z przerwaniem prac budowlanych i udostepnieniem terenu do badan
archeologicznych;

4) oznakowanie = nowoodkrytych  stanowisk archeologicznych, ich zabezpieczenie
i powiadomienie Wojewodzkiego Konserwatora  Zabytkow, z jednoczesnym
dopuszczeniem powickszenia strefy ochrony archeologicznej po odkryciu nowych
stanowisk i wciggnieciu ich do ewidencji zabytkow archeologicznych;

5) uzgodnienie z Wojewoddzkim Konserwatorem Zabytkéw konieczno$ci przeprowadzenia
nadzoru archeologicznego podczas wykonywania prac ziemnych prowadzonych przy
inwestycjach liniowych.

6. W zakresie zasad ochrony dobr kultury wspolczesnej zuwagi na ich
niewystepowanie nie formutuje si¢ ustalen.

7. W zakresie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztalttowania przestrzeni publicznych
nie formutuje si¢ ustalen.

8. W  zakresie  parametrow, wskaznikow  ksztattowania  zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, wtym linii zabudowy, gabarytow obiektow 1 wskaznikow
intensywno$ci zabudowy nie formutuje si¢ ustalen.

9. W zakresie granic isposobow zagospodarowania terenow lub obiektow
podlegajacych ochronie na podstawie przepisow odrebnych, w tym terendow gorniczych,
a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas
ziemnych z uwagi na ich niewystgpowanie nie formuluje si¢ ustalen.

10. W zakresie szczegotowych zasad 1 warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci
objetych planem miejscowym nie formutuje si¢ ustalen.

11. W zakresie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen
w ich uzytkowaniu nie formutuje si¢ ustalen.
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12. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy 1ibudowy systemoéw komunikacji
1 infrastruktury technicznej wustala si¢ nastgpujagce warunki 1parametry funkcjonalno-
techniczne:

1) dla terenu SKD(L) — fragment ul. Przedzalniane;:
a) klase L — lokalna,
b) wschodnig lini¢ rozgraniczajaca zgodnie z rysunkiem planu,
¢) czgs¢ terenu pod pas drogowy ul. Prz¢dzalnianej, zawartej w granicy planu;

2) dopuszczenie lokalizacji urzadzen isieci infrastruktury technicznej w liniach
rozgraniczajacych na warunkach okre§lonych w przepisach odrebnych;

3) dopuszczenie lokalizacji Sciezek rowerowych w liniach rozgraniczajacych na warunkach
okreslonych w przepisach odrgbnych;

4) zakaz lokalizacji w liniach rozgraniczajacych, ciggéw pieszych 1urzadzen obiektow
budowlanych, nie zwigzanych z potrzebami zarzadzania drogami lub potrzebami ruchu
drogowego.

13. W zakresie sposobu 1iterminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania
1 uzytkowania terenu nie formutuje si¢ ustalen.

14. W zakresie stawki procentowej stuzacej pobraniu oplaty, o ktérej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy nie stwierdza sie wzrostu wartosci neruchomosci.

Rozdzial 3
Przepisy koncowe

§ 8. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Lodzi.

§ 9. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od daty jej ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Lodzkiego.

Przewodniczacy
Rady Miejskiej w Lodzi

Tomasz KACPRZAK

Projektodawca jest
Prezydent Miasta Lodzi
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Rady Miejskiej w Lodzi
2011 r.

Zatacznik Nr 1
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Zatacznik Nr 2

do Uchwatly Nr ..............
Rady Miejskiej w Lodzi
zdnia ................. 2011 r.

ROZSTRZYGNIECIE O SPOSOBIE ROZPATRZENIA UWAG DO PROJEKTU
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
GMINY MIASTO LODZ
OBEJMUJACEGO OBSZAR DAWNEJ FABRYKI TEODORA STEIGERTA
Z WILLA,

POLOZONY W LODZI PRZY ULICY MILIONOWEJ 53/55.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasto 1odz, obejmujacy
obszar  dawnej fabryki ~ Teodora  Steigerta  zwillag,  potozony  w Lodzi
przy ulicy Milionowej 53/55, zostat wytozony do publicznego wgladu w dniach
od 5 kwietnia 2011 r. do 6 maja 2011 r. W wyznaczonym terminie wnoszenia uwag
dotyczacych projektu planu tj. do dnia 26 maja 2011 r. wptynelo 5 uwag.

Prezydent Miasta Lodzi zarzadzeniem Nr 797/VI/11 z dnia 09 czerwca 2011 r. rozpatrzyta
uwagi dotyczace projektu planu.

W zakresie uwag nieuwzglednionych przez Prezydenta Miasta Lodzi, Rada Miejska w Lodzi
postanawia przyjac nastepujacy sposob ich rozpatrzenia.

Uwaga Nr 1
- z dnia 26 maja 2011 r.
- dotyczy nieruchomosci potozonej w Lodzi przy ul. Milionowa 53, dz. nr ew. 4/2,
obreb W-29,

- zgodnie z wylozonym do publicznego wgladu projektem, wymieniona nieruchomos$¢
polozona jest w terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem 2MNu - zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej zustugami. W terenie tym zlokalizowane s3 zabytki
wchodzace w sklad historycznego zespotu budowlanego dawnej fabryki Teodora Steigerta
z willa, ktore w czesci objete sa gminng ewidencjg zabytkow, 1ktore zostaty ustalone
planem. Dla terenu tego ustalono wszystkie wymagane przepisami ustalenia zwigzane
z zagospodarowaniem, w tym zasady zagospodarowania zabytkoéw 1 ich otoczenia.

Zgtaszajacy — ORTEX S.A. — wnosi:

w punktach 1) 12) swojej uwagi o stworzenie wokot willi Steigerta strefy buforowe;
bez mozliwo$ci realizacji nowej zabudowy — zamiast strefy oznaczonej jako II”
wraz z ograniczeniem dotychczasowych ustalen §5 uchwaty wytacznie w tej strefie.

Wyjasnienie:

Przyjete ustalenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego maja na celu —
zgodnie z celem jego opracowania okreslonym w uzasadnieniu uchwaty Rady Miasta todzi
w sprawie przystapienia do sporzadzenia niniejszego planu — okreslenie sposobu ochrony

terenéw, zespotow 1 obiektow zabytkowych wystepujacych na obszarze planu. W trakcie
sporzadzania projektu uzyskano wnioski do planu ze strony m.in. Wojewddzkiego oraz
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Miejskiego Konserwatora Zabytkéw. We wnioskach, stanowigcych zalecenia wskazano
koniecznos¢:

a) zachowania i1 poddania dzialaniom konserwatorskim zabudowania fabryczne, zmierzajace
do przywrocenia ich wygladu,

b) ochron¢ historycznego zalozenia fabryczno-rezydencjonalego, w postaci zespotu
zabudowan fabrycznych 1 willi wraz z zakazem wznoszenia obiektow dysharmonizujacych
na terenie ogrodu,

W ramach opracowania projektu planu, dla stworzenia materiatu okreslajacego podstawowy
material wejsciowy (poza inwentaryzacja stanu istniejacego irozpoznaniem uwarunkowan
wlasnos$ciowych) zostalo wykonane opracowanie historyczno-przestrzenne. Opracowanie to
mialo na celu ustalenie historii zmian przestrzennych w obszarze planu tak w kontek$cie
przeksztatcen zespolu zabudowy od chwili powstania, jak 1w kontekscie otoczenia
(stanowigcego $wiadectwo pierwotnego zalozenia lokacji zespotu zabudowy), a ktore nie jest
objete planem. Tak zebrane informacje pozwalaja w sposob precyzyjny ustali¢ co w obecnej
chwili stanowi warto$¢ historyczng w obszarze planu (przedmiot ochrony). Ponadto mozliwe
bylo okreslenie elementéow, ktore winny podlegaé ochronie zuwagi na zachowany stan
pierwotny, dajacy $wiadectwo historii miasta 1idziedzictwa kulturowego miasta.
Zatozenia opracowania historyczno-przestrzennego wykonane zostaty przez dr hab. inz. arch.
Jana Salma — prof. nadzw. Politechniki todzkiej. Zalozenia te przedstawione zostaty
w formie elementéw zaleconych do wykonania — w oparciu o dostepne materiaty zrédtowe.
W dalszej kolejno$ci wnioski opracowania historyczno-przestrzennego staty sie¢ podstawa
zapisOw ustalen planu w zakresie dziedzictwa kulturowego, co pozwolito osiagnac cel planu
opisany powyzej. W zalozeniach tych wskazano elementy/problemy konieczne do
rozstrzygnigcia i uwzglednienia przy opracowaniu planu, wyrazone w ponizszych punktach:

1. Zespot uksztattowany w okresie najbardziej dynamicznego okresu rozwoju todzkiego
przemystu na przetomie XIX 1XX w. ktoérego najwazniejsze komponenty stanowig
zabudowania fabryczne o wcigz cze$ciowo znieksztatconych lub utraconych relacjach
funkcjonalnych, w ktorym to zespole zaktécony zostat czytelny pierwotny gabaryt dziatki.

2. Obszar stanowi strefe sgsiadujgcg (otuling) z historyczng dzielnica — terenem
dawnych posiadel wodno-fabrycznych — miejscem powstania wielkich zakladow
wilokienniczych (...). Wystepujace w obrebie poszczegdlnych obszaréw akcenty
wysoko$ciowe (wieze, kominy lub masywy gltownych obiektow produkcyjnych) stanowia
wazne/czytelne/ sugestywne akcenty krajobrazowe takze w szerszym kontekscie, tzn.
w panoramach 1 sylwetach wigkszych obszarow, wykraczajacych poza jednostke objeta
planem. (...).

3. Obszar zawiera wswych granicach budowle charakterystyczne dla todzkiej
architektury przemystowej ordéznym stopniu zachowania, zachowujace jednak swe
podstawowe, reprezentatywne dla tej grupy cechy formalne, rozwigzania techniczne i detale.
Zespot (d. fabryka Steigerta) tworzy typowy dla Lodzi XIX/XX w. uklad fabryka—
rezydencja.

4. W zespole wystepuje zjawisko niekontrolowanych wyburzen historycznych
elementow, ich przeksztalcen-przebudow 1 modernizacji prowadzonych bez nadzoru
konserwatorskiego:  bezpardonowo naruszajacych historyczny  wystrdé] 1 pierwotne
rozwigzania wewnetrzne, obejmujacych wymiang konstrukcji ilikwidacje detali (...). Te
negatywne zjawiska — zwlaszcza naruszanie pierwotnej jednolito$ci, hierarchii 1 logiki
poteguje wprowadzanie nowej zabudowy naruszajacej pierwotny uklad przestrzenny,
pozbawionej zazwyczaj waloréw architektonicznych i niedopasowanej do otoczenia.
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Konkluzje odno$nie wytycznych konserwatorskich:

1. niezbgdne jest opracowanie szczegétowych wytycznych obejmujacych catosé
problematyki ochrony elementow srodowiska kulturowego znajdujacych si¢ na w/w obszarze.
W tym: wskazujace konkretne obiekty/zespoly/elementy ukiladu budowlanego, konstrukciji,
wystroju, wyposazenia, ktore (jesli nie sg chronione prawnie) w wyniku zapiséw planu
powinny znalez¢ si¢ pod ochrong lub/i podlega¢ dzialaniom zmierzajacym do przywrdcenia
im pierwotnego (ustalonego drogg badan) wygladu, renowacji lub innym, majacym charakter
prac konserwatorskich. Analogiczne wskazania powinny dotyczy¢ elementéw/miejsc
poddanych znacznym przeksztalceniom/ dezintegracji lub zniszczonym, z pozycji
konserwatorskich wymagajacych szczegdlnego traktowania, cho¢ nie koniecznie
przywrocenia w pierwotnej postaci (np. lokalizacje wyburzonych obiektow przemystowych,
pierwotne bramy 1 wjazdy itp.);

2. ustalenia planu powinny swymi zapisami wprowadza¢ dzialania naprawcze: dazy¢ do
przywrdcenia spoistosci naruszonych historycznych uktadéw przestrzennych, przyczyniaé si¢
do ich konsolidacji. Tu jednym z gléwnych postulatow powinien by¢ zakaz dokonywania
wtornych podzialéw 1dazenie do likwidacji takowych, dokonanych w przesztosci
1 niezgodnych z ustalona, historyczng dyspozycja dziatki;

3. ustalenia planu powinny zawiera¢ rowniez wskazania odnoszace si¢ do elementow
dysharmonizujacych, postulowanych do likwidacji. Odnosi si¢ to zarowno do obiektéw
kubaturowych jak i elementoéw informacji wizualnej/reklam;

4. istotne jest takze okreslenie dopuszczalnego zakresu zmian/modernizacji (w tym
mozliwosci lokalizacyjnych dla nowych obiektow) wraz z precyzyjnymi zapisami odno$nie
ich  skali/gabarytdéw, potozenia, materialow wykonczeniowych oraz kolorystyki
niekolidujacych/zgodnych z rozwigzaniami wystepujacymi we wskazanych przyktadach
zabudowy historycznej. Jednym z kryteridow wyboru tych lokalizacji jest okreslenie/zbadanie
potencjalnego ich wplywu na otoczenie — w przypadku omawianego obszaru odnosi si¢ to do
problemu przestonigcia wgladu na historyczng zabudowg lub jej elementy (np. wieze);

5. celowe wydaje si¢ przy tym wskazanie wybranych elementow wystroju/wyposazenia
(w przypadku mozliwosci adaptacji historycznych obiektow), ktore bezwzglednie powinny
zosta¢ zachowane in situ, w formie ,$wiadkéw”. Dotyczy to m.in. przykltadow
Slusarki/stolarki okiennej, elementow konstrukcji, posadzek, nawierzchni itp.);

6.ze wzgledu na istniejgce uwarunkowania niezbedne jest opracowanie analiz
(w pierwszym rzgdzie krajobrazowej, ale tez historyczno-urbanistycznej) na terenach
przylegtych, ktére wskaza istniejace, mozliwe do przywrdcenia, skorygowania relacje
widokowe 1 inne, np. istniejgce w przesztosci - komunikacyjne lub funkcjonalne powigzania.

Sporzadzone w oparciu o podane powyzej zalecenia iuwarunkowania opracowanie
historyczno-przestrzenne obrazuje stan pierwotny zespotu fabryczno-rezydencjonalnego,
fazy jego przeksztalcen oraz stan zachowania.

Ponadto w opracowaniu historyczno-przestrzennym sformutowano m.in. zalecenie ustalenia
w planie wnetrz urbanistycznych, ciaggéw 1punktow ekspozycji, ktore dadza podstawe
do okreslenia wymagan w zakresie ksztaltowania zabudowy w obszarze planu gwarantujaca
ekspozycje zespotu zabudowy.

Wszystkie wymienione elementy daty podstawe do sformutowania metod ochrony zabytkow
poprzez okreslenie szeregu dopuszczen, zakazéw i nakazow.

Ogodlnie nalezy stwierdzi¢, ze przedmiotem ochrony ustalono w planie zespot zabudowy,
na ktory sktadajg si¢ obiekty dawniej fabryczne jak i1dawniej rezydencji fabrykanckie;j,
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ktérych uktad zachowat si¢ w catosci stanowigc element dziedzictwa historycznego miasta.
Z uwagina zachowanie zarowno szeregu elementow wystroju budynkow (detali
architektonicznych) ustalono tez ich ochrong, jako kolejnego §wiadka minionej $wietno$ci
poszczegbdlnych obiektow 1zespolu jako catosci, a zapewniajacych temu zespotowi taka
Swietno$¢ w najblizsze] przysztosci. Przyjete w planie ustalenia zapewnig utrzymanie
pierwotnej formy zespotu tak w zakresie uktadu urbanistycznego (na ktory sktadaja si¢ uktad
zabudowy, ilo$¢ obiektow, ich lokalizacja wraz zpowierzchniga zabudowy, wysokoscia
1 zagospodarowaniem otoczenia tj. wnetrz, ogrodu) jak 1poszczegdlnych budynkow
1 budowli. Calo$¢ ustalen planu pozwala na spetnienie postulatow okreslonych w zaleceniach
WKZ, MKZ 1 autora zatozen opracowania historyczno-przestrzennego dr hab. inz. arch. Jana
Salma — prof. nadzw. Politechniki L.odzkie;.

Przyjecie zgloszonej uwagi spowoduje - w potaczeniu z tre§cig wniosku o prawo nowej
zabudowy na terenie pierwotnego ogrodu historycznego zespotu budowlanego:

- wprowadzenie nowego uktadu zabudowy, ktérego proponowane w dalszej tresci uwagi
parametry, stanowi¢ beda konkurencj¢ przestrzenng dla istniejagcego budynku willi
(wysokos¢ willi to ok. 15,0 m, za$ postulowana przez sktadajacego uwage wysokos¢ nowej
zabudowy w odleglosci ok. 25,0 m od willi - zabytku to 18,0 m); rozwigzanie to zniszczy
uktad urbanistyczny opisany powyzej;

- wprowadzenie nowego budynku mieszkalnego wielorodzinnego w postulowanej przez
wnioskodawce czesci dzisiejszego ogrodu, wprowadzi tez zapotrzebowanie na zajecie
kolejnej czesci terenu ogrodu na cele tej zabudowy jak i1 pozostatej zabudowy w postaci
istniejgcej willi-zabytku; zapotrzebowanie to wynika¢ bedzie zardbwno z uwagi na potrzeby
realizacji miejsc postojowych (dla budynku willi brak jest mozliwosci wykonania chocby
garazu w bryle budynku zracji na pozostate ustalenia planu, ktéore maja gwarantowac
minimalng ingerencj¢ w zabytkowy budynek, jak ibudowy nowego budynku
wielorodzinnego), a ktérych nie bedzie mozna wykona¢ w pasie drogowym, zuwagi
na potozenie dziatki bezposrednio w obrebie skrzyzowania ulic oraz potrzebe realizacji
miejsc do rekreacji sluzacej tej zabudowie; wten sposOb istnieje wysokie
prawdopodobienstwo, graniczace z pewnos$cig zniszczenia uktad urbanistycznego zespotu
zabudowy  fabryczno-rezydencjonalnej poprzez  ograniczenie  wielko$¢  ogrodu
1 wykorzystania jego czesci lub catosci na inne cele;

- docelowe zagospodarowanie postulowane przez sktadajacego uwage, doprowadza
do wyraznego wyodrebnienia dwéch typow — zespotow zabudowy, w obszarze planu;
pierwszy w postaci zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej przy ulicy Przg¢dzalnianej,
na ktory sktadaty by sie: budynek willi, planowany (wobec tresci uwagi) budynek
wielorodzinny w obecnym ogrodzie oraz planowany (opisywany w uzasadnieniu tresci
uwagi) budynek wielorodzinny na dziatce 5/1 (poza granicami opracowania); drugi zespot
zabudowy to usytuowana na odrgbnej dzialce czg$¢ dzisiejszego historycznego zespotu
budowlanego w postaci dawnych budynkéw fabrycznych; pomiedzy tymi zespotami
nastgpi brak polaczen wizualnych (mozliwych cho¢by z dostgpnego wnetrza zabudowy
na dziatlce 3/6 lub zulicy Przedzalnianej) oraz dominacja zabudowy wielorodzinnej
przy ulicy Przedzalnianej (nowe budynki wielorodzinne w potaczeniu z wielkoscig willi
stworza odbidr przestrzenny tej czesci zabudowy jako odrebnego zespolu od zabudowan
fabrycznych); taka sytuacja zniszczy istniejacy zabytek ustalony w planie - historyczny
zespot budowlany.

Zatem nalezy uznaé, ze postulowana w tresci uwag forma zagospodarowania catkowicie
zniszczy pierwotne zatozenia fabryczno-rezydencjonalego zespotu budowlanego i zachowany
uktad urbanistyczny, naruszajac tym samym ochron¢ dziedzictwa kulturowego miasta.
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w punkcie 3) swojej uwagi, o dopuszczenie na pozostatej czesci dziatki 4/2 nowej zabudowy
— wielorodzinnej mieszkaniowe] z uslugami (zmiana przeznaczenia czes$ci dziatki z 2MNu
na 1MW) oraz okreslenie nowych, proponowanych parametrow zabudowy.

Wyjasnienie

Uwzgledniajac wyjasnienie dotyczace punktéw 1) i 2) ztozonej uwagi, tj wprowadzenia stref,
w ktorym wskazano przyczyny braku mozliwosci wprowadzenia nowej zabudowy na terenie
oznaczonym na rysunku planu symbolem 2MNu - a tym samym na cze¢s$ci dziatki nr 4/2 -

nie istnieje mozliwo$¢ zmiany planu w zakresie parametréw nowej zabudowy na dziatce nr
4/2.

Prezydent Miasta Lodzi postanowila uwagi nie uwzglednic.

Rada Miejska w Lodzi postanowila uwagi nie uwzglednic.

Uwaga Nr 2
- z dnia 26 maja 2011 r.
- dotyczy nieruchomosci potozonej w Lodzi przy ul. Milionowa 53, dz. nr ew. 4/2,
obrgb W-29,

- zgodnie z wylozonym do publicznego wgladu projektem, wymieniona nieruchomos$¢
potozona jest w terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem 2MNu - zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej zuslugami. W terenie tym zlokalizowane sa zabytki
wchodzace w sktad historycznego zespotu budowlanego dawnej fabryki Teodora Steigerta
z willg, ktore w czgsci objete sa gminng ewidencja zabytkow, a ktore zostaty ustalone
planem. Dla terenu tego ustalono wszystkie wymagane przepisami ustalenia zwigzane
z zagospodarowaniem, w tym zasady zagospodarowania zabytkéw i ich otoczenia.

Zglaszajacy — Willa Steigerta Szczepanik 1 wspolnicy sp. z 0.0. (W organizacji) — wnosi:

w punktach 1) 12) swojej uwagi o stworzenie wokot willi Steigerta strefy buforowej
bez mozliwosci realizacji nowej zabudowy — =zamiast strefy oznaczonej jako ,II”
wraz z ograniczeniem dotychczasowych ustalen §5 uchwaty wylacznie w tej strefie.
Wyjasnienie:

Przyjete ustalenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego maja na celu —
zgodnie z celem jego opracowania okre§lonym w uzasadnieniu uchwaty Rady Miasta Lodzi
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia niniejszego planu — okreslenie sposobu ochrony
terenéw, zespolow i obiektow zabytkowych wystepujacych na obszarze planu. W trakcie
sporzadzania projektu uzyskano wnioski do planu ze strony m.in. Wojewddzkiego oraz
Miejskiego Konserwatora Zabytkéw. We wnioskach, stanowigcych zalecenia wskazano
koniecznos¢:

a) zachowania i poddania dzialaniom konserwatorskim zabudowania fabryczne, zmierzajace
do przywrocenia ich wygladu,

b) ochrone¢ historycznego zalozenia fabryczno-rezydencjonalego, w postaci zespotu
zabudowan fabrycznych 1 willi wraz z zakazem wznoszenia obiektow dysharmonizujgcych
na terenie ogrodu.

W ramach opracowania projektu planu, dla stworzenia materiatu okreslajacego podstawowy
material wejsciowy (poza inwentaryzacja stanu istniejacego irozpoznaniem uwarunkowan
wlasno$ciowych) zostato wykonane opracowanie historyczno-przestrzenne. Opracowanie to
mialo na celu ustalenie historii zmian przestrzennych w obszarze planu tak w konteks$cie
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przeksztalcen zespotu zabudowy od chwili powstania, jak iw konteks$cie otoczenia
(stanowigcego $wiadectwo pierwotnego zatozenia lokacji zespotu zabudowy), a ktore nie jest
objete planem. Tak zebrane informacje pozwalaja w sposob precyzyjny ustali¢ co w obecnej
chwili stanowi warto$¢ historyczng w obszarze planu (przedmiot ochrony). Ponadto mozliwe
byto okreslenie elementéw, ktore winny podlega¢ ochronie zuwagi na zachowany stan
pierwotny, dajacy Swiadectwo historii miasta 1 dziedzictwa kulturowego miasta.

Zalozenia opracowania historyczno-przestrzennego wykonane zostaty przez dr hab. inz. arch.
Jana Salma — prof. nadzw. Politechniki L.6dzkiej, Zatozenia te przedstawione zostaly
w formie elementow zaleconych do wykonania — w oparciu o dostepne materiaty zrodiowe.
W dalszej kolejno$ci wnioski opracowania historyczno-przestrzennego staty sie¢ podstawa
zapisow ustalen planu w zakresie dziedzictwa kulturowego, co pozwolito osiggna¢ cel planu
opisany powyzej. W zalozeniach tych wskazano elementy/problemy konieczne
do rozstrzygnigcia 1iuwzglednienia przy opracowaniu planu, wyrazone w ponizszych
punktach:

1. Zespot uksztalttowany w okresie najbardziej dynamicznego okresu rozwoju 16dzkiego
przemystu na przetomie XIX 1XX w. ktoérego najwazniejsze komponenty stanowig
zabudowania fabryczne o wcigz cze$ciowo znieksztatconych lub utraconych relacjach
funkcjonalnych, w ktorym to zespole zaktdcony zostal czytelny pierwotny gabaryt dziatki;

2. Obszar stanowi strefe sasiadujgcg (otuling) z historyczng dzielnica — terenem
dawnych posiadel wodno-fabrycznych — miejscem powstania wielkich zakladow
wilokienniczych (...). Wystepujace w obrebie poszczegdlnych obszaréw akcenty
wysoko$ciowe (wieze, kominy lub masywy gltownych obiektow produkcyjnych) stanowia
wazne/czytelne/ sugestywne akcenty krajobrazowe takze w szerszym kontekscie,
tzn. w panoramach i sylwetach wiekszych obszaréw, wykraczajacych poza jednostke objeta
planem. (...).;

3. Obszar zawiera wswych granicach budowle charakterystyczne dla todzkiej
architektury przemystowej ordéznym stopniu zachowania, zachowujace jednak swe
podstawowe, reprezentatywne dla tej grupy cechy formalne, rozwigzania techniczne i detale.
Zespot (d. fabryka Steigerta) tworzy typowy dla Lodzi XIX/XX w. uklad fabryka—
rezydencja;

4. W zespole wystepuje zjawisko niekontrolowanych wyburzen historycznych
elementow, ich przeksztalcen-przebudow 1 modernizacji prowadzonych bez nadzoru
konserwatorskiego:  bezpardonowo naruszajacych historyczny  wystrd] 1 pierwotne
rozwigzania wewnetrzne, obejmujacych wymiane konstrukcji ilikwidacje detali (...).
Te negatywne zjawiska — zwlaszcza naruszanie pierwotnej jednolitosci, hierarchii i logiki
poteguje wprowadzanie nowej zabudowy naruszajacej pierwotny uklad przestrzenny,
pozbawionej zazwyczaj walorow architektonicznych 1 niedopasowanej do otoczenia.

Konkluzje odno$nie wytycznych konserwatorskich:

1. niezbgdne jest opracowanie szczegotowych wytycznych obejmujacg catosée
problematyki ochrony elementow srodowiska kulturowego znajdujacych si¢ na w/w obszarze.
W tym: wskazujace konkretne obiekty/zespoly/elementy ukitadu budowlanego, konstrukcji,
wystroju, wyposazenia, ktore (jesli nie s3 chronione prawnie) w wyniku zapiséw planu
powinny znalez¢ si¢ pod ochrong lub/i podlega¢ dzialaniom zmierzajagcym do przywrdcenia
im pierwotnego (ustalonego droga badan) wygladu, renowacji lub innym, majacym charakter
prac konserwatorskich. Analogiczne wskazania powinny dotyczy¢ elementéw/miejsc
poddanych znacznym przeksztalceniom/ dezintegracji lub zniszczonym, z pozycji
konserwatorskich wymagajacych szczegolnego traktowania, cho¢ nie koniecznie
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przywrdcenia w pierwotnej postaci (np. lokalizacje wyburzonych obiektow przemystowych,
pierwotne bramy 1 wjazdy itp.);

2. ustalenia planu powinny swymi zapisami wprowadza¢ dziatania naprawcze: dazy¢ do
przywrdcenia spoistosci naruszonych historycznych uktadow przestrzennych, przyczyniaé si¢
do ich konsolidacji. Tu jednym z gléwnych postulatéw powinien by¢ zakaz dokonywania
wtornych podziatow 1dazenie do likwidacji takowych, dokonanych w przesztosci
1 niezgodnych z ustalona, historyczng dyspozycja dziatki;

3. ustalenia planu powinny zawiera¢ rowniez wskazania odnoszace si¢ do elementow
dysharmonizujacych, postulowanych do likwidacji. Odnosi si¢ to zarowno do obiektow
kubaturowych jak i elementow informacji wizualnej/reklam;

4. istotne jest takze okreSlenie dopuszczalnego zakresu zmian/modernizacji (w tym
mozliwosci lokalizacyjnych dla nowych obiektéw) wraz z precyzyjnymi zapisami odnosnie
ich  skali/gabarytow, potozenia, materialow wykonczeniowych oraz kolorystyki
niekolidujacych/zgodnych z rozwigzaniami wystepujacymi we wskazanych przyktadach
zabudowy historycznej. Jednym z kryteriow wyboru tych lokalizacji jest okreslenie/zbadanie
potencjalnego ich wplywu na otoczenie — w przypadku omawianego obszaru odnosi si¢ to do
problemu przestonigcia wgladu na historyczng zabudowg lub jej elementy (np. wieze);

5. celowe wydaje si¢ przy tym wskazanie wybranych elementow wystroju/wyposazenia
(w przypadku mozliwosci adaptacji historycznych obiektow), ktore bezwzglednie powinny
zosta¢ zachowane in situ, w formie ,$wiadkéw”. Dotyczy to m.in. przykladow
Slusarki/stolarki okiennej, elementow konstrukcji, posadzek, nawierzchni itp.);

6.ze wzgledu na istniejagce uwarunkowania niezbedne jest opracowanie analiz (W
pierwszym rzedzie krajobrazowej, ale tez historyczno-urbanistycznej) na terenach
przylegtych, ktéore wskaza istniejace, mozliwe do przywrdcenia, skorygowania relacje
widokowe 1 inne, np. istniejagce w przesztosci - komunikacyjne lub funkcjonalne powigzania.

Sporzadzone w oparciu o podane powyzej zalecenia iuwarunkowania opracowanie
historyczno-przestrzenne obrazuje stan pierwotny zespotu fabryczno-rezydencjonalnego,
fazy jego przeksztalcen oraz stan zachowania.

Ponadto w opracowaniu historyczno-przestrzennym sformutowano m.in. zalecenie ustalenia
w planie wnetrz urbanistycznych, ciaggéw 1punktow ekspozycji, ktore dadza podstawe
do okreslenia wymagan w zakresie ksztalttowania zabudowy w obszarze planu gwarantujaca
ekspozycje zespotu zabudowy.

Wszystkie wymienione elementy daly podstawe do sformutowania metod ochrony zabytkow
poprzez okreslenie szeregu dopuszczen, zakazow i nakazow.

Ogodlnie nalezy stwierdzié¢, ze przedmiotem ochrony ustalono w planie zespot zabudowy,
na ktory sktadajg si¢ obiekty dawniej fabryczne jak idawniej rezydencji fabrykanckie;j,
ktérych uktad zachowat si¢ w catosci stanowigc element dziedzictwa historycznego miasta.
Zuwagi na zachowanie zarOwno szeregu elementow wystroju budynkow (detali
architektonicznych) ustalono tez ich ochrong, jako kolejnego §wiadka minionej $wietnosci
poszczegbdlnych obiektow 1zespolu jako catosci, a zapewniajacych temu zespotowi taka
swietno$§¢ w najblizszej przyszio$ci. Przyjete w planie ustalenia zapewnig utrzymanie
pierwotnej formy zespotu tak w zakresie uktadu urbanistycznego (na ktory sktadajg si¢ uktad
zabudowy, ilo$¢ obiektow, ich lokalizacja wraz z powierzchnig zabudowy, wysokoscia
1 zagospodarowaniem otoczenia tj. wnetrz, ogrodu) jak 1poszczegdlnych budynkow
i budowli. Cato$¢ ustalen planu pozwala na spetnienie postulatow okreslonych w zaleceniach
WKZ, MKZ i autora zatozen opracowania historyczno-przestrzennego dr hab. inz. arch. Jana
Salma — prof. nadzw. Politechniki L.odzkie;.
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Przyjecie zgloszonej uwagi spowoduje - w potaczeniu ztreScia wniosku o prawo nowej
zabudowy na terenie pierwotnego ogrodu historycznego zespotu budowlanego:

- wprowadzenie nowego uktadu zabudowy, ktoérego proponowane w dalszej tresci uwagi
parametry, stanowi¢ beda konkurencje przestrzenng dla istniejacego budynku willi
(wysokos$¢ willi to ok. 15,0 m, za$§ postulowana przez sktadajacego uwage wysoko$¢ nowe;j
zabudowy w odlegtosci ok. 25,0 m od willi - zabytku to 18,0 m); rozwigzanie to zniszczy
uktad urbanistyczny opisany powyzej,

- wprowadzenie nowego budynku mieszkalnego wielorodzinnego w postulowanej przez
wnioskodawce czeSci dzisiejszego ogrodu, wprowadzi tez zapotrzebowanie na zajecie
kolejnej czesci terenu ogrodu na cele tej zabudowy jak 1 pozostatej zabudowy w postaci
istniejacej willi-zabytku; zapotrzebowanie to wynika¢ bedzie zardbwno z uwagi na potrzeby
realizacji miejsc postojowych (dla budynku willi brak jest mozliwosci wykonania cho¢by
garazu w bryle budynku zracji na pozostate ustalenia planu, ktore maja gwarantowac
minimalna ingerencj¢ w zabytkowy budynek, jak inowego budynku wielorodzinnego),
a ktorych nie begdzie mozna wykona¢ w pasie drogowym, z uwagi na potozenie dziatki
bezposrednio w obregbie skrzyzowania ulic oraz potrzeby realizacji miejsc do rekreacji
stuzacej tej zabudowie; w ten sposob istnieje wysokie prawdopodobienstwo, graniczace
z pewno$ciag zniszczenia uktad urbanistycznego zespotu zabudowy fabryczno-
rezydencjonalnej poprzez ograniczenie wielko$¢ ogrodu i wykorzystania jego czeSci lub
calosci na inne cele,

- docelowe zagospodarowanie postulowane przez skladajacego uwage, doprowadza do
wyraznego wyodrebnienia dwoch typéw — zespotow zabudowy, w obszarze planu;
pierwszy w postaci zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej przy ulicy Przedzalniane;,
na ktory sktadaly by sie: budynek willi, planowany (wobec tresci uwagi) budynek
wielorodzinny w obecnym ogrodzie oraz planowany (opisywany w uzasadnieniu tresci
uwagi) budynek wielorodzinny na dziatce 5/1 (poza granicami opracowania); drugi zespo6t
zabudowy to usytuowana na odrebnej dziatce cze$¢ dzisiejszego historycznego zespotu
budowlanego w postaci dawnych budynkéw fabrycznych; pomiedzy tymi zespotami
nastapi brak potaczen wizualnych (mozliwych choc¢by z dostepnego wnetrza zabudowy
na dziatce 3/6 lub zulicy Przg¢dzalnianej) oraz dominacja zabudowy wielorodzinne;j
przy ulicy Przedzalnianej (nowe budynki wielorodzinne w potaczeniu z wielkoscig willi
stworza odbidr przestrzenny tej czesci zabudowy jako odrebnego zespotu od zabudowan
fabrycznych); taka sytuacja zniszczy istniejacy zabytek ustalony w planie - historyczny
zespot budowlany.

Zatem nalezy uzna¢, ze postulowana w tresci uwag forma zagospodarowania catkowicie
zniszczy pierwotne zatozenia fabryczno-rezydencjonalego zespolu budowlanego i zachowany
uktad urbanistyczny, naruszajgc tym samym ochrone¢ dziedzictwa kulturowego miasta.

w punkcie 3) swojej uwagi, o dopuszczenie na pozostatej czesci dziatki 4/2 nowej zabudowy
— wielorodzinnej mieszkaniowe] z uslugami (zmiana przeznaczenia czes$ci dziatki z 2MNu
na 1IMWau) oraz okreslenie nowych, proponowanych parametrow zabudowy.

Wyjasnienie:

Uwzgledniajac wyjasnienie dotyczace punktéw 1) i 2) ztozonej uwagi, tj wprowadzenia stref,
w ktorym wskazano przyczyny braku mozliwosci wprowadzenia nowej zabudowy na terenie
oznaczonym na rysunku planu symbolem 2MNu - a tym samym na cze¢s$ci dziatki nr 4/2 -

nie istnieje mozliwo$¢ zmiany planu w zakresie parametréw nowej zabudowy na dzialce
nr 4/2.
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Prezydent Miasta Y.odzi postanowila uwagi nie uwzglednic.

Rada Miejska w L.odzi postanowila uwagi nie uwzglednic.

Uwaga Nr 3
- z dnia 26 maja 2011 r.
- dotyczy nieruchomosci potozonej w L.odzi przy ul. Milionowa 53, dz. nr ew. 4/2,
obregb W-29,

- zgodnie z wylozonym do publicznego wgladu projektem, wymieniona nieruchomos$¢
potozona jest w terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem 2MNu - zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej zustugami. W terenie tym zlokalizowane sa zabytki
wchodzace w skiad historycznego zespotu budowlanego dawnej fabryki Teodora Steigerta
z willa, ktore w czedci objete sa gminng ewidencja zabytkow, a ktére zostaly ustalone
planem. Dla terenu tego ustalono wszystkie wymagane przepisami ustalenia zwigzane
z zagospodarowaniem, w tym zasady zagospodarowania zabytkéw i ich otoczenia.

Zglaszajacy — Maciej Szczepanik — wnosi:

w punktach 1) i2) swojej uwagi o stworzenie wokot willi Steigerta strefy buforowej bez
mozliwosci realizacji nowej zabudowy — zamiast strefy oznaczonej jako ,II” wraz
z ograniczeniem dotychczasowych ustalen §5 uchwaty wylacznie w tej strefie.

Wyjasnienie:

Przyjete ustalenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego maja na celu —
zgodnie z celem jego opracowania okres§lonym w uzasadnieniu uchwaty Rady Miasta Lodzi
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia niniejszego planu — okreslenie sposobu ochrony
terenow, zespotow 1 obiektow zabytkowych wystepujacych na obszarze planu. W trakcie
sporzadzania projektu uzyskano wnioski do planu ze strony m.in. Wojewddzkiego oraz
Miejskiego Konserwatora Zabytkéw. We wnioskach, stanowigcych zalecenia wskazano
koniecznos¢:

a) zachowania i poddania dzialaniom konserwatorskim zabudowania fabryczne, zmierzajace
do przywrocenia ich wygladu,

b) ochron¢ historycznego zalozenia fabryczno-rezydencjonalego, w postaci zespotu
zabudowan fabrycznych i1 willi wraz z zakazem wznoszenia obiektow dysharmonizujacych
na terenie ogrodu.

W ramach opracowania projektu planu, dla stworzenia materiatu okreslajacego podstawowy
material wejsciowy (poza inwentaryzacja stanu istniejagcego irozpoznaniem uwarunkowan
wlasnos$ciowych) zostalo wykonane opracowanie historyczno-przestrzenne. Opracowanie to
mialo na celu ustalenie historii zmian przestrzennych w obszarze planu tak w konteks$cie
przeksztalcen zespolu zabudowy od chwili powstania, jak 1w kontekscie otoczenia
(stanowigcego $wiadectwo pierwotnego zalozenia lokacji zespotu zabudowy), a ktore nie jest
objete planem. Tak zebrane informacje pozwalajg w sposob precyzyjny ustali¢ co w obecnej
chwili stanowi warto$¢ historyczng w obszarze planu (przedmiot ochrony). Ponadto mozliwe
byto okreslenie elementow, ktére winny podlega¢ ochronie z uwagi na zachowany stan
pierwotny, dajacy $wiadectwo historii miasta i dziedzictwa kulturowego miasta.

Zalozenia opracowania historyczno-przestrzennego wykonane zostaty przez dr hab. inz. arch.
Jana Salma — prof. nadzw. Politechniki todzkiej, Zalozenia te przedstawione zostaty
w formie elementéw zaleconych do wykonania — w oparciu o dostepne materiaty zrédtowe.
W dalszej kolejno$ci wnioski opracowania historyczno-przestrzennego staty si¢ podstawa
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zapisOw ustalen planu w zakresie dziedzictwa kulturowego, co pozwolito osiggnac cel planu
opisany powyzej. W zatozeniach tych wskazano elementy/problemy konieczne
do rozstrzygnigcia 1uwzglednienia przy opracowaniu planu, wyrazone w ponizszych
punktach:

1. Zespot uksztalttowany w okresie najbardziej dynamicznego okresu rozwoju t6dzkiego
przemystu na przetomie XIX 1XX w. ktorego najwazniejsze komponenty stanowig
zabudowania fabryczne o wcigz czgSciowo znieksztalconych Iub utraconych relacjach
funkcjonalnych, w ktorym to zespole zaktocony zostat czytelny pierwotny gabaryt dziatki.

2. Obszar stanowi strefe sasiadujaca (otuling) z historyczna dzielnica — terenem
dawnych posiadet wodno-fabrycznych — miejscem powstania wielkich zaktadow
wiokienniczych (...). Wystepujace w obrebie poszczegdlnych obszaréw akcenty
wysokosciowe (wieze, kominy lub masywy gtownych obiektéw produkcyjnych) stanowig
wazne/czytelne/ sugestywne akcenty krajobrazowe takze w szerszym kontek$cie, tzn. w
panoramach i sylwetach wiekszych obszarow, wykraczajacych poza jednostke objeta planem.

(..).

3. Obszar zawiera wswych granicach budowle charakterystyczne dla todzkiej
architektury przemystowej o réznym stopniu zachowania, zachowujace jednak swe
podstawowe, reprezentatywne dla tej grupy cechy formalne, rozwigzania techniczne i detale.
Zespot (d. fabryka Steigerta) tworzy typowy dla Lodzi XIX/XX w. uklad fabryka—
rezydencja.

4. W zespole wystgpuje zjawisko niekontrolowanych wyburzen historycznych
elementow, ich przeksztatcen-przebudow 1 modernizacji prowadzonych bez nadzoru
konserwatorskiego:  bezpardonowo naruszajacych historyczny  wystrdj 1 pierwotne
rozwigzania wewnetrzne, obejmujacych wymiang konstrukcji ilikwidacje detali (...). Te
negatywne zjawiska — zwlaszcza naruszanie pierwotnej jednolito$ci, hierarchii i logiki
poteguje wprowadzanie nowej zabudowy naruszajacej pierwotny uklad przestrzenny,
pozbawionej zazwyczaj walorow architektonicznych 1 niedopasowanej do otoczenia.

Konkluzje odno$nie wytycznych konserwatorskich:

1. niezbedne jest opracowanie szczegdélowych wytycznych obejmujacg catosc
problematyki ochrony elementow srodowiska kulturowego znajdujacych si¢ na w/w obszarze.
W tym: wskazujace konkretne obiekty/zespoly/elementy ukladu budowlanego, konstrukciji,
wystroju, wyposazenia, ktoére (jesli nie s3 chronione prawnie) w wyniku zapiséw planu
powinny znalez¢ si¢ pod ochrong lub/i podlega¢ dzialaniom zmierzajagcym do przywrdcenia
im pierwotnego (ustalonego droga badan) wygladu, renowacji lub innym, majacym charakter
prac konserwatorskich. Analogiczne wskazania powinny dotyczy¢ elementéw/miejsc
poddanych znacznym przeksztalceniom/ dezintegracji lub zniszczonym, z pozycji
konserwatorskich wymagajacych szczegolnego traktowania, cho¢ nie koniecznie
przywrdcenia w pierwotnej postaci (np. lokalizacje wyburzonych obiektow przemystowych,
pierwotne bramy i wjazdy itp.);

2. ustalenia planu powinny swymi zapisami wprowadza¢ dziatania naprawcze: dazy¢ do
przywrdcenia spoistosci naruszonych historycznych uktadow przestrzennych, przyczyniaé si¢
do ich konsolidacji. Tu jednym z gléwnych postulatéw powinien by¢ zakaz dokonywania
wtornych podziatow 1dazenie do likwidacji takowych, dokonanych w przesztosci
i niezgodnych z ustalona, historyczng dyspozycja dziatki.

3. ustalenia planu powinny zawiera¢ rowniez wskazania odnoszace si¢ do elementow
dysharmonizujacych, postulowanych do likwidacji. Odnosi si¢ to zarowno do obiektow
kubaturowych jak i elementow informacji wizualnej/reklam;
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4.istotne jest takze okreslenie dopuszczalnego zakresu zmian/modernizacji
(w tym mozliwos$ci lokalizacyjnych dla nowych obiektow) wraz z precyzyjnymi zapisami
odnosnie ich skali/gabarytow, potozenia, materiatow wykonczeniowych oraz kolorystyki
niekolidujacych/zgodnych zrozwigzaniami wystepujacymi we wskazanych przyktadach
zabudowy historycznej. Jednym z kryteridow wyboru tych lokalizacji jest okreslenie/zbadanie
potencjalnego ich wplywu na otoczenie — w przypadku omawianego obszaru odnosi si¢ to do
problemu przestonigcia wgladu na historyczng zabudowg lub jej elementy (np. wieze);

5. celowe wydaje si¢ przy tym wskazanie wybranych elementow wystroju/wyposazenia
(w przypadku mozliwosci adaptacji historycznych obiektow), ktore bezwzglednie powinny
zosta¢ zachowane in situ, w formie ,$wiadkéw”. Dotyczy to m.in. przykltadow
Slusarki/stolarki okiennej, elementéw konstrukcji, posadzek, nawierzchni itp.);

6.ze wzgledu na istniejagce uwarunkowania niezbedne jest opracowanie analiz
(w pierwszym rzedzie krajobrazowej, ale tez historyczno-urbanistycznej) na terenach
przylegtych, ktore wskaza istniejace, mozliwe do przywrdcenia, skorygowania relacje
widokowe 1 inne, np. istniejace w przesztosci - komunikacyjne lub funkcjonalne powigzania.

Sporzadzone w oparciu o podane powyzej zalecenia iuwarunkowania opracowanie
historyczno-przestrzenne obrazuje stan pierwotny zespotu fabryczno-rezydencjonalnego, fazy
jego przeksztalcen oraz stan zachowania. Ponadto w opracowaniu historyczno-przestrzennym
sformutowano m.in. zalecenie ustalenia w planie wn¢trz urbanistycznych, ciagdw i1 punktow
ekspozycji, ktore dadza podstawe do okreslenia wymagan w zakresie ksztattowania zabudowy
w obszarze planu gwarantujaca ekspozycje zespotu zabudowy. Wszystkie wymienione
elementy daly podstawe do sformulowania metod ochrony zabytkéw poprzez okreslenie
szeregu dopuszczen, zakazow 1 nakazow. Ogoélnie nalezy stwierdzi¢, Zze przedmiotem ochrony
ustalono w planie zespdt zabudowy, na ktéry skladajg si¢ obiekty dawniej fabryczne jak
1 dawniej rezydencji fabrykanckiej, ktorych uktad zachowat si¢ w catosci stanowigc element
dziedzictwa historycznego miasta. Z uwagi na zachowanie zaré6wno szeregu elementéw
wystroju budynkow (detali architektonicznych) ustalono tez ich ochrong, jako kolejnego
swiadka minionej S$wietnosci poszczegdlnych obiektow izespotu jako catosci,
a zapewniajacych temu zespotowi taka swietnos¢ w najblizszej przysztosci. Przyjete w planie
ustalenia zapewnig utrzymanie pierwotnej formy zespolu tak w zakresie uktadu
urbanistycznego (na ktory sktadaja si¢ uktad zabudowy, ilos¢ obiektow, ich lokalizacja wraz
z powierzchnig zabudowy, wysokoscia i1 zagospodarowaniem otoczenia tj. wnetrz, ogrodu)
jak 1poszczegolnych budynkéw i1budowli. Calos¢ ustalen planu pozwala na spelnienie
postulatow okreslonych w zaleceniach WKZ, MKZ iautora zalozen opracowania
historyczno-przestrzennego dr hab. inz. arch. Jana Salma — prof. nadzw.
Politechniki £.odzkiej. Przyjecie zgltoszonej uwagi spowoduje - w polaczeniu z trescig
wniosku o prawo nowej zabudowy na terenie pierwotnego ogrodu historycznego zespotu
budowlanego:

- wprowadzenie nowego ukladu zabudowy, ktoérego proponowane w dalszej tresci uwagi
parametry, stanowi¢ beda konkurencje przestrzenng dla istniejacego budynku willi
(wysokos¢ willi to ok. 15,0 m, zas postulowana przez sktadajacego uwage wysokos¢ nowe;j
zabudowy w odleglosci ok. 25,0 m od willi - zabytku to 18,0 m); rozwiazanie to zniszczy
uktad urbanistyczny opisany powyzej;
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- wprowadzenie nowego budynku mieszkalnego wielorodzinnego w postulowanej przez
wnioskodawce czesci dzisiejszego ogrodu, wprowadzi tez zapotrzebowanie na zajecie
kolejnej czesci terenu ogrodu na cele tej zabudowy jak i pozostatej zabudowy w postaci
istniejgcej willi-zabytku; zapotrzebowanie to wynika¢ bedzie zarbwno z uwagi na potrzeby
realizacji miejsc postojowych (dla budynku willi brak jest mozliwosci wykonania cho¢by
garazu w bryle budynku zracji na pozostale ustalenia planu, ktére maja gwarantowac
minimalna ingerencj¢ w zabytkowy budynek, jak 1 wielorodzinnego nowego), a ktorych nie
bedzie mozna wykona¢ w pasie drogowym, zuwagi na potozenie dzialki bezposrednio
w obrgbie skrzyzowania ulic oraz potrzeby realizacji miejsc do rekreacji stuzacej tej
zabudowie; w ten sposob istnieje wysokie prawdopodobienstwo, graniczace z pewnoscia
zniszczenia uktad urbanistycznego zespotu zabudowy fabryczno-rezydencjonalnej poprzez
ograniczenie wielko$¢ ogrodu i wykorzystania jego czg$ci lub catosci na inne cele;

- docelowe zagospodarowanie postulowane przez skladajacego uwage, doprowadza
do wyraznego wyodrebnienia dwoch typow — zespotow zabudowy, w obszarze planu;
pierwszy w postaci zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej przy ulicy Prze¢dzalnianej,
na ktory sktadaly by sie: budynek willi, planowany (wobec tresci uwagi) budynek
wielorodzinny w obecnym ogrodzie oraz planowany (opisywany w uzasadnieniu tresci
uwagi) budynek wielorodzinny na dziatce 5/1 (poza granicami opracowania); drugi zespot
zabudowy to usytuowana na odrebnej dziatce cze$¢ dzisiejszego historycznego zespotu
budowlanego w postaci dawnych budynkéw fabrycznych; pomiedzy tymi zespotami
nastgpi brak potaczen wizualnych (mozliwych cho¢by z dostepnego wnetrza zabudowy na
dzialce 3/6 lub z ulicy Przgdzalnianej) oraz dominacja zabudowy wielorodzinnej przy ulicy
Przgdzalnianej (nowe budynki wielorodzinne w potaczeniu z wielkoscig willi stworza
odbiér przestrzenny tej czesci zabudowy jako odrebnego zespotu od zabudowan
fabrycznych); taka sytuacja zniszczy istniejacy zabytek ustalony w planie - historyczny
zespot budowlany.

Zatem nalezy uznaé, ze postulowana w tre$ci uwag forma zagospodarowania catkowicie
zniszczy pierwotne zatozenia fabryczno-rezydencjonalego zespolu budowlanego i zachowany
uktad urbanistyczny, naruszajgc tym samym ochrone¢ dziedzictwa kulturowego miasta.

w punkcie 3) swojej uwagi, o dopuszczenie na pozostatej czgsci dziatki 4/2 nowej zabudowy
— wielorodzinnej mieszkaniowej z uslugami (zmiana przeznaczenia czesci dziatki z 2MNu
na 1IMWau) oraz okreslenie nowych, proponowanych parametrow zabudowy.

Wyjasnienie

Uwzgledniajac wyjasnienie dotyczace punktéw 1) i 2) ztozonej uwagi, tj wprowadzenia stref,
w ktorym wskazano przyczyny braku mozliwosci wprowadzenia nowej zabudowy na terenie
oznaczonym na rysunku planu symbolem 2MNu - a tym samym na czg¢$ci dziatki nr 4/2 -

nie istnieje mozliwo§¢ zmiany planu w zakresie parametréw nowej zabudowy na dzialce
nr 4/2.

Prezydent Miasta Y.odzi postanowila uwagi nie uwzglednic.

Rada Miejska w Lodzi postanowila uwagi nie uwzglednic.
Uwaga Nr 4
- z dnia 26 maja 2011 r.

- dotyczy nieruchomosci potozonej w Lodzi przy ul. Milionowa 53, dz. nr ew. 4/2, obr¢b
W - 29,
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- zgodnie z wylozonym do publicznego wgladu projektem, wymieniona nieruchomos$¢
potozona jest w terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem 2MNu - zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej zuslugami. W terenie tym zlokalizowane sa zabytki
wchodzace w skiad historycznego zespotu budowlanego dawnej fabryki Teodora Steigerta
z willg, ktore w czes$ci objete sa gminng ewidencja zabytkow, a ktore zostaty ustalone
planem. Dla terenu tego ustalono wszystkie wymagane przepisami ustalenia zwigzane
z zagospodarowaniem, w tym zasady zagospodarowania zabytkow i ich otoczenia.

Zglaszajacy — Tomasz Szczepanik — wnosi:

w punktach 1) 12) swojej uwagi o stworzenie wokot willi Steigerta strefy buforowej bez
mozliwo$ci realizacji nowej zabudowy — zamiast strefy oznaczonej jako ,II” wraz
z ograniczeniem dotychczasowych ustalen §5 uchwaty wytacznie w tej strefie.

Wyjasnienie:

Przyjete ustalenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego maja na celu —
zgodnie z celem jego opracowania okreslonym w uzasadnieniu uchwaty Rady Miasta Lodzi
w sprawie przystapienia do sporzadzenia niniejszego planu — okreslenie sposobu ochrony
terenéw, zespolow i obiektow zabytkowych wystepujacych na obszarze planu. W trakcie
sporzadzania projektu uzyskano wnioski do planu ze strony m.in. Wojewodzkiego oraz

Miejskiego Konserwatora Zabytkéw. We wnioskach, stanowigcych zalecenia wskazano
konieczno$¢:

a) zachowania i1 poddania dzialaniom konserwatorskim zabudowania fabryczne, zmierzajace
do przywrocenia ich wygladu,

b) ochron¢ historycznego zatozenia fabryczno-rezydencjonalego, w postaci zespolu
zabudowan fabrycznych i willi wraz z zakazem wznoszenia obiektow dysharmonizujacych
na terenie ogrodu.

W ramach opracowania projektu planu, dla stworzenia materialu okreslajacego podstawowy
material wejsciowy (poza inwentaryzacja stanu istniejgcego irozpoznaniem uwarunkowan
wlasnosciowych) zostalo wykonane opracowanie historyczno-przestrzenne. Opracowanie to
miato na celu ustalenie historii zmian przestrzennych w obszarze planu tak w kontekscie
przeksztalcen zespotu zabudowy od chwili powstania, jak iw kontek$cie otoczenia
(stanowigcego $wiadectwo pierwotnego zatozenia lokacji zespotu zabudowy), a ktore nie jest
objete planem. Tak zebrane informacje pozwalaja w sposob precyzyjny ustali¢ co w obecnej
chwili stanowi warto$¢ historyczng w obszarze planu (przedmiot ochrony). Ponadto mozliwe
bylo okreslenie elementéw, ktore winny podlega¢ ochronie zuwagi na zachowany stan
pierwotny, dajacy $wiadectwo historii miasta 1 dziedzictwa kulturowego miasta.

Zalozenia opracowania historyczno-przestrzennego wykonane zostaly przez dr hab. inz. arch.
Jana Salma — prof. nadzw. Politechniki Lodzkiej, Zalozenia te przedstawione zostaly
w formie elementéw zaleconych do wykonania — w oparciu o dostepne materiaty zrédtowe.
W dalszej kolejnosci wnioski opracowania historyczno-przestrzennego staly sie¢ podstawg
zapisOw ustalen planu w zakresie dziedzictwa kulturowego, co pozwolito osiggnac cel planu
opisany powyzej. W zatozeniach tych wskazano -elementy/problemy konieczne do
rozstrzygnigcia i uwzglednienia przy opracowaniu planu, wyrazone w ponizszych punktach:

1. Zespot uksztaltowany w okresie najbardziej dynamicznego okresu rozwoju todzkiego
przemystu na przetomie XIX 1XX w. ktérego najwazniejsze komponenty stanowig
zabudowania fabryczne o wcigz czesciowo znieksztalconych Ilub utraconych relacjach
funkcjonalnych, w ktorym to zespole zaktdcony zostat czytelny pierwotny gabaryt dziatki.
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2. Obszar stanowi strefe sasiadujaca (otuling) z historyczna dzielnica — terenem
dawnych posiadet wodno-fabrycznych — miejscem powstania wielkich zaktadow
wiokienniczych (...). Wystepujace w obrebie poszczegdlnych obszaréw akcenty
wysokos$ciowe (wieze, kominy lub masywy gtownych obiektéw produkcyjnych) stanowig
wazne/czytelne/ sugestywne akcenty krajobrazowe takze w szerszym kontek$cie, tzn.
w panoramach 1 sylwetach wickszych obszarow, wykraczajacych poza jednostke objeta
planem. (...).

3. Obszar zawiera w swych granicach budowle charakterystyczne dla todzkiej
architektury przemyslowej oroéznym stopniu zachowania, zachowujace jednak swe
podstawowe, reprezentatywne dla tej grupy cechy formalne, rozwigzania techniczne i detale.
Zespot (d. fabryka Steigerta) tworzy typowy dla Lodzi XIX/XX w. uklad fabryka—
rezydencja.

4. W zespole wystgpuje zjawisko niekontrolowanych wyburzen historycznych
elementow, ich przeksztatcen-przebudow 1 modernizacji prowadzonych bez nadzoru
konserwatorskiego:  bezpardonowo naruszajacych historyczny  wystrd] 1 pierwotne
rozwigzania wewnetrzne, obejmujacych wymiang konstrukcji ilikwidacje detali (...). Te
negatywne zjawiska — zwlaszcza naruszanie pierwotnej jednolito$ci, hierarchii i logiki
poteguje wprowadzanie nowej zabudowy naruszajacej pierwotny uklad przestrzenny,
pozbawionej zazwyczaj walorow architektonicznych i niedopasowanej do otoczenia.

Konkluzje odno$nie wytycznych konserwatorskich:

1. niezbedne jest opracowanie szczegotowych wytycznych obejmujaca cato$¢
problematyki ochrony elementow $srodowiska kulturowego znajdujacych si¢ na w/w obszarze.
W tym: wskazujace konkretne obiekty/zespoty/elementy ukitadu budowlanego, konstrukeji,
wystroju, wyposazenia, ktoére (jesli nie sg chronione prawnie) w wyniku zapiséw planu
powinny znalez¢ si¢ pod ochrong lub/i podlega¢ dziataniom zmierzajagcym do przywrocenia
im pierwotnego (ustalonego droga badan) wygladu, renowacji lub innym, majagcym charakter
prac konserwatorskich. Analogiczne wskazania powinny dotyczy¢ elementéw/miejsc
poddanych znacznym przeksztalceniom/ dezintegracji lub zniszczonym, z pozycji
konserwatorskich wymagajacych szczegolnego traktowania, cho¢ nie koniecznie
przywrbdcenia w pierwotnej postaci (np. lokalizacje wyburzonych obiektow przemystowych,
pierwotne bramy i wjazdy itp.),

2. ustalenia planu powinny swymi zapisami wprowadza¢ dziatania naprawcze: dazy¢ do
przywrdcenia spoistosci naruszonych historycznych uktadow przestrzennych, przyczyniaé si¢
do ich konsolidacji. Tu jednym z gléwnych postulatéw powinien by¢ zakaz dokonywania
wtornych podziatow 1dazenie do likwidacji takowych, dokonanych w przesztosci
i niezgodnych z ustalona, historyczng dyspozycja dziatki,

3. ustalenia planu powinny zawiera¢ rowniez wskazania odnoszace si¢ do elementow
dysharmonizujacych, postulowanych do likwidacji. Odnosi si¢ to zarowno do obiektow
kubaturowych jak i elementow informacji wizualnej/reklam,

4. istotne jest takze okreslenie dopuszczalnego zakresu zmian/modernizacji (w tym
mozliwosci lokalizacyjnych dla nowych obiektéw) wraz z precyzyjnymi zapisami odnosnie
ich  skali/gabarytow, potozenia, materialow wykonczeniowych oraz kolorystyki
niekolidujacych/zgodnych zrozwigzaniami wystepujacymi we wskazanych przyktadach
zabudowy historycznej. Jednym z kryteriow wyboru tych lokalizacji jest okreslenie/zbadanie
potencjalnego ich wplywu na otoczenie — w przypadku omawianego obszaru odnosi si¢ to do
problemu przestonigcia wgladu na historyczng zabudowg lub jej elementy (np. wieze),
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5. celowe wydaje si¢ przy tym wskazanie wybranych elementow wystroju/wyposazenia
(w przypadku mozliwosci adaptacji historycznych obiektow), ktore bezwzglednie powinny
zosta¢ zachowane in situ, w formie ,S$wiadkow”. Dotyczy to m.in. przyktadow
Slusarki/stolarki okiennej, elementow konstrukcji, posadzek, nawierzchni itp.),

6.ze wzgledu na istniejgce uwarunkowania niezbedne jest opracowanie analiz
(w pierwszym rzgdzie krajobrazowej, ale tez historyczno-urbanistycznej) na terenach
przylegtych, ktore wskaza istniejace, mozliwe do przywrdcenia, skorygowania relacje
widokowe 1 inne, np. istniejgce w przesztosci - komunikacyjne lub funkcjonalne powigzania.

Sporzadzone w oparciu o podane powyzej zalecenia 1uwarunkowania opracowanie
historyczno-przestrzenne obrazuje stan pierwotny zespotu fabryczno-rezydencjonalnego, fazy
jego przeksztalcen oraz stan zachowania. Ponadto w opracowaniu historyczno-przestrzennym
sformutowano m.in. zalecenie ustalenia w planie wnetrz urbanistycznych, ciggéw 1 punktow
ekspozycji, ktore dadza podstawe do okreslenia wymagan w zakresie ksztattowania zabudowy
w obszarze planu gwarantujaca ekspozycje zespotu zabudowy. Wszystkie wymienione
elementy daty podstawe do sformulowania metod ochrony zabytkow poprzez okreslenie
szeregu dopuszczen, zakazow i nakazow. Ogodlnie nalezy stwierdzi¢, ze przedmiotem ochrony
ustalono w planie zespdt zabudowy, na ktéry sktadaja si¢ obiekty dawniej fabryczne jak
i dawniej rezydencji fabrykanckiej, ktorych uktad zachowat si¢ w cato$ci stanowiac element
dziedzictwa historycznego miasta. Z uwagi na zachowanie zaréwno szeregu elementow
wystroju budynkow (detali architektonicznych) ustalono tez ich ochrong, jako kolejnego
swiadka minionej $wietno$ci poszczegdlnych obiektow izespotu jako catosci,
a zapewniajacych temu zespotowi taka §wietno$¢ w najblizszej przysztosci. Przyjete w planie
ustalenia zapewnig utrzymanie pierwotnej formy zespolu tak w zakresie uktadu
urbanistycznego (na ktory skladaja si¢ uktad zabudowy, ilo$¢ obiektow, ich lokalizacja wraz
z powierzchnig zabudowy, wysokoscia 1 zagospodarowaniem otoczenia tj. wnetrz, ogrodu)
jak 1iposzczegdlnych budynkow ibudowli. Catos¢ ustalen planu pozwala na spelnienie
postulatow okreslonych w zaleceniach WKZ, MKZ 1iautora zalozen opracowania
historyczno-przestrzennego dr hab. inz. arch. Jana Salma — prof. nadzw. Politechniki
Lodzkiej. Przyjecie zgltoszonej uwagi spowoduje - w potgczeniu z trescig wniosku o prawo
nowej zabudowy na terenie pierwotnego ogrodu historycznego zespotu budowlanego:

- wprowadzenie nowego ukladu zabudowy, ktoérego proponowane w dalszej tresci uwagi
parametry, stanowi¢ beda konkurencje przestrzenng dla istniejacego budynku willi
(wysokos¢ willi to ok. 15,0 m, zas postulowana przez sktadajacego uwage wysokos¢ nowe;j
zabudowy w odleglosci ok. 25,0 m od willi - zabytku to 18,0 m); rozwiazanie to zniszczy
uktad urbanistyczny opisany powyzej;

- wprowadzenie nowego budynku mieszkalnego wielorodzinnego w postulowanej przez
wnioskodawce czesci dzisiejszego ogrodu, wprowadzi tez zapotrzebowanie na zajecie
kolejnej czesci terenu ogrodu na cele tej zabudowy jak i pozostatej zabudowy w postaci
istniejgcej willi-zabytku; zapotrzebowanie to wynika¢ bedzie zarowno z uwagi na potrzeby
realizacji miejsc postojowych (dla budynku willi brak jest mozliwosci wykonania cho¢by
garazu w bryle budynku zracji na pozostale ustalenia planu, ktére majg gwarantowac
minimalna ingerencj¢ w zabytkowy budynek, jak i wielorodzinnego nowego), a ktorych nie
bedzie mozna wykona¢ w pasie drogowym, zuwagi na potozenie dziatki bezposrednio
w obrgbie skrzyzowania ulic oraz potrzeby realizacji miejsc do rekreacji stuzacej tej
zabudowie; w ten sposob istnieje wysokie prawdopodobienstwo, graniczace z pewnoscig
zniszczenia uktad urbanistycznego zespotu zabudowy fabryczno-rezydencjonalnej poprzez
ograniczenie wielko$¢ ogrodu i wykorzystania jego czg$ci lub catosci na inne cele;

Strona 15



- docelowe zagospodarowanie postulowane przez skladajacego uwage, doprowadza do
wyraznego wyodrgbnienia dwoch typow — zespotow zabudowy, w obszarze planu;
pierwszy w postaci zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej przy ulicy Prz¢dzalnianej, na
ktory sktadaty by sie: budynek willi, planowany (wobec tresci uwagi) budynek
wielorodzinny w obecnym ogrodzie oraz planowany (opisywany w uzasadnieniu tresci
uwagi) budynek wielorodzinny na dziatce 5/1 (poza granicami opracowania); drugi zespot
zabudowy to usytuowana na odrgbnej dzialce czg$¢ dzisiejszego historycznego zespotu
budowlanego w postaci dawnych budynkéw fabrycznych; pomiedzy tymi zespotami
nastapi brak polaczen wizualnych (mozliwych choéby z dostgpnego wnetrza zabudowy na
dziatce 3/6 lub z ulicy Przedzalnianej) oraz dominacja zabudowy wielorodzinnej przy ulicy
Przgdzalnianej (nowe budynki wielorodzinne w potaczeniu z wielkoscig willi stworza
odbior przestrzenny tej czeSci zabudowy jako odrebnego zespotu od zabudowan
fabrycznych); taka sytuacja zniszczy istniejacy zabytek ustalony w planie - historyczny
zespot budowlany.

Zatem nalezy uznaé, ze postulowana w tresci uwag forma zagospodarowania catkowicie
zniszczy pierwotne zatozenia fabryczno-rezydencjonalego zespolu budowlanego i zachowany
uktad urbanistyczny, naruszajac tym samym ochrong¢ dziedzictwa kulturowego miasta.

w punkcie 3) swojej uwagi, o dopuszczenie na pozostatej czgsci dziatki 4/2 nowej zabudowy
— wielorodzinnej mieszkaniowej z ustugami (zmiana przeznaczenia czesci dziatki z 2MNu na
IMWhu) oraz okreslenie nowych, proponowanych parametréw zabudowy.

Uwzgledniajac wyjasnienie dotyczace punktéw 1) 1 2) ztozonej uwagi, tj wprowadzenia stref,
w ktorym to uzasadnieniu wskazano przyczyny braku mozliwo$ci wprowadzenia nowej
zabudowy na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem 2MNu - a tym samym na
czgsci dzialki nr 4/2 - nie istnieje mozliwo$¢ zmiany planu w zakresie parametrow nowej
zabudowy na dziatce nr 4/2.

Prezydent Miasta Lodzi postanowila uwagi nie uwzglednié.

Rada Miejska w Lodzi postanowila uwagi nie uwzglednic.
Uwaga Nr 5

- z dnia 3 maja 2011 r.

- dotyczy catego obszaru planu,

- zgodnie z wytozonym do publicznego wgladu projektem, wm obszarze planu
wprowadzono cztery tereny o réznym przeznaczeniu. Sg to: teren oznaczony na rysunku
planu symbolem 1MWu — zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami, teren
oznaczony na rysunku planu symbolem 2MNu - zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
z ustugami, dwa tereny przeznaczone dla stacji elektroenergetycznych i jeden, oznaczony
na rysunku planu symbolem 5KD(L) — fragment ulicy, klasy lokalnej. W obszarze planu
zlokalizowane sg zabytki wchodzace w sklad historycznego zespotu budowlanego dawne;
fabryki Teodora Steigerta z willa, ktére w czesci objete sa gminng ewidencja zabytkow,
a ktore zostaly ustalone planem. Dla terenu tego ustalono wszystkie wymagane przepisami
ustalenia zwigzane z zagospodarowaniem, w tym zasady zagospodarowania zabytkow i ich
otoczenia.

Zglaszajacy — Stowarzyszenie Lodzka Przestrzen:

w punkcie 1) uwagi kwestionuje zgodno$¢ przyjetego w planie ustalenia terenu oznaczonego
na rysunku planu symbolem 5KD(L) — fragment ulicy, klasy lokalnej (zapis dotyczacy
rozbudowy prawoskretu zulicy Przedzalnianej w ulice Milionowa), ztrescig kierunkow
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rozwoju uktadu drogowego dla centrum todzi, aprzyjetego w Studium uwarunkowan
1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta t.odzi.

Wyjasnienie:
Przyjete ustalenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego poprzez ustalenia
terenu oznaczonego symbolem 5SKD(L) majg na celu:

a) budowe¢ wysepki dla pieszych na przej$ciu przez ulicg¢ Przedzalniang, ktéra ma zapewnié
zwickszenie bezpieczenstwa pieszych. Realizacja tej wysepki wymaga bardzo
nieznacznego poszerzenia pasa drogowego — 022,0 m? wobrgbie skrzyzowania,
co jednoczesnie nie narusza podstawowego celu opracowania planu — ochrony
zabytkowego zespolu budowlanego. Istniejace ogrodzenie terenu oznaczonego na rysunku
planu symbolem 2MNu nie jest ogrodzeniem historycznym — czas jego realizacji okresla
si¢ na ostatnie 20 lat. Poszerzenie nie zakldci odbioru zespotu jako catosci.

b) korekte stanu istniejgcego, w ktérym mamy dwa nienormatywne (zbyt waskie pasy ruchu)
na wylocie skrzyzowania ulic: Milionowej 1 Przedzalnianej; stwarza to zagrozenie
bezpieczenstwa ruchu 1niepotrzebne zatrzymywanie pojazdow, skutkujace wigkszym
halasem i emisja spalin;

w punkcie 2) wnosi o umieszczenie w planie miejscowym zapisu, ktdrego sens sprowadzatby
si¢ do mozliwo$ci nie wydawania jakichkolwiek pozwolen dla catego terenu fabrycznego
do czasu realizacji nakazu rekonstrukcji rozebranej na obszarze planu dominanty.

Postulowany zapis jest niezgodny z przepisami ustawy zdnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane (Dz.U. 1994 Nr 89 poz. 414, z p6z. zm.), aw szczegdlnosci art.33 ust.2, ktory
gwarantuje uzyskanie pozwolenia na budowe po spetlieniu warunkéw tam okre§lonych.
Przepisy prawa powszechnie obowigzujacego nie daja podstawy do uzaleznienia wydania
decyzji od spelnienia warunku, ktéry nie ma podstaw prawnych.

w punkcie 3) wnosi o wprowadzenie zapisu mowigcego o dopuszczalnych rodzajach
materiatow  wykonczeniowych dla  nawierzchni  obszaru  chronionego  poprzez
doprecyzowanie, ze chodzi o otoczaki, kostke granitowa lub bazaltowa, natomiast zakazuje
si¢ stosowania materialdw nienaturalnych, wtym kostki betonowej, jako materiatu
substandardowego i kolidujacego z historycznymi cechami krajobrazowymi obszaru.

W ustaleniach planu wskazano ograniczenia w stosowaniu materialdw nawierzchni.
Ograniczenie to nie dotyczy kostek betonowych. U podstaw takiej propozycji ustalen staty
dwa argumenty:

a) praktyka konserwatorska, ktoéra dopuszcza stosowanie kostki betonowej jako nawierzchni
m. in. w jednym z najcenniejszych poddanych rewitalizacji zespole w Lodzi, czyli wnetrzu
obszaru zabytkowego, wpisanego do rejestru zabytkow, przy ulicy Ogrodowej — aktualnie
centrum handlowe. Sytuacja ta sugeruje daleko idaca wstrzemigzliwo$¢ w redagowaniu
zapisow o charakterze ograniczajagcym prawo wykonywania prawa wilasnos$ci, dla obiektow
uznawanych za mniej reprezentatywne, silnie przeksztatcone, do ktorych zalicza si¢ zespot
historycznego zespotu budowlanego, nie objetego ochrong w rejestrze zabytkow,

b) brak odpowiednich materiatéw dotyczacych historycznych posadzek w/w fabryki.

w punkcie 4) zwraca uwage na brak zapisOw w planie nakazujacych zachowanie obecnie
bedacych na terenie oryginalnych ptyt zeliwnych, stanowigcych cze$¢ nawierzchni. W ocenie
wnoszacego uwage nalezy umies$ci¢ w planie zapisy zakazujace usuwania tego rodzaju ptyt,
a w przypadku przebudowy nawierzchni, obowigzku wykorzystania wszystkich zachowanych
na terenie, w ramach kompozycji.
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Wyjasnienie:
W ustaleniach planu wskazano ograniczenia w stosowaniu materialdow nawierzchni. W planie
ustalono prawo wykonania nawierzchni m. in. z ptyt zeliwnych. Nie nakazano przy tym

zachowania istniejacych ptyt zeliwnych w miejscu ich obecnego usytuaowania. Sytuacja ta
wynika z nastepujacych przyczyn:

a) w trakcie opracowania inwentaryzacji nie stwierdzono istnienia ptyt zeliwnych jako
elementu nawierzchni w obszarze planu. Prawdopodobne jest zatem, ze jezeli takowe plyty
znajduja si¢ wjakim$ niewielkim fragmencie, pomini¢tym w trakcie prowadzonej
inwentaryzacji lub tez stanowia pojedyncze pozostate elementy. Wprowadzenie
postulowanego zapisu uznaje si¢ za nadto ograniczajacy prawo dysponowania wiasnoscia.
Nalezy bowiem przyjac, ze wprowadzenie nakazu pozostawienia pojedynczych elementow
zeliwnych, w sytuacji konieczno$ci remontu cato$ci nawierzchni obszaru (w chwili obecnej
dominuje plyta betonowa), wprowadzi niemoznos$¢ wykonania jednej ptaszczyzny posadzki
wylacznie z uwagi na istnienie pojedynczej plyty zeliwnej. Nalezy przy tym uwzglednic, ze
w planie ustala si¢ wymog realizacji planowanej przebudowy w oparciu o zalecenia
konserwatorskie. Zalecenia takie wydaje Wojewodzki Konserwator Zabytkow. Podstawa
zalecen be¢da posiadane badania konserwatorskie lub archeologiczne. W ramach ustalonych
tam tresci wydajacy zalecenia bedzie posiadat narzedzia do nalozenia obowigzku, o ktorym
mowa w tej czgsci uwagi, ale w oparciu o posiadane materiaty historyczne.

b) brak odpowiednich materiatéw zrodtowych dotyczacych historycznych posadzek
w/w fabryki,

Prezydent Miasta Y.odzi postanowila uwagi nie uwzglednic.

Rada Miejska w L.odzi postanowila uwagi nie uwzglednic.
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Zatacznik Nr 3

do Uchwatly Nr ..............
Rady Miejskiej w Lodzi
zdnia ................. 2011 r.

ROZSTRZYGNIECIESPOSOBU REALIZACJI, ZAPISANYCH W MIEJSCOWYM
PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO DLA OBSZARU DAWNEJ
FABRYKI TEODORA STEIGERTA Z WILLA, POLOZONEGO W LODZI PRZY
ULICY MILIONOWEJ 53/55, INWESTYCJI Z ZAKRESU INFRASTRUKTURY
TECHNICZNEJ, KTORE NALEZA DO ZADAN WEASNYCH GMINY ORAZ
ZASADACH ICH FINANSOWANIA.

Zgodnie zprzepisami art. 7 ustawy zdnia 08.03.1990 r. osamorzadzie gminnym
(Dz. U. 22001 r. nr 142, poz. 1591, z p6z. zm.) zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspolnoty
nalezy do podstawowych zadan wtasnych gminy. W szczeg6lno$ci zadania wlasne obejmuja
sprawy zwigzane z problematyka gospodarki przestrzennej, w tym migdzy innymi:

- fadu przestrzennego, gospodarki nieruchomosciami, ochrony $rodowiska oraz gospodarki
wodne;j,

- gminnych drdg, ulic, mostéw 1 placow,

- wodociggdw i zaopatrzenia w wode, energie elektryczng, usuwania i oczyszczania Sciekow
komunalnych, utrzymania urzadzen sanitarnych, wysypisk i unieszkodliwiania odpadow
komunalnych, zaopatrzenia w gaz i energie cieplna.

W  niniejszym planie okresla si¢ przeznaczenie terenu oraz warunki zabudowy
i zagospodarowania.

Zakres regulacji planu ma na celu zachowanie 1 porzadkowanie istniejgcej zabytkowej
zabudowy.

Wigkszos¢ inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, wigze si¢ z potrzebg dokonczenia
juz podjetych dziatan w tym zakresie. Gléwne wydatki gminy z tym zwigzane to naktady na
regulacje stanu wtasnosci dla wykonania pelnego zakresu zagospodarowania ulic (chodniki,
Sciezki rowerowe).

Powyzsze zadania beda umieszczone w programach rozwoju poszczegélnych elementow
zagospodarowania, a nastgpnie w zadaniach rzeczowych budzetu gminy objetych wieloletniag
prognoza finansowaq.

Finansowanie bedzie odbywato si¢ w oparciu o budzet gminy, z wykorzystaniem funduszy
strukturalnych Unii Europejskiej oraz $rodkéw Funduszu Ochrony Srodowiska, a takze
srodkow mozliwych do pozyskania z Zintegrowanego Programu Operacyjnego Rozwoju
Regionalnego.
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Zatacznik Nr 4a

do Uchwatly Nr ..............
Rady Miejskiej w Lodzi
zdnia ................. 2011 r.

KOLORYSTYKA HISTORYCZNYCH OBIEKTOW BUDOWLANYCH:

OBIEKTY FABRYCZNE, OGRODZENIA ORAZ OBIEKTY TOWARZYSZACE OBIEKTOM FABRYCZNYM: GOSPODARCZE,
MALEJ ARCHITEKTURY

PODSTAWOWY KOLOR ELEWACJI

CEGLA PELNA W KOLORZE NATURALNYM
FUGI CEMENTOWO-WAPIENNE W KOLORZE JASNOSZARYM LUB BEZOWYM

UZUPELNIAJACY KOLOR ELEWACJI ORAZ KOLOR MUROWANYCH CZESCI OBIEKTOW MALEJ ARCHITEKTURY,
MUROWANYCH CZESCI OGRODZEN
RAL 7035 RAL 7047 RAL 9002 RAL 9003 RAL 9018

KOLOR: SLUSARKI OKIENNEJ | DRZWIOWEJ, ZEWNETRZNYCH ZELIWNYCH ELEMENTOW KONSTRUKCYJNYCH,
ZELIWNEGO DETALU ARCHITEKTONICZNEGO, METALOWYCH | DREWNIANYCH CZESCI OBIEKTOW MALEJ
ARCHITEKTURY | METALOWYCH CZESCI OGRODZEN

RALS008 RALS011 RALG6004 RALG006 RALE009 RALE012 RAL 6028

RALT7012 RALT7015 RALTO016 RAL7021 RAL7022 RAL7024 RALT7026 RAL 7043
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Zatacznik Nr 4b
do Uchwaty Nr .............
Rady Miejskiej w Lodzi

zdnia ......cueuenn. 2011 r.

KOLORYSTYKA HISTORYCZNYCH OBIEKTOW BUDOWLANYCH:

OBIEKTY MIESZKALME: WILLE, PALACE ORAZ OBIEKTY TOWARZYSZACE OBIEKTOM MIESZHALNYN: GOSPODARCZE,
MatEJ ARCHITEKTURY, PORTIERNIE

KOLOR ELEWAC) ORAZ KOLOR MUROWANYCH CZESCI OBIEKTOW MALE) ARCHITEKTURY
RAL 1000 RAL 1001 RAL 1002 RAL 1013 RAL 1044 RALI1DIS RAL1DI9 RAL 1020 RAL G014 Hﬁln Wi“l

Rl O3z RAL Ta3d Ral moak H'-"-Lm& Fh"'-l. TIJM RALT04T RALSO01 RALSODZ RALDHE RALSMO RALSOIS RALSONS

LWaGA:

- MAKAZ POZOSTAWIENIA CEGLANEJ ELEWAC| LUB JEJ CEGLANYCH FRAGMENTOW ZGOONIE ZE STANEM
PIERWOTHYM,

- MAKAZ POZOSTAWIENA MIEMALCAWANE] TYNEOWANES ELEWACJ £ ZACHOWANIEM FAKTURY

| STRLIKTURY TYMNHEL ZZQ0NIE ZE STANEM PIERWOTMNYM, -

- MAKAZ POIQSTAWIENIA MIETYNRMWANES | NIEMALOWANE] ELEWACH LUB JE) FRAGMEMT LW

(WP, KAMIENNE.), DREWMIANE.)) ZGODMIE ZE STAMNEM PIERWOTNYM

KOLOR STOLARKI | SLUSARKI OKIENNEY | DREWICWE) ORAZ KOLOR METALOWYCH | DREWNIANYCH CZESCI
CBIEKTOW MALE] ARCHITEKTURY

RAL 1000 RAL 115 RALIDM4 RAL101S RAL 1S RALIO20 RALSDDG RAL TO0Z RAL 7003 RAL 7005 RAL YOO8 RAL 7012

RALTHMS RALTHE RALTOZ1 RALTOZZ RALTIZ% RALTLZ4 RAL7OEE RAL TO3D RALTOGZ RALTOGI RAL T34 RAL TOE5

RALTO36 RALTONS RALTLGE RALTIM4A RALTMT RALSHM RALPMZ RALSOI RALS010 RALBONG RAL 9018

i°n

+ MOZLIWOSE ZASTOSOWANLA DREWNA W MATURALNYM KOLORZE

ZELIWNE ELEMENTY KOMSTRUKCYINE | ZELIWNY DETAL ARCHITEXTOMNICZNY
RALE0DE RALEDGS RALTOIS RALTOIE RALVO21 RAL 724 RAL 7028 RAL 7ol
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Zatacznik Nr 4¢

do Uchwaty Nr .............
Rady Miejskiej w Lodzi
zdnia ................. 2011 r.

KOLORYSTYKA NOWYCH OBIEKTOW PRZY HISTORYCZNYCH OBIEKTACH BUDOWLANYCH:

KOLOR ELEWACIL
RAL 100D RALTO13 RALIDN4 RALIME RALIME RALIDED RALG011 RALEDZ1 RALTOOZ RAL 7003 RAL TOO= RAL TOOG

RALTO3) RALTOG2 RALT034 RALTOSS RALTOSS RALTOMS RAL 7047 RALSD0N RALSOIZ RALS00S RAL G010 RAL S0NG

RAL 8013

+ MOZLIWDSES ZASTOSOWANA BETONLU, METALL, DREWHNA | SZKEA W NATURALMYCH KOLORACH

KOLOR STOLARKI f SLUSARK| CKIENME] | DREWIOWE] ORAZ METALOWYCH LUE DREWNIANTYCH ZEWNETRZNYCH
ELEMENTOW KONSTRUKCYIMYCH LUB ARCHITEKTOMICZMYCH

FAL 1000 RAL 103 RAL M4 RALIDIG RALIDIE RALIDED RALICES RAL 103G RAL2000 RAL 2001 RAL 2002 RAL 2008

RAL 2008 RALD010 RAL200O RAL3XH RAL 3002 RAL 3003 RAL 3004 RALJNT RALFM1 RAL3IDIZ RAL3NE RAL 3052

RALGIOS RALGIM RALENIE RALEODG RALGDI3 RALGNM1 RALED1Z RALGIZ0 RALEDZT RALTDIZ RALTME RALTNEG

FALT0E1 RALTIZZ RALTIRZY RAL 7025 RALTIIZ RALTIZE RAL TG RAL VOGS RALTO3E RAL TOGR RAL TD44 RAL 7T

RAL 748 RALSIH RALSIEZ RAL SOOI RALBOOE RALSIDT RAL ST RALDME RALSNME RALBIZZE RAL B0E3

+ MOZLIWOSE ZASTOSOWANLA DREWNA W MATURALNYM KOLORZE
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Rady Miejskiej w Lodzi
2011 r.

do Uchwatly Nr ..............
zdnia .................

Zatacznik Nr 5a

ZALACZNIK NR 5a

Zasada rozmieszczenia otwordéw parteru
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Zatacznik Nr 5b

do Uchwatly Nr ..............
Rady Miejskiej w Lodzi
zdnia ................. 2011 r.

Rysunek pomniejszony ze skali 1:50  Geometria. podziat i wielkos¢ otworow parteru

osie olworow w parterze
sytuowane na osi symetrii
okien wyiszych kondygnaci
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obecny
poziom terenu
o _—
I = = / —

plerwotny
2.00 200 poziom tarenu

Podane wymiary otwordw moga ulec zmianie w zakresie potwierdzonym w ramach przebicia pierwotnego otworu
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Zatacznik Nr 5S¢

do Uchwatly Nr ..............
Rady Miejskiej w Lodzi
zdnia ................. 2011 r.

skala 1:50 Gtlebokosc osadzenia okna w otworze

od 14 do 18 cm

obecny
poziom terenu

pierwotny
poziom terenu

N
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