Koncepcja kierunkowa zabudowy i zagospodarowania terenow
przy ulicy Spornej
pomiedzy ulicami Pankiewicza a Zrédiowa
w todzi

Realizacja zespotu mieszkaniowego wraz z ustugami przewidziana jest na
potnocnych obrzezach srédmiescia, w granicach dzielnicy Batuty, wzdtuz ulicy
Spornej, po jej zachodniej i wschodniej stronie. Ulica Sporna, na tym odcinku,
charakteryzuje sie znacznymi spadkami w kierunku obnizenia terenu, ktérym w
kanale ptynie Ciek ze Stokéw. Réznica wysokosci wynosi w kierunku potudniowym 8
m (221 m — 213 m) oraz 6 m w kierunku pétnocnym (219 m — 213 m). Powyzsze
réznice terenu sg najbardziej charakterystycznym elementem tego odcinka ulicy.

Na obecne zagospodarowanie ulicy Spornej sktada sie stara drewniana
zabudowa mieszkalna w postaci drewniakéw, w tym 5 wpisanych do ewidencji
zabytkow, kilku kamienic frontowych i oficynowych, zespotu pieciokondygnacyjnych
blokdw mieszkalnych, garazy oraz nieurzadzonych terenow zieleni. W blizszym
otoczeniu ul. Spornej, po stronie zachodniej, znajduje sie duzy kompleks ogrodéw
dziatkowych i park Ocalatych. Po stronie wschodniej takze znajdujg sie ogrody
dziatkowe oraz duzy teren zabudowy nalezgcy do wojska. W dalszej odlegtosci od
terenu przysztej inwestycji, ale w zasiegu pieszego dojscia, potozone jest rondo
Solidarnosci z koSciotem p.w. sw. Teresy, zespo6t zabudowy Uniwersytetu £.6dzkiego,
szpitale MSW i dzieciecy Marii Konopnickiej, kosciét p.w. sw. Elzbiety, Akademia
Sztuk Pieknych oraz Teatr Muzyczny i zespo6t cmentarzy na Dotach. Dostep do ul.
Spornej, gdzie bedzie realizowane przedsiewziecie inwestycyjne, zapewniajg linie
tramwajowe na ul. Pomorskiej (395 m) i ul. Wojska polskiego (495 m) oraz linie
autobusowe na ul. Palki (450 m).

Ulica Sporna na odcinku pomiedzy ulicami Zrédtowa/Pdinocng a Pankiewicza
jest drogq lokalng o niskim standardzie i ztym stanie technicznym. Na duzym odcinku
stuzy jako miejsce parkowania samochodow mieszkancédw oraz odwiedzajgcych
szpital Marii Konopnickiej i ogrody dziatkowe.

W ulicy Spornej prowadzone sg sieci infrastruktury miejskiej, na ktérg skfadajg
sie kanalizacja, wodociagi, elektroenergetyka, sie¢ gazowa i telekomunikacyjna.

Inwestycja realizowana bedzie na nastepujgcych dziatkach obrebu B-54:

87/2, 88, 90 (czes¢ dziatki), 91 (czes¢ dziatki), 92 (czesS¢ dziatki), 94 (czes¢ dziatki),
95, 96, 97, 98, 111, 112/1 (czes¢ dziatki), 118/6, 118/7, 118/8, 118/9 (czes¢ dziatki),
121/1 (czes¢ dziatki), 122/1 oraz na dziatce 60/47 (ul. Sporna). Ponadto teren czesci
dziatek 90, 91, 112/1, 118/9, 115/24 oraz w catosci dziatek 112/2, 115/18, 115/19
stanie sie czescig przysztych pasow drogowych.

Tereny realizacji inwestycji znajdujg sie we wtadaniu Miasta. Majg one status
wiasnosci gminy lub majag nieustalony status prawny (dziatka 60/47).

Dla ww. obszaru nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Do ewidencji zabytkdw wpisane sg, bedace na terenie inwestycji,
drewniane budynki mieszkalne przy ul. Spornej 10a, 28. W przypadku ich rozbidrki
przewiduje sie odtworzenie ich w nowej lokalizacji (koniecznos¢ uzgodnienia i zgody
ze strony stuzb konserwatorskich).



Przedsiewziecie sktada sie z nastepujacych zadan:

- budowy trzech zespotéw budynkdéw mieszkalnych z matymi ustugami w parterach
niektérych z nich wraz z mechanicznymi parkingami obstugujacymi funkcje
zabudowy

- budowy budynku mieszkalnego z przedszkolem

- budowy zespotu ustugowego przy parkingu mechanicznym

- przebudowy ulicy wraz z budowg niezbednej infrastruktury.

Na trzy zespoty zabudowy sktadajg sie tereny:

- Sporna 8, 10, 10a, 12, 14 — zespot pierwszy

- Sporna 18, 20, 29, 29a — zespo6t drugi

- Sporna 24, 28, 30, bnr (dz. 122/1), 33, 35 — zespot trzeci

Realizacja przebudowy drogi przewidziana jest w dwoch ,zakresach”:
- od ul. Zrédtowej do Cieku ze Stokéw — ,zakres” pierwszy

- od Cieku ze Stokéw do ul. Pankiewicza — ,zakres” drugi.

Rozwigzania urbanistyczne przewidujg zabudowe pierzejowa, co jest zgodne
z zatwierdzong Strategig przestrzennego rozwoju todzi. W sagsiedztwie doliny Cieku
ze Stokoéw budynki przyjmujg postac naroznych kamienic flankujgcych przyszte ciggi
komunikacyjne (przedtuzenie ul. Telefonicznej). Przerwa w zabudowie umozliwia
jednoczesnie przewietrzanie terenu wzdtuz doliny cieku.

Zabudowa ma zroznicowang  wysokosgé. Budynki najwyzsze,
pieciokondygnacyjne, znajdujg sie w najwyzszych strefach terenu czyli w czesci
potudniowej i poétnocnej. Wysoko$¢ zabudowy spada (poprzez wysokosé 4
kondygnacji) do wysokosci 2-3 kondygnacji w sgsiedztwie Cieku ze Stokow.
Wysokos¢ zabudowy podkresla w ten sposéb zmienne uksztattowanie terenu.

Budynki mieszkalne przewidziane sg do realizacji w wersji powtarzalnej i
zindywidualizowanej. Wersja powtarzalna (typowa) zaprojektowana jest na dziatce o
szerokosci 22 m, ktéra jest typowa dla wielu lokalizacji w todzi. Wersje
zindywidualizowane zlokalizowane sg na dziatkach naroznych i o wiekszej
szerokosci.

Budynki powtarzalne posiadajg jedng klatke schodowg z windg. Wejscia do
budynkow zlokalizowane sg od strony ulicy i prowadzg przez budynek na ogrodzone
dziedzihce przypisane do poszczegdlnych nieruchomosci. Wiekszos¢ dziedzincow
nie jest dostepne dla samochoddéw i stanowi spoteczno-rekreacyjng przestrzen
kamienic. Mieszkania zlokalizowane sg na parterze, o ile nie ma tam lokali
ustugowych, i na wyzszych kondygnacjach (od 3 do 5). Powtarzalny ,modut’ posiada
5 mieszkan, w tym 2 mieszkania przewietrzane na wyzszych kondygnacjach i 4
mieszkania na parterze. Budynki nie sg podpiwniczone. Zaprojektowano 7 ,modutow”
po stronie zachodniej. Po stronie wschodniej nie przewidziano ,modutéw” typowych.

Budynki zindywidualizowane posiadajg 1, 2 lub 3 klatki schodowe z windami.
Wszystkie budynki indywidualne posiadajq lokale uzytkowe na parterze. W jednym z
nich zlokalizowane jest przedszkole. W budynkach przewidziano mieszkania
przewietrzane i nie przewietrzane.

W rozwigzaniach projektowych elewaciji kierowano sie tradycyjnymi zasadami
ich ksztattowania. Zaprojektowano regularne podziaty otworéw okiennych w uktadzie
pionowym. Kierunki wertykalne dominujg w artykulacji elewacji, ktére maja uktad
symetryczny. Ukfad ten zaproponowano w dwoch wersjach. Jedna z nich podkresla
Srodkowg czes¢ budynku, druga boczne skrajne fragmenty elewacji. W elewacii



wyraznie wyodrebniono czes¢ cokotowg — parter oraz zwienczenie, ktére przybiera
posta¢ szerokiego gzymsu lub wyodrebnienia ostatniej kondygnacji.

Pomieszczenia techniczno-przytagczeniowe przewidziano wydzielic w strefie
ustugowej w zaleznosci od potrzeb. Pomieszczenia na nieczystosci zaprojektowane
sg na parterach budynkéw od strony ulicy postaci wydzielonych i zamykanych
pomieszczen.

Wielostanowiskowe mechaniczne parkingi samochodowe przewidziane sg w
kazdym zespole zabudowy mieszkaniowo-ustugowej. Dla zespotu pierwszego
parking przewidziano w jego czesci potudniowej. W zespole drugim zlokalizowany
jest on po stronie zachodniej w srodku zabudowy. Zespot trzeci wyposazony jest w
parking mechaniczny zlokalizowany po stronie wschodniej, zespolony z budynkiem
ustugowym, w sagsiedztwie skrzyzowania ulic Pankiewicza i Spornej. lloS¢ miejsc
postojowych zapewnia spetnienie wymogu zapewnienia 1 miejsca postojowego na 1
mieszkanie oraz miejsc postojowych dla ustug.

Ulica Sporna przewidziana jest do catkowitej przebudowy ze wzgledu na jej
obecne parametry i stan techniczny. Projekt przebudowy przewiduje wydzielenie
dwukierunkowej jezdni o szerokosci 6 m z prostopadtymi i roéwnolegtymi
stanowiskami parkingowymi. Po obu stronach jezdni prowadzi¢ bedg chodniki ze
schodami i rampami pokonujgcymi pochylenie terenu. W pasie zieleni pomiedzy
chodnikiem a jezdnig zaprojektowane sg szpalery drzew.

Zestawienie parametrow inwestycji.

A. Czesc urbanistyczna

1. Powierzchnia terenu inwestycji ..........c.oooeieiiiiiiiiiiii, 29 779 m2
w tym:
pow. dziatek budowlanych ..................... 15312 m2
POW. Ulicy SpPornej ........cccoviiiiiiiiiiiiii e, 13 189 m2
pow. przysztych ulic ..., 1278 m2
2. Powierzchnia zabudowy ..........ccoooiiiiiiiiii e 8 015 m2
3. Powierzchnia niezabudowana dz. budowlanych ...................... 7 297 m2
w tym:
POW. UtWArdzoNne ...........coevuiieiiiniiiinaeeannnn 3183 m2
POW. ZI€IONE ..o, 4114 m2
4. llosC miejsc parkiNQOWYCN ..o 468 mp
w tym:
w mechanicznych parkingach wielopoziomowym ... 380 mp
na powierzchni terenu (przy ulicy) ........................ 88 mp
w tym:
na potrzeby mieszkancow budynkéw w parkingach
mechanicznych ... 335 mp
pozostate w parkingach mechanicznych ............ 45 mp
pozostate przy ulicy Spornej ...........ccocoviiiiiiinn. 88 mp

5. Wspodtczynnik pow. zabudowy do pow. dziatek bud. ..................... 52%



B. Czes¢ architektoniczna (kubaturowa)

1. HOSE MIESZKAN .. .o 335
w tym:
1-poKOJOWYCH ... 147
2-POKOJOWYCH ..ot 161
3-POKOJOWYCH ..o 27
w tym:
w zespole pierwszym L 79
w tym w zespole drugim ... 58
w tym w zespole trzecim ... 198
Powierzchnia mieszKan ..........c.ooiiiiiiiiii 17 611 m2
w tym:
W ZeSpole PIEIWSZYM .....cviriiiiiiiieie e, 3298 m2
W zespole drugim ........cooviiiiii 2 397 m2
W zespole trzecim ... 11916 m2
2. llos¢ matych lokali ustugowych w parterach bud. mieszk. ............ 21
3. Powierzchnia matych lokali ustugowych jw. .........................e. 1707 m2
4. Powierzchnia budynku biurowo-ustugowego ...............cccenennnee 1083 m2
5. Powierzchnia przedszkola ..o 350 m2
6. Powierzchnia zabudowy parkingbw mechanicznych ................. 1086 m2
w tym:
pow. zab. w zespole pierwszym .............ccoeeuennn. 298 m2
pow. zab. w zespole drugim .................ooeeni. 204 m2
pow. zab. w zespole trzecim ...............cooeieennnt. 584 m2
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