Zalacznik nr 4

Wytyczne konserwatorskie
CZESCA - osiedle Ksiezy Mlyn

Wytyczne ogodlne

- Proces adaptacji zespotu powinien uwzgledni¢ dazenia Miasta do wpisania zespotu
osiedla Ksigzy Mtyn na list¢ pomnikow historii Prezydenta RP i liste $wiatowego
dziedzictwa kultury UNESCO.

- Na terenie osiedla obowiazuje zakaz wprowadzania nowych form zabudowy
1 zagospodarowania terenu. Nie dotyczy to obiektéw malej architektury oraz
ew. parkingu proponowanego na dzialce pomig¢dzy szkota, a dawna bocznica kolejowa
(dz. Nr 89/1, obreb W-25).

- Dziatania adaptacyjne powinny w maksymalnym stopniu zmierza¢ do jak
najwigkszego zachowania oryginalnej substancji budynkow.

Funkcja obiektéw

Nalezy zachowa¢ funkcj¢ mieszkalng jako funkcj¢ podstawowa.

Dopuszczalne sa inne sposoby zagospodarowania dawnych budynkéw gospodarczych
(komorki) oraz czg$ci budynkéw mieszkalnych (przyziemia), takie jak:

- funkcje kultury,

- funkcje ustugowe i handlowe, rzemiosto nieuciazliwe,

- funkcje hotelowe, konferencyjne i wystawiennicze,

- funkcje biurowe.

Nalezy umozliwi¢ kontynuacj¢ dzialania istniejacych na osiedlu form aktywnosci spotecznej
1 kulturalne;j.

Parametry zabudowy

- Niedopuszczalna jest zmiana formy budynkéw poprzez nadbudowy, facjaty, daszki,
itp.

- Nalezy zachowac¢ historyczna, pierwotna wysoko$¢ zabudowy na terenie osiedla,

- Wskazany obszar mozna uzna¢ za obszar zabudowy okreslony w §3 pkt. 1
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. z dnia 15 czerwca 2002 r.)

Elewacje

- Elewacje powinny zosta¢ poddane profesjonalnym zabiegom konserwatorskim wedlug
zatwierdzonego przez shuzby konserwatorskie programu prac konserwatorskich.

- Istniejaca, pierwotna stolarka okienna i drzwiowa powinna zosta¢ zachowana
1 poddana zabiegom konserwatorskim. Nowe okna i drzwi powinny zosta¢ odtworzone
wg wzorow historycznych.

Wnetrza

- Projekt adaptacji budynkéw powinien w maksymalnym stopniu uwzglednié
historyczny uktad pomieszczen.

- Nalezy podda¢ konserwacji historyczne elementy konstrukcyjne, dotyczy to
w pierwsze] kolejnosci schodéw wewngtrznych, ktére powinny zosta¢ zachowane
w formie niezmienionej.



Dopuszcza si¢ zmiany konstrukcji wewngtrznej, jesli nie beda one miaty wplywu na
zewngtrzny wyglad budynkow.

Zagospodarowanie terenu i komunikacja

Nalezy zachowa¢ i zrekonstruowac istniejace nawierzchnie brukowe. Dopuszczalne
jest wykonanie dodatkowych elementow ulatwiajacych komunikacj¢ piesza
1 rOWerowa.

Niedopuszczalne jest catkowite zamknigcie osiedla przed dostgpem 0sob z zewnatrz,
powinno ono zachowa¢ charakter otwarty i dostgpny dla mieszkancow oraz turystow,
przynajmniej od §witu do zmierzchu.

Zasadnicza obstuga komunikacyjna terenu powinna odbywac si¢ od strony pétnocno-
wschodniej, poprzez ulice Ksigzy Mtyn, Przedzalniana 1 Fabryczna.

Gléwny parking zbiorczy dla catego osiedla powinien znajdowaé si¢ migdzy
budynkiem szkoty, a dawna bocznica kolejowa (dz. Nr 89/1, obrgb W-25). Moze by¢
to parking podziemny lub otwarty naziemny.

State parkowanie samochodow bezposrednio przy budynkach lub na podworzach
dopuszczalne jest wyjatkowo, jedynie dla 0séb niepelnosprawnych ruchowo.
Parkowanie wzdtuz ul. Ksigzy Mtyn jest niedopuszczalne.

Wzdtuz dawnej bocznicy nalezy pozostawi¢ teren na przewidziana rekonstrukcjg
toréow kolejowych z przeznaczeniem dla potrzeb komunikacji szynowe;.

CZESCB - osiedle Ogrodowa

Wytyczne ogolne

Na terenie osiedla obowiazuje zakaz wprowadzania nowych form zabudowy
1 zagospodarowania terenu. Nie dotyczy to obiektoéw malej architektury.

Nalezy usuna¢ wtérne elementy zabudowy i zagospodarowania terenu (wiaty, budynki
gospodarcze).

Dziatania adaptacyjne powinny w maksymalnym stopniu zmierza¢ do jak
najwigkszego zachowania oryginalnej substancji budynkow.

Funkcja obiektow

Nalezy zachowa¢ funkcje mieszkalna jako funkcj¢ podstawowa.
Dopuszczalne sa inne sposoby zagospodarowania dawnych budynkéw gospodarczych
(komorki) oraz czg$ci budynkéw mieszkalnych (przyziemia), takie jak:

funkcje kultury,

funkcje ustugowe 1 handlowe, rzemiosto nieuciazliwe,
funkcje hotelowe, konferencyjne 1 wystawiennicze,
funkcje biurowe.

Parametry zabudowy

Niedopuszczalna jest zmiana formy budynkéw poprzez nadbudowy, facjaty, daszki,
itp. W uzasadnionych przypadkach dopuszczalna jest zmiana kata nachylenia dachéw
(max. 30°) jednak tak, aby nie zmieni¢ sylwety budynkéw widzianej z potudniowe]
strony ul. Ogrodowe;.

Wskazany obszar mozna uzna¢ za obszar zabudowy okreslony w §3 pkt. 1
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie



warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. z dnia 15 czerwca 2002 r.)

Elewacje

Elewacje powinny zosta¢ poddane profesjonalnym zabiegom konserwatorskim wedlug
zatwierdzonego przez shuzby konserwatorskie programu prac konserwatorskich.
Istniejaca, pierwotna stolarka okienna i drzwiowa powinna zosta¢ zachowana
1 poddana zabiegom konserwatorskim. Nowe okna i drzwi powinny zosta¢ odtworzone
wg wzordéw historycznych.

Wngtrza

Projekt adaptacji budynkéw powinien w maksymalnym stopniu uwzglednié
historyczny uktad pomieszczen.

Nalezy podda¢ konserwacji historyczne elementy konstrukcyjne, dotyczy to
w pierwsze] kolejnosci schodow wewngtrznych, ktére powinny zostaé zachowane
w formie niezmienione;j.

Dopuszcza si¢ zmiany konstrukcji wewngtrznej, jesli nie beda one miaty wplywu
na zewngtrzny wyglad budynkow.

Zagospodarowanie terenu i komunikacja

Nalezy zachowac¢ i1 zrekonstruowac istniejace nawierzchnie brukowe. Dopuszczalne
jest wykonanie dodatkowych elementéw ulatwiajacych komunikacje piesza
1 rowerowa.

Zasadnicza obstuga komunikacyjna terenu powinna odbywaé si¢ poprzez ulice
Ogrodowa 1 Gdanska.

Parking podziemny moze by¢ usytuowany migdzy budynkami przy ul. Ogrodowej 26
128 (dz. Nr 28/24, obreb P-09).

Dopuszcza si¢ mozliwos¢ parkowania wzdhuz ul. Ogrodowej i Gdanskie;j.

CZESCC - Wodny Rynek

Wytyczne ogodlne

Nalezy usuna¢ wtorne elementy zabudowy, dotyczy to w pierwszej kolejnos$ci
nadbudowanych ostatnich kondygnacji

Dziatania adaptacyjne powinny w maksymalnym stopniu zmierza¢ do jak
najwigkszego zachowania oryginalnej substancji budynkow.

Funkcja obiektow

Dopuszczalna zmiana funkcji obiektow mieszkalnych 1 budynkéw gospodarczych

(komorki)
Proponowane funkcje:

funkcje mieszkalne,

funkcje ustugowe 1 handlowe,

funkcje hotelowe, konferencyjne i wystawiennicze,
funkcje biurowe.



Parametry zabudowy

- Wskazane jest przywrocenie pierwotnej formy budynkéw mieszkalnych poprzez
usunigcie najwyzszych kondygnacji.

- Dopuszcza si¢ lokalizacje nowej zabudowy pod warunkiem zachowania istniejacych
budynkéw mieszkalnych.

- Wskazany obszar mozna uzna¢ za obszar zabudowy okreslony w §3 pkt. 1
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. z dnia 15 czerwca 2002 r.).

Elewacje

- Elewacje powinny zosta¢ poddane profesjonalnym zabiegom konserwatorskim wedlug

zatwierdzonego przez shuzby konserwatorskie programu prac konserwatorskich.

- Istniejaca, pierwotna stolarka okienna i drzwiowa powinna zosta¢ zachowana
1 poddana zabiegom konserwatorskim. Nowe okna i drzwi powinny zosta¢ odtworzone

wg wzorow historycznych.

Wnetrza

- Nalezy podda¢ konserwacji historyczne elementy konstrukcyjne.

- Dopuszcza si¢ zmiany konstrukcji wewngtrznej, jesli nie beda one miaty wplywu na

zewnetrzny wyglad budynkow.

Zagospodarowanie terenu 1 komunikacja

- Zasadnicza obstuga komunikacyjna terenu powinna odbywaé si¢ poprzez ulicg

Wodna, w mniejszym stopniu poprzez Plac Zwycigstwa.

- Miejsca parkingowe powinny zosta¢ zlokalizowane w granicach dziatki, ewentualnie

pod ptyta Placu Zwycigstwa.

UWAGA

Szczegolowe zasady adaptacji i przeksztalcen opisanych zespolow, okreslone zostanq przez
Wojewodzki Urzqd Ochrony Zabytkow na etapie projektowym przed przystqpieniem do prac

budowlano — adaptacyjnych.

Wytyczne urbanistyczno — architektoniczne

1. Nieruchomosci przy ul. Ogrodowej nr: 24, 26, 28 (dzialki nr ew. 2/3, 27/11, 27/12,
28/21, 28/23, 28/24) objgte sa obowiazujacym planem zmieniajacym plan
zagospodarowania przestrzennego miasta £.odzi w czesci obejmujacej obszar pomigdzy
ul. Drewnowska, ul. Zachodnia, ul. Ogrodowa i projektowanym przebiciem

ul. Gen. L. Zeligowskiego uchwalony przez Rade Miejska w Lodzi uchwata
nr LXI11/623/97 z dn.18.06.1997r.
Nieruchomo$¢ przy ul. Ogrodowej 24 =znajduje si¢ w jednostce VII.OS,
za$ nieruchomosci przy ul. Ogrodowej 26, 28, znajduja si¢ w jednostce oznaczonej VIIL.04.

Dla jednostek tych brak ustalen w w/w planie. Zgodnie z obowiazujacym ,,Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lodzi”
zatwierdzonym uchwata Nr LXXVII/1793/02 z dnia 3 kwietnia 2002r., w/w nieruchomosci
znajduja si¢ na terenie o cechach miejskich, z zagospodarowaniem wymagajacym

(w przewadze) rehabilitacji 1 rewitalizacji ze wzgledoéw historycznych i kulturowych.



Ze wzgledu na to, iz przedmiotowe nieruchomosci objete sa opieka konserwatorska
1 wpisane sa do rejestru zabytkéw pod numerem: A/45 z dnia 20.01.1971r. wytyczne dla
istniejacej zabudowy ustali Wojewodzki Urzad Ochrony Zabytkow.
W zakresie wytycznych urbanistycznych nalezy przyja¢ nastgpujace wskazniki ilo$ci
miejsc postojowych: - dla funkcji mieszkaniowej - Im-ce/ 1 mieszkanie
- dla ustug handlu - 30 m.p. / 1000 m2 p.u.
- dla ushug gastronomicznych - 20 m.p. / 100 m.konsumpc.
Istniejaca funkcja mieszkaniowa powinna pozosta¢ dominujaca na tym obszarze.

Nieruchomosci na Ksiezym Mlynie numer od 1 do 12 (na dzialkach nr 94; 96/9;
96/10; 96/11; 97; 98/1; 98/3; 98/11), w rejonie ulic Fabrycznej numery: 19, 19a
i 21 ( dzialki nr 86; 87,1, 87/2) i Przedzalnianej numery nieparzyste od 49 do 67
(dzialki nr 88; 90/2; 90/3; 90/4; 101/1; 101/2) nie sa objgte obowiazujacym planem
zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z obowiazujacym ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Lodzi” zatwierdzonym uchwata Nr LXXVII/1793/02 z dnia
3 kwietnia 2002r.:
- dziatka nr 97 (ul. Ksigzy Mtyn) lezy na terenach zieleni miejskiej — les$nej
1 parkowej,

- podlegajacych ochronie oraz innych terenach zielonych o dobrym
i zadawalajacym (w przewadze) stanie zagospodarowania, wymagajacych
ochrony,

- pozostale dziatkki znajduja si¢ na terenie o cechach miejskich,

z zagospodarowaniem,
- wymagajacym (w przewadze) rehabilitacji 1 rewitalizacji ze wzgledow
historycznych 1 kulturowych, w granicach strefy zurbanizowanej U.

Ze wzgledu na to, iz zespoty zabudowy objete sa opieka konserwatorska i wpisane
do rejestru zabytkdéw, to wytyczne dla istniejacej zabudowy ustali Wojewddzki Urzad

Ochrony Zabytkow.
W zakresie wytycznych urbanistycznych nalezy przyja¢ nastgpujace wskazniki ilosci
miejsc postojowych: - dla funkcji mieszkaniowej - 1m-ce/l mieszkanie

- dla ustug handlu - 30 m.p./1000 m2 p.u.
- dla ustug gastronomicznych - 20 m.p./100 m.konsumpc.
Istniejaca funkcja mieszkaniowa powinna pozosta¢ dominujaca na tym obszarze.

Nieruchomosci przy placu Zwyciestwa numery od 8 do 12 na dzialce nr 99.
Na wskazanym terenie nie ma obowiazujacego planu zagospodarowania
przestrzennego, za$ w ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta bLodzi” dziatka lezy na terenie o cechach miejskich,
z zagospodarowaniem wymagajacym (w przewadze) rehabilitacji 1 rewitalizacji
ze wzgledow historycznych i kulturowych, w granicach strefy zurbanizowanej U.

Wytyczne urbanistyczne dla calego placu Zwycigstwa

Okreslenie wytycznych urbanistycznych dla zespotu zabudowy familijnej przy placu
Zwycigstwa 8/12 w Lodzi nalezy traktowac jako element przeksztalcen przestrzeni
wielkomiejskiego placu w celu przywrocenia mu rangi istotnej przestrzeni publicznej
centrum miasta. Przestrzen ta, na ktora sktada si¢ ptyta placu w cze$ci poétnocnej i zielen
w czesci poludniowej zostata w drastyczny sposob rozbita poprzez znaczne poszerzenie
al. Pilsudskiego. Pomimo wprowadzenia, na podinoc od placu, wysokiej zabudowy




mieszkalnej nie udalo si¢ uzyska¢ czytelnosci prostokatnego ksztattu placu, dawnego
Wodnego Rynku. Na brak tej czytelnosci ma takze wptyw mata skala domow familijnych
(pl. Zwycigstwa 8/12 ) oraz bardzo stabe zaakcentowanie zachodniej i wschodniej pierzei
placu. Dalsze dziatania urbanistyczno-architektoniczne powinny zmierza¢ do:

1. Przywrocenia integralno$ci przestrzennej pl. Zwycigstwa — historycznego
Wodnego Rynku poprzez:

- rozwazenie przeniesienia jezdni al. Pilsudskiego pod powierzchni¢ placu
na odcinku pomigdzy ulica Targowa 1 ulica Wodna,

- utworzenie silnej poéinocnej pierzei placu (budynki wysokie lub wysokos$ciowe)
w granicach dziatek 99; 97/3; 96/1,

- podniesienie potnocnej czgsci plyty placu do poziomu czgsci potudniowej,

- przywrocenie zachodniej pierzei placu po poinocnej stronie al. Pitsudskiego,

- przeksztalcenie przestrzeni zielonej w potudniowej czg$ci placu tak by odstonié
elewacje budynkoéw w pierzei potudniowe;j,

- uwzglednienie w zagospodarowaniu i kompozycji placu osi — alei parkowej
prowadzacej do bramy kompleksu patacowo-fabrycznego.

2.  Zmiany uktadu komunikacyjnego poprzez:

- bezkolizyjne przeprowadzenie al. Pilsudskiego przez pl. Zwycigstwa,
ul. Targowa i ul. Wodna,

- przebudoweg ul. Targowej do 2 jezdni po co najmniej 2 pasy ruchu (czgsé
obwodnicy srodmiescia),

- bezkolizyjne powiazanie ul. Targowej i ul. Wodnej z al. Pitsudskiego,

- lokalizacje w poéinocnej czesci placu (dz. Nr 56/3) wielokondygnacyjnego
(3 do 4 kond. ) parkingu podziemnego przeznaczonego do obstugi obiektow
zlokalizowanych wokét placu  (brak mozliwosci lokalizacji  parkingow
podziemnych na dziatce nr 99 w pdinocnej pierzei placu),

- przeprowadzenie ciagu pieszo-jezdnego wzdluz podinocnej granicy dziatki
nr 99 pomiedzy zabytkowymi budynkami gospodarczymi i budynkami
mieszkalno-ustugowymi.

3. Wprowadzenie nowej i przeksztatcenie starej zabudowy poprzez:

- przywrocenie do pierwotnej formy (obnizenie podniesionych potaci
dachowych, powrdt do historycznego wygladu elewacji) budynkow
mieszkalnych na dziatce nr 99,

- adaptacje¢ zabudowy gospodarczej towarzyszacej budynkom mieszkalnym,

- realizacj¢ nowej zabudowy na dziatkach nr 99 1 97/3 (ew.96/1) tworzacej
ponocna pierzeje placu o nowej wielkomiejskiej skali z wiasciwie
wkomponowana zabudowa historyczna,

- realizacj¢ nowej w skali wielkomiejskiej zabudowy ul. Targowej 37 1 39
(dz. Nr z 48 150/3),

- mozliwo$¢ rozbudowy budynku Sanepidu przy ul. Wodnej 40 (dz. 157/3 )
w celu zamknigcia pierzei wschodniej placu.

Wytyczne dla zabudowy przy placu Zwycigstwa numery od 8 do 12 na dziatce nr 99.
W zakresie zmian programu funkcjonalnego budynkow wokét pl. Zwycigstwa,
powinny one zmierza¢ do wprowadzenia funkcji uslugowych o znaczeniu
ogolnomiejskim ( np. biurowych, hotelowych, gastronomicznych, wystawienniczo —
muzealnych itp.) w polaczeniu z funkcja mieszkaniowa wielorodzinna . Istotnym
warunkiem jest konieczno$¢ zlokalizowania odpowiednio duzej i niezbgdnej liczby




miejsc parkingowych zlokalizowanych pod plyta placu. Lokalizacja ta jest
preferowana ze wzgledu na mozliwo$¢ podziemnego spigtrzenia parkingdéw oraz
braku przestrzeni parkingowej na poziomie placu.

Nalezy przyja¢ nastepujace wskazniki ilo§ci miejsc postojowych:

- dla funkcji mieszkaniowe;j - Im-ce/1 mieszkanie
- dla ustug handlu - 30 m.p./1000 m2 p.u.

- dla ustug gastronomicznych i kultury - 20 m.p./100 miejsc

- dla ustug ogdlnomiejskich- 5 m.p./1000m2 p. u.
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