L6dz, dnia 26.09.2025
Modyfikacja 07.11.2025

Dane identyfikacyjne wnioskodawcy Dane identyfikacyjne petnomocnika

petna nazwa wnioskodawcy
imie i nazwisko petnomocnika

adres adres
N * N
Adres poczty elektronicznej i numer telefonu Adres poczty elektronicznej i numer telefonu
Nr KRS lub NIP

L (o . .
(nie dotyczy os6b fizycznych chyba, ze wyrazono zgode

na przetwarzanie na stronie 7 wniosku)

RADA MIEJSKA W LODZI

ul. Piotrkowska 106, £.6dz

za posrednictwem

PREZYDENTA MIASTA LODZI -

BIURO ARCHITEKTA MIASTA
DEPARTAMENT PLANOWANIA | ROZWOJU
GOSPODARCZEGO

URZEDU MIASTA LODZzI

ul. Wélczanska 36

90-608 t.6dz

Whiosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz lokalizacji inwestycji towarzyszacej (jezeli
jest ona objeta tym samym zamierzeniem inwestycyjnym co inwestycja mieszkaniowa)

Dla usprawnienia procedury zalecane jest przedtozenie wniosku wraz ze wszystkimi zatacznikami réwniez w wersji
elektronicznej (ptyta CD, pendrive itp.). Dopuszczalne formaty plikdw (PDF, JPG, png). Rozdzielczo$¢ grafik nie
moze by¢ wieksza niz 150 DPI.

UWAGA: NALEZY WYPELNIC WSZYSTKIE RUBRYKI — JEZELI DANE POLE NIE DOTYCZY SPRAWY,
PROSZE WPISAC ,NIE DOTYCZY”




1. Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (tekst jednolity Dz.U.2018.1496) wnosze o ustalenie
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej towarzyszacej oraz inwestycji towarzyszacej * dla inwestycji
polegajacej na:

Budowie zespofu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, w tym trzech z cze$ciq ustugowg w todzi oraz
przebudowie wraz ze zmiang sposobu uzytkowania na funkcje ustugowg oraz czesciowq rozbidrkq budynku hali
szedowej dawnych zaktadow mechanicznych fabryki tlenu f. Wagnera i s-ki na dziatkach o nr ewid. 256/33, 256/25
oraz 256/35

A. Dane identyfikacyjne inwestycji mieszkaniowej **

Budowa zespotu budynkow mieszkalnych wielorodzinnych, w tym trzech z cze$cig ustugowa

Teren inwestycji jest objety Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego. Studium okre$la ten teren
Jjako , wielofunkcyjne kwartaty Srodmiejskie”, majgce petic role dzielnicy mieszkalno-usfugowey.

Teren inwestycji znajduje sie na terenie dawnych zaktadéw mechanicznych fabryki tlenu f. Wagnera i s-ki, ktérego
pozostatos¢ stanowi hala szedowa wpisana do Gminnej Ewidencji Zabytkéw. Obecnie hala, jak i teren wokof
Stanowig zdegradowany obszar w centrum miasta.

Gtownym zatozeniem projektowym jest czeSciowa rewitalizacja zabytkowej hali szedowej w taki sposéb, aby stata
sie sercem projektowanego osiedla. Zachowanie cze$ci hali o najwiekszych walorach historycznych
w $rodku dziatki oraz rezygnacja z catkowitego zadaszenia szedow, pozostawiajgc jedynie konstrukcje, pozwolifo
na stworzenie wewnatrz hali zielonej przestrzeni. Otwarte osiedle z placem zabaw, ogrodkiem gastronomii stanie
sie naturalnym przedtuZeniem planowanego od pétnocnej strony inwestycji parku.

Zaprojektowano cztery budynki mieszkalne wielorodzinne, w tym 3 z usfugami w parterze od wschodniej i
zachodniej strony hali szedowej oraz wolnostojacy budynek ustugowy (stanowigcy inwestycje towarzyszacg) w
postaci fragmentu zachowanej hali szedowej wraz z wieZyczkq. Obiekty sq zréznicowane pod wzgledem uzytego
Jjezyka architektonicznego oraz kolorystyki.

Budynek frontowy D od strony ul. Zeromskiego zaprojektowany zostat jako wolnostojacy, przez co stanowi
kontynuacje wolnostojacej zabudowy usytuowanej wzdtuz ulicy Zeromskiego.

Teren inwestycji rozcigga sie pomiedzy ulicami Zeromskiego, a Gdariska. Planowane zatozenie architektoniczne,
poza budowg obiektéw kubaturowych, zaktada stworzenie przestrzeni publicznej i pasazu faczacego te dwie



ulice. Teren inwestycji zostat zaprojektowany tak, aby byt atrakcyjnym przejsciem pomiedzy parkowymi
przebiciami sgsiednich kwartatow, a parkiem Poniatowskiego, rownocze$nie stanowigc ciekawg przestrzer do
Spedzenia wolnego czasu. Na terenie zatozono ograniczenie ruchu kofowego do minimum. Wjazdy do garazy
podziemnych oraz miejsca parkingowe zaplanowano w maksymalnym zblizeniu do ulic, w celu uwolnienia
znacznej czesci terenu od ruchu samochodéw.

Pozostato$¢ po fabrycznej historii dziatki stanowi dla nowej inwestycji wyrdznik, ktéry ciezko bytoby zapewnic¢
poprzez wspotczesne Srodki wyrazu. Z kolei dla aktualnie zdegradowanego obszaru inwestycja jest szansg na
powrdt do funkcjonowania w tkance miejskiej. Lokalizacja w samym centrum miasta, mieszkania z tarasami o
duzych powierzchniach z widokiem na unikatowg przestrzen pod szedami jest ciekawg alternatywq dla
Zlokalizowanych na obrzezach miasta osiedli.

Wybdr Sciezki administracyjnej w postaci specustawy mieszkaniowej jest wynikiem rozméw z Konserwatorem
Zabytkow, ktory po przedstawieniu pomystow na inwestycje, wyrazit zgode na zachowanie 50% hali szedowej, w
wiekszosci jako struktury azurowej. Miejscowy Plan Zagospodarowania Terenu nie uwzglednia takiej mozliwosci.
Dodatkowym atutem wybrania specustawy mieszkaniowej jest mozliwo$¢ skorzystania z zapiséw Standardéw
Urbanistycznych Miasta todzi. Teren inwestycji znajduje sie w strefie A zabudowy, co umozliwia zaprojektowanie
budynkéw o wysoko$ci do 14 kondygnacji. Projektowana wysoko$¢ zostata ograniczona do 9 kondygnacji w celu
zachowania zgodno$ci z Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta.

Dziatka inwestora

na nieruchomosci przy ul. Zeromskiego 94a, ul. Gdanska 129, ul. Gdaniskiej127, 90-550 t.6dz
nr dziatki/dziatek: 256/33, 256/25, 256/35 obreb P-20

nr ksiegi wieczystej

Dz. nr: fragm. 256/33 (P-20) KW:
Dz. nr: 256/25 (P-20) KW:
Dz. nr: 256/35 (P-20) KW:

B. Dane identyfikacyjne inwestycji towarzyszacej **

Przebudowa sieci i instalacji podziemnych, projektowane przyfacza
nr dziatki/dziatek nr ksiegi wieczystej

Dz.nr ... 189/13 (P-20). ... KW
Dz.nr ... 189/6 (P-20)...................} KW
Dz.nr ... fragm. 189/11 (P-20).........| KW
Dz.nr ... 256134 (P-20) ...} KW
Dz.nr ... fragm. 265/27 (P-20).........| KW

Przebudowa wraz ze zmianq sposobu uzytkowania na funkcje usfugowa oraz czesciowq rozbiérka budynku
hali szedowej dawnych zaktadéw mechanicznych fabryki tlenu f. Wagnera i s-ki

nr dziatki/dziatek nr ksiegi wieczystej
Dz. nr: fragm. 256/33 (P-20) KW:

2. Zawarto$¢ wniosku (zgodnie z art. 7 ust. 7):



2.1. - ZALACZNIK NR 1 - Granice terenu objetego wnioskiem (przedstawione na kopii mapy zasadniczej
lub w przypadku jej braku, na kopii mapy ewidencyjnej, przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego i
kartograficznego, obejmujacej teren, ktdrego wniosek dotyczy, i obszaru, na ktéry ta inwestycja bedzie
oddziatywaé, w skali 1:1000 lub wiekszej), w formie opisowej oraz graficznej

2.2. Planowana minimalna i maksymalna powierzchnia uzytkowa mieszkan:
minimalna: 13 000 m?
maksymalna: 17 500 m?

2.3. Planowana minimalna i maksymalna liczba mieszkan:
minimalna: 240
maksymalna: 282

2.4. Okreslenie zakresu inwestycji przeznaczonego na dziatalno$¢ handlowg i ustugowa (nalezy wskazaé
wskazniki powierzchniowe i procentowe zgodnie z art. 3):

1. w parterach budynkow mieszkalnych A’, C, D jako wyodrebniona cze$¢ inwestycji mieszkaniowej 0
powierzchni uzytkowej min. 800m? , max. 2200m?

2. wolnostojgcy budynek ustugowy (E), jako samodzielny obiekt budowlany o powierzchni sprzedazy
nie wigkszej niz 2000m? stanowigcy inwestycje towarzyszacg o powierzchni catkowitej min. 120m?
max. 300m?, co przekfada sie na min. 75m2, a max. 210m?2 powierzchni uzytkowej

przewidziano przestrzen ustugowa o facznej powierzchni od 875 do 2 410 m2, co stanowi minimalnie 5%,
a maksymalnie 18,5% powierzchni uzytkowej mieszkar zgodnie z art. 3.

2.5. - ZALACZNIK NR 2 - Okreslenie zmian w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojenia
terenu, w formie opisowej oraz graficznej:

Zagospodarowanie terenu:

Teren inwestycji rozcigga sie pomigdzy ulicami Zeromskiego, a Gdariska. Planowane zafoZenie
architektoniczne, poza budowg obiektow kubaturowych, zakfada stworzenie przestrzeni publicznej i pasazu
faczacego te dwie ulice. Teren inwestycji obejmuje dziatki o nr ewid. 256/33, 256/25 oraz 256/35.

Na obszarze inwestycji projektuje sie budowe czterech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, w tym
trzech z lokalami ustugowymi lokalizowanymi w parterach budynkow zlokalizowanych w pierzejach ulic
Gdanskiej i Zeromskiego oraz wolnostojgcy budynek ustugowy stanowigcy fragment zachowanej hali
Szedowej wraz z wiezyczka.

Na terenie inwestycji znajduje sie zdegradowana hala szedowa, chroniona wpisem do Gminnej Ewidencji
Zabytkéw, bedgca pozostatoscig dawnego zespotu Zaktadéw Mechanicznych i Fabryki Tlenu "Franciszek
Wagner i S-ka”. Hala jest zlokalizowana w oddaleniu od pierzei ul. Zeromskiego. Od strony ul. Gdariskiej w
jej pierzei znajduje sie budynek pofabryczny nie objety ochrong konserwatorskg. Pozostata czes¢ dziatki
jest niezabudowana i niezagospodarowana. Teren jest ogrodzony. Wjazd na teren inwestycji zlokalizowany
jest w zachodniej granicy dziatki z ul. Zeromskiego.

Obstuge komunikacyjng terenu zapewnia sie poprzez istniejacy zjazd z ul. Zeromskiego oraz posrednio
przez zjazd inwestycji lokalizowanej na dziafce nr ewid. 256/34, w trakcie budowy na podstawie decyzji o
pozwoleniu na budowe nr DPRG-UA-V.2057.2024. PoSredni dostep moZzliwy bedzie poprzez ustanowienie
stuzebnosci przejscia i przejazdu przez ww. dziatke.



Na terenie zatozono ograniczenie ruchu kotowego do minimum. Wjazdy do garazy podziemnych oraz
migjsca parkingowe zaplanowano w maksymalnym zblizeniu do ulic, w celu uwolnienia znacznej czesci
terenu od ruchu samochoddw. Na obszarze inwestycji projektuje sie utwardzone ciggi piesze i pieszo-
jezdne, place zabaw oraz drogi stuzgce obstudze przeciwpozarowey.

Ciggi komunikacji pieszej zaplanowano tak, aby umozliwi¢ przejscie przez teren inwestycji pomiedzy ulicami
Zeromskiego, a Gdanska. Od strony zachodniej zaprojektowano 3 ciggi piesze, taczace przestrzefi
publiczng wewnatrz zatozenia z ul. Zeromskiego. Przebicia stanowig wglady w pozostawiong cze$é hali
szedowej. Kazdy z nich pokazuje inny charakter tej przestrzeni. Wejscie potaczone z wjazdem dla
samochodow, stanowi wglad w odrestaurowang konstrukcje hali z placem zabaw ponizej. Wejscie Srodkowe
zaprasza do wnetrza pokazujgc ustugi zlokalizowane w glebi zespotu, trzecie wejscie ukazuje zachowang
potudniowg $ciane hali szedowej, pofagczong funkcjonalnie z catym zatozeniem.

Projektowane zafozenie zaktada zachowanie i przebudowe czesci hali szedowej w zakresie uzgodnionym
z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkdw i zmiane sposobu uzytkowania na funkcje ustugowg W pierzei
ulicy Zeromskiego zaprojektowano budynek D
o funkcji mieszkalno-ustugowej o maksymalnie 9 kondygnacjach. W gfebi dziatki, zaprojektowano dwa
budynki mieszkalne wielorodzinne maksymalnie 8 kondygnacyjne. Budynek C, projektuje sie jako
kontynuacje bryly budynku znajdujgcego sie na sgsiedniej dziatce, w jego parterze przewidziano lokalizacje
lokali ustugowych. Budynek B projektuje sie jako wolnostojacy budynek mieszkalny wielorodzinny
zaprojektowany na planie litery L. Budynek ten powtarza ukfad budynku C. Od strony wschodniej, ul.
Gdanskiej projektuje sie budynek A’ stanowigcy przedfuzenie | rozwiniecie formy budynku A
Zlokalizowanego na dziafce sgsiedniej znajdujacej sie poza obszarem opracowania, ktory uzyskat decyzje
0 pozwoleniu na budowe. Dla wymienionych budynkéw projektuje sie dwa garaze podziemne
wielostanowiskowe, oddzielnie obstfugujgce budynki C, D oraz budynki A’,B Wjazd do garazu podziemnego
obstugujgcego budynki A’ i B projektuje sie poprzez rampe zjazdowg budynku A lokalizowanego na
podstawie odrebnego pozwolenia na budowe na dziatce nr ewid. 256/34. Obstuge garazu budynkéw C i D
projektuje sie poprzez istniejacy zjazd z ul Zeromskiego.

Teren inwestycji projektuje sie jako ogolnodostepny w zwigzku z czym nie przewiduje sie jego grodzenia.

Orientacyjny bilans terenu w zakresie powierzchni utwardzonych, zielonych oraz powierzchni zabudowy
przedstawiono w zatgczniku 8.

Uzbrojenie terenu
Szczegoty w Koncepcji urbanistyczno-architektonicznej

2.6. - ZALACZNIK NR 3 - Analiza powigzania inwestycji z uzbrojeniem terenu, w formie opisowej oraz
graficznej:

Na terenie inwestycji istniejq sieci wodne, kanalizacyjne, elektroenergetyczne oraz ciepfownicze.
Ze wzgledu na zakres inwestycji obejmujacy m.in. budowe parkingu podziemnego przewiduje czesciowe
usuniecie instalacji zewnetrznych na terenie inwestycji lub ich przebudowe.

1. Instalacji wody

Do zespotu budynkéw wielorodzinnych z cze$cig ustugowq oraz budynku usfugowego Stanowigcego
inwestycje towarzyszacq woda bedzie dostarczana za poSrednictwem przebudowanego przytacza
wodociggowego oraz projektowanych instalacji na terenie dziatek objetych wnioskiem. Dla inwestycji
uzyskano decyzje o warunkach przytgczenia potwierdzajgce mozliwo$ci przytaczenia do sieci wystawione



przez Zaktad Wodociggbw i Kanalizacji sp. z 0.0., oraz rozszerzenia warunkow przytaczenia i zmiane
warunkow przytaczenia: IT.424.2938.2024.EC, [T.424.57.2025.SZ, IT.424.421.2025.527,
IT.424.429.2025.WZ, 1T.424.1630.2025.SZ, IT.424.1624.2025.SZ, IT.424.1736.2025.MP3 lub warunkow
zamiennych.

2. Instalacji sanitarnej

Scieki bytowe z projektowanego zespotu budynkéw wielorodzinnych z czescig ustugowa oraz budynku
ustugowego stanowigcego inwestycje towarzyszacg bedg odprowadzane do kanalizacji miejskiej. Dla
inwestycji uzyskano warunki przytaczenia potwierdzajagce mozliwoSci przytaczenia do sieci wystawione
przez Zaktad Wodociggdw i Kanalizacji sp. z 0.0. oraz rozszerzenia warunkdw przytaczenia i zmiane
warunkéw  przytaczenia: IT.424.2938.2024.EC, IT.424.57.2025.5Z, IT.424.421.2025.5Z,
IT.424.429.2025.WZ, 1T.424.1630.2025.SZ, IT.424.1624.2025.SZ, IT.424.1736.2025.MP3 lub warunkéw
zamiennych.

3. Instalacji wody deszczowej

Odprowadzenie wod opadowych z dachéw budynkéw wielorodzinnych z czecig ustugowa, budynku
usfugowego stanowigcego inwestycje towarzyszacq oraz z terenu objetego inwestycjg mieszkaniowq
projektuje sie poprzez przylagcze do kanalizacji ogdinosptawnej oraz uktadu wewnetrznej instalacji
Zlokalizowanej na zewnatrz budynku (na terenie komunikacji) z odprowadzeniem do kanalizacji deszczowej
miejskiej. Dla inwestycji uzyskano warunki przytaczenia potwierdzajgce mozliwosci przytaczenia do sieci
wystawione przez Zaktad Wodociggow i Kanalizacji sp. z 0.0. oraz rozszerzenia warunkow przytaczenia i
zZmiane warunkow przytaczenia: 1T.424.2938.2024.EC, 1T.424.57.2025.SZ, 1T.424.421.2025.5Z,
IT.424.429.2025.WZ, 1T.424.1630.2025.SZ, IT.424.1624.2025.SZ, 1T.424.1736.2025.MP3 lub warunkéw
zamiennych.

4. |Instalacji C.O.

Ogrzewanie zespotu budynkdw wielorodzinnych z cze$ciq usfugowg oraz budynku ustugowego
Stanowigcego inwestycje towarzyszacq zostanie zapewnione w oparciu o przyfaczenie do sieci
cieptowniczej. Dla inwestycji wydano zamienne warunki przytaczeniowe potwierdzajgce mozliwo$¢
podigczenia do Ciepfa Systemowego przez Veolia Energia t6dz S.A.. 3/25, 4/25 lub warunkow
zamiennych.

5. Instalacji elektroenergetycznej

Zespot budynkow wielorodzinnych z czescig ustugowq oraz budynku usfugowego stanowigcego
inwestycje towarzyszacq zostanie zaopatrzony w energie energetyczng w oparciu 0 budowe
projektowanego przytacza elektroenergetycznego oraz budowe nowej instalacji elektroenergetycznej na
nieruchomosci. Dla inwestycji uzyskano promesy potwierdzajacq mozliwo$ci przytaczenia do sieci
wystawiong przez PGE Dystrybucja S.A. Oddziat £.6dZ dn. 19.11.2024 r. i 02.01.2025 r. nr:
24-D7/WzD/00585/PGED1140195KW24, 25-D7/WZD/00001/JW

Konieczno$¢ wykonania oraz proponowana lokalizacja trafostacji do uzgodnienia z PGE na etapie
uzyskiwania docelowych warunkow przytaczenia.

2.7. Charakterystyka inwestycji obejmujaca okreslenie:



A. zapotrzebowania na wodg, energie oraz sposobu odprowadzania lub oczyszczania sciekow, a takze
innych potrzeb w zakresie uzbrojenia terenu, niezbednej liczby miejsc postojowych, jak réwniez sposobu
zagospodarowywania odpadéw

0 woda z wodociggu miejskiego ..............cccoeuee. do 14,5 dm3/s w oparciu o istniejgce
przytacze wody (ew. zwiekszenie bedzie wymagato doprecyzowania na etapie projektu budowlanego)
O Z UJECIA WIASNEUO  ..vvviii s nie dotyczy
O Scieki do kanalizacji miejskiej ............cccccovvveeennnnn w ilosci rownej iloci pobieranej wody oraz
10 dm?/s wod opadowych
O do zbiornikdw bezodptywowych (Szambo) .........cccceeviiiiiiiii nie dotyczy
O do oczyszczalni na terenie INWESEYCi  ......oovovvveeeiiiiiiiii e nie dotyczy
O gaz do CelOw DYtOWYCH ......oiiiiiiiii e nie dotyczy
O d0 CEIOW QrZEWCZYCN ..o nie dotyczy
O ciepto Z SIECi MIEJSKIE]  ..vvveeie i do 1822,5 kW
O Zwtasnego zrodta Ciepla .........vvvviiiiiii i nie dotyczy
O energia elektryczna z SieCi MIEJSKIE] .....vvvvvvvvvvririeiiiiiiiiiiiiieieviieieieeveeieee do 1400 kW
O INNE MEAIA oot e e e e e e e e a e e e
O sposdb odprowadzania wéd opadowych, oczyszczania Sciekdw i unieszkodliwiania odpadéw

Wody opadowe bedq odprowadzanie do kanalizacji miejskiej zgodnie z warunkami przytaczenia
potwierdzajgcymi mozliwoSci przytgczenia do sieci wystawione przez Zakfad Wodociggow i Kanalizacji sp.
z 0.0. |[T.4242938.2024.EC, T.424.57.2025.SZ, 1T.424.421.2025.SZ, 1T.424.429.2025.WZ,
IT.424.1630.2025.SZ, IT.424.1624.2025.SZ, IT.424.1736.2025.MP3 lub warunkéw zamiennych.

Scieki bytowe beda odprowadzanie do kanalizacji miejskiej zgodnie z warunkami przytaczenia
potwierdzajacymi moZliwoSci przytaczenia do sieci wystawione przez Zaktad Wodociggow i Kanalizacji sp.
Z 0.0. : |T.424.2938.2024.EC, IT.424.57.2025.SZ, 1T.424.421.2025.SZ, 1T.424.429.2025.WZ,
IT.424.1630.2025.SZ, IT.424.1624.2025.SZ, IT.424.1736.2025.MP3 lub warunkéw zamiennych.

Odpady stafe bedg wywozone zgodnie z requlaminem utrzymywania porzadku i czystoci na terenie
Miasta t.odzi.

Liczba miejsc parkingowych:

Liczbe miejsc postojowych wymaganych ze wzgledu na liczbe mieszkan oraz wymaganych ze wzgledu na
wystepowanie funkcji ustugowej zgodnie z ustawq z dnia 25 lipca 2025 r. 0 zmianie ustawy o spofecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa oraz niektérych innych ustaw (DZ.U. z 2025 r. poz. 1077). projektuje sie
na podstawie uchwaty nr LXXVI/2076/18 Rady Miejskiej w todzi z dnia 10.X.2018 roku w sprawie lokalnych
standardow urbanistycznych dla Miasta todzi oraz uchwaty jg zmieniajgce z dn. 27.12.2018r. 02.12.2020r.,
15.03.2023r. oraz 17.01.2024r. dotyczacej Obszaru Wspdfczesnego Rozwoju Strefy Wielkomiejskiej.

Suma zaprojektowanych miejsc postojowych zostanie docelowo dostosowana do potrzeb inwestycji
zgodnie z ww. parametrem.

Liczba miejsc parkingowych niezbednych dla obstugi realizowanej inwestycji powinna wynosic:



o na lokal mieszkalny co najmniej 0,7 MP, jednak dla inwestycji przyjmuje sie TMP na 1 Mieszkanie
co przektada sie na minimum 240 MP, przy minimalnej liczbie mieszkan wynoszacej 240 oraz
zakfada sie maksimum 282 MP przy maksymalnej liczbie mieszkan wynoszacej 282

o na budynek mieszkalny jednorodzinny (w ktérym nie zostaty wydzielone lokale mieszkalne)
nie dotyczy

e na kazde rozpoczete 100 m? pow. catkowitej obiektu stanowigcego inwestycje towarzyszacq
nie dotyczy

e na kazde rozpoczete 100 m? pow. uzytkowej czesci budynku stanowigcego inwestycje
mieszkaniowa, przeznaczong na dziatalno$¢ handlowa lub ustugowa: 1,5MP, co przekiada sie na
minimum 12 MP przy minimalnej powierzchni ustug 800 m?2 oraz maksimum 33 MP przy
maksymalnej powierzchni ustug 2200m?

o nakazde rozpoczete 100m? powierzchni catkowitej obiektu stanowigcego inwestycje towarzyszacq
minimum 2MP, co przektada sie na 4MP przy minimalnej powierzchni catkowitej budynku
ustugowego 120m? oraz maksimum 6MP przy maksymalnej powierzchni catkowitej budynku
ustugowego 300m?

B. - ZALACZNIK NR 4 - planowany sposdb zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy i
zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia projektowanych obiektow budowlanych, przedstawione w formie
opisowej i graficznej:

Sposdb zagospodarowania terenu:

Inwestycja przewiduje budowe zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych o maksymalnie 9 kondygnacjach
wysokosci z 1 kondygnacyjng czescig podziemng oraz wolnostojacy budynek ustugowy (inwestycja towarzyszaca)
stanowigcy fragment zachowanej hali szedowej wraz z wiezyczka.

Na terenie inwestycji znajduje sie zdegradowana hala szedowa, chroniona wpisem do Gminnej Ewidencji
Zabytkow, bedgca pozostafoscigq dawnego zespotu Zaktadow Mechanicznych i Fabryki Tlenu "Franciszek Wagner
| S-ka”. Zakfada sie zachowanie cze$ci hali szedowej w zakresie uzgodnionym z Wojewddzkim Konserwatorem
Zabytkow.

Ukfad komunikacyjny przedstawiono w formie graficznej. Obstuge komunikacyjng terenu zapewnia sie poprzez
istniejgcy zjazd z ul. Zeromskiego oraz posrednio przez zjazd inwestycji przy ul. Gdanskiej 127. Na terenie zatozono
ograniczenie ruchu kofowego.

Wymagane migjsca postojowe dla budynku ustugowego ,E” bedgcego inwestycja towarzyszacq zostafy
Zapewnione na terenie inwestycji mieszkaniowej.

Zachowane zostang istniejace spadki oraz poziom gruntu. Poziomy wejS¢ zaprojektowane zostang w odniesieniu
do istniejgcych poziomow terenu.

Charakterystyka i przeznaczenie zabudowy:

Zespot skfada sie z czterech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych. Pierwszy z nich zlokalizowany jest w pierzei
ul. Gdaniskiej jako uzupetnienie, bedacego w trakcie budowy budynku mieszkalnego przy Gdariskiej 127. Budynek
kontrastuje kolorem z budynkiem sasiednim, jednak stanowi jego dopetnienie poprzez zastosowane wycofania i
wysoko$ci. W gtebi dziatki znajduje sie budynek w ksztafcie litery L, ktory kontynuuje pasowy uktad budynkdw, a
Jjego kolorystyka nawigzuje do budynku przy ul. Gdanskiej 127. Trzeci budynek przylega Sciang potudniowg do



zabytkowego budynku Fabryki Maszyn i Odlewni Zelaza Miiller i Seidel. Do budynku dostawiono konstrukcje
stupowa, ktéra sprawia, Ze mieszkania otoczone sg przez balkony. Na wysoko$ci budynku historycznego obudowa
znika wywotujac uskok i wycofanie w elewacji. Czwarty budynek w pierzei ulicy Zeromskiego zostat zaprojektowany
jako wolnostojacy obiekt. Stanowi on brame na teren inwestycji dzieki dwukondygnacyjnemu rozcieciu bryty.
Zaokraglone narozniki stanowig element wspolny z budynkiem od strony ul. Gdariskiej spajajac cafe zatozenie.

Pomiedzy projektowanymi budynkami znajduje sie hala szedowa we fragmencie stanowigca budynek ustugowy
(inwestycja towarzyszaca). Pozostata zachowana struktura hali stanowi zadaszenie dla otwartej zielonej
przestrzeni publicznej.

w tym:

a) przeznaczenie budynku/ budynkéw:

inwestycja mieszkaniowa: 1 budynek mieszkaniowy i 3 budynki mieszkaniowo-ustugowe
inwestycja towarzyszaca na dziafce inwestora (dz. nrewid. 256/33, obreb P-20): budynek ustugowy

b) parametry projektowanej inwestycji:
- powierzchnia terenu inwestycji- 15 490 m2, w tym:

- powierzchnia terenu inwestycji nalezaca do inwestora (dz. nr ewid. 256/33, 256/25, 256/35
obreb P-20) -10 845 m?

Z podziatem na:

o powierzchnie zabudowy -minimalnie 3040 m?2 maksymalnie 5650 m2, co stanowi od
28% do 52% powierzchni dziatek inwestora

e powierzchnie zabudowy budynku ustugowego stanowigcego inwestycje towarzyszacq —
minimalnie 120m2, a maksymalnie 300m?,co stanowi od do 1% do 3% powierzchni
dziatek inwestora

e powierzchnie utwardzone na dziatce, na ktdrej zlokalizowana jest inwestycja
mieszkaniowa — fragm. 256/33, 256/25, 256/35 obreb P-20 — minimalnie 2 170 m?, a
maksymalnie 5 420 m2, co stanowi od 20% do 50% powierzchni dziatek inwestora

o Powierzchnie utwardzone na fragmentach dziatek, na ktdrych zlokalizowana jest jedynie
inwestycja towarzyszaca polegajaca na realizacji przytaczy do budynkéw i przebudowie
infrastruktury technicznej —189/13, 189/6, 189/11, 256/34, 265/27- bez zmian

e powierzchnie biologicznie czynng - minimalnie 2170 m? maksymalnie 5420 m?, co
stanowi min. 20% do 50% powierzchni dziatek inwestora.
Uwaga: w wypadku realizacji maksymalnych wspotczynnikow powierzchni zabudowy
budynku oraz powierzchni utwardzonych na terenie inwestycji planuje sie realizacje
czesci powierzchni biologicznie czynnej na dachu budynku.

Budynki mieszkalne

- wysoko$¢ zabudowy- do 30 m dla zabudowy frontowej, do 27 m dla pozostatej zabudowy
- liczba kondygnacii (tacznie z poddaszem) — max. 9 kondygnacji nadziemnych

- liczba kondygnacji podziemnych- max. 1 kondygnacja podziemna

- ksztatt dachu i kat nachylenia potaci dachowych - pfaski

- kubatura - max. 140 000 m3dla cze$ci nadziemnej

- powierzchnia sprzedazy (dla obiektéw handlowych) min. 800m2, max. 2 200 m2

- przewidywana liczba miejsc parkingowych/powierzchnia min. 252, max. 315 (powierzchnia
zalezy od wybranego systemu parkingowego i ilosci mieszkan przy zachowaniu
minimalnych wspétczynnikéw miejsc postojowych. Zapewnienie maksymalnej ilosci

9



miejsc postojowych jest mozliwe przy zastosowaniu systemu parkingowego na najnizszej
kondygnacji podziemnej typu park-lift. Wszystkie projektowane miejsca postojowe beda
dostepne niezaleznie)

Budynek ustugowy stanowigcy inwestycje towarzyszaca

- Wysokos¢ zabudowy- do 13 m (maksymalna wysokosc¢ to wysokos¢ istniejacej wiezyczki
hali szedowej)

- liczba kondygnacji (facznie z poddaszem)- max. 2 kondygnacje nadziemne

- ksztalt dachu i kat nachylenia pofaci dachowych - pfaski o kqcie nachylania max. 12°

- kubatura — max. 2 000m?

- powierzchnia catkowita obiektu- min. 120m2, max. 300m?

- powierzchnia sprzedazy (dla obiektéw handlowych)/ustugowa — min. 75m2, max. 210m?

- przewidywana liczba miejsc parkingowych/powierzchnia - min. 4, max. 6- miejsca postojowe
zostang zapewnione na terenie inwestycji mieszkaniowej (powierzchnia zalezy od
wybranego systemu parkingowego i ilosci mieszkan przy zachowaniu minimalnych
wspéfczynnikow miejsc postojowych. Wszystkie projektowane miejsca postojowe bedq
dostepne niezaleznie)

taczna ilos$¢ miejsc postojowych dla inwestycji wynosi minimum 256, a maksimum 321.

Uwaga: ww. parametry, w szczegdinosci bilansu terenu sgq szacunkiem koncepcyjnym i podane
$q orientacyjnie

Uwaga: ww. parametry, w szczegdlnosci bilansu terenu sa szacunkiem koncepcyjnym i podane
s orientacyjnie.

Uzupetnieniem charakterystyki w formie opisowej winna by¢ takze charakterystyka projektowanej
inwestycji w formie graficznej, w tym przedstawiona np. na mapie do celéw lokalizacyjnych.

C. OkreSlenie charakterystycznych parametréw technicznych inwestycji oraz dane charakteryzujace jej
wptyw na Srodowisko (w my$l ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko
oraz Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywac¢ na Srodowisko):

Projektowana inwestycja mieszkaniowa zgodnie z ww. ustawq zostafa sklasyfikowana, jako inwestycja
mogaca potencjalnie znaczaco oddziatywac na Srodowisko.

Do niniejszego wniosku dotgczono (zatgcznik nr 12) uzyskang decyzje o Srodowiskowych uwarunkowaniach
realizacji przedsiewziecia z dnia 10.09.2025 r. znak DEK-OSR-1.6220.8.2025 dla przedsiewziecia
polecajgcego na:

»Rozbudowie przedsiewzigcia polegajgcego na budowie garazy podziemnych i parkingdw naziemnych na
potrzeby realizacji zespotu budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z ustugami oraz infrastrukturg
techniczng w todzi, ul. Gdanskiej 127, dz. nr ewid. 256/34, 189/13, 189/6, 256/33, 256/25, fragm. 256/24,
obreb p-20 zlokalizowanego na dziatkach nr ewid. 256/33, 256/25, fragm. 256/24, obreb P-20 stanowigcego
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kontynuacje budowanej inwestycji polegajgcej na budowie garazu podziemnego i parkingu naziemnego na
potrzeby realizacji budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z ustugami oraz infrastrukturg techniczng
w todzi, ul. Gdariskiej 127, dz. nr ewid. 256/34, 189/13, 189/6, obreb P-20"

Zgodnie z decyzjg Srodowiskowg zanieczyszczony grunt Z wykopow w Stopniu przekraczajgcym Standardy
jakosci gleby lub ziemi zostanie przekazany do unieszkodliwienia zgodnie z ustawg o odpadach.
Koniecznosc oraz zakres wykonania remediacji gruntu zostanie okre$lony na dalszych etapach projektu.
Zgodnie z decyzjg srodowiskowg wody opadowe i roztopowe z powierzchni utwardzonych odprowadzac
przewodami do studzienek kanalizacyjnych czasowo retencjonowa¢ w zbiorniku/ach retencyjnym/ch
projektowanym/ch w obrebie terenu inwestycji o pojemnoSci czynnej min. 220m3. Doktadna lokalizacja
zbiornika/6w zostanie okreslona na etapie projektu budowlanego.

Inwestycja towarzyszaca w postaci budynku ustugowego stanowigcego wynik przebudowy wraz ze zmiang
sposobu uzytkowania na funkcje ustugowq oraz cze$ciowq rozbiorkg budynku hali szedowej dawnych zakfadéw
mechanicznych fabryki tlenu f. Wagnera i s-ki na dziatkach o nr ewid. 256/33, 256/25 oraz 256/35 zostata
uwzgledniona w ww. decyzji.

2.7a. OkreSlenie minimalnego udziatu powierzchni ogdinodostepnego, nieogrodzonego urzadzonego
terenu wypoczynku oraz rekreacji lub sportu lokalizowanego w ramach powierzchni biologicznie czynnej
na terenie inwestycji mieszkaniowej

Zgodnie z art. 17 ust. 4b pkt. 2 obowigzek zapewnienia minimalnego terenu wypoczynku oraz rekreacji lub
sportu w ramach powierzchni biologicznie czynnej, o ktérym mowa w ust. 4a pkt. 1 nie dotyczy inwestycji
mieszkaniowych zlokalizowanych w obszarze zabudowy srddmigjskiej. Teren inwestycji znajduje sie na
obszarze zabudowy $rédmiejskiej, zatem powierzchnia ogélnodostepnego terenu wypoczynku i rekreacji
wynosi 0 m2,

2.8. Wskazanie nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomos$ci oraz ksiegi wieczystej, jezeli zostata
zatozona, na ktorych majg by¢ zlokalizowane obiekty objete inwestycja:

Dziatki inwestora

Dz. nr: fragm. 256/33 (P-20) KW:
Dz. nr: 256/25 (P-20) KW:
Dz. nr: 256/35 (P-20) KW:

2.9. Wskazanie nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej, jezeli zostata
zatozona, w stosunku do ktorych decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji ma wywota¢ skutek,
0 ktérym mowa w art. 35 ust. 1 (specustawy):

nie dotyczy

2.10. Wskazanie nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 38 ust. 1 (specustawy), wediug katastru
nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej, jesli zostata zatozona:

Przebudowa sieci i instalacji podziemnych, projektowane przyfacza
nr dziatki/dziatek nr ksiegi wieczystej
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Dz. nr: 189/13 (P-20) KW:

Dz. nr: 189/6 (P-20) KW:
fragm. Dz. nr: 189/11 (P-20) KW
Dz. nr: 256/34 (P-20) KW

2.11. - ZALACZNIK NR 5 - Wskazanie, w jakim zakresie planowana inwestycja nie uwzglednia ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w przypadku wniosku o ustalenie lokalizacji na
terenie, dla ktérego obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w formie opisowej i
graficznej — jako fragment wyrysu z planu miejscowego dotyczacego inwestycj:

Planowana inwestycja objeta jest ustaleniami Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
uchwatg nr VI/213/19 Rady Miejskiej w todzi z dnia 15 kwietnia 2019 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci obszaru miasta todzi potoZzonej w rejonie alei: Adama
Mickiewicza i Tadeusza Kosciuszki i ulic: takowej, Marii Sktodowskiej-Curie, Stefana Zeromskiego,
Andrzeja Struga, Gdarniskiej, Mikofaja Kopernika i Wolczarskiey.

Zgodnie z zapisami MPZP dziafka 256/33 obreb P-20 nalezy do terenu oznaczonego na rysunku planu

symbolem 10.5.MW/U. Natomiast dziatki 256/35 i 256/25 obreb P-20 nalezg do terenu oznaczonego na
rysunku planu symbolem 10.7.U

Fragment Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego z oznaczeniem projektowanej
inwestycji

Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem 10.5.MW/U
o Linie zabudowy

§4.14) linia zabudowy obowigzujqca- rodzaj linii zabudowy nieprzekraczalnej, wzdtuz ktérej
obowigzuje sytuowanie minimum 70% powierzchni sciany frontowej budynku
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§5.3 a) nakaz sytuowania zabudowy zgodnie z liniami zabudowy okreslonymi na rysunku planu

Projektowany budynek frontowy od strony ul. Zeromskiego nie uwzglednia ustalen miejscowego planu w
zaKresie usytuowania wzgledem linii zabudowy. Budynek wypetnia obowigzujgcg linie zabudowy w
0k.40%. Dodatkowo w potudniowej cze$ci zachodniej granicy dziatki nie jest zgodny z przebiegiem linii
obowigzujacej oraz nieprzekraczalnej, co obrazuje powyzszy fragment MPZP z oznaczeniem
projektowanej inwestycii.

e Budynek wpisany do Gminnej Ewidencji Zabytkow

§6.4) wskazuje sie zabytki wpisane do gminnej ewidencji zabytkéw, oznaczone na rysunku planu
symbolem E oraz kolejnq liczbq i wymienione w tabelach w ustaleniach szczegétowych, dla
ktérych ustala sie ochrone poprzez:

a) nakaz trwalego zachowania zabytkéw zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony
zabytkéw,

Na terenie opracowania znajduje sie obiekt wpisany do Gminnej Ewidencji Zabytkéw, ktory w MPZP uzyskat
numer E 10.04.

Projektowane zatozenie nie spefnia ustalen planu miejscowego w zakresie zachowania budynku. Zgodnie
Z ustaleniami z Wojewodzkim Urzedem Ochrony Zabytkéw przedstawionymi w zatacznikach formalnych
oraz w czesci opisowej i graficznej zakfada sie zachowanie okofo 50% hali szedowej wpisanej do GEZ
respektujgc wszelkie warunki zapisane w opiniach oraz wytycznych WUOZ.

o Wysokos¢ zabudowy

Pkt. 2 a) szerokos$¢ pasa terenu, w ktérym obowiazuja ustalenia dla zabudowy frontowej - 18 m od
linii elewacji frontowej,

b) wysoko$¢ zabudowy frontowej — minimum 12 m, maksimum 23 m, przy zachowaniu wysokosci
elewacji frontowej minimum 12 m, maksimum 18 m[...],

¢) powyzej elewacji frontowej dopuszczenie realizacji wyfacznie dachu lub kondygnacji wycofanej
o minimum 1,5 m od lica tej elewacji, z zachowaniem réznicy maksimum 5 m pomiedzy wysokosci
elewacji frontowej, a wysokoscia zabudowy frontowej

Zabudowa frontowa zostata zaprojektowana jako zroznicowana wysokoSciowo. Pierwszy uskok na
wysokoSci sgsiedniej kamienicy — ok. 16,5 m, nastepnie ok. 20 m z przewyzszeniem do maksymalnie
30m.

Pkt. 3 Parametry ksztaftowania zabudowy innej niz frontowa:

a) Wysokosc zabudowy — maksimum 12m, z zastrzezeniem:

[..]

- terenow: [...], 10.5.MW/U. [...], dla ktorych maksimum wynosi 18 m

Wysokosc¢ budynku wewnatrz dziatki poza zakresem obszaru zabudowy frontowej ksztattowana
uskokowo. Najwyzsze cze$ci budynkow majg wysoko$¢ maksymalnie 27 m.

Projektowane wysoko$ci przekraczajq te wskazane w MPZP.
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Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem 10.7.U
o Przeznaczenie zabudowy

2. W zakresie przeznaczenia terenu ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe: tereny zabudowy ustugowej;
2) przeznaczenie uzupetniajace:
a) garaze nadziemne i podziemne,
b) infrastruktura techniczna.

Projektowany budynek A’ oraz fragment budynku B znajdujg sie na terenie 10.7.U i nie uwzgledniajg
ustalen miejscowego planu w zakresie przeznaczenia terenu. Projektowane budynki to zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna.

o  Wysoko$¢ zabudowy

2) Parametry ksztattowania zabudowy frontowej:
a) szeroko$¢ pasa terenu, w ktérym obowiazuja ustalenia dla zabudowy frontowej - 18 m od linii
elewacji frontowej,

b) wysoko$¢ zabudowy frontowej - minimum 12 m, maksimum 23 m, przy zachowaniu wysokosci
elewacji frontowej minimum 12 m, maksimum 18 m, z zastrzezeniem lit. ¢ oraz:

-strefy wysokosci zabudowy oznaczonej na rysunku planu symbolem ,SWZ 22”, dla ktorej
wysokos¢ zabudowy frontowej wynosi minimum 21 m, maksimum 27 m, przy zachowaniu
wysokosci elewacji frontowej - minimum 21 m, maksimum 22 m

Projektowany budynek frontowy od strony ul. Gdariskiej nie uwzglednia zapiséw miejscowego planu w
zakresie wysokosci zabudowy frontowej dla strefy oznaczonej symbolem ,SWZ 22”

Inwestycja towarzszaca w postaci budynku ustugowego stanowi fragment zachowanej hali i nie zmienia jej
parametrow wysokosci, zatem jest zgodna w swoich zatoZzeniach z zapisami MPZP.

2.12. - ZALACZNIK NR 6 - Wskazanie, ze planowana inwestycja nie jest sprzeczna ze studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, z wytaczeniem terenéw o ktorych
mowa w art. 5 ust. 4 (specustawy), oraz nie jest sprzeczna z uchwatg o utworzeniu parku kulturowego,
w formie opisowej i graficznej — jako fragment wyrysu ze studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego dotyczacego inwestycji:

Dziatka znajdujgca sie w zakresie inwestycji jest objeta ustaleniami Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta todzi- Uchwata Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w todzi z dnia
28 marca 2018 r. Dziatki o numerach ewidencyjnych 256/33, 256/25, 256/35 (obreb P-20) znajduje sie w
jednostce planistycznej oznaczonej jako W3b.

Analiza zgodnosci ze Studium obejmuje facznie inwestycje mieszkaniowg oraz inwestycje towarzyszacg w
postaci budynku ustugowego.

USTALENIA STUDIUM DLA TERENU W3b ZGODNOSC/
SPRZECZNOSC
STRUKTURA PRZESTRZENNA Zgodnosc z SUIKZP
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1. Ksztaftowanie nowych struktur zabudowy w ukfadach pierzejowych o
réznym stopniu zwarto$ci.

2. Uzupetnianie istniejacych pierzei ulic, a w zespofach zabudowy innych
niz w ukfadzie pierzejowym (przemystowe, mieszkalne) — zgodnie z
zasadami zespotu.

Zgodnosc¢ z SUIKZP

3.Wprowadzenie przestrzeni publicznych wewnatrz  kwartatowych
stuzacych: poprawie mozliwo$ci obstugi komunikacyjnej, zapewnieniu
dostepnosci komunikacyjnej pieszej, urzadzeniu terenow zieleni publicznej
lub placéw.

Zgodnosc¢ z SUIKZP

4.Przeksztatcanie istniejacych ulic stuzgcych ruchowi lokalnemu i
dojazdom do posesji na ciggi pieszo-jezdne ze zwigkszonym udziatem
Zieleni, w szczegolnoci drzew
i krzewow.

Zgodnosc¢ z SUIKZP

5.Przeksztatcanie istniejgcych placow i skwerow
na przestrzenie przyjazne mieszkaficom poprzez: zwigkszanie udziatu
zZieleni, podnoszenie jakoSci nawierzchni, mebli miejskich, matej
architektury, wzmocnienie funkcji spofecznych, a w szczegolnosci
przywrocenie placom historycznym ich funkcji w strukturze przestrzennej i
Zyciu spotecznym.

Zgodnosc¢ z SUIKZP

6.Zachowanie ekspozycji historycznych obiektow budowlanych, osi
widokowych i historycznej wysokoSci ksztaftujgcej sylwete miasta.

Zgodnosc¢ z SUIKZP

Wskazniki zagospodarowania i uzytkowania terendw to: powierzchnia
biologicznie czynna na powierzchni minimum 5% oraz intensywno$¢
zabudowy na poziomie maksimum 2,5 (brutto dla catoSci terenu).

Whnioskowana powierzchnia
hiologicznie czynna: min. 20%

Intensywno$¢ zabudowy-
1,20 brutto dla cafosci terenu

Intensywno$¢ zabudowy z
uwzglednieniem projektowanej
inwestycji- 1,38 brutto dla cafosci
terenu

Zgodnosc¢ z SUIKZP

Wysoko$¢ nowej zabudowy:

1.Maksymalna ~ wysoko$¢  zabudowy  w  pierzejach  ulic
i placow - w nawigzaniu do wysokoSci zabudowy historycznej, nie wyzej
niz 21 m, a w pierzejach z udziatem zabudowy istniejacej wyzszej niz 21
m oraz w naroznikach zabudowy przy skrzyzowaniach ulic - nie wyzej niz
25 m,
Z zastrzezeniem:

przewyzszen ze wzgledow uzasadnionych kompozycyjnie — nie wyzej niz
30m

pierzei korytarzy drogowych o szerokoSci od 25 m do 35 m w liniach
rozgraniczajacych zawierajgcych ulice o klasie technicznej minimum
zbiorczej (Z) - nie wyzej niz 25 m, z dopuszczeniem przewyzszen
ze wzgledow uzasadnionych kompozycyjnie — nie wyzej niz 30 m,

Budynki projektowane z
przewyzszeniami
uzasadnionymi kompozycyjnie 0
wysoko$ci max. 30m dla
zabudowy frontowej oraz max.
27 m dla pozostatej zabudowy

Budynek ustugowy w ramach
inwestycji towarzyszacej max.

13 m.

Zgodnos¢ z SUIKZ
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e pierzei korytarzy drogowych o szerokoSci powyzej 35 m w liniach
rozgraniczajgcych Zawierajgcych ulice
0 klasie technicznej minimum zbiorczej (Z) oraz od strony innych
przestrzeni publicznych o szeroko$ci powyzej 35 m —nie wyzej niz 30 m, z
dopuszczeniem przewyzszen ze wzgledéw uzasadnionych kompozycyjnie
— hie wyzej niz 35 m.
2. Maksymalna wysokos¢ zabudowy wewnatrz kwartatow — nie wyzej niz
wysoko$¢ zabudowy w pierzejach.

PrzewyzZszenia uzasadnione kompozycyjnie

Teren inwestycji znajduje sie w zakresie Strefy A wyznaczonej w ramach uchwaty nr LXXIl/2191/23 Rady Miejskiej
w todzi z dn. 15 marca 2023 r. zmieniajgcej uchwate w sprawie lokalnych standarddw urbanistycznych dla Miasta
todzi, gdzie dopuszcza sie realizacje budynkow o maksymalnie 14 kondygnacjach nadziemnych. Strefa A stanowi
zbior terenow stanowigcych bezpo$rednig obudowe gtownej arterii miasta jakg jest al. Mickiewicza, gdzie
dopuszcza sie przewyzszenia projektowanej zabudowy.

W zwigzku z tym proponowane w ramach inwestycji przewyzszenia wpisujg Sie w strategie miasta dot. wysokosci
budynkéw w tym terenie.

W ramach projektowanego zatoZenia przewidywane sg przewyzszenia do wysokosci 30 m, ktore wynikajq z
analizy zastanego kontekstu urbanistycznego. Planowana inwestycja jest zlokalizowana w miejscu
rozgraniczajacym zabudowe o roznym charakterze.

W kierunku pétnocnym od przedmiotowej nieruchomosci jest to zwarta tkanka urbanistyczna w ukfadzie

pierzejowym, typowa dla t6dzkiego srédmiescia. Od strony potudniowej zabudowa jest luzniejsza. Dominujg
wolnostojgce obiekty biurowe i mieszkalne.
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Uzasadnienie punktowych przewyzszen przynosi analiza zabudowy wzdtuz trasy WZ. Zardwno po potudniowey,
jak i po potnocnej stronie al. Mickiewicza najblizsze budynki

Sq najnizsze, kolejne wzrastajg wraz z oddalaniem sie od al. Mickiewicza. Budynek oznaczony na schemacie
kolorem pomarariczowym jest projektowanym budynkiem D przedstawionej inwestycji. Stanowi dopetnienie
urbanistycznej struktury ulic w tym rejonie. Wewnatrz kwartatu przewyzszenia budynkow stanowig dopefnienie
zabudowy w pierzei.

Planowana inwestycji nie jest sprzeczna z uchwatg o utworzeniu parku kulturowego.

2.13. - ZALACZNIK NR 7 - Wykazanie, ze inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o ktérych
mowa w rozdziale 3 (specustawy), w formie opisowej i graficznej, obrazujacej wymagane odlegto$ci,
o ktérych mowa w Lokalnych standardach urbanistycznych (uchwata nr LXXVI/2076/18, z pdzn. zm.)

o Uchwata nr LXXVI/2076/18 z dnia 0.10.2018 r. w sprawie lokalnych standardow urbanistycznych
dla Miasta todzi

o Uchwata nr 1l/59/18 z dnia 27.12.2018 r. zmieniajgca uchwate w sprawie lokalnych standardéw
urbanistycznych dla Miasta t.odzi

o Uchwata nr XXXIIl/1093/20 z dnia 02.12.2020 r. zmieniajgca uchwafe w sprawie lokalnych
Standarddw urbanistycznych dla Miasta todzi

o Uchwata nr LXXIIl/2191/23 z dnia 15.03.2023r. zmieniajaca uchwate w sprawie lokalnych
standardéw urbanistycznych dla Miasta todzi.

o Uchwata nr LXXXVI/2608/24 z dnia 17.01.2024 r. zmieniajaca uchwate w sprawie lokalnych
standardéw urbanistycznych dla Miasta todzi

Art. 17.1. Inwestycja ma zapewniony:

1. dostep bezposredni do drogi publicznej: z ul. Zeromskiego, dziatka nr 265/27za pomocg istniejacego
Zjazdu oraz z dziatki drogowej z ul. Gdariskiej nr ewid. 256/34

2. dostep do sieci wodociggowej i kanalizacji na podstawie warunkow przytaczenia do sieci wystawionych
przez Zaktad Wodociggow i Kanalizacji sp. z 0.0.: IT.424.2938.2024.EC, IT.424.57.2025.SZ,
IT.424.421.2025.SZ, IT.424.429.2025.WZ, IT.424.1630.2025.SZ, IT.424.1624.2025.SZ,
IT.424.1736.2025.MP3 lub warunkéw zamiennych.

3. dostep do sieci elektroenergetycznej na podstawie wydanej promesy potwierdzajgcej mozliwo$¢
dostawy energii elekirycznej dla przedmiotowego obiektu przez PGE Dystrybucja S.A. dn. 19.11.2024 r.
102.01.2025 1. nr: 24-D7/WZD/00585/PGED1140195KW24, 25-D7/WZD/00001/JW.

4. dostep do sieci ciepfowniczej na podstawie zamiennych warunkow przytaczeniowe potwierdzajgce
moZzliwo$c¢ podtaczenia do Ciepta Systemowego nr 4/25 przez Veolia Energia todz S.A.: 3/25, 4/25 lub
warunkow zamiennych.

Art. 17.2
Odlegtosc inwestycji mieszkaniowej od:
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1. przystanku komunikacji zbiorowej, migjskiej: przystanek komunikacji Zeromskiego- Mickiewicza -okoto
240m

2. najblizszej szkoty podstawowej nr 160 w odlegtosci okoto 750 m oraz nr 46 w odlegtosci 850 m ( nie
wigcej niz 1000 m). Nowi uczniowie w liczbie dzieci stanowigcych nie mniej niz 7% planowanej liczby
mieszkancow.

Art. 17.3 — spefnienie zapisow Standardéw urbanistycznych Miasta t.odzi:

Spetnienie wymogu okreslonego w ustawie art. 17 ustep 2 pkt. 2 potwierdzit Prezydent Miasta todzi
za$wiadczeniem znak: DEP-Ed-1.0124.19.2025 z dnia 05.09.2025 .

Art.17.4 — spetnienie zapisow Standardow urbanistycznych Miasta t.odzi

Najblizszy teren wypoczynku oraz rekreacji lub sportu- Park im. ks. J. Poniatowskiego — okofo 500 m

( nie wigcej niz 1000 m, o powierzchni okofo 380 000 m2 (minimalna powierzchnia parku 2600 m? stanowigcej co
najmniej iloczyn planowanej liczby mieszkaricow — maksymalnie 650 (warto$¢ podana zgodnie z zapisami
ustawy stanowigca iloraz max. powierzchnia uzytkowa mieszkan oraz warto$ci 28m?) oraz wskaznika
wynoszgcego 4m?).

Art. 17.4b pkt. 2 — inwestycja mieszkaniowa znajduje sie w obszarze zabudowy Srddmiejskiej, zatem zwolniona
jest z obowigzku zapewnienia minimalnego ogdlinodostepnego, urzadzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji
lub sportu w ramach powierzchni biologicznie czynnej.

Art. 17.4d.

1. Na projektowanym terenie inwestycji udziat powierzchni biologicznie czynnej okre$la sie w przedziale
20-50%

2. Liczba miejsc postojowych min. 256, max. 321. llo§¢ miejsc postojowych jest zalezna od liczby
mieszkan i wynosi dla minimalnej wartosci 1MP dla 1 mieszkanie, powierzchni uzytkowej czesci
inwestycji przeznaczonej na dziatalno$¢ handlowg lub ustugowg w wymiarze 1,6MP na kazde
rozpoczete 100 m? oraz powierzchni catkowitej obiektu stanowigcego inwestycje towarzyszacq w
wymiarze minimum 2MP na kazde rozpoczete 100m2. Miejsca postojowe dla inwestycji towarzyszacej
Zostang zapewnione na terenie inwestycji mieszkaniowey.

Art.17.7- spetnienie zapisow Standarddéw urbanistycznych Miasta t.odzi
Projektowany budynek — maksymalnie 9 kondygnacji nadziemnych, maksymalna wysokoS$¢ 30 m

Zgodnie z zatgcznikiem nr 2 do uchwaty Rady Miejskiej LXXI1I/2191/23 z todzi z dnia 11 maja 2023 r. dziatka
poddana opracowaniu znajduje sie w strefie A wyznaczonej w ramach lokalnych standardéw
urbanistycznych. Dla terenéw oznaczonych kolorem niebieskim dopuszcza sie lokalizacje budynkéw
0 maksymalnej wysoko$ci 14 kondygnacji.

18



Zalaczniki do wniosku:

Do wniosku dotaczam

llosé

ZALACZNIK NR1

Granice terenu objetego wnioskiem (przedstawienie na kopii mapy
zasadniczej lub w przypadku jej braku kopii mapy ewidencyjnej w skali
1:1000 lub wiekszej)

ZALACZNIK NR 2

Okreslenie zmian w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i
uzbrojenia terenu

ZALACZNIK NR 3

Analiza powigzania inwestycji z uzbrojeniem terenu

ZALACZNIK NR 4

Planowany sposob zagospodarowania terenu oraz charakterystyki
zabudowy i zagospodarowania terenu, W tym przeznaczenia
projektowanych obiektow budowlanych:

ZALACZNIKNR §

Wskazanie, w jakim zakresie planowana inwestycja nie uwzglednia
ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w
przypadku wniosku o ustalenie lokalizacji na terenie, dla ktorego
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

ZALACZNIK NR 6

Wskazanie, ze planowana inwestycja nie jest sprzeczna ze studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy, z
wylgczeniem terendw, o ktorych mowa w art. 5 ust. 4 (specustawy),
oraz nie jest sprzeczna z uchwatg o utworzeniu parku kulturowego

ZALACZNIKNR 7

Wykazanie, ze inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o
ktérych mowa w rozdziale 3 (specustawy), obrazujacej wymagane
odlegtosci, o ktdrych mowa w Lokalnych standardach urbanistycznych
(uchwata nr LXXV1/2076/18, z pdzn. zm.)

Zgodnie z art. 7 ust. 8 specustawy

llosé

ZALACZNIK NR 8

Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna, o ktérej mowa w art. 6
(specustawy) zawiera w szczegdlnosci:

e informacje dotyczace struktury funkcjonalnej zabudowy
i zagospodarowania terenu, w szczegdlnosci okreslenie
podstawowych funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu

e informacje dotyczace uktadu urbanistycznego zespotéw
zabudowy i kompozycji architektonicznej obiektéw o funkcii
podstawowe;

e informacje dotyczace przebiegu gtéwnych elementow sieci
uzbrojenia terenu oraz drég publicznych i wewnetrznych
niezbednych dla obstugi  proponowanej zabudowy
i zagospodarowania terenu

e informacje dotyczace etapdw realizacji proponowane;
zabudowy i zagospodarowania terenu

e informacje = dotyczace  powigzania  przestrzennego
planowanej inwestycji z terenami otaczajacymi

e wizualizacje proponowanej zabudowy i zagospodarowania
terenu sporzadzong w sposéb umozliwiajacy zapoznanie sie
z nig osobom nieposiadajacym wiedzy specjalistycznej

ZALACZNIKNR 9

Oswiadczenie inwestora, ze nie zachodzi kolizja lokalizacji inwestycji
z inwestycjami, o ktérych mowa w art. 4 pkt 1-13 (specustawy).
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| WNIOSKIEM BUDYNKU /LICZBA KONDYGNACHI /\ PROJEKTOWANEGO BUDYNKU PROJEKTOWANEGO BUDYNKU ,/ POWIERZCHNIA TERENU INWESTYCJI ) .
, 10845 m? (100%)
, i (dz. nrewid. 256/33, 256/25, 256/35, obr.P-20)
r - WEJSCIE DO BUDYNKU = ZIELEN WYSOKA PRZEZNACZONA POWIERZCHNIA ZABUDOWY
| PODZIAL INWESTYC)I NA ETAPY AN JWIAZD DO GARAZU A\ WAZD NATEREN INWESTYC)| i OBRYS KONDYGNAC]! PODZIEMNE| DO ZACHOWANIA INWESTYC)l MIESZKANIOWE] - 4307 m? (40%)  28% - 52%
, ) N . INWESTYCJl TOWARZYSZACE) : 173m?(1,6%) 1%-3%
BUDYNEK USLUGOWY STANOWIACY i SCIANA POEUDNIOWA HALI SZEDOWE] P SCIANA HALI SZEDOWE] F WYROZNIENIE W POSADZCE DAWNEGO | ==  BUDYNEKAPRZY UL GDANSKIE] 127,
INWESTYCJE TOWARZYSZACA FRAGMENT DO ZACHOWANIA DO ODTWORZENIA OBRYSU HALI SZEDOWE] I KTOREGO PROJEKTOWANA INWESTYCJA - pOWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA*: 2265m% (23%)  20% - 50%
— STANOWI ROZBUDOWE ZGODNIE POWIERZCHNIA UTWARDZONA: 2892 m? (27%)  20% - 50%
i OBR,YS ZACHOWANE] KONSTRUKC]I = MIEJSCA POSTOJOWE NA TERENIE N PROJEKTOWANE UTWARDZENIE TERENU /\ PROJEKTOWANA POWIERZCHNIA Z DECYZJA SRODOWISKOWA *Uwaga. w wypadku realizacli maksymalnych wspotezynnikow powierzchni zabudowy budynku oraz powierzchni
| KKK CZESCI HALI SZEDOWE] WPISANE] DO GEZ W OBRYSIE/ POZA OBRYSEM HALI BIOLOGICZNIE CZYNNA utwardzonych na terenie inwestycji planuje sie realizacje czesci powierzchni biologicznie czynnej na dachu budynku.

*Uwaga: Wskazane na niniejszym rysunku wymiary i parametry poszczegéinych
elementéw zagospodarowania terenu oraz obiektow budowlanych majg

I PLANOWANY SPOSOB ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ CHARAKTERYSTYKI & it it
ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU, SKALA 1:500 ey T
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1. PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Przedmiotem inwestycji jest budowa zespotu budynkdédw mieszkalnych wielorodzinnych
z czeScig ustugowq wraz z zagospodarowaniem terenu nieruchomosci i niezbednymi
urzqgdzeniami budowlanymi oraz zachowanie i adaptacja na funkcje ustugowq czesci hali
szedowej wpisanej do Gminnej Ewidencji Zabytkdéw. Budynek ustugowy w ramach
pozostawionego fragmentu hali szedowej stanowi inwestycje towarzyszqcqg znajdujqgcq sie
na fragmencie dziatki inwestora.

Teren inwestycji znajduje sie przy ul. Gdanska 127, Gdanska 129, Zeromskiego 94a w todzi.
Zakres opracowania obejmuije dziatki o numerach ewidencyjnych 256/25, 256/33, 256/35, w
obrebie P-20.

2. PODSTAWY PRAWNE OPRACOWANIA

Podstawy prawne opracowania stanowiq:

2.1. Specustawa Mieszkaniowa

Ustawa z dnia 5.07.2018 roku (DZ.U. z 2024 r. poz. 195) o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestyciji towarzyszgcych,

Ustawa z dnia 26 stycznia 2023 roku (Dz. U. 2023 poz. 803) o zmianie ustaw w celu
likwidowania zbednych barier administracyjnych i prawnych,

Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. 2023 poz. 1688),

Ustawa z dnia 25 lipca 2025r, o zmianie ustawy o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. 2025 poz. 1077).

2.2. Uchwaty Rady Miejskiej w todzi

Uchwata nr LXXVI/2076/18 z dnia 10.10.2018 r. w sprawie lokalnych standardéw
urbanistycznych dla Miasta todzi

Uchwata nr 11/59/18 z dnia 27.12.2018 r. zmieniajgca uchwate w sprawie lokalnych
standardéw urbanistycznych dla Miasta todzi

Uchwata nr XXXI111/1093/20 z dnia 02.12.2020 r. zmieniajgca uchwate w sprawie lokalnych
standarddéw urbanistycznych dla Miasta todzi

Uchwata nr LXXI1I/2191/23 z dnia 15.03.2023 r. zmieniajgca uchwate w sprawie lokalnych
standarddéw urbanistycznych dla Miasta todzi.

Uchwata nr LXXXVI/2608/24 z dnia 17.01.2024 r. zmieniajgca uchwate w sprawie
lokalnych standardéw urbanistycznych dla Miasta todzi.

*Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogélnych zatozen i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiqzan projektowych, albowiem te zostang opracowane na etapie sporzqdzania projektu budowlanego,
w ktérym nastgpi ich uszczegétowienie zgodnie z obowigzujgcymi, w dacie sporzqgdzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza koncepcja - ze wzgledu na jej ogdiny charakter
- nie stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze stanowi€ elementu uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqgcych



2.3. Studium zagospodarowania przestrzennego miasta todzi

Dziatki znajdujgce sie w zakresie inwestycji sq objete ustaleniami Studium Uwarunkowanh
i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta todzi, Uchwata Nr LXIX/1753/18 Rady

Miejskiej w todzi z dnia 28 marca 2018 r.

Dziatki o numerach ewidencyjnych 256/25, 256/33, 256/35 (obreb P-20) znajdujq sie

w jednostce planistycznej oznaczonej jako W3b.

Rysunek Fragment rysunku Studium Uwarunkowan i Kierunkédw Zagospodarowania Przestrzennego miasta todzi
zrédfo: https://mpu.lodz.pl/opracowania/studium

2.4.Teren W3b

Teren W3b nalezy do strefy wielkomiejskiej jako wielofunkcyjne kwartaty Srédmiejskie.
Przeznaczenie terenu to zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, ustugowa.

Analiza zgodnosci ze Studium obejmuje fqcznie inwestycje mieszkaniowq oraz

inwestycje towarzyszqcq w postaci budynku ustugowego.

USTALENIA STUDIUM DLA TERENU W3b

ZGODNOSC [SPRZECZNOSCE

STRUKTURA PRZESTRZENNA

1. Ksztattowanie nowych struktur zabudowy w uktadach
pierzejowych o réznym stopniu zwartoSci.

Zgodnos§¢ z SUIKZP

2. Uzupetnianie istniejgcych pierzei ulic, a w zespotach
zabudowy innych niz w ukiaodzie pierzejowym
(przemystowe, mieszkalne) — zgodnie z zasadami zespotu.

Zgodnos¢ z SUIKZP

3.Wprowadzenie  przestrzeni  publicznych  wewnqtrz
kwartatowych stuzgcych: poprawie mozliwosci obstugi
komunikacyjnej, zapewnieniu dostgpnosci komunikacyjnej
pieszej, urzqgdzeniu terendw zieleni publicznej lub placow.

Zgodnos¢ z SUIKZP

4 Przeksztatcanie istniejgcych ulic stuzgcych ruchowi
lokalnemu i dojazdom do posesji na ciqggi pieszo-jezdne ze
zwigkszonym udziatem zieleni, w szczegdblnoSci drzew
i krzewow.

Zgodnos§¢ z SUIKZP

5.Przeksztatcanie  istniejgcych  placéw i  skwerdw
na przestrzenie przyjozne mieszkahcom  poprzez:
zwigkszanie  udziatu  zieleni, podnoszenie  jakoSci
nawierzchni, mebli  miejskich, matej architektury,
wzmochienie funkcji spotecznych, a w szczegdlnosci
przywrdcenie placom historycznym ich funkcji w strukturze
przestrzennej i zyciu spotecznym.

Zgodnos§¢ z SUIKZP

6.Zachowanie  ekspozycji historycznych obiektow
budowlanych, osi widokowych i historycznej wysokosci
ksztattujgcej sylwete miasta.

Zgodnos¢ z SUIKZP

*Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogélnych zatozen i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiqzan projektowych, albowiem te zostang opracowane na etapie sporzqdzania projektu budowlanego,
w ktérym nastgpi ich uszczegétowienie zgodnie z obowigzujgcymi, w dacie sporzqgdzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza koncepcja - ze wzgledu na jej ogdiny charakter
- nie stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze stanowi€ elementu uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqgcych



Wskazniki zagospodarowania i uzytkowania terendw to:
powierzchnia biologicznie czynna na powierzchni
minimum 5% oraz intensywno$¢ zabudowy na poziomie
maksimum 2,5 (brutto dla catosci terenu).

Whnioskowana powierzchnia
biologicznie czynna: min. 20%

Intensywnos$¢ zabudowy-
1,20 brutto dla catosci terenu

Intensywnos$¢ zabudowy z
uwzglednieniem
projektowanej inwestycji-
1,38 brutto dla catosci terenu

ZgodnoS§¢ z SUIKZP

2. Maksymalna wysoko$§¢ zabudowy wewngtrz
kwartatbw - nie wyzej niz wysoko$€¢ zabudowy w
pierzejach.

Wysokos§¢ nowej zabudowy:

1.Maksymalna wysoko$§¢ zabudowy w pierzejach ulic
i placébw - w nawigzaniu do wysokoSci zabudowy
historycznej, nie wyzej niz 21 m, a w pierzejach z udziatem
zabudowy istniejgcej wyzszej niz 21 m oraz w naroznikach
zabudowy przy skrzyzowaniach ulic - nie wyzej niz 25 m,
z zastrzezeniem:

e przewyzszen ze wzgledéw
kompozycyjnie — nie wyzej niz 30m

e pierzei korytarzy drogowych o szerokoéci od 25 m do
35 m w liniach rozgraniczajgcych zawierajgcych
ulice o klasie technicznej minimum zbiorczej (Z) - nie
wyzej niz 25 m, z dopuszczeniem przewyzszen
ze wzgleddw uzasadnionych kompozycyjnie — nie
wyzej niz 30 m,

e pierzei korytarzy drogowych o szerokoSci powyzej 35
m w liniach rozgraniczajgcych zawierajgcych ulice
o klasie technicznej minimum zbiorczej (z) oraz od
strony innych przestrzeni publicznych o szerokoSci
powyzej 35 m —nie wyzej niz 30 m, z dopuszczeniem
przewyzszeh ze wzgledow uzasadnionych
kompozycyjnie — nie wyzej niz 35 m.

uzasadnionych

Budynki projektowane z
przewyzszeniami
uzasadnionymi
kompozycyjnie o wysokoSci
max. 30m dla zabudowy
frontowej oraz max. 27 m dla
pozostatej zabudowy

Zgodno$¢ z SUIKZ

2.5.Przewyzszenia uzasadnione kompozycyjnie

Teren inwestycji znajduje sie¢ w zakresie Strefy A wyznaczonej w ramach uchwaty nr
LXXI11/2191/23 Rady Miejskiej w todzi z dn. 15 marca 2023 r. zmieniajqgcej uchwate w sprawie
lokalnych standardéw urbanistycznych dla Miasta todzi, gdzie dopuszcza sie realizacje
budynkédw o maksymalnie 14 kondygnacjach nadziemnych. Strefa A stanowi zbidér terendéw
stanowigcych bezposredniq obudowe gtdwnej arterii miasta jakq jest al. Mickiewicza, gdzie
dopuszcza sig przewyzszenia projektowanej zabudowy.

W zwiqzku z tym proponowane w ramach inwestycji przewyzszenia wpisujq sie w strategie
miasta dot. wysokosci budynkéw w tym terenie.

W ramach projektowanego zatozenia przewidywane sq przewyzszenia do wysokosci 30 m,
ktore wynikajq z analizy zastanego kontekstu urbanistycznego.

Planowana inwestycja jest zlokalizowana w miejscu rozgraniczajgcym zabudoweg o réznym
charakterze. W kierunku péthocnym od przedmiotowej nieruchomosci jest to zwarta tkanka
urbanistyczna w uktadzie pierzejowym, typowa dla tédzkiego Srédmiescia. Od strony
potudniowej zabudowa jest luzniejsza. Dominujg wolnostojgce obiekty biurowe i mieszkalne.

Uzasadnienie punktowych przewyzszen przynosi analiza zabudowy wzdtuz trasy WZ. Zaréwno
po potudniowej, jak i po pdtnocnej stronie al. Mickiewicza najblizsze budynki
sQ najnizsze, kolejne wzrastajg wraz z oddalaniem sie od al. Mickiewicza. Budynek oznaczony
na schemacie kolorem pomaranczowym jest projektowanym budynkiem D przedstawionej
inwestycji. Stanowi dopetnienie urbanistycznej struktury ulic w tym rejonie. Wewnaqtrz kwartatu
przewyzszenia budynkéw stanowiq dopetnienie zabudowy w pierzei.

*Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogélnych zatozen i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiqzan projektowych, albowiem te zostang opracowane na etapie sporzqdzania projektu budowlanego,
w ktérym nastgpi ich uszczegétowienie zgodnie z obowigzujgcymi, w dacie sporzqgdzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza koncepcja - ze wzgledu na jej ogdiny charakter
- nie stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze stanowi€ elementu uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqgcych



3. UWARUNKOWANIA KONSERWATORSKIE

3.1. FORMY OCHRONY KONSERWATORSKIEJ

Na przedmiotowej nieruchomosci zlokalizowany jest budynek — hala szedowa bedgca
czeSciq dawnych zaktadéw mechanicznych fabryki tlenu F. Wagnera i S-ki. Ujeta jest ona
w gminnej ewidencji zabytkéw miasta todzi (zarzqdzenia nr 772/2023 Prezydenta Miasta todzi
z dnia 6 kwietnia 2023 r.) Przedmiotowa nieruchomoéé podlega ochronie konserwatorskiej
zgodnie z art. 7, pkt 4 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdéw i opiece nad
zabytkami (Dz. U. 2022 poz. 840 tj) w zwiqzku z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (uchwata nr VI[213/19 Rady Miejskiej w todzi
z dnia 6 marca 2019 r.).

3.2.RYS HISTORYCZNY DZIALKI

Analiza historycznych map todzi pokazuje, ze tereny inwestycji zostaty zabudowane
stosunkowo pdzno. Dopiero na mapie z 1873 r. Rudolfa Micifiskiego uwidoczniona jest
wytyczona pierwotna zachodnia granica ulicy Panskiej (ob. Zeromskiego), a na kolejnym
planie z roku 1883 widnieje podziat na kwartaty przeprowadzony na pétnoc od granicy, ktérg
stanowita ulica Milsha.

Z kolejnych planéw wynika, iz nieruchomos$¢ bedqca przedmiotem opracowania byta w tym
czasie niezabudowana i pozostata w tym stanie az do roku 1910. Fakt ten obrazuje plan
sytuacyjny (sygn. 39/1/0/4/10810, Archiwum Panstwowe w todzi), zatgczony do projektu
budowlanego ,murowanej, dwupietrowej mechanicznej fabryce jedwabnych tasiemek,
a takze parterowych zabudowaniach gospodarczych pod numerem 98/833 przy
przedtuzeniu ulicy Panskiej w miescie todzi” (wspodtczesnie ul. Zeromskiego 98), ktory do
Wydziatu Budowlanego Rzqdu Gubernialnego Piotrkowskiego wnidst wiasciciel tamtej
nieruchomosci Ferdynand Schmidt. Na planie ukazany jest stan, w ktérym na terenie
wyodregbnionej juz posesji rozciggajgcej sie miedzy obecnymi ulicami Zeromskiego (nr 94)
i Gdanskq (nr127) w 1910 r. nie byto zadnej zabudowy.'

Zabudowa pojawia sie¢ na mapie z 1920 r.

' na podstawie fragm. opracowania “Badania architektoniczne z d. Zaktadach Mechanicznych i Fabryce Tlenu
Franciszka Wagnera przy ul. Gdarskiej 127 w todzi” wykonanej przez mgr inz. arch. Wojciech Szygendowski, mgr inz.
Arch. Piotr Dankowski, mgr inz. arch. Inez Laskus, mgr inz. arch. Jarostaw Striker, czerwiec 2023 r.

Rysunek 1 Fragment mapy Starzyriskiego 1894-1896
zrédto: https://mapa.lodz.pl/portal/apps/webappviewer/index.htmi?id=113fd96 7be744988986cc3e163dd3223

Rysunek 2 Fragment mapy z 1920r.
zrédo: https://mapa.lodz.pl/portal/apps/webappviewer/index.htmi?id=113fd 96 7be744988986cc3e163dd3223

*Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogélnych zatozen i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiqzan projektowych, albowiem te zostang opracowane na etapie sporzqdzania projektu budowlanego,
w ktérym nastgpi ich uszczegétowienie zgodnie z obowigzujgcymi, w dacie sporzqgdzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza koncepcja - ze wzgledu na jej ogdiny charakter
- nie stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze stanowi€ elementu uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqgcych



3.3.RYS HISTORYCZNY OBIEKTU

ETAPY PRZEKSZTAtCEN BUDYNKU

ETAP1-19I0R. -1911R.

Zatwierdzono projekt parterowego obiektu szedowego. Ostatecznie obiekt wykonano
zgodnie ze zmieniong dokumentacjq, ktéra nie zostata zachowana. Powstat budynek
szescionawowy z dachem pilastym (szedowym) rozplanowany na rzucie prostokqta
usytuowanego dtuzszg osig w kierunku wschoéd-zachdéd posiadat 12 przeset. Obiekt
wzniesiono prawdopodobnie w trakcie jednej kampanii budowlane;.

ETAP 1I- 1951r.

Po wojnie w obiekcie funkcjonowata tdédzka Fabryka Maszyn Jedwabniczych “Majed”.
W 1946 r. Na terenie fabryki miat miejsce pozar. Brak jednak bardziej szczegdtowych
informacji. Na poczgtku lat 50 rozpoczgto remont fabryki, w wyniku ktérego
przebudowano zachodnig cze$€ budynku dodajqc jedno pigtro. W tym czasie zaktady
Wagnera zostaty potgczone z sqgsiadujgcq od potudnia d. Fabrykg Maszyn i Odlewniq
Zeliwa Muller i Seidel Sp. Akc. Potgczono fabryki tgcznikiem na poziomie 1 pietra. Hale
w potudniowej czesci podzielono na mniejsze pomieszczenia wydzielone murem.

ETAP llI- prawdopodobnie lata 60 XX wieku.

Wykonano przeksztatcenia majgce na celu dostosowanie
sig do zmienionego profilu produkcji poprzez podziat
pomieszczeh §ciankami murowanymi w czesci péthocno-
wschodniej hali oraz w potudniowej nawie obiektu. W tym
okresie powstaty tez przybuddwki w pétnocnej Scianie hali.

ETAP IV- prawdopodobnie lata 70 XX wieku

W tym czasie dokonano ostatnich znaczqcych zmian
budowlanych na terenie nieruchomosci. Do wschodniej
Sciany hali dobudowano 6-kondygnacyjny podpiwniczony
obiekt

3.4.0CHRONA KONSERWATORSKA

Na dziotce o nr ewid. 256/33 znajduje sie budynek fabryczny z zespotu Zaktadéw
Mechanicznych i Fabryki Tlenu “Franciszek Wagner i S-ka" objety ochronq konserwatorskg
poprzez wpisanie do Gminnej Ewidencji Zabytkow.

W wyniku spotkaf i wnioskdw o wydanie opinii konserwatorskiej przedktadamy 3 pisma,
na ktoérych oparty jest przedstawiony projekt koncepcyjny:

1.  Opinia nr WUOZ-ZN. 5183.627.2023.TK

2. Wniosek o wydanie opinii konserwatorskiej uwzgledniajgcy uwagi z opinii
1z2dn.17.07.2024 r.

3. Wytyczne konserwatorskie nr WUOZ-ZN.5183.627.2023.TK

W odniesieniu do budynku dawnej hali szedowej planowane sq nastepujgce dziatania
adaptacyjne, wynikajgce z Wytycznych Konserwatorskich.

Zachowanie potudniowej Sciany budynku wraz z peitnq szerokoscig przesta dachu
szedowego i poddanie go pracom konserwatorskim.

W ramach projektu przewiduje sie zachowanie i rekonstrukcje potudniowej Sciany budynku
hali szedowej na odcinku okoto 45m wraz z Scianami wiezy.

fo) konstrukcji 2e|betowej Z przeszk|onymi Scianami os{onowymi_ Rysunek 3 Elewacja potudniowa hali szedowej Na podstawie fragm. opracowania “Badania architektoniczne z d. Zaktadach Mechanicznych i

Obiekt ten zostat wyburzony w 2022 r.

Fabryce Tlenu Franciszka Wagnera przy ul. Gdanskiej 127 w todzi” wykonanej przez mgr inz. arch. Wojciech Szygendowski,

mgr inz. Arch. Piotr Dankowski, mgr inz. arch. Inez Laskus, mgr inz. arch. Jarostaw Striker, czerwiec 2023 r.

*Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogélnych zatozen i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiqzan projektowych, albowiem te zostang opracowane na etapie sporzqdzania projektu budowlanego,
w ktérym nastgpi ich uszczegétowienie zgodnie z obowigzujgcymi, w dacie sporzqgdzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza koncepcja - ze wzgledu na jej ogdiny charakter
- nie stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze stanowi€ elementu uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqgcych



Rysunek 4 Rzut hali szedowej Na podstawie fragm. opracowania “Badania architektoniczne z d. Zakfadach
Mechanicznych i Fabryce Tlenu Franciszka Wagnera przy ul. Gdanskiej 127 w todzi” wykonanej przez
mgr inz. arch. Wojciech Szygendowski, mgr inz. Arch. Piotr Dankowski, mgr inz. arch. Inez Laskus, mgr inz. arch.
Jarostaw Striker, czerwiec 2023 r.

Aby wykona¢ prace konserwacyjne elementdéw stalowych oraz drewnianych dachu
i stupdw prawdopodobnie konieczny bedzie demontaz przesta dachowego, nastepnie
konserwacja poza terenem budowy oraz montaz w pierwotnym potozeniu
na stropodachu garazu podziemnego.

W czesci zachodniej zdecydowano sie odstoni¢ strukture zadaszenia dla zapewnienia
dostepu Swiatta dziennego i lepszej ekspozycji elementéw sktadowych konstrukcii.

Zachowanie, konserwacja i powtorne wykorzystanie stupow konstrukcyjnych w ich
pierwotnym potozeniu.

Projektowane rozwiqzanie uwzglednia zachowanie, konserwacje i powtdrne
wykorzystanie stupdw konstrukcyjnych w ich pierwotnym potozeniu. Na podstawie
ekspertyzy konstrukcyjnej oraz w/w badah architektonicznych, ze wzgledu
na konieczno$¢ zapewnienia m. in. nosnosci odtworzonej konstrukcji wskazuje sie jako
mozliwe do odzyskania poprzez demontaz, poddanie pracom konserwatorskim
i ponowny montaz w oryginalnym potozeniu ok 50% stupdw konstrukcyjnych.

Rekonstrukcja pétnocnej i zachodniej Sciany budynku w jej historycznym potozeniu z
mozliwoscig wykorzystania wspétczesnych technik budowlanych oraz materiatow,
ktore korespondowatyby ze stylistykq historycznego obiektu;

Przewiduje sig czeSciowe odtworzenie pdétnocnej Sciany przy zachowaniu zasady
kontynuacji obrysu hali w kierunku zachodnim poprzez wyrdznienie posadzki
i wykonanie w niej mosieznego napisu z uzyciem oryginalnej czcionki logotypu -
“Franciszek Wagner i S-ka 1878

Ze wzgledu na brak oryginalnej $ciany zachodniej oraz na brak informacii
0 jej historycznym potozeniu i ksztatcie zatozono w projekcie zaznaczenie obrysu hali
poprzez wyrdznienie w posadzce drogowe;.

Dopuszcza sig¢ realizacje nadbudowy w czesci zachodniej obiektu, zakres nadbudowy
do uzgodnienia z tut. Organem

Wschodnia cze$¢ budynku D znajduje si¢ w obrysie chronionej czesci hali szedowe.
Zgodnie z pkt. 2 i 5 odtworzenie obrysu hali chronionej w GEZ ze wzgledu na stan
techniczny elementéw zostanie odtworzone w ok. 50% powierzchni. Zatem fragment
budynku D bedzie znajdowat sig w dawnym obrysie hali wyréznionym materiatem
na posadzce.

Konserwacja istniejgcego dachu lub odtworzenie konstrukcji dachu szedowego
(wiezby oraz pokrycia) historycznego obiektu na poziomie min. 2/3. Jednoczeénie
dopuszcza si¢ zastosowanie nowoczesnych materialdw w pokryciu dachowym
(np. przezierne) na max 1/3 dachu;

Zgodnie z Wytycznymi konserwatorskim nr WUOZ-ZN.5183.627.2023.TK wydanymi
na Whniosek o wydanie opinii konserwatorskiej uwzgledniajgcy uwagi z opinii
1z dn.17.07.2024 r. konserwacja istniejgcego dachu lub odtworzenie konstrukcji dachu
szedowego (wiezby oraz pokrycia) historycznego obiektu planowana jest na poziomie
50% powierzchni hali, ktéra jest objeta ochrong konserwatorskq poprzez wpisanie
do Gminnej Ewidencji Zabytkow.

W obliczu braku danych dot. oryginalnej konstrukciji, przewiduje sie wykonanie od nowa
elementdow konstrukcyjnych wigzby dachowej w nawigzaniu do nielicznych
zachowanych elementéw zadaszenia wykonanego w latach pigédziesigtych
po pozarze.

Pokrycie dachowe zostanie wykonane obwodowo z zachowaniem czytelnego uktadu
szkieletu konstrukcyjnego. Srodkowa cze$§¢ hali bez pokrycia dachowego bedzie
stanowi€ teren rekreaciji z duzq iloSciq zieleni oraz z placem zabaw dla dzieci.

Zaprojektowano kubaturowy fragment budynku obejmujgcy wieze i czeS¢ Sciany
potudniowej. Wewnqtrz zaplanowano funkcje ustugowq. W ramach ostonietego
od warunkédw atmosferycznych fragmentu hali zostanie wskazane miejsce

*Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogélnych zatozen i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiqzan projektowych, albowiem te zostang opracowane na etapie sporzqdzania projektu budowlanego,
w ktérym nastgpi ich uszczegétowienie zgodnie z obowigzujgcymi, w dacie sporzqgdzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza koncepcja - ze wzgledu na jej ogdiny charakter
- nie stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze stanowi€ elementu uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqgcych



na ekspozycje dotyczgcq hali szedowej, gdzie przewiduje sie zgromadzenie artefaktéw 4. STRUKTURA FUNKCJONALNEJ ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU, W
odzyskanych w trakcie prac konserwatorskich, przedstawienie rysu historycznego SZCZEGOLNOSCI OKRESLENIE PODSTAWOWYCH FUNKCJI ZABUDOWY [

miejsca oraz archiwalnych rycin. ZAGOSPODAROWANIA TERENU; (Art. 6, ust. 2, pkt 1 Ustawy)

Uczytelnienie historycznego zasiegu hali poprzez kontynuacje obrysu hali w posadzce. .. )
4.1. Istniejgcy stan zagospodarowania terenu

Przewidziano uwidocznienie historycznego obrysu hali w posadzce.
Zachowanie istniejgcej powierzchni zabudowy hali na poziomie min. 2/3

Zgodnie z Wytycznymi konserwatorskim nr WUOZ-ZN.5183.627.2023.TK wydanymi na
Wniosek o wydanie opinii konserwatorskiej uwzgledniajgcy uwagi z opinii
1 z dn. 17.07.2024 r. planowana do zachowania lub odtworzenia powierzchnia
historycznego obiektu wynosi 50% powierzchni hali, ktéra jest objeta ochrong
konserwatorskqg poprzez wpisanie do Gminnej Ewidencji Zabytkéw (okoto 1000 m?).

Na terenie inwestycji znajduje sie hala szedowa bedgca pozostatosciq po zespole Zaktaddw
Mechanicznych i Fabryki Tlenu "Franciszek Wagner i S-ka". Hala jest zlokalizowana w oddaleniu
od pierzei ul. Zeromskiego. Na dziatce przy ul. Gdanskiej 129 znajduje sie hala produkcyjna
przeznaczona w cato$ci do rozbidérki na podstawie odrgbnego opracowania. Pozostata cze§€
terenu inwestycji jest niezabudowana i niezagospodarowana. Teren jest ogrodzony.

Wjazd na teren inwestycji zlokalizowany jest w péthocnej czgéci zachodniej granicy dziatki
z ul. Zeromskiego.

*Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogélnych zatozen i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiqzan projektowych, albowiem te zostang opracowane na etapie sporzqdzania projektu budowlanego,
w ktérym nastgpi ich uszczegétowienie zgodnie z obowigzujgcymi, w dacie sporzqgdzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza koncepcja - ze wzgledu na jej ogdiny charakter
- nie stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze stanowi€ elementu uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqgcych
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Rysunek 5 Widok $ciany potudniowej hali szedowej

Rysunek 6 Widok dziatki od strony wschodniej Rysunek 7 Wnetrze hali szedowej

*Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogélnych zatozen i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiqzan projektowych, albowiem te zostang opracowane na etapie sporzqdzania projektu budowlanego,
w ktérym nastgpi ich uszczegétowienie zgodnie z obowigzujgcymi, w dacie sporzqgdzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza koncepcja - ze wzgledu na jej ogdiny charakter
- nie stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze stanowi€ elementu uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqgcych
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4.2.Projektowana funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu

Rysunek 8 Schemat uktadu funkcjonalnego obiektéw kubaturowych i zagospodarowania terenu

Oznaczenie Projektowana funkcja Oznaczenie

obiektow kubaturowych
Lokale mieszkalne

Lokale ustugowe

Garaz podziemny
Komunikacja pionowa

Przestrzeh wspdlna
mieszkahcow

Projektowana funkcja
zagospodarowania terenu

Teren zieleni urzgdzonej z
elementami matej architektury

Komunikacja pieszo - jezdna
Komunikacja piesza
Plac zabaw

Budynek ustugowy stanowiqcy
inwestycje towarzyszqgcqg

Uktad funkcjonalny projektowanych budynkow:

BUDYNEK | KOND.

Funkcja

A,BC,D

-1

parking podziemny
pomieszczenia techniczne i gospodarcze

AI

1 (parter)

lokale ustugowe dostepne z ul. Gdanskiej
przestrzen wspolna mieszkancow (np. basen)
wejscia i komunikacja pionowa

pomieszczenia gromadzenia odpaddw statych
pomieszczenia techniczne i gospodarcze

przestrzen wspolna mieszkancéw (np. basen)
lokale mieszkalne
komunikacja pionowa

3-7

lokale mieszkalne
komunikacja pionowa

1 (parter)

wejscia i komunikacja pionowa

lokale mieszkalne z ogrodkami lokatorskimi
pomieszczenia gromadzenia odpaddw statych
pomieszczenia techniczne i gospodarcze

2-9

lokale mieszkalne
komunikacja pionowa

1 (parter)

lokale ustugowe dostepne z wewngtrznego dziedzifhca

wejscia i komunikacja pionowa

lokale mieszkalne z ogrédkami lokatorskimi
pomieszczenia gromadzenia odpaddéw statych
pomieszczenia techniczne i gospodarcze

2-8

lokale mieszkalne
komunikacja pionowa

1 (parter)

ustugi dostepne z ul. Zeromskiego i wewnetrznego dziedzihca

wejscia i komunikacja pionowa
pomieszczenia gromadzenia odpaddw statych
pomieszczenia techniczne i gospodarcze

lokale ustugowe
lokale mieszkalne
komunikacja pionowa

3-9

lokale mieszkalne

*Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogélnych zatozen i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiqzan projektowych, albowiem te zostang opracowane na etapie sporzqdzania projektu budowlanego,
w ktérym nastgpi ich uszczegétowienie zgodnie z obowigzujgcymi, w dacie sporzqgdzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza koncepcja - ze wzgledu na jej ogdiny charakter
- nie stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze stanowi€ elementu uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqgcych
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komunikacja pionowa

E 1 (parter) | lokale ustugowe, przestrzen wystawowa

4.3.Parametry zabudowy

Budynki mieszkalne

4.4 Bilans terenu

Rodzaj powierzchni

Powierzchnia (w m?)

Parametr:

Wartos¢é:

Wysoko$¢ budynku:

do 30 m dla zabudowy frontowej
do 27 m dla pozostatej zabudowy;

Suma powierzchnia terenu inwestycji
mieszkaniowej oraz inwestycji
towarzyszqcych.

15 490

Liczba kondygnacji nadziemnych:

max. 9

Liczba kondygnacji podziemnych:

max. 1

Liczba mieszkanh:

min. 240-max. 282

Powierzchnia terenu inwestycji na dziatkach
inwestora o nr ewid. 256/24 , 256/25,
256/33, OBREB P-20.

10 845

Powierzchnia uzytkowa mieszkan:

min. 13 000-max. 17 500 m?

Powierzchnia uzytkowa ustug:

min. 800 -max. 2 200 m?

Powierzchnia zabudowy inwestycji
mieszkaniowej

min. 3040 -max. 5650
(min. 28%- max. 52%)

Liczba miejsc postojowych:

min. 252-max. 315

Kgt nachylenia dachu:

PLASKI

Kubatura brutto:

max. 140 000 m*dla czesci nadziemnej

Powierzchnia zabudowy budynku
ustugowego stanowigcego inwestycje
towarzyszqcqg

min. 120 — max. 300
(min. 1%- max. 3%)

Budynek ustugowy stanowiqcy inwestycje towarzyszgcq

Powierzchnie utwardzone
na terenie inwestycji mieszkaniowej

min. 2 170 -max. 5 420
(min. 20%- max. 50%)

Parametr: Wartos¢é:
Wysoko$¢ budynku: do13m
Liczba kondygnacji nadziemnych: max. 2

Powierzchnie utwardzone
na terenie inwestycji towarzyszqcej

Bez zmian

Powierzchnia uzytkowa ustug:

min. 75 -max. 210 m?

Powierzchnia biologicznie czynna*

Liczba miejsc postojowych:

min. 4-max. 6

min. 2170-max. 5 420
(min. 20%-max. 50%)

Kgt nachylenia dachu:

PLASKI

Kubatura brutto:

max. 2 000 médla czesci nadziemnej

tgczna wnioskowana liczby miejsc postojowych wynosi min. 256 MP, a maksimum 321 MP.

*Uwaga: w wypadku realizacji maksymalnych wspdétczynnikdbw powierzchni zabudowy
budynku oraz powierzchni utwardzonych na terenie inwestyciji planuje sig realizacje czesci
powierzchni biologicznie czynnej na dachu budynku.

*Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogélnych zatozen i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiqzan projektowych, albowiem te zostang opracowane na etapie sporzqdzania projektu budowlanego,
w ktérym nastgpi ich uszczegétowienie zgodnie z obowigzujgcymi, w dacie sporzqgdzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza koncepcja - ze wzgledu na jej ogdiny charakter
- nie stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze stanowi€ elementu uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqgcych
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5. UKELAD URBANISTYCZNY ZABUDOWY | KOMPOZYCJI ARCHITEKTONICZNEJ OBIEKTOW Dziatka poddana opracowaniu znajduje sie w strefie A wyznaczonej w ramach lokalnych
O FUNKCJI PODSTAWOWEJ; (Art. 6, ust. 2, pkt 2 Ustawy) standardéw urbanistycznych. Dla terendw oznaczonych kolorem niebieskim dopuszcza

sie lokalizacje budynkédw o maksymalnej wysokosci 14 kondygnacii.

5.1. Uktad urbanistyczny zabudowy
Pomaranczowq kropkg oznaczono teren inwestycji.

Teren inwestycji zlokalizowany jest w obszarze centralnym Strefy Wielkomiejskiej
m. todzi. Stanowi przyktad terenu poprzemystowego, o utraconej funkcji. Ulica Zeromskiego
na przedmiotowym odcinku to arteria o szerokim przekroju (blisko 35 m).

Rysunek 9 Widok na dziatke od strony zachodniej

Istniejgcqg zabudowe zlokalizowanq w najblizszym otoczeniu nieruchomosci wzdtuz ulicy
Zeromskiego stanowiq wolnostojgce budynki z wglgdami i prze$witami do wnetrza kwartatu.

Rysunek 10 Widok na skrzyzowanie ul. Zeromskiego oraz al. Mickiewicza od strony potudniowej

Rysunek 11 Fragm. zatgcznika nr 2 do Uchwaty nr LXXIII/2191/23 Rady Miejskiej w todzi z 15 marca 2023r. zmieniajgca
uchwate w sprawie lokalnych standardéw urbanistycznych dla Miasta todzi — Granice Strefy A

*Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogélnych zatozen i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiqzan projektowych, albowiem te zostang opracowane na etapie sporzqdzania projektu budowlanego,
w ktérym nastgpi ich uszczegétowienie zgodnie z obowigzujgcymi, w dacie sporzqgdzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza koncepcja - ze wzgledu na jej ogdiny charakter
- nie stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze stanowi€ elementu uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqgcych
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Rysunek 12 Przekréj urbanistyczny przez ul. Zeromskiego

Obudowa al. Mickiewicza przy przecieciu
z ul. Zeromskiego charakteryzuje sige brakiem

ciggtosci zabudowy i chaosem
przestrzennym.
Zabudowa w analizowanej czesci

ul. Zeromskiego $wiadczy o historii miejsca
i uktada sie pasowo. W pasie rozciggnietym
wzdtuz ulic Kopernika i Zamenhofa zabudowa
sktada sie z kamienic w  formie
charakterystycznej dla todzi. Nastepnie
obserwujemy pas punktowcdédw oraz parki
kieszonkowe stanowiqce przeciecie
kwartatdw ciggngce si¢ od al. Kosciuszki
do ul. Gdanskiej. Zgodnie z MPZP planowana
jest kontynuacja zielonego przecigcia
zabudowy, az do ul. Zeromskiego. ldgc
w kierunku potudniowym kolejny pas to teren
poprzemystowy dawnej fabryki. Pas ten
stanowi teren inwestycji z wytqczeniem
budynku frontowego przy ul. Zeromskiego.
Kolejne pasy rozciqggniete po obu stronach
al. Mickiewicza to zabudowa wspbiczesna.

Wysokos¢ istniejgcej zabudowy wzrasta wraz
z oddalaniem sie od al. Mickiewicza
w kierunkach potudniowym i pdétnocnym.
Budynek frontowy zostat zaprojektowany
w sposOb spajajqcy zastany kontekst.

*Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogélnych zatozen i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiqzan projektowych, albowiem te zostang opracowane na etapie sporzqdzania projektu budowlanego,
w ktérym nastgpi ich uszczegétowienie zgodnie z obowigzujgcymi, w dacie sporzqgdzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza koncepcja - ze wzgledu na jej ogdiny charakter
- nie stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze stanowi€ elementu uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqgcych
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Zaproponowane zostaty trzy ciqgi

5.2. Kompozycja architektoniczna bryty obiektu- budynek D T gy
= piesze lgczgce projektowang
Od  strony  potnocnej  budynek C NN\ przestrzen  publiczng  wewnqtrz
dopasowany jest wysokosciowo do ) ) nieruchomoéci z ulicg Zeromskiego.
zabytkowej kamienicy, od strony AN N > 3 “~
potudniowej do  wolnostojgcego J" 2’
budynku biurowego. AN b [T

Zaprojektowano wycofanie w bryle

budynku stanowiqce odniesienie do

ptaszczyzn elewacji frontowych

sqgsiednich budynkow.

\/\ W  $érodkowej czeSci obiekt zostat
przewyzszony,  tworzqc ~ dominante

przestrzenng.

*Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogélnych zatozen i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiqzan projektowych, albowiem te zostang opracowane na etapie sporzqdzania projektu budowlanego,
w ktérym nastgpi ich uszczegétowienie zgodnie z obowigzujgcymi, w dacie sporzqgdzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza koncepcja - ze wzgledu na jej ogdiny charakter
- nie stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze stanowi€ elementu uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqgcych

15



Wprowadzone zostato rozréznienie w detalu elewacji w celu podkresSlenia odniesien do
otaczajgcej zabudowy. Przez pierwsze 5 kondygnaciji, do wysokosci sgsiedniej kamienicy, pas
miedzy- kondygnacyjny jest grubszy niz na wyzszych pietrach (nr 1 na ilustracji powyzej).
Z kolei wycofany fragment elewaciji (nr 2) ma zdecydowanie mniej przeszklen od goérnej partii
budynku (nr 3), co rozréznia te czesci od siebie i nadaje zwienczeniu lekkosci.

*Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogélnych zatozen i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiqzan projektowych, albowiem te zostang opracowane na etapie sporzqdzania projektu budowlanego,
w ktérym nastgpi ich uszczegétowienie zgodnie z obowigzujgcymi, w dacie sporzqgdzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza koncepcja - ze wzgledu na jej ogdiny charakter
- nie stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze stanowi€ elementu uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqgcych
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5.3.Kompozycja architektoniczna bryty obiektu- budynek C

W czeSci wschodniej obszaru inwestycji zaprojektowano budynek bedqgcy przediuzeniem
zabytkowego budynku Fabryki Maszyn i Odlewni Zelaza Muller i Seidel. Do budynku
dostawiono konstrukcje stupowq, ktéra sprawia, ze mieszkania otoczone sq przez balkony.
Na wysoko$ci budynku historycznego obudowa znika wywotujgc uskok i wycofanie w elewacii.
Catos¢ stanowi tto dla centralnego punktu zatozenia — hali szedowej, pozostawionej w formie
azurowej konstrukcji otoczonej zieleniq. Powstaty w ten sposéb plac wzbogacono o zaplecze
ustugowe oraz miejsce rekreacji dla najmtodszych. Potudniowa $ciana hali z niewielkg
wiezyczkq oraz przgstem zadaszenia zostata zaprojektowana jako niewielka kubatura dla
miastotworczej ustugi.

Przewyzszenie bryty budynku odsunigte od krawedzi bazy z kazdej strony tworzy wyjqtkowe
narozne mieszkania z widokiem na planowany park od strony pétnocnej lub otwierajqc sie na
ekspozycje potudniowq.

Elewacje budynku C pokryto regularng siatkg o rytmicznych podziatach. Zastosowano jasne,
stonowane kolory niekonkurujqce z elewacjq istniejgcego przylegajgcego budynku fabryki.

5.4.Kompozycja architektoniczna bryty obiektu — budynek B

Budynek B jest zlokalizowany pomiedzy budynkami ustawionymi w uktadzie robwnolegtym do
ulic Zeromskiego i Gdanskiej (budynek C z przylegajgcq do niego fabrykg, oraz nowy budynek
mieszkaniowy wielorodzinny zlokalizowany w pierzei ul. Gdanskiej), zostat zaprojektowany jako
kontynuacja  uktadu  tych  budynkédw.  Wysoko§¢  budynku  oraz  struktura
i podziaty nawiqzujq do rozwigzah przyjetych dla budynku C, natomiast kolorystyka elewaciji
pozostaje w kontrascie do budynku C. Pétnocne elewacje budynkdéw B i C stanowiq fasade
planowanego zielehca.

*Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogélnych zatozen i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiqzan projektowych, albowiem te zostang opracowane na etapie sporzqdzania projektu budowlanego,
w ktérym nastgpi ich uszczegétowienie zgodnie z obowigzujgcymi, w dacie sporzqgdzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza koncepcja - ze wzgledu na jej ogdiny charakter
- nie stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze stanowi€ elementu uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqgcych
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5.5.Kompozycja architektoniczna bryty obiektu - budynek A’

Projektowany budynek A’ stanowi dopetnienie pierzei ulicy Gdanfskiej tgczqgc istniejgcq
lI-kondygnacyjng zabudowe fabryczng i nowy budynek mieszkaniowy wielorodzinny.
Réwnocze$nie jest dopetnieniem zatozenia architektonicznego planowanej inwestyciji.
Przy ksztattowaniu elewacji budynku A’ zastosowano zaokrqglone narozniki, w nawigzaniu
do budynku frontowego D stanowiqcego brame na teren inwestycji od strony ulicy
Zeromskiego. Budynek A’ domyka zatozenie od strony ul. Gdanskiej.

Bryta budynku A’ zostata zréznicowana wysokosciowo nawigzujgc do wysokoéci budynkow
sgsiadujqcych. Strefa parteru, wyodrebniona mocnym gzymsem, jest kontynuacjq niskiej
zabudowy na sgsiedniej dziatce. Gtdbwna bryta budynku wysokosciq zostata dostosowana do
VIl-kondygnacyjnego, bedqgcego w trakcie budowy, budynku mieszkalnego.

*Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogélnych zatozen i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiqzan projektowych, albowiem te zostang opracowane na etapie sporzqdzania projektu budowlanego,
w ktérym nastgpi ich uszczegétowienie zgodnie z obowigzujgcymi, w dacie sporzqgdzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza koncepcja - ze wzgledu na jej ogdiny charakter
- nie stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze stanowi€ elementu uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqgcych
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5.6.Komunikacja na terenie inwestycji

Teren inwestycji rozcigga sie pomiedzy ulicami Zeromskiego, a Gdanskg. Planowane
zatozenie architektoniczne, poza budowqg obiektow kubaturowych, zaktada stworzenie
przestrzeni publicznej i pasazu tgczqcego te dwie ulice. Teren inwestycji zostat
zaprojektowany tak, aby byt atrakcyjnym przejSciem pomigdzy parkowymi przebiciami
sgsiednich kwartatdw, a parkiem Poniatowskiego, réwnocze$nie stanowiqc ciekawqg
przestrzeh do spedzenia wolnego czasu.

Na terenie zatozono ograniczenie ruchu kotowego do minimum. Wjazdy do garazy
podziemnych oraz miejsca parkingowe zaplanowano w maksymalnym zblizeniu do ulic,
w celu uwolnienia znacznej czgsci terenu od ruchu samochodow.

Dla zachodniej czgsci inwestycji dostgp do miejsc parkingowych na terenie i do garazu
podziemnego zapewniony zostat istniejgcym zjaozdem z ul. Zeromskiego. We wschodniej
czeSci inwestycji wszystkie miejsca parkingowe zlokalizowano w garazu podziemnym.
Nie przewidziano ruchu kotowego na terenie. Garaz podziemny dostepny bedzie zjozdem
z ul. Gdanskiej poprzez garaz inwestycji towarzyszgce;j.

Ciqgi komunikaciji pieszej zaplanowano tak, aby umozliwi¢ przejscie przez teren inwestyciji
pomigdzy ulicami Zeromskiego, a Gdanskq. Od strony zachodniej zaprojektowano 3 ciqgi
piesze, fgczqce przestrzen publiczng wewnatrz zatozenia z ul. Zeromskiego. Przebicia stanowig
wglgdy w pozostawiong czeS¢ hali szedowej. Kazdy z nich pokazuje inny charakter
tej przestrzeni. WejsScie potqgczone z wjazdem dla samochoddw, stanowi wglgd
w odrestaurowanq konstrukcje hali z placem zabaw i terenem rekreaciji. Wejscie Srodkowe
zaprasza do wnetrza pokazujgce ustugi zlokalizowane w gtebi zespotu, trzecie wejscie ukazuje
zachowang potudniowq Sciang hali szedowej, potgczong funkcjonalnie z catym zatozeniem.

Budynek A bedqcy w trakcie budowy i poza zakresem wniosku bedzie stanowit wraz z
projektowanymi budynkami nieogrodzonqg inwestycje. PrzejScie do ul. Gdanskiej odbywa sig
przez przesSwit bramowy budynku mieszkalnego w pierzei oraz, na dalszym etapie, poprzez
zieleniec przylegajgcy bezposSrednio do terenu inwestycji od strony pétnocnej i ciggnqgcy sie
az do ul. Gdanskie;j.

Rysunek 13 SCHEMAT UKtADU KOMUNIKACJI PIESZEJ | KOLOWEJ NA TERENIE INWESTYCJI

PrzejScie i przejazd do czgséci wschodniej inwestycji przez inwestycje towarzyszqcg mozliwe
bedzie dzigki ustanowieniu stuzebnosci przejazdu.

*Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogélnych zatozen i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiqzan projektowych, albowiem te zostang opracowane na etapie sporzqdzania projektu budowlanego,
w ktérym nastgpi ich uszczegétowienie zgodnie z obowigzujgcymi, w dacie sporzqgdzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza koncepcja - ze wzgledu na jej ogdiny charakter
- nie stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze stanowi€ elementu uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqgcych
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5.7.Urbanistyczna analiza widokowa

Rysunek 14 Mapa pokazujgca miejsca uje¢ analizy widokowej
*Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogélnych zatozen i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiqzan projektowych, albowiem te zostang opracowane na etapie sporzqdzania projektu budowlanego,

w ktérym nastgpi ich uszczegétowienie zgodnie z obowigzujgcymi, w dacie sporzqgdzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza koncepcja - ze wzgledu na jej ogdiny charakter
- nie stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze stanowi€ elementu uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqgcych

20



Rysunek 15 Widok ze skrzyzowania ulicy Stefana Zeromskiego i Marii Sktodowskiej-Curie Rysunek 17 Widok z ulicy Stefana Zeromskiego

Rysunek 16 Widok ze skrzyzowania ulicy Stefana Zeromskiego i Mikotaja Kopernika Rysunek 18 Widok z przystanku tramwajowego na ulicy Stefana Zeromskiego

*Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogélnych zatozen i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiqzan projektowych, albowiem te zostang opracowane na etapie sporzqdzania projektu budowlanego,
w ktérym nastgpi ich uszczegétowienie zgodnie z obowigzujgcymi, w dacie sporzqgdzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza koncepcja - ze wzgledu na jej ogdiny charakter
- nie stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze stanowi€ elementu uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqgcych
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Rysunek 19 Widok z parku Poniatowskiego na skrzyzowanie Mickiewicza-Zeromskiego Rysunek 21 Widok z parku Poniatowskiego na skrzyzowanie Mickiewicza-Zeromskiego

Rysunek 20 Widok z parku Poniatowskiego na skrzyzowanie Mickiewicza-Zeromskiego Rysunek 22 Widok z alei Mickiewicza na skrzyzowanie Mickiewicza-Zeromskiego

*Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogélnych zatozen i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiqzan projektowych, albowiem te zostang opracowane na etapie sporzqdzania projektu budowlanego,
w ktérym nastgpi ich uszczegétowienie zgodnie z obowigzujgcymi, w dacie sporzqgdzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza koncepcja - ze wzgledu na jej ogdiny charakter
- nie stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze stanowi€ elementu uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqgcych
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Rysunek 23 Widok ze skrzyzowania al. Mickiewicza i ul. Gdanskiej

Rysunek 24 Widok z ul. Gdanskiej w kierunku al. Mickiewicza

6. PRZEBIEG GLOWNYCH ELEMENTOW SIECI UZBROJENIA TERENU ORAZ DROG PUBLICZNYCH

| WEWNETRZNYCH NIEZBEDNYCH DLA OBStUGI PROPONOWANEJ ZABUDOWY I

ZAGOSPODAROWANIA TERENU; (Art. 6, ust. 2, pkt 3 Ustawy)

6.1. Istniejgcy stan uzbrojenia terenu

Na terenie inwestycji znajduje sie uzbrojenie terenu w postaci:

. przytgcza wodociggowe

. przytgcza kanalizacyjne

. sie¢ cieptownicza

. kable energetyczne i telekomunikacyjne

Przewiduje sige czg$ciowy demontaz instalacji zewnetrznych na terenie inwestycji ze wzgledu
na planowane roboty ziemne zwigzane z budowq garazu podziemnego.

6.2. Projektowane uzbrojenie terenu

W ramach inwestycji towarzyszgcej przewidziana jest realizacja przytqczy:
¢ Instalacji wody

Do zespotu budynkdw wielorodzinnych z czeScig ustugowq oraz budynku ustugowego
stanowigcego inwestycje towarzyszqcq woda bedzie dostarczana
za posrednictwem przebudowanego przytgcza wodociggowego oraz projektowanych
instalacji na terenie dziatek objetych wnioskiem. Dla inwestycji uzyskano warunki przytgczenia
potwierdzajgce mozliwosci przytqczenia do sieci wystawione przez Zaktiod Wodociggdow
i Kanalizacji sp. z 0.0. ., oraz rozszerzenia warunkédw przytqgczenia i zmiang warunkéw
przytgczenia: 1T.424.2938.2024.EC, 1T.424.57.2025.SZ, 1T.424.421.2025.5Z,
IT.424.429.2025.WZ, 1T.424.1630.2025.SZ, 1T.424.1624.2025.SZ, 1T.424.1736.2025.MP3 Iub
warunké4w zamiennych.

e Instalacji sanitarnej

Scieki bytowe z projektowanego zespotu budynkdéw wielorodzinnych z czescig ustugowq oraz
budynku ustugowego stanowigcego inwestycje towarzyszqcq bedqg odprowadzane do
kanalizacji miejskiej. Dla inwestyciji uzyskano warunki przytgczenia potwierdzajgcg mozliwosci
przytgczenia do sieci wystawione przez Zaktad Wodociqgdw i Kanalizacji sp. z o.0. ., oraz
rozszerzenia warunkoéw przytgczenia i zmianeg warunkéw przytgczenia:
1T.424.2938.2024.EC, IT.424.57.2025.52, IT.424.421.2025.SZ, IT.424.429.2025.WZ,

*Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogélnych zatozen i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiqzan projektowych, albowiem te zostang opracowane na etapie sporzqdzania projektu budowlanego,
w ktérym nastgpi ich uszczegétowienie zgodnie z obowigzujgcymi, w dacie sporzqgdzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza koncepcja - ze wzgledu na jej ogdiny charakter
- nie stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze stanowi€ elementu uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqgcych

23



1T.424.1630.2025.5Z, 1T.424.1624.2025.SZ, 1T.424.1736.2025.MP3 [ub warunkédw zamiennych.

¢ Instalacji wody deszczowej

Odprowadzenie woéd opadowych z dachédw budynkdédw wielorodzinnych z czgécig ustugowq,
budynku ustugowego stanowigcego inwestycje towarzyszqcq oraz z terenu objetego
inwestycjg mieszkaniowq projektuje sie poprzez przytqcze do kanalizacji ogélnosptawnej oraz
uktadu wewnetrznej instalacii zlokalizowanej na zewngtrz budynku (na terenie komunikaciji)
z odprowadzeniem do kanalizacji deszczowej miejskiej. Dla inwestycji uzyskano warunki
przytgczenia potwierdzajgce mozliwosci przytgczenia do sieci wystawione przez Zakiad
Wodociggdéw i Kanalizacji sp. z 0.0. oraz rozszerzenia warunkédw przytgczenia i zmiane
warunkéw  przytgczenia:  1T.424.2938.2024.EC, 1T.424.57.2025.SZ, 1T7.424.421.2025.SZ,
IT.424.429.2025.WZ, 1T.424.1630.2025.SZ, 1T.424.1624.2025.SZ, 1T.424.1736.2025.MP3 |ub
warunké4w zamiennych.

¢ Instalaciji C.O.

Ogrzewanie zespotu budynkdédw wielorodzinnych z czeScig ustugowq oraz budynku
ustugowego stanowigcego inwestycje towarzyszqcq zostanie zapewnione w oparciu o
przytgczenie do sieci cieptowniczej. Dla inwestycji wydano zamienne warunki przytqgczeniowe
potwierdzajgce mozliwo$S¢ podtgczenia do Ciepta Systemowego przez Veolia Energia t6dz
S.A: 3/25, 4/25 lub warunkéw zamiennych.

¢ Instalacji elektroenergetycznej

Zespbt budynkédw wielorodzinnych z czeScig ustugowq oraz budynku ustugowego
stanowiqcego inwestycje towarzyszgcq zostanie zaopatrzony w energie energetycznqg w
oparciu o budowe projektowanego przytqcza elektroenergetycznego oraz budowe nowej
instalacji elektroenergetycznej na nieruchomosci. Dla inwestycji uzyskano promese
potwierdzajgcq mozliwosci przytqczenia do sieci wystawionq przez PGE Dystrybucja S.A.
Oddziat té6dz dn. 19.11.2024 r. i 02.01.2025 r. nr: 24-D7/WzZD/00585/PGED1140195KW24, 25-
D7/WzD/00001/JW.

6.3.Drogi publiczne obstugujgce projektowanqg zabudowe

Teren inwestycji posiada dostep bezposredni do ulicy Zeromskiego (dziatka nr 265/27). W celu
obstugi dziatki przewiduje sig wykorzystanie istniejgcego zjazdu w potnocnej czgsci zachodniej
granicy dziatki.

7. ETAPY REALIZACJI PROPONOWANEJ ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU; (Art.

6, ust. 2, pkt 4 Ustawy)

Projektowane zatozenie podzielone jest na dwa etapy realizacyjne. Zakres etapdw okreslony
zostat na zatqgcznikach nr 1, 2, 31 4.

Zgodnie z uzyskanq decyzje o Srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsigwzigcia z
dnia 10.09.2025 r. znak DEK-OSR-1.6220.8.2025 dla przedsiewzigcia polecajgcego na:

.Rozbudowie przedsiewziecia polegajgcego na budowie garazy podziemnych i parkingdw
naziemnych na potrzeby realizacji zespotu budynkédw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z
ustugami oraz infrastrukturg techniczng w todzi, ul. Gdanskiej 127, dz. nr ewid. 256/34,189/13,
189/6, 256/33, 256/25, fragm. 256/24, obreb p-20 zlokalizowanego na dziatkach nr ewid.
256/33, 256/25, fragm. 256/24, obreb P-20 stanowigcego kontynuacje budowanej inwestyciji
polegajgcej na budowie garazu podziemnego i parkingu naziemnego na potrzeby realizacji
budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z ustugami oraz infrastrukturg techniczng w
todzi, ul. Gdanskiej 127, dz. nr ewid. 256/34, 189/13,189/6, obreb P-20"

Etap 1 stanowi budynek A poza zakresem opracowania, w trakcie budowy, objety
pozwoleniem na budowe nr DPRG-UA-V.2057.2024. Etapy realizowane w ramach specustawy
nazwano tak, aby nazwy etapdw byty tozsame z decyzjg Srodowiskowq- 2.1 oraz 2.2.

7.1. Etap 2.1

Pierwszy etap przewiduje realizacje budynkéw A’ i B zlokalizowanych od strony wschodniej
ul. Gdanskiej. Dostgp do drogi publicznej dla etapu | zapewniony bedzie posrednio poprzez
realizowanq inwestycje zlokalizowang na dziatce nr ewid. 256/34 dla ktérej projektowana
inwestycja stanowi rozbudowe. Dostgp do garazu podziemnego obstugujgcego
projektowane budynki projektuje sie posrednio przez zjazd i garaz budynku lokalizowanego
na dzialce nr ewid. 256/34 posiadajgcego decyzje o pozwoleniu na budowe
nr DPRG-UA-V.2057.2024. W etapie | realizowane bedq prace rozbiérkowe budynku
istniejgcego zlokalizowanego na dziatce nr ewid. 256/25.

Budynek A’ zlokalizowany jest w pierzei ul. Gdafskiej i stanowi on jej dopetnienie.
Réwnoczeénie stanowi kontynuacje zatozenia realizowanego na dziatce nr ewid. 256/34,
uzupetniajqgc jego bryte i forme architektonicznq. Budynek B lokalizowany jest w gtebi terenu
opracowania, lokalizacja budynku jest zgodna z ograniczeniami wynikajgcymi z przepisow
prawa budowlanego.

Etap | przewiduje budowe placu zabaw obstugujgcego projektowane budynki. Lokalizuje sie
go w potudniowo-zachodnim narozniku obszaru etapu |.

*Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogélnych zatozen i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiqzan projektowych, albowiem te zostang opracowane na etapie sporzqdzania projektu budowlanego,
w ktérym nastgpi ich uszczegétowienie zgodnie z obowigzujgcymi, w dacie sporzqgdzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza koncepcja - ze wzgledu na jej ogdiny charakter
- nie stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze stanowi€ elementu uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqgcych
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Obstuga pozarowa dla budynkdéw zlokalizowanych w | etapie realizowana jest posSrednio
poprzez zjazd inwestycji na dziatce nr ewid. 256/34 i projektowang droge pozarowa.

7.2. Etap 2.2

Etap Il przewiduje realizacje budynkdédw C, D, E w zachodniej czeSci terenu opracowania.
Obstuga komunikacyjna i dostgp do drogi publicznej projektuje sie bezposrednio do drogi
publicznej ul. Zeromskiego. Projektowany budynek D stanowi uzupetnienie pierzei
ul. Zeromskiego. W etapie Il przewiduje sie realizacje zatozenia polegajgcego na restauracii
i rekonstrukcji budynku hali szedowej oraz budynek ustugowy E, ktéry stanowi projektowany,
kubaturowy fragment hali szedowe;j.

8. POWIAZANIA PRZESTRZENNE PLANOWANEJ INWESTYCJI Z TERENAMI OTACZAJACYMI;

(Art. 6, ust. 2, pkt 5 Ustawy)

8.1. Stan istniejgcy

Teren inwestyciji zlokalizowany jest w centrum miasta, na terenie zabudowy §rédmiejskiej,
wzdtuz ulicy Zeromskiego. Obszar jest rowniez potozony w niedalekiej odlegtosci od trasy WZ
- jednej z wazniejszych arterii miasta. Obudowa gtéwnej arterii miasta na tym fragmencie
sktada sie z chaotycznej, luznej zabudowy przypominajgcej bardziej zbiér punktowcow
niz uporzgdkowangq strukture. Sprawia to, ze zabudowa na terenie inwestyciji jest widoczna
nie tylko z ul. Zeromskiego, ale takze z al. Mickiewicza.

Znacznq czeS¢ kontekstu tworzy potozony naprzeciw modernistyczny szpital im. WAM
o szerokiej i monumentalnej elewacji. Po wschodniej stronie zabudowa ul. Zeromskiego jest
bardzo zréznicowana. Na dtugosci jednej przecznicy ulic konczy sie ciggngca sie od pdtnocy
zabudowa sktadajgca sie ze zwartej tkanki, srédmiejskich kamienic, mozemy zaobserwowaé
rzqd punktowych, powojennych blokéw, zdegradowany obszar pofabryczny oraz punktowq
zabudowe budynkéw wspbtczesnych o réznych funkcjach, formach i stylach.

W bezposrednim sgsiedztwie znajdujqg sie m.in.:

e Budynek mieszkalno-biurowy z zespotu Zaktadéw Mechanicznych i Fabryki Tlenu "
Franciszek Wagner i S-ka"

e Mechaniczna $lusarnia Fabryki Maszyn i Odlewni Zelaza Muller i Seidel

e Szpital im. WAM

¢ Willa Ferdynanda Schmidt

8.2. Analiza funkcjonalna terenéw sgsiednich

*Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogélnych zatozen i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiqzan projektowych, albowiem te zostang opracowane na etapie sporzqdzania projektu budowlanego,
w ktérym nastgpi ich uszczegétowienie zgodnie z obowigzujgcymi, w dacie sporzqgdzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza koncepcja - ze wzgledu na jej ogdiny charakter
- nie stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze stanowi€ elementu uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqgcych
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8.3.Analiza powiqgzania przestrzennego planowanej inwestycji z terenami
otaczajgcymi

Projektowana zabudowa wypetnia zdegradowany obszar pofabryczny. Punktowy budynek
frontowy (budynek D) uzupetnia luke w pierzei ul. Zeromskiego, rownoczesnie stanowigc
dominante przestrzennq. Trzy piesze ciggi komunikacyjne, prowadzgce na teren inwestycji od
ul. Zeromskiego, stanowiq trzy otwarcia, kazde z nich o innym unikatowym charakterze.
Otwarcia te fqczq przestrzen ulicy z przestrzeniq publiczng we wnetrzu zatozenia.

Serce zatozenia stanowi hala szedowa. Hala jest obudowq dla przestrzeni publicznej
zawierajqgcej plac zabaw, ogrédki gastronomii i komunikacje pieszq, uzupetnione elementami
matej architektury. Hala, otoczona przez ustugowe partery oraz ustugowq przeszklonq
kubature zaplanowang w jej obrysie, buduje atrakcyjnqg przestrzeh dostepng
dla mieszkancéw i dla zewnetrznych uzytkownikow.

Budynki B i C, zlokalizowane w gtebi dziatki, ustawiono w uktadzie poprzecznym tworzgc
kolejne dziedzihce wewnetrzne, zamkniete od strony ul. Gdahnskiej pierzejowo ustawionym
budynkiem A (poza zakresem niniejszej inwestycji, w trakcie realizacji na podstawie decyzji
nr DPRG-UA-V.2057.2024 ) Zespdt budynkéw dopetnia budynek A’, ktéry stanowi zamkniecie

zatozenia od strony ul. Gdanskiej i uzupetnienie brakujgcego elementu pierzei tej ulicy.

Rysunek 25 Widok z lotu ptaka z kierunku potudniowo-zachodniego
Zaprojektowano budynek dopetniajqcy to zatozenie. Potudniowq §ciang niweluje §lepq $ciane

w granicy dziatki, stanowiqc kontynuacje zabudowy na dziatce. Jednocze$nie staje
sie obudowqg wnetrza urbanistycznego wykreowanego na terenie dawnej hali fabryczne;.

Rysunek 26 Widok z lotu ptaka z kierunku pétnocno-zachodniego

*Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogélnych zatozen i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiqzan projektowych, albowiem te zostang opracowane na etapie sporzqdzania projektu budowlanego,
w ktérym nastgpi ich uszczegétowienie zgodnie z obowigzujgcymi, w dacie sporzqgdzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza koncepcja - ze wzgledu na jej ogdiny charakter
- nie stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze stanowi€ elementu uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqgcych
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Rysunek 27 Widok z lotu ptaka z kierunku potudniowo-wschodniego

Rysunek 28 Widok z lotu ptaka z kierunku pétnocno-wschodniego

*Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogélnych zatozen i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiqzan projektowych, albowiem te zostang opracowane na etapie sporzqdzania projektu budowlanego,
w ktérym nastgpi ich uszczegétowienie zgodnie z obowigzujgcymi, w dacie sporzqgdzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza koncepcja - ze wzgledu na jej ogdiny charakter
- nie stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze stanowi€ elementu uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqgcych
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8.4.Andliza nastonecznienia i przestaniania mieszkan w zakresie planowanej
inwestycji

Naturalne oswietlenie

Zgodnie z §60 ROZPORZADZENIE MINISTRA INFRASTRUKTURY z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie:

1. Pomieszczenia przeznaczone do zbiorowego przebywania dzieci w ztobku, klubie
dzieciecym, przedszkolu, innych formach opieki przedszkolnej oraz szkole, z wyjgtkiem
pracowni chemicznej, fizycznej i plastycznej, powinny mie€ zapewniony czas nastonecznienia
wynoszgcy co najmniej 3 godziny w dniach réwnonocy w godzinach 8:00 — 16:00, natomiast
pokoje mieszkalne — w godzinach 7:00 - 17:00.

2. W mieszkaniach wielopokojowych wymagania ust. 1 powinny by¢ spetnione przynajmniej
dla jednego pokoju.

3. W przypadku budynkdéw zlokalizowanych w zabudowie Srédmiejskiej dopuszcza sie
ograniczenie wymaganego czasu nastonecznienia, okreSlonego w ust. 1, do 1,5 godziny,
a w odniesieniu do mieszkania jednopokojowego w takiej zabudowie nie okresla
sie wymaganego czasu nastonecznienia.

Przeprowadzono analize nastonecznienia mieszkah dla budynkéw zakresie inwestyciji.

Rysunek 29 Nastonecznienie budynku D w dniu réwnonocy wiosennej (20.03/22.09) od strony zachodniej
w godzinach 7:00-17:00

Rysunek 30 Nastonecznienie budynku D w dniu réwnonocy wiosennej (20.03/22.09) od strony wschodniegj
w godzinach 7.00-17:00

Rysunek 31 Nastonecznienie budynku C w dniu réwnonocy wiosennej (20.03/22.09) od strony zachodniej
w godzinach 7.00-17:00

*Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogélnych zatozen i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiqzan projektowych, albowiem te zostang opracowane na etapie sporzqdzania projektu budowlanego,
w ktérym nastgpi ich uszczegétowienie zgodnie z obowigzujgcymi, w dacie sporzqgdzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza koncepcja - ze wzgledu na jej ogdiny charakter
- nie stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze stanowi€ elementu uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqgcych
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Rysunek 32 Nastonecznienie budynku C w dniu réwnonocy wiosennej (20.03/22.09) od strony wschodniej Rysunek 35 Nastonecznienie budynku A’ w dniu réwnonocy wiosennej (20.03/22.09) od strony zachodniej
w godzinach 7:00-17:00 w godzinach 7:00-17:00

e - o )

[ it g ame (h]
Rysunek 33 Nastonecznienie budynku B w dniu réwnonocy wiosennej (20.03/22.09) od strony zachodniej Rysunek 36 Nastonecznienie budynku A’ w dniu réwnonocy wiosennej (20.03/22.09) od strony wschodniej
w godzinach 7.00-17:00 w godzinach 7.00-17:00

Rysunek 34 Nastonecznienie budynku B w dniu réwnonocy wiosennej (20.03/22.09) od strony wschodniej
w godzinach 7:.00-17:00

*Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogéinych zatozeri i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwigzah projektowych, albowiem te zostang opracowane na etapie sporzqgdzania projektu budowlanego,
w ktérym nastgpi ich uszczegétowienie zgodnie z obowigzujgcymi, w dacie sporzqgdzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza koncepcja - ze wzgledu na jej ogdiny charakter
- nie stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze stanowi¢ elementu uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych

ZAtACZNIK NR 8
KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA BUDOWY ZESPOtU BUDYNKOW MIESZKALNYCH WIELORODZINNYCH Z CZESCIA UStUGOWA W tODZI
NA DZIAtKACH O NR EWID. 256/33, 256/25 ORAZ 256/35 OBEJMUJACA BUDYNEK HALI SZEDOWEJ DAWNYCH ZAKEADOW MECHANICZNYCH FABRYKI TLENU F. Wagnera i S-ki
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8.5.Analiza obszaru oddziatywania inwestycji
mieszkaniowej

Wyznaczenia obszaru oddziatywania obiektu dokonano dla
inwestycji polegajgcej na budowie zespotu budynkédw
mieszkalnych wielorodzinnych z czeScig ustugowq wraz
z zagospodarowaniem terenu nieruchomosci i niezbednymi
urzgdzeniami budowlanymi, zlokalizowanego
przy ul. Zeromskiego 94A i ul. Gdanskiej 129.

Zgodnie z Art. 3 pkt. 20 Ustawy Prawo budowlane z dnia 7 lipca
1994 r. (Dz. U. 2019 poz. 1186 z pbdzn. zm.) przez obszar
oddziatywania obiektu nalezy rozumieC teren wyznaczony
w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie przepiséw
odrebnych, wprowadzajgcych zwigzane z tym obiektem
ograniczenia w zagospodarowaniu, w tym zabudowy tego
terenu.

Do przepisbw odrgbnych w rozumieniu Art. 3 pkt 20 Prawa
budowanego nalezy zaliczyé przepisy rozporzqdzeh
wykonawczych, a zatem przepisy techniczno-budowlane

(Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdéw technicznych,
jokim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie

(Dz. U. 2019, poz. 1065z pdzn. zm.), ale takze przepisy dotyczgce

m. in. ochrony przeciwpozarowej, prawa wodnego, ochrony
Srodowiska, zagospodarowania przestrzennego, jak i akty
prawa miejscowego, ktére w mysl Art. 87 ust. 2 Konstytuciji
RP sg 1zrodtem powszechnie obowigzujgcego prawa
Rzeczypospolitej Polskiej na obszarze dziatania organdw, ktére
je ustanowity.

Zgodnie z Art. 20 ust. 1 pkt lc Ustawy Prawo Budowlane
z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz. U. 2019 poz. 1186 z pdzn. zm.) oraz §13a
Rozporzqdzenia Ministra Transportu, Budownictwa
i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie

szczegbtowego zakresu i formy projektu budowlanego
(Dz.U. 2012 poz. 462 z pdzn. zm.) w wyniku przeprowadzonej
analizy urbanistyczno-architektonicznej zatgczono

wymagangq informacje w formie opisowej oraz graficzne;j.

Analiza terenu

Teren znajduje sie w obszarze zabudowy srédmiejskie;.

Teren objety jest ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Dziatki sgsiadujgce sqg zabudowane budynkami o réznorodnych

funkcjach,

gtdbwnie mieszkalno-ustugowe,

ustugowo-biurowe lub techniczne. W najblizszym sgsiedztwie zlokalizowane sq budynki biurowe od strony potudniowej

oraz nieuzytkowany budynek mieszkalny wielorodzinny (kamienica).

Analiza obszaru przepiséw, ktére mogtyby wprowadzi€ ograniczenia w zagospodarowaniu, w tym w zabudowie

nieruchomosci znajdujgcych sie w otoczeniu terenu inwestycji:



Naturalne oswietlenie

Zgodnie z §60 ROZPORZADZENIE MINISTRA INFRASTRUKTURY z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie:

1. Pomieszczenia przeznaczone do zbiorowego przebywania dzieci w ztobku, klubie
dziecigcym, przedszkolu, innych formach opieki przedszkolnej oraz szkole, z wyjgtkiem
pracowni chemicznej, fizycznej i plastycznej, powinny mie€ zapewniony czas nastonecznienia
wynoszgcy co najmniej 3 godziny w dniach réwnonocy w godzinach 8:00 — 16:00, natomiast
pokoje mieszkalne — w godzinach 7:00 - 17:00.

2. W mieszkaniach wielopokojowych wymagania ust. 1 powinny by¢ spetnione przynajmnie;j
dla jednego pokoju.

3. W przypadku budynkéw zlokalizowanych w zabudowie §rédmiejskiej dopuszcza sie
ograniczenie wymaganego czasu nastonecznienia, okreSlonego w ust. 1, do 1,5 godziny,
a w odniesieniu do mieszkania jednopokojowego w takiej za-budowie

nie okresla sie wymaganego czasu nastonecznienia.
Analiza zacieniania obiektu

Dla przedmiotowej inwestycji zostata przeprowadzana analiza zacieniania obiektu w dniach
rbwnonocy wiosennej i jesiennej. Zgodnie z uwarunkowaniami wynikajgcymi z ogdélnych
przepisbw techniczno-budowlanych, ktére regulujg warunki lokalizacji i realizacii
inwestycji - dla terendw objetych analizg w zakresie istniejgcego zainwestowania nie
nastepuje zmiana warunkédw uzytkowania, w sposdb zasadniczy zmieniajgca istniejgcy
standard uzytkowy. Zgodnie z uwarunkowaniami wynikajgcymi z przestanek lokalnych,
dotyczgcych regulaciji Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego lub mozliwosci
uzyskania Warunkéw Zabudowy (kontynuacja funkcji i formy) - po realizacji planowanej
inwestycji na sgsiednich dziatkach, bedzie mozliwa realizacja inwestycji zgodnie z MPZP lub
uzyskanie warunkéw zabudowy o parametrach wtasciwych dla rejonu lokalizaciji.

Dla okien budynku sgsiedniego, obecnie nieuzytkowanego, przeprowadzono pogtebionq
analize nastonecznienia okien na scianie potudniowej oraz wschodniej.

20.03, godz 14:05 20.03, godz 15:35

miL  mil

22.09, godz 13:50 22.09, godz 15:20

Rysunek 37 Analiza dia potudniowych okien kamienicy przy ulicy Zeromskiego 94, dziatka nr 255

| I WLl

20.03, godz 9:30
W rr

22.09, godz 7:40

Rysunek 38 Analiza dla wschodnich okien kamienicy przy ulicy Zeromskiego 94, dziatka nr 255;

22.09, godz 9:20



Przestanianie

Rysunek 39 Anadliza przestaniania projektowanych budynkéw na inne obiekty

Zgodnie z 813 ROZPORZADZENIA MINISTRA
INFRASTRUKTURY z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie:

1. Odlegto$¢ budynku z pomieszczeniami na pobyt ludzi
od innych obiektdw powinna umozliwia¢ naturalne
oSwietlenie tych pomieszczeh - co uznaje sie
za spetnione, jezeli:

1) Miedzy ramionami kqta 600, wyznaczonego w
ptaszczyznie poziomej, z wierzchotkiem usytuowanym
w wewnetrznym licu §ciany na osi okna pomieszczenia
przestanianego, nie znajduje si¢ przestaniajgca czesé
tego samego budynku lub inny obiekt przestaniajgcy
w odlegtoSci mniejszej niz: wysokoS¢ przestaniania —
dla obiektéw przestaniajgcych o wysokosci do 35 m,

35 m - dla obiektdw przestaniajgcych
o wysokosci ponad 35 m;

2) Zostaty zachowane wymagania, o ktérych
mowa w § 57 i 60.

2. Wysoko$¢ przestaniania, o ktérej mowa w ust.
1 pkt 1, mierzy sie od poziomu dolnej krawedzi najnizej
potozonych okien budynku przestanianego
do poziomu najwyzszej zacieniajgcej krawedzi obiektu
przestaniajgcego lub jego przestaniajqcej czesci.

()

4. Odlegtosci, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1, mogg
by¢ zmniejszone nie wigcej niz o potowe w zabudowie
srodmiejskiej.



Rysunek 40 Analiza przestaniania budynkéw sqgsiednich



Miejsce gromadzenia odpadéw statych

W ramach inwestycji przewidziano gromadzenie odpaddw statych w pomieszczeniach
zlokalizowanych w projektowanych budynkach. Zgodnie z §22 i §23 ROZPORZADZENIA MINISTRA
INFRASTRUKTURY z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanie nie wystepuje oddziatywanie na dziatki sgsiednie
ze wzgledu na lokalizacje pomieszczenia odpaddw statych.

Lokalizacja placu zabaw

W ramach inwestycji przewidziano lokalizacje placu zabaw w centralnej czesci zatozenia, pod
azurowym zadaszeniem hali szedowej oraz w potudniowo-zachodniej czgsci etapu I. Zgodnie
z 8§40 ROZPORZADZENIA MINISTRA INFRASTRUKTURY z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynkiiich usytuowanie nie wystepuje
oddziatywanie na dziatki sgsiednie ze wzgledu na lokalizacje placu zabaw.

Lokalizacja stanowisk postojowych

W ramach inwestycji przewidziano parkowanie w projektowanym garazu oraz na terenie
inwestycji. Wjazd do garazu zlokalizowano z wnetrza terenu, obok pétnocnej Sciany hali
szedowej. Wzdtuz pochylni garazu podziemnego zlokalizowano miejsca naziemne,
w liczbie nieprzekraczajgcej 10 miejsc. Zgodnie z 8§19 ROZPORZADZENIA MINISTRA
INFRASTRUKTURY z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanie nie wystepuje oddziatywanie na dziatki sgsiednie ze
wzgledu na lokalizacje garazu podziemnego oraz naziemnych miejsc postojowych.
Wymagane miejsca postojowe dla budynku ustugowego ,E” bedgcego inwestycja
towarzyszqcqg zostaty zapewnione na terenie inwestycji mieszkaniowe;.

Usytuowanie budynkow ze wzgledu na bezpieczenstwo pozarowe

W miejscach zblizenia z istniejgcqg zabudowq zaprojektowano $&ciany oddzielenia
przeciwpozarowego, dzigki czemu projektowana zabudowa nie zmienia warunkéw
uzytkowania istniejgcych budynkédw. Zgodnie z §271 ROZPORZADZENIA MINISTRA
INFRASTRUKTURY z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanie nie wystgpuje oddziatywanie na budynki sqsiednie ze
wzgledu na bezpieczehstwo pozarowe.

Uwagi prawne
m.in. fragmenty uzasadnienia do Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 12
wrzesnia 2015 r. zmieniajgce Rozporzgdzenie w sprawie szczegbtowego zakresu i formy
projektu budowlanego (Dz. U. 2015.1554):

e Zgodnie z Art. 10 §1 Kodeksu postepowania administracyjnego ,Organy administraciji
publicznej obowigzane sqg zapewni¢ stronom czynny udziat w kazdym stadium
postepowania, a przed wydaniem decyzji umozliwi¢ im wypowiedzenie si¢ co do
zebranych dowodéw i materiatdw oraz zgtoszonych zgdan”. Natomiast zgodnie
z Art. 28 ust. 2 Ustawy Prawo budowlane ,Stronami w postgpowaniu w sprawie
pozwolenia na budowe sq: inwestora oraz wiasciciele, uzytkownicy wieczysci lub
zarzqdcy nieruchomosci znajdujgcych sie w obszarze oddziatywania obiektu”.

e Organ prowadzgcy postepowanie jest obowigzany przeprowadzic witasne
postepowanie wyjasniajgce w zakresie ustalenia obszaru odziatywania obiektu, w celu
ustalenia stron postepowania poprzedzajgcego wydanie pozwolenia na budowe.
(Uzasadnienie wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 20 kwietnia 2011, sygn.
akt KP 7/09).

e W ramach prowadzenia postgpowania wyjasniajgcego organ administracji
architektoniczno-budowlanej powinien m.in. zbada¢ zgodnos$¢ z przepisami projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu, a w szczegdlnosci prawidtowoS¢ okreslenia w
projekcie rodzaju i zasiegu ucigzliwosdci wynikajgcych z realizacji zamierzenia
budowlanego. Ustalajgc krgg stron postgpowania organ moze takze positkowac sie
sporzgdzong przez projektanta informacjq o obszarze oddziatywania obiektu, jednak
organ nie jest zwigzany tg informacjq, a ewentualna odpowiedzialno$¢ za btedne
okres$lenie kregu stron postepowania spoczywaé bedzie na organie. Wskazuje na to m.
in. przepis Art. 35 ust. 1 Ustawy Prawo budowlane, ktoéry wskazuje na to, ze organ
administracji architektoniczno-budowlanej nie dokonuje weryfikacji prawidtowosci
okre$lenia przez projektanta obszaru oddziatywania obiektu.

e Zgodnie z Ustawq z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 2018 poz. 1945) decyzie o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu nie podlegajq obowigzkowi publikacji. Tym samym petng
wiedzqg o zaplanowanych i posiadajgcych wydane na podstawie Art. 50. ust. 1 oraz 59.
ustl decyzje o inwestycjach dysponuje wojt, burmistrz albo prezydent miasta.
Tym samym, z powodu braku publicznego wglgdu do wymienionych danych,
nie mozna od projektanta planowanej inwestycji zgdac informacji spetniajgcej wymogi
okre$lenia stron w postepowaniu administracyjnym, a zawierajgcej np. numery dziatek
objetych oddziatywaniem. Jak podniesiono w powyzszym punkcie kompetencja taka
przypisana  zostata  organowi  administracji  architektoniczno-budowlanej,
za$ zatgczona do projektu informacja ma charakter positkowy.



8.6.Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z uchwatg Rady Miejskiej w todzi nr LXIX/1753/18 z dnia 28 marca 2018r. w sprawie

9. RYSUNKI ARCHITEKTONICZNE-KONCEPCYJNE

uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta

todzi, zatqcznik nr 13 Kierunki obszar inwestycji otoczony jest jednostkami funkcjonalno-

przestrzennymi:

Rysunek 41 Fragment SUIKZP Miasta todzi, zatqcznik nr 13 z oznaczeniem terenu inwestycji mieszkaniowej

e od pdtnocy - jednostka W3b- wielofunkcyjne kwartaty Srédmiejskie Il
e od wschodu - jednostka W3b- wielofunkcyjne kwartaty Srodmiejskie I
e od potudnia - jednostka W3b- wielofunkcyjne kwartaty Srodmiejskie IlI
e odzachodu - z uktadem drogowym i jednostkg W3b

Zestawienie rysunkow:

A-101 Rzut kondygnaciji podziemnej pod budynkami A’B,
A-102 Rzut kondygnacji podziemnej pod budynkami CDE,

A-103 Budynek A’ — rzut parteru
A-104 Budynek A’ — rzut pietra 1
A-105 Budynek A" — rzut pietra 2
A-106 Budynek A’ — powtarzalny rzut pieter 3-4
A-107 Budynek A’ — powtarzalny rzut pieter 5-6

A-108 Budynek B — rzut parteru

A-109 Budynek B — rzut pietra 1

A-110 Budynek B — powtarzalny rzut pieter 2-4
A-111 Budynek B — rzut pietra 5

A-112 Budynek B — rzut pietra 6

A-113 Budynek B — rzut pietra 7

A-114 Budynek C — rzut parteru
A-115 Budynek C — powtarzalny rzut pieter 1-2
A-116 Budynek C — powtarzalny rzut pigter 3-4
A-117 Budynek C — rzut pietra 5
A-118 Budynek C — powtarzalny rzut pieter 6-7

A-119 Budynek D — rzut parteru
A-120 Budynek D — rzut pietra 1
A-121 Budynek D — powtarzalny rzut pieter 2-4
A-122 Budynek D — rzut pietra 5
A-123 Budynek D — rzut pietra 6
A-124 Budynek D - rzut pietra 7
A-125 Budynek D - rzut pietra 8

A-126 Budynek E — rzut parteru,

A-201Przekroj A-A
A-202 Przekrdj B-B

skala 1:400
skala 1:400

skala 1:250
skala 1:250
skala 1:250
skala 1:250
skala 1:250

skala 1:250
skala 1:250
skala 1:250
skala 1:250
skala 1:250
skala 1:250

skala 1:250
skala 1:250
skala 1:250
skala 1:250
skala 1:250

skala 1:250
skala 1:250
skala 1:250
skala 1:250
skala 1:250
skala 1:250
skala 1:250

skala 1:250

skala 1:400
skala 1:400

*Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogélnych zatozen i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiqzan projektowych, albowiem te zostang opracowane na etapie sporzqdzania projektu budowlanego,
w ktérym nastgpi ich uszczegétowienie zgodnie z obowigzujgcymi, w dacie sporzqgdzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza koncepcja - ze wzgledu na jej ogdiny charakter
- nie stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze stanowi€ elementu uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqgcych
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e A-301Budynek A’ - elewacje, skala 1:400

e A-302Budynek A’ - elewacje, skala 1:400
e A-303 Budynek B — elewacje, skala 1:400
e A-304 Budynek B — elewacje, skala 1:400
e A-305 Budynek C - elewacje, skala 1:400
e A-306 Budynek C, D — elewacje, skala 1:400
e A-307 Budynek D — elewacje, skala 1:400
e A-401Budynek D - przyktadowy rzut mieszkania typu studio skala 1:50
e A-402 Budynek D - przyktadowy rzut mieszkania typu studio skala 1:50
e A-403 Budynek C - przyktadowy rzut mieszkania 2-pokojowego skala 1:50
e A-404 Budynek C - przyktadowy rzut mieszkania 2-pokojowego skala 1:50
e A-405 Budynek C - przyktadowy rzut mieszkania 3-pokojowego skala 1:50
e A-406 Budynek C - przyktadowy rzut mieszkania 3-pokojowego skala 1:50
e A-407 Budynek C - przyktadowy rzut mieszkania 5-pokojowego skala 1:50

Uwaga: Przedstawione rysunki majg przedstawiC¢ wizje projektowq wraz z propozycjq
wykonczenia mozliwg do realizacji na podstawie wnioskowanych parametréw zabudowy.

Szczegbtowe rozwiqzania i detale wykohczenia elewacji zostang uzgodnione i
doprecyzowane z tédzkim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkédw na etapie pozwolenia na
budowe.

*Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogélnych zatozen i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiqzan projektowych, albowiem te zostang opracowane na etapie sporzqdzania projektu budowlanego,
w ktérym nastgpi ich uszczegétowienie zgodnie z obowigzujgcymi, w dacie sporzqgdzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza koncepcja - ze wzgledu na jej ogdiny charakter
- nie stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze stanowi€ elementu uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqgcych
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10. ZAtACZNIKI FORMA

*Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogélnych zatozen i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiqzan projektowych, albowiem te zostang opracowane na etapie sporzqdzania projektu budowlanego,
w ktérym nastgpi ich uszczegétowienie zgodnie z obowigzujgcymi, w dacie sporzqgdzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza koncepcja - ze wzgledu na jej ogdiny charakter
- nie stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze stanowi€ elementu uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqgcych
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11. WIZUALIZACJE

Uwaga: przedstawione wizualizacje prezentujq wizje projektowq wraz z propozycjq

wykonczenia elewacji mozliwg do realizacji na podstawie wnioskowanych parametréw
zabudowy. Szczegdbtowe rozwiqzania i detale wykohczenia elewacji zostang uzgodnione i
doprecyzowane z tédzkim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw na etapie pozwolenia na
budowe.

*Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogélnych zatozen i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwiqzan projektowych, albowiem te zostang opracowane na etapie sporzqdzania projektu budowlanego,
w ktérym nastgpi ich uszczegétowienie zgodnie z obowigzujgcymi, w dacie sporzqgdzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza koncepcja - ze wzgledu na jej ogdiny charakter
- nie stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze stanowi€ elementu uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqgcych
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Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogélnych zatozen i koncepciji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwigzan projektowych, albowiem te zostang
opracowane na etapie sporzqdzania projektu budowlanego, w ktorym nastqpi ich uszczegdtowienie zgodnie z obowiqzujgcymi, w dacie sporzgdzania
projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza koncepcja - ze wzgledu na jej ogdlny charakter - nie stanowi zatgcznika, jak rowniez nie moze stanowic

elementu uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqeych.
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ilos¢ miejsc elementu uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqeych.
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KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA BUDOWY ZESPOtU BUDYNKOW MIESZKALNYCH WIELORODZINNYCH Z CZESCIA UStUGOWA W tODZI
NA DZIAtKACH O NR EWID. 256/33, 256/25 ORAZ 256/35 OBEJMUJACA BUDYNEK HALI SZEDOWEJ DAWNYCH ZAKtADOW MECHANICZNYCH FABRYKI TLENU F. Wagnera i S-ki

A-114



M3
60 Mm?
M3
66 m?
M2 M2
44 m? 47 m?
M3 M3
66 M2 69 M2
M2
43 m?
M2 M3
39 m? 58 m?
STUDIO
34 m?
M2
38 m?
STUDIO
34 m?
M2
58 M2
STUDIO
29 m?

UStUGI

PRZESTRZENIE WSPOLNE

STUDIO

MIESZKANIE
2-POKOJOWE

MIESZKANIE
3-POKOJOWE

MIESZKANIE
4-POKOJOWE

MIESZKANIE
5-POKOJOWE | WIEKSZE

TARASY

SZACHTY INSTALACYJNE

BUDYNEK C - POWTARZALNY RZUT PIETER 1-2, SKALA 1:250

KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA BUDOWY ZESPOtU BUDYNKOW MIESZKALNYCH WIELORODZINNYCH Z CZESCIA UStUGOWA W tODZI
NA DZIAtKACH O NR EWID. 256/33, 256/25 ORAZ 256/35 OBEJMUJACA BUDYNEK HALI SZEDOWEJ DAWNYCH ZAKtADOW MECHANICZNYCH FABRYKI TLENU F. Wagnera i S-ki

A-115



M3
60 m?
M3
66 m?
M2 M2
44 m? 47 m?
M3 M3
66 m? 69 m?
M2
43 m?
M2 M3
39 m? 58 m?
72 m? 38 m?
M2
58 m?
STUDIO
29 m?

UStUGI

PRZESTRZENIE WSPOLNE

STUDIO

MIESZKANIE
2-POKOJOWE

MIESZKANIE
3-POKOJOWE

MIESZKANIE
4-POKOJOWE

MIESZKANIE
5-POKOJOWE | WIEKSZE

TARASY

SZACHTY INSTALACYJNE

BUDYNEK C - POWTARZALNY RZUT PIETER 3-4, SKALA 1:250

KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA BUDOWY ZESPOtU BUDYNKOW MIESZKALNYCH WIELORODZINNYCH Z CZESCIA UStUGOWA W tODZI
NA DZIAtKACH O NR EWID. 256/33, 256/25 ORAZ 256/35 OBEJMUJACA BUDYNEK HALI SZEDOWEJ DAWNYCH ZAKtADOW MECHANICZNYCH FABRYKI TLENU F. Wagnera i S-ki

A-116



|

BUDYNEK C - RZUT PIETRA 5, SKALA 1:250

M5+ M5+
N4 m? M m?
M3 M3
66 m® 69 m?

M2
43 m?
M2 M3
39 m? 58 m?
M3 M2
72 m? 38 m?
M4
93 m?

UStuGl
PRZESTRZENIE WSPOLNE

STUDIO

MIESZKANIE
2-POKOJOWE

MIESZKANIE
3-POKOJOWE

MIESZKANIE
4-POKOJOWE

MIESZKANIE
5-POKOJOWE | WIEKSZE

TARASY

SZACHTY INSTALACYJNE

KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA BUDOWY ZESPOtU BUDYNKOW MIESZKALNYCH WIELORODZINNYCH Z CZESCIA UStUGOWA W tODZI
NA DZIAtKACH O NR EWID. 256/33, 256/25 ORAZ 256/35 OBEJMUJACA BUDYNEK HALI SZEDOWEJ DAWNYCH ZAKtADOW MECHANICZNYCH FABRYKI TLENU F. Wagnera i S-ki

A-117



M4
83 m? M4
80 m?
M3
2 M2
60 M 59 2
M2
32 m?
M2
43 m?
M4
88 m?
M3
67 Mm?2

UStuGl

PRZESTRZENIE WSPOLNE

STUDIO

MIESZKANIE
2-POKOJOWE

MIESZKANIE
3-POKOJOWE

MIESZKANIE
4-POKOJOWE

MIESZKANIE
5-POKOJOWE | WIEKSZE

TARASY

SZACHTY INSTALACYJNE
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BUDYNEK D - RZUT PARTERU, SKALA 1:250
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BUDYNEK D - POWTARZALNY RZUT PIETER 2-4, SKALA 1:250
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BUDYNEK D - RZUT PIETRA 7, SKALA 1:250
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PARKING PODZlEMNY USLUGI POMlESZCZENIA TECHN|CZNE Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogdlnych
zatozen i koncepcji planowanej inwestyciji i nie zawiera
rozwiqzan  projektowych, albowiem te zostang
opracowane na etapie sporzqgdzania  projektu
. B budowlanego, w ktorym nastgpi ich uszczegodtowienie
zgodnie z obowigzujgcymi, w dacie sporzqdzania
PRZESTRZEN WSPOLNA MIESZKANIA SZACHTY INSTALACYJNE zgodnie 2 obowigzuideymy W dacle sporzqczania
koncepcja - ze wzgledu na jej ogolny charakter - nie l ; l
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KOMUNIKACJA (KORYTRZE / KLATKl SCHODOWE) mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych.

PRZEKROJ A-A, SKALA 1:400

KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA BUDOWY ZESPOtU BUDYNKOW MIESZKALNYCH WIELORODZINNYCH Z CZESCIA UStUGOWA W tODZI A-201
NA DZIAtKACH O NR EWID. 256/33, 256/25 ORAZ 256/35 OBEJMUJACA BUDYNEK HALI SZEDOWEJ DAWNYCH ZAKtADOW MECHANICZNYCH FABRYKI TLENU F. Wagnera i S-ki



| | | |
\ g o
| } } WYSOKOSC CZESCI |
| | | WYSOKOSC CZESCI MIESZKALNE] |
POZIOM 9
MIESZKALNE] 30.00m
‘ | | POZIOM 8 |
| | | 37,00 m |
POZIOM 8
| | POZIOM 7 | ‘
o | POZIOM 7 =
| | | | roziom7 g
‘ | POZIOM 6 N | rozioMe | k7
N POZIOM6 Q)
| \ ~ | |
— POZIOM 5 g
| ‘ POZIOM 5 - | pozioms &
N | -—
‘ ‘ ‘ POZIOM 4 | S
| | POZIOM 4 % | rozioms
‘ | POZIOM 3 6 | e ‘ &)
0]
I POZIOM 3
| | T | POZIOM 2 ‘ s
0ZI0
‘ POZIOM 2 9 ! S
._ V)
‘ C ‘ POZIOM 2 E
| © | POZIOM | ‘ S
POZIOM | KO | zozom ®©
| | o0
e 2 __ __ _H __ PQZIOMQ ‘ POZIOM 0 |
—_— ey —— i — | poziomo

POZIOM 0

292N

> N N

9 NN, SISy SISy NGNS TSTSGNGNGITS: %
i SR o N Me— RN
A SN S VRV A AR ARRRAARRAS AR

NS AN SR S O A S3% A A AAAAAAAR R A NINININS
A ‘ RESENENS XA ANRAAIA ' : CXAX K < ANXAXA
|

|

A

Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogdlinych
zatozen i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera
rozwiqzan  projektowych, albowiem te zostang
opracowane na etapie sporzgdzania  projektu

budowlanego, w ktorym nastqpi ich uszczegotowienie

PRZESTRZEN WSPOLNA MIESZKANIA SZACHTY INSTALACYJNE rgocnie 2 cbowiqzgeym w dacie sporigcionia H
1

PARKING PODZIEMNY UStUGI POMIESZCZENIA TECHNICZNE

projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza

koncepcja - ze wzgledu na jej ogolny charakter - nie pEessmsssssssssssssssssssssssssmsmsssss
stanowi zatgeznika, jak réwniez nie moze stanowic I
elementu uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 Ustawy n |

o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji

KOMUNIKACJA (KORYTRZE / KLATKl SCHODOWE) mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych.

PRZEKROJ B-B, SKALA 1:400

KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA BUDOWY ZESPOtU BUDYNKOW MIESZKALNYCH WIELORODZINNYCH Z CZESCIA UStUGOWA W tODZI A-202
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ELEWACJA OD STRONY ZACHODNIEJ

ELEWACJA OD STRONY WSCHODNIEJ

BUDYNEK A’ - ELEWACJE, SKALA 1:400

Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie
ogblnych zatozen i koncepcji planowanej
inwestycji i nie zawiera rozwiqgzan
projektowych, albowiem te zostang
opracowane na etapie sporzgdzania projektu
budowlanego, w ktorym nastqpi ich
uszczegotowienie zgodnie z obowigzujgcymi,
w dacie sporzgdzania projektu budowlanego,
przepisami prawa. Niniejsza koncepcja -
ze wzgledu na jej ogdlny charakter - nie
stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze
stanowi¢ elementu uchwaty, o ktérej mowa w
art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszqcych.
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ELEWACJA OD STRONY POtNOCNEJ

ELEWACJA OD STRONY POLUDNIOWEJ

BUDYNEK A’ - ELEWACJE, SKALA 1:400

Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie
ogblnych zatozen i koncepcji planowanej
inwestycji i nie zawiera rozwiqgzan
projektowych, albowiem te zostang
opracowane na etapie sporzgdzania projektu
budowlanego, w ktorym nastqpi ich
uszczegotowienie zgodnie z obowigzujgcymi,
w dacie sporzgdzania projektu budowlanego,
przepisami prawa. Niniejsza koncepcja -
ze wzgledu na jej ogdlny charakter - nie
stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze
stanowi¢ elementu uchwaty, o ktérej mowa w
art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszqcych.
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ELEWACJA OD STRONY ZACHODNIEJ

ELEWACJA OD STRONY WSCHODNIEJ

BUDYNEK B - ELEWACJE, SKALA 1:400

Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie
ogblnych zatozen i koncepcji planowanej
inwestycji i nie zawiera rozwiqgzan
projektowych, albowiem te zostang
opracowane na etapie sporzgdzania projektu
budowlanego, w ktorym nastqpi ich
uszczegotowienie zgodnie z obowigzujgcymi,
w dacie sporzgdzania projektu budowlanego,
przepisami prawa. Niniejsza koncepcja -
ze wzgledu na jej ogdlny charakter - nie
stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze
stanowi¢ elementu uchwaty, o ktérej mowa w
art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszqcych.
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ELEWACJA OD STRONY POtNOCNEJ

ELEWACJA OD STRONY POLUDNIOWEJ

BUDYNEK B - ELEWACJE, SKALA 1:400

Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie
ogblnych zatozen i koncepcji planowanej
inwestycji i nie zawiera rozwiqgzan
projektowych, albowiem te zostang
opracowane na etapie sporzgdzania projektu
budowlanego, w ktorym nastqpi ich
uszczegotowienie zgodnie z obowigzujgcymi,
w dacie sporzgdzania projektu budowlanego,
przepisami prawa. Niniejsza koncepcja -
ze wzgledu na jej ogdlny charakter - nie
stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze
stanowi¢ elementu uchwaty, o ktérej mowa w
art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszqcych.
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ELEWACJA OD STRONY ZACHODNIEJ

ELEWACJA OD STRONY WSCHODNIEJ

BUDYNEK C - ELEWACJE, SKALA 1:400

Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie
ogblnych zatozen i koncepcji planowanej
inwestycji i nie zawiera rozwiqgzan
projektowych, albowiem te zostang
opracowane na etapie sporzgdzania projektu
budowlanego, w ktorym nastqpi ich
uszczegotowienie zgodnie z obowigzujgcymi,
w dacie sporzgdzania projektu budowlanego,
przepisami prawa. Niniejsza koncepcja -
ze wzgledu na jej ogdlny charakter - nie
stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze
stanowi¢ elementu uchwaty, o ktérej mowa w
art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszqcych.
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BUDYNEK C

ELEWACJA OD STRONY POtNOCNEJ

BUDYNEK D

ELEWACJA OD STRONY POLUDNIOWEJ

BUDYNEK D

BUDYNEK C

BUDYNEK C, D- ELEWACJE , SKALA 1:400

Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie
ogblnych zatozen i koncepcji planowanej
inwestycji i nie zawiera rozwiqgzan
projektowych, albowiem te zostang
opracowane na etapie sporzgdzania projektu
budowlanego, w ktorym nastqpi ich
uszczegotowienie zgodnie z obowigzujgcymi,
w dacie sporzgdzania projektu budowlanego,
przepisami prawa. Niniejsza koncepcja -
ze wzgledu na jej ogdlny charakter - nie
stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze
stanowi¢ elementu uchwaty, o ktérej mowa w
art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszqcych.
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ELEWACJA OD STRONY ZACHODNIEJ

ELEWACJA OD STRONY WSCHODNIEJ

BUDYNEK D - ELEWACJE, SKALA 1:400

Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie
ogblnych zatozen i koncepcji planowanej
inwestycji i nie zawiera rozwiqgzan
projektowych, albowiem te zostang
opracowane na etapie sporzgdzania projektu
budowlanego, w ktorym nastqpi ich
uszczegotowienie zgodnie z obowigzujgcymi,
w dacie sporzgdzania projektu budowlanego,
przepisami prawa. Niniejsza koncepcja -
ze wzgledu na jej ogdlny charakter - nie
stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze
stanowi¢ elementu uchwaty, o ktérej mowa w
art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszqcych.
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BUDYNEK D - PRZYKEADOWY RZUT MIESZKANIA TYPU STUDIO, SKALA 1:50
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niezabudowana i pozostata w tym stanie az do roku 1910. Fakt ten obrazuje plan sy-
tuacyjny (sygn. 39/1/0/4/10810, Archiwum Panstwowe w todzi), zataczony do projekfu
budowlanego ,murowanej, dwupietrowej mechanicznej fabryce jedwabnych tasie-
mexk, a takze parterowych zabudowaniach gospodarczych pod numerem 98/833 przy
przediuzeniu ulicy Pariskiej w miescie todzi" (wspdtczesnie ul. Zeromskiego 98), ktdry
do Wydziatu Budowlanego Rzgdu Gubernialnego Piotrkowskiego wnidst wiasciciel
tamtej nieruchomosci Ferdynand Schmidt. Na planie ukazany jest stan, w ktérym na
terenie wyodrebnionej juz posesji rozciggajgce] sie miedzy obecnymi ulicami Zerom-
skiego (nr 94) i Gdanskg (nr 127) w 1210 1. nie byto zadne] zabudowy.

We wspomnianej ekspertyzie konstrukcyjnej zamieszczono kopie wykonanych w
roku 1910: planu sytuacyjnego, rzutu parteru oraz przekroju hali przemystowej, ktora
wedtug autoréw opracowania micta powstac w roku 1911 na terenie nieruchomosci
przy ulicy Gdanskiej 127. Lokalizacja na planie sytuacyjnym jest zgodna z usytuowa-
niem dziatki stanowligce] przedmiot niniejszego opracowania Projekt ten przewidywat
wzniesienie parterowego oimionawowego obiekiu z dachem o konstrukc|i szedowe]
zorientowanego w kierunku wschod- zachodd, posiadajgcego siedemnascie przeset
zatozonym na rzucie zblizonym do kwadratu o nieco dtuzszym boku w kierunku osi
wschéd- zachdd. Do $ciany wschodnie] obiektu planowano dostawié¢ mniegjszy budy-
nek z zespotem sanitariatdw. Z kolel od strony potudniowe] budynku na cate] jego
dfugosci miat przebiega¢ weiszy trakt przykryty dachem pulpitowym, spetniajacy
prawdopodobnie funkcje komunikacyjna. Wszystkie éciany budynku pozbawione byty
otwordw okiennych, zatem jego doswietlenie planowano wytgcznie poprzez zespot
swietlikéw w dachu szedowym. Ponadto od strony ulicy Panskie] (Zeromskiego) miaty
powstac portiernia/strézowka oraz budynek pomocniczy. Prawdopodobnie w roku
1911, bazujgc na wspomnianym projekcie, firma “Fabryka Koronek i Wstgzek Emila
Eiserta i Ludwika Schwelkerta S.A." wzniosta plerwsze zabudowania na terenie dziatki
potozone] w pasie miedzy ulicami Zeromskiego (na wysokosici posesjl pod nr 94) i
Gdanska (posesja nr 127). Jest racze] watpliwe, ze oblekt powstat w projektowanym
ksztatcie. llosé réznic miedzy obecnym obiektem a rysunkami z projektu jest zbyt duza i
trudno sadzi¢, aby kolejny witasciciel w tak zasadniczy sposéb zmienit konstrukcje (licz-
ba i rozpietos¢ naw i przeset, rodzaj stupdw, brak okien), ilos¢ kondygnacji (podpiwni-
czenle dwdch naw od potudnia | jednego przesta od wschodu) | ogdline wymiary, aw
zasadzie proporcje obiektu, nie osiggajgc istfotnych zyskdw powierzchniowych, czy
kubaturowych. W dokumentacii historycznej mowa jest o tym, ze kolejny wtasciciel-
Franciszek Wagner, juz w roku 1913 ztozyt do Towarzystwa Kredytowego miasta todzi
wniocsek o pozyczke umozliwiajgcg odkupienie nieruchomosci wraz z istniejgcym na
nie] obiektem. W dokumentac]i zwigzane] z przyznaniem kredytu uwidoczniony jest
obiekt o proporcjach zblizonych Juz do obechego budynku, a ponadto budynki por-
tierni/strézéwki oraz zabudowan pomocniczych/gospodarczych. W rozdziale pn. Kwe-

rendzie materiatow archiwalnych, Badania konserwatorskie zwraca sie uwage na fakf,
Ze budynek fabryczny wypetnia parcele prawie na catej jej szerokosci, w zwigzku z
czym mogtby byc zgodny z zatwierdzonym w roku 1910 projektem budowlanym, lecz
jednoczesnie jego dtugos¢ mierzona po osi wschod- zachod nie odpowiada juz temu
projektowi. Doktadng analize zdecydowanie utrudnia fakt, iz materiat Towarzystwa
Kredytowego zawiera tylko fragment, niecbejmujacy sgsiednich dziatek, stad nie jest
mozliwe precyzyjne okreslenie rzeczywistej szerokosci budynku. Mogtoby fo swiadczy<
o tym, iz pierwotnego projektu nie zrealizowano lub zrealizowano go jedynie w czesci,
pozbaowigjgc go istotne] funkcjonalnie czesci jaka stanowit potudniowy trakt komuni-
kacyjny. Jednoczesnie rozbudowano hale w kierunku wschodnim. Ostateczne rozwi-
ktanie problemu czy i jakie fragmenty budynku zostaty zaadaptowane z projektu 1910,
mogtaby przynies¢ analiza ztozonego w 1914 r. “Projektu budowy przez Franciszka
Wagnera mechanicznej slusarni i kuzni na nieruchomosci numer 125 przy ulicy Diugiej
w miescie todzi" (sygn. 39/1/0/4/17243), jednakze rysunki projektowe niestety nie za-
chowaty sie.

Probujac rozstrzygnac przedstawione wyzej problemy mozliwe jest rozwazenie
przedstawionych nizej hipotez:

- Franciszek Wagner zakupit obiekt o wielkosci przedstawionej na projekcie z
roku 1910 (szerszy niz obecnie), a nastepnie, chociazby ze wzgledéw technologicz-
nych, pomnigjszyt je od strony pdinocnej o dwie nawy np. planujgc w przysztosci
rozbudowe zaktadu w tym kierunku, juz w innej technologii. Tego typu przypuszcze-
nie ma jednakze zasadnicze mankamenty. Po pierwsze: po zwezeniu go o dwie
nawy obiekt nie miatby proporcji obecnego budynku, musiataby zatem nastgpic
jego rozbudowa w kierunku wschodnim, na co- dabsoclutnie- nie wskazujg badania
terenowe. Kolejny argument to ten, ze z ekonomicznego punkiu widzenia operacija
taka bytaby absolutnie niecptacalna. Na to, ze najprawdopodcbnie] nie doszto do
redlizacii projektu z 1910 roku $wiadczy rowniez tak istotny fakt, iz projekt w ogdle nie
zawiera okien, zatem juz w tak istotnym dla obiektu elemencie redlizacja odbiegta
od rysunku. Podobnie, z terenowych wynikdw niniejszych badan nie wynika, aby
kiedykolwiek zrealizowano wskazany na projekcie pofudniowy frakt komunikacyiny.
Sg to réznice na tyle istoine, ze ich zmiana zmierzajaca do nadaniu obiektowi
obecnego ksztattu, wiqzataby sle z bardze wielkimi kosztami, nieuzasadnionymi
osiggnietymi zyskami funkcjonalnymi, a w przypadku przestrzennych musielibysmy
racze] méwié nawet o stratach.

- Oblektu hali szedowe] Fabryki Koronek | Wstgzek Emila Eiserta | Ludwika Schwe-
ikerta od samego poczgtku nie realizowano zgodnie ze znanym nam projekiem z
roku 19210. Redlizacja nastgpita wg niezachowanego- niestety- projektu w obecnym
ksztatcie, zmniejszonym o dwie nawy i posiadajgcym rzadszy rozstaw stupow. Ta hi-
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poteza wydcje sie zdecydowanie bardzie] prawdopodobna. Z kolei wspomniany
ztozony i niezachowany projekt Wagnera z 1914 r. mégt zawiera¢ np. zmiany adap-
tacyjne dotyczace jednakze elementdw mniegj istotnych dia zewnetrznego wygladu
obiektu.

Zresztq archiwalia z poéiniejszych lat, takie jak plan z 1920 i 1929 roku, czy cho-
ciazby wspomniana winieta reklamowa fabryki z lat 30. obrazujg zarys obiektow w
obecnych, mniejszych, niz na projekcie, gabarytach z szeécioma nawami i bez potu-
dniowego przesta komunikacyjnego. W stosunku do projekiu z 1910 zmianie ulegto
takze wewnetrzne poprzeczne rozplanowanie hali, w ktérym geste, stosunkowo wgskie
przesta z plerwotnego projektu w liczbie 17 zastgpiono szerszymi 12 przestami z rzedem
zdwojonych stupow miedzy 5. a é. przestem, liczgc od strony zachodniej. Najprawdo-
podobnie] ta niescistos¢ oraz fakt przedstawienia na przekroju w projekcie z 1910 ze-
liwnych stupdw | odmiennej konstrukc]i szeddw, skionita autora ekspertyzy konstrukeyj-
nej- ktéry znacing czesé opracowania podwiecit réwniez analizom historycznym
obiektu- do wysnucia hipotezy, iz kluczowym momentem dia przeksztatcen budowla-
nych zaktadu byt pozar, ktéry miat miejsce w roku 1949. Wedtug niego, wymieniono
woweczas catg konstrukcje na parterze hali produkcyjnej, wykonujac nowe dachy sze-
dowe i jednoczesnie wymieniajac pierwotne zeliwne stupy na nowe, stalowe, dwuga-
teziowe, podpierajace wczesniejszy spalony dach.

Zastanawiaé moze fakt, iz oblektdw przedstawionych w projekcie z roku 1910, nie
uwzgledniono na planach Jasinskiego z 1917 r. charakteryzujacych sie duiqg szczegd-
towoscig. Niescistosci w odniesieniu do planu tego autora zauwazane byty niejedno-
krotnie wczesniej juz w innych przypadkach, gdyz prawdopodobnie plan stanowit
przerys z materiatdw wczesniejszych, gtdwnie mapy Januarego Starzynskiego z 1897 r.
oraz plandw z lat 1902 i 1906.

Cytujac za Ksiegq tddzkich fabryk autorstwa Jacka Kusinskiego Ryszarda Boni-
stawskiego | Macieja Janika ,(...) Zaktady Mechaniczne i Fabryka Tlenu Franciszek
Wagner i S-ka, byta starg tédzkq firmq, dziatajgcq od 1878 r. przy ulicy Wdlczanskie]
103/107, a od 1926 przy ulicy Zeromskiego 94. Niewielki zaktad $lusarski zostat w roku
1885 przeksztatcony w spdtke rodzinng i byt filig fabryki wyrobow zelaznych w Saksonil.
Produkowano w nim rury do centralnego ogrzewania i wodociqgowe, suszarnie prze-
mystowe, tainie | natryski, ¢ takze komplety spawalnicze (...)".

Z kolejnych plandw miasta wynika, iz pomiedzy rokiem 1913 a 1914 r. Wagner mu-
siat zakupi¢ nie tylko parcele od spotki Eiserta Schweikerta, ale i przynajmniej czes¢ sq-
siedniej dziatki, przypisanej nieruchomosci nr 125. Logicznym jest, ze musiato sie fo
oczywiscie wigzaé z planami rozbudowy zaktadu w kierunku pdtnocnym. Oplerajac
sie po raz kolejny na informacjach zamieszczonych w Ksiedze tédzkich fabryk ,(...) W
zagospodarowaniu nowego miejsca przeszkodzita plerwsza wojna swiatowa, a ko-

niecznos¢ sptaty zadtuzenia | pozyskania srodkdw inwestycyjnych odsuneta mozliwosé
uruchomienia produkcji az do 1926 r. Do tego czasu wykorzystywano stare budynki
przy ulicy Wolczanskiej. (...)"

Informacje o funkcjonowaniu fabryki Wagnera jeszcze dtugo w starej siedzibie
potwierdzajg réwniez dane z Informatora Handlowo-Przemystowym miasta todzi z
1913 1.1z 1914 1., a takze w Kalendarzu Informatorze: na Wojewddziwo todzkie na rok
1923. [Cz. 2] i Podrecznym rejesirze handlowym, z 1926 r., gdzie jako adres kontaktowy
zaktaddw wskazywana jest rzeczywiscie ul. Wolczanska 103.

Inéw za Ksiegq t6dzkich fabryk ,,(...) Po przeniesieniu do nowej siedziby przy ulicy
Zeromskiego 94 | Gdanskie] 127 firma zwiekszyta asortyment produktéw o aparaty do
ciecia metali autogenem, wytwornice gazéw spawalniczych, butle gazowe, aparatu-
re do spawania gazowego elektrycznego orcz wytwornie gazéw technicznych. (...)
Zaktad zatrudniat okoto 87 oséb, a kapitat zaktadowy wzrdst z 1418 tys. zt w roku 1935
do 2013 tys. zt. wroku 1938 (...)". Trudno jednakze dopatrzec sie jakichkolwiek zmian w
uktadzie przestrzennym fabryki, ktére mogtyby wiqzac sie z tym faktem. Prowadzi to do
whniosku, Ze zmiany mogty dotyczyé jedynie ukiadu linii technologicznych wewngtrz
wzniesionej wczesniej hali.

Decydujgcymi dokumentami dla rozstrzygniecia tej kwestii sg plany z roku 1920,
plan miasta z 1929 oraz zdjecie lotnicze wykonane w roku 1942. Zarys gtéwne] hali
przemystowej zaktaddw zgodny jest z obecnym ksztattem historycznego obiektu, a je-
dyna réznica polega na udokumentowaniu we wszystkich wspomnianych wyzej pla-
nach istnienia budynku (dobuddwki) zlckalizowanego w pdtnocno-wschodniej czesci
hali wykraczajacego poza jej prostokatny obrys. Na zadnym z plandw i fotografii nie
ma natomiast sanitariatdw przedstawionych na ztozonych do zatwierdzenia rysunkach
z 1910r., a ktére miaty powstaé przy wschodniej scianie hall. Zatem zaréwno z dostep-
nych materiatéw archiwalnych, jak i z obserwac]i poczynionych w frakcie badan te-
renowych nie wynika, aby Wagner zdqzyt przed wojng zredlizowaé plany pdtnocnej
rozbudowy zaktadu. Nie da sie wykluczy<¢ ze rozbudowe te przewidywat wspomniany,
niezachowany projekt z roku 1914.

W 1929 r. na terenie stanowigcym wiasno$¢ Franciszka Wagnera, w pdtnocno-
zachodnim narozniku dziatki, od strony ul. Zeromskiego wzniesiono czterokondygna-
cyjny murowany budynek administracyjno-mieszkalny o architekturze reprezentujacej
stylistyke zmodernizowanego klasycyzmu z elementami art deco. Niestety, nie zacho-
wat sie projekt architektoniczny budynku, jednakze i jego powstanie nie miato prak-
tycznie Zadnego znaczenia dla uktadu przestrzennego funkcjonujgcej tu fabryki.

Zaraz po |l Wojnie $wiatowej zaktady zostaty upanstwowione i potgczone z sgsia-
dujacym od potudnia kompleksem fabrycznym fworzqac Zaktady Maszyny Jedwabni-
czych ,Mdajed". W 1946 r. w obiekcie miat miejsce pozar. We wspomnianej ekspertyzie
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konstrukcyjnej wysunieto przypuszczenie, ze w trakcie odbudowy po pozarze wymie-
niono caty dach szedowy oraz podpierajgca go stalowqg konstrukcje zastepujac starg
Zeliwng. Ustaleniom tym zdadja sie przeczy¢ obserwacje poczynione w trakcie niniej-
szych badan, z ktérych wynika, ze kazdy z dwugateziowych stupow zostat wykonany z
ksztattownikdow (ceownikéw) posiadajacych oznaczenia ,HOB POC OBLL"-
Hoeopoccuickoe obuwiectso (HosopoccuiMckoe OBLLIECTBO KAMEHHOYTOABHOTO,
KEAES30AEAATEALHOTO U PEABCOBOIO MPOU3BOACTBA) W Juzowce (obecnie: AoHeLbKMA
MeETOAYPriMHWIA 3aBoA Donieck), a zatem | jeszcze w carskie] Rosji. Ponadto stalowe
elementy tqczone byty miedzy soba w technologii nitowania, uzywanej racze] w okre-
sie przedwojennym.

Z zachowane] dokumentacji projektowe] skonfrontowanej z wynikami badan te-
renowych wynika, iz w roku 1951 r. dokonano znaczgcej przebudowy | rozbudowy hali
szedowej. Polegata ona na wykonaniu gruntownej przebudowy parteru ostatniego
przesta od strony zachodnie] oraz nadbudowie tego fragmentu o jednqg kondygnacie,
w wyniku czego powstata dwukondygnacyjna czes¢ budynku o konstrukcii zelbetowe]
z funkcjg administracyjno- socjalng. W niniejszym opracowaniu nie skupiono sie na do-
ktadnym ustaleniu zakresu przebudowy i okreslenia stopnia wykorzystania starej sub-
stancji oblektu. Spowodowane to byto brakiem objecia tego fragmentu budynku
ochrong konserwatorskg a takze trudnosciq z wykonywaniem odkrywek ze wzgledu
na zastosowanie twardej, cementowe] wyprawy tynkarskiej. Przy przebudowie praw-
dopodobnie wykorzystano znaczne fragmenty starych murdw, korekt natomiast do-
konywano jedynie w okolicach ofworéw okiennych, chcgc dostosowad istniejace
sciany do rozmiardw nowej stolarki. W czesci rysunkowe] dokumentac]l, na podstawie
analizy poréwnawcze] stanu istniejgcego | projektu z 1951 r. Na planszy zawierajgce]
rozwarstwienia chronologiczne zaznaczono przypuszczalny zakres przebuddow tego
fragmentu obiektu, Kolejne zmiany pochodzgce z fego okresu przebudowy polegaty
na wstawieniu szeregu drewnianych podziatéw przepierzen w ostatnie] nawie od stro-
ny potudniowe] | dwdéch nawach w czescli pétnocno-wschodnie]. Dokoncano takie
rozbiérki niektérych pomniejszych zabudowan bgd? dostawiano nowe niewielkie ga-
barytowo obiekty techniczne, gtdwnie w podtnocnej czescl hall. Zwigzane byto to z
wybljaniem nowych otwordw kemunikacyjnych | zamurowywaniem starych okien. W
wyniku tych zmian historyczny budynek hali zostat w znaczgceym stopniu przeksztatco-
ny. co przyczynito sie do unieczytelnienia historycznej formy budynku.

Ostatnie znaczgce zmiany budowlane w zachowanym kompleksie budynkdéw
zaktadow Majed to dobudowa do hall szedowe] od strony wschodnie], w kierunku uli-
cy Gdanskie] szesciokondygnacyjnege podpiwniczonege (2 kondygnacje) obiektu o
konstrukcll zelbetowe] z przeszklonymi scianami ostonowymi. Obiekt ten wzniesiono w
latach 70. XX wieku | catkowicie wyburzono w roku 2022. Zaréwno ta dobudowa, jak |
fakt dostawiania kolejnych obiektdw przy poétnocnej icianie hali miaty istotny wptyw
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nych muréw hali bgd? dostawienie wewnetrznej sciany w wykute wczesniej strzepia w
zewneirznym murze.

Kolejnym zagadnieniem do wyjasnienia jest ksztatt otwordw okiennych. Obecnie

sq one czytelne gtéwnie w elewac]i potudniowej budynku | majg wykrdj prostokgtny.
Badania, gtéwnie samoistne odkrywki, ktére powstaty w wyniku zniszczenia tynku ze-
wnetrznego bgdz wewnetrznych wypraw tynkarskich ujawnity fakt przemurowania
tych otwordw; ponad obecnymi poziomymi nadprozami w znacznej czesci przypad-
kéw znajduja sie tuki odcinkowe (widoczne zardwno wewnatrz jak [ na zewnatrz). Fakt
ten wskazuje na to, iz pierwotnie ofwory byty nieco wyzsze od obecnych i posiadaty
nadprozdg tukowe. Jedynymi archiwaliami, ktére moga potwierdzi¢ to przypuszczenie
sq dwie winlety datowane na lata 30. XX wieku przedstawiajgce fabryke Franciszka
Wagnera, na ktérej widoczna jest cata hala szedowa ukazana od strony potudniowej,
a takie winieta Fabryki maszyn | odlewni zeliwa MuUller | Seidel Sp. Akc. przy ulicy Ze-
romskiego 96 (posesja od strony potudniowej) ukazujaca fragment hali szedowej za-
ktadow Wagnera. Co prawda niewielkie rozmiary obu dokumentow archiwalnych
mogq utrudnia¢ doktadniejszg interpretacije, jednakze na obu z nich widad, ze otwory
zwienczone sq tukami. Ponadto na winiecie fabrykl Wagnera moina dostrzec dwa
szersze ofwory umieszczone w é. [ 22. osi elewac]i potudniowej, liczqc od naroznika za-
chodniego zwienczone réwniez tukami o znacznie wyzsze] strzatce. W przypadku szé-
ste] osi fakt ten potwierdzajqg takie badania terenowe natomiast osi dwudzieste] dru-
giej widoczny jest jedynie niewielki fragment tuku zatozony nizej od pozostatych (nizszy
poziom wezgtowia tuku) | o wieksze] krzywiinie, z czego jednakze mozind wywniosko-
wag, ze takze w tym miejscu istniato szersze okno z bardziej zaokrgglonym zwiencze-
niem. Wyjatkiem elewac]i potudniowe] jest prostokgtnie wykrojony otwér w dziesigte]
osi bedqgcy pierwotnie drzwiami usytuowanymi bezposrednio pod wiezq wodng. Nie-
mal wszystkie ofwory okienne w elewacji pétnocnej zostaty zamurowane. $wiadec-
twem po ich istnieniu sq obecnie gtdwnie blendy. Ich pierwotny ksztatt byt identyczny
z tymi, kidre wystepowaty na elewacji potudniowej.
W obiekcle, w piwnicach zachowaty sie pojedyncze okna opracowane w sposob
charakterystyczny dla okresu przedwojennego posiadajgce réwniez historyczne oku-
cia (zawiasy). Najprawdopodobnie] podobny rodzaj okien istniat w catym budynku.
Byty to zatem okna pojedyncze krosnowe, dwupoziomowe, dwuskrzydtowe. Kazde ze
skrzydet okna czescl nadilemienne] | podilemienne] podzielone byto drobniejszymi sz-
czeblinami na cztery mniejsze kwatery.

Waznymi elementami kompozycyjnymi elewac]i byty zwienczone wielobocznie
szczyty umieszczone na druglej osi liczge od zachodu oraz przedostatnie] (drugie] od
wschodu). Jak mozna to zaobserwowadé na winiecie zakiaddw w plerwszym ze szczy-
téw znajdowaty sie drzwl z dwoma oknami po bokach na parterze oraz mniejsze po-
dwdjne okienko na wyiszym poziomie, ktére by¢é moze doswietlato hol przestrzen wej-

§clowq, bowiem trudnym do wyobrazenia bytby fakt, ze skonstruowano tu niewielkg
kondygnacje (poddasze), gdyz musiatoby sie to wigzaé z wykonaniem klatki schodo-
wej, co uszczuplitoby powierzchnie uzytkowaq parteru, a zyski powierzchniowe z fak wy
konstruowanego poddasza bytyby niewspdtmierne do poniesionych kosztow i straty
powierzchni ze schodow. Kondygnacja parteru byta wyniesiona powyzej poziomu te-
renu, w zwigzku z czym zaréwno przy opisywanych ostatnio drzwiach, jak i drzwiach
{wrotach) pod wiezq wodng pojawity sie schody i rampa. Na winiecie zaktaddw we
wschodnim szczycie widoczne jest trojdzieine okno na parterze, odpowiadajgce mu
szerokosdcig nizsze okno w kondygnacii piwnic oraz podobne podobnie opracowane
jak w szczycie zachodnim okienko na najwyzszym poziomie. Przy czym tego cokienka
dotyczyta bedzie ta sama uwaga, ktérg poczyniono w poprzednim przypadku. Jak juz
wczesniej wspominano, ostatnie przesto hali od strony zachodniej zostato gruntownie
przebudowane w okresie powojennym, wyburzono fragmenty scian, na granicy pier-
wotnej sciany hali (odcinek wschodni) i dobudowy istnieje pionowe rozwarstwienie,
uzyte cegty, sposéb wymurowania, spoinowanie | rodzaj zaprawy wykazujg znaczne
réznice. W miejscach gdzie tynk odpadt z elewac]l, na czesci cegiet widoczna jest pa-
tyna, a ponadto zastosowano staranny sposdéb opracowania spoiny z uzyciem fugdw-
ki. Swiadczy to prawdopodobnie o tym, 7e pierwotnie elewacja hali nie byta tynko-
wana (oryginalnie pozostawiona w surowej cegle).

Na dziesigte] osi elewacji potudniowej liczac od naroznika zachodniego, znajdo-
wat sie najwazniejszy pionowy akcent kompozycyjny elewacji w postaci kubaturowo
wyniesionego pomieszczenia wiezy wodne]. Wieza posiadata jedng kondygnacje o
wysokosci nieco przewyiszajaca znajdujace sie powyzej poziomu terenu partie parte-
ru z piwnicq. Wieza zachowatda sie do dzi§ w swoim pierwotnym gabarycie, chod jej
pierwotny wystrdj zostat uproszczony. Zamurowano zdwojone okno znajdujgce sie pod
poziomem obecnych, natozono | wyrédwnano tynk do jednolite] ptaszczyzny, likwidujge
przy okazji ptytkie ptyciny | opaske obramidjgce okno, a takze zlkwidowano podobng
dekoracje na $cianach bocznych. Funkcjonowanie wiezy wodnej powigzane byto z
technologig hali. Woda byta niezbedna gtdwnie do celdw produkcyjnych i bytowych,
a by¢ moze takie gasniczych zwigzanych z produkcija tienu.

Ostatnim interesujgcym elementem, ktérego powstanie moina wigzad z pierwotnym
ksztattem elewac]i potudniowe], Jest komin usytuowany miedzy 14. a 15. osiq liczgc od
naroznika zachodniego. Jego wysokosé dordwnywata niemalze wiezy wodnej, a na
winiecie mozina dopatrzed sie takze ptytkie] dekoracji geometrycznej jego $cianek. Do
dzi§ komin zachowat sie w swoje] petne] wysokosci, jednakze pozbawiony zostat
wspomniany i dekoracji, ktéra najprawdopodobniej wyrdwnano, przy okazji wykony-
wania prac tynkarskich. Komin biegnie z kottowni, ktéra zardwno pierwotnie jak i w
okresie powojennym byta zlokalizowana w piwnicy. Na parterze trzon kominowy zostat
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wzmocniony w naroznikach kgtownikiem mocowanym do elementéw konstrukcii przy
pomocy nitéw. Jest to element oryginalny pochodzgcy z czasu wznoszenia fabryki.

Z oryginalnych elementdw konstrukcji ujawnionych w frakcie niniejszych badan
nalezy wymienic¢ zeliwne stupy usytuowane w osi miedzy pierwsza a druga nawa pa-
frzac od potudniowej granicy hali. W ekspertyzie konstrukcyjnej ujawniono tylko jeden
zeliwny stup, co autorowi opracowania dato podstawe do stwierdzenia, ze podobna
konstrukcja wystepowata rowniez na parterze. W trakcie niniejszych badan ujawniono
cztery kolejne stupy, wystepujgce na przemian z murowanymi filarami w miejscach,
gdzie byty one niezbedne do podparcia stropu odcinkowego na belkach stalowych
(tzw. stropu piwnicznego). Natomiast z konstrukcjg szedowego dachu powigzane sq
podpierajgce go stalowe stupy wykonane z pary ceownikéw rozszerzajgcych sie kieli-
chowa ku gdrze, ktéry to zabieg zastosowano po to, aby stworzy¢ stabilne podparcie
belek wspierajacych konstrukcje swietlikow szedowego dachu. Elementy stupa powig-
zane sq blachami mocowany mi do celownikdéw przy pomocy nitdw. Jak wczesnig]
stwierdzono, mimo Ze ksztattem odbiegaja od przedstawionych na rysunkach projek-
towych sq to oryginaline elementy pierwotnej konstrukcji hali. W przypadku ksztattu |
konstrukcjl szedow odbiegaja one zasadniczo od projektu, wykonywane sg mato sta-
rannie | racze] ze wspdtczesnego, powojennego (charakter obrébki) materiatu. Praw-
dopodobnie cata konstrukcja swietlikéw zostata wymieniona na nowg po wspomnia-
nym pozarze z roku 1949.

Wyddije sie, ze wszystkie, a przynajmniej znaczna czeié¢ wewnetrznych podziatéw
w budynku bedgcych cienkimi przepierzeniami, zwigzana byta z powojennym okre-
sem funkcjonowania zaktadu, | praktycznie, ma mniejsze znaczenlie dla historil budow-
lanej obiektu oraz ustalen konserwatorskich. Sq to drewniane przepierzenia z duzymi
przeszkleniami. Mozna dopatrze¢ sie dwdch rodzajow sposobdw wykonczenia tych
elementdéw: jednego staranniejszego, z opracowanymi profilami elementdw stolarski-
ch, wykonanego bardzie] precyzyjnie ze skromnym profilowaniem elementéw | dru-
glego prostszego w formie wykonanegoe mniej doktadnie. Prowadzi to do stwierdzeniq,
ze elementy mogty powstawaé w dwéch etapach, jednakze oba pochodzity racze] z
okresu powojennego.

Ponadto w trakcie badan ujawniono kilka cennych elementéw stanowigcych
plerwotne wyposazenie hali badz tez pochodzgce z pdiniejszych okresdw, jednakze
na tyle cenne ze warte zachowania | uwzglednienia w przysztych pracach adapta-
cyjnych. Wérdd nich nalezy wymienié: pokrywe studzienki kanalizacyjnej zlokalizowang
w piwnicy posiadajgce oznaczenie Pomorskie] Odlewni | Emalierni Herzfeld & Victorius
Z Grudzigdza, sufitowe lampy warsztatowe, metalowe puszki Instalac]i elekiryczne],
przewody instalacjl gasniczej, czy wentylatory.
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tow watpliwg decyzjq statoby sie pozostawienie kondygnacji piwnic, chociazby z
uwagi na trudnosci adaptacyjne wynikgjgce ze skomunikowaniem tej kondygnacji z
resztq przestrzeni.

Pierwotnie sciany hali nie byty tynkowane o czym swiadczy patyna wystepujgca na
cegtach, z ktérych odpadt tynk oraz stosunkowo staranne opracowanie spoin. Od
wnetrza sciany budynku pokrywat tynk wapienno- piaskowy.

Na swym wschodnim fragmencie $ciana potudniowa zostata przestonieta (prze-
wigzka prowadzgca do saslednie] czesci zaktadu- Zeromskiego 96), przebudowana
badz w czeici tez wyburzona, jednakie z catego obiektu to ona zachowata sie w
najbardziej autentycznej i zarazem ciekawej formie- ksztatcie. Najbardziej interesuja-
cym elementem kompozycyjnym wystepujacym na te] elewac] jest wieza, w przy-
padku ktére] nalezatoby dgzyé do zachowania je] w catoscl, a nastepnie przeprowa-
dzenia prac konserwatorskich | wyeksponowania jej pierwotnych wartoscl estetyczny-
ch. W okresie przed przebudowq zaktadu z lat 50. XX wieku, réwnie interesujgcymi byty
dwa flankujgce elewacje szczyty, z ktérych zachodni mozliwy bytby do odbudowy.
Zachowaty sie oryginaine fragmenty jego $cian. Niestety, szczyt wschodni zostat w
czesci zniszczony przez wspomniang przewiazke, a na koncowym odcinku catkowicie
wyburzony. Kolejnym Interesujgcym elementem elewacj potudniowe] byt pierwotnie
komin, ktéry zachowat sie w nieco zmienicnym ksztatcie (zostat pozbawiony pierwot-
nej dekoracji). W tym przypadku pozostawienie go sprawitoby znaczng frudnosé
techniczng, ze wzgledu na jego smuktosc, a takze usytuowanie (nie byt elementem
istotnym dia kompozycji elewaciji).

W wiekszosci przypadkdéw otwory okienne i drzwiowe elewac]i potudniowej za-
chowaty oryginalne elementy (tukowe nadproza) pozwalajgce na przywrocenie ich
plerwotnego ksztattu. Natomiast kwestia frudng do ostatecznego rozstrzygniecia jest
rekonstrukcja stolarki. O ile, jak wspomniano, w piwnicach pojedyncze egzemplarze
okien zachowaty sie jeszcze z okresu przedwojennego, fo na parterze wszystkie okna
zostaty po wojnie wymienione. Co prawda Istnienie wegarka raczej swiadczy o tym,
Ze w ofworach byta zamontowana stolarka, a nie jak w wiekszoscl oblektdw przemy-
stowych Slusarka okienna, to nie mozna o tym przesqdzc ze stuprocentowqg pewno-
sciqa.

Elementami bardzo cennymi z konserwatorskiego punktu widzenia sg stalowe
dwugateziowe stupy hali, bedgce czesciq jej pierwotnej konsirukcji. Ich stan mozna
okresdli¢ jako zadowalajgce, takie po wykonaniu zabiegu w konserwatorskich polega-
jacych na oczyszczeniu | zabezpieczeniu przed korozjg, z powodzeniem bedqg mogty
byc¢ uzyte przy przysztych pracach adaptacyjnych. Wartymi zachowania sg rowniez
zeliwne stupy z piwnicy.
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jest takze zachowanie krétkiego odcinka $ciany zachodniej np. na odcinku 1-2
osl;

+ Wskaozane jest zaznaczenie w terenie pierwotnego obrysu budynku hali zaktaddw
Wagnera w formie elementéw matej architektury (niskich murkéw) bad? innego
koloru nawierzchni;

+ Wrzigwszy pod uwage wzgledy funkcjonalne | konsekwencje przestrzenne wynika-
jace ze skomunikowania z poziomem 0, mozliwa jest likwidacja kondygnacii
piwnic hali;

+ Na fragmentach zachowanych scian konieczne jest usuniecie zamurowan | wtér-
nych przeksztatcen ofworéw okiennych i drzwiowych oraz doprowadzenie ich
do plerwotnych gabarytow (ksztattu | wysokoscl) udokumentowanege na wi-
nietach z lat 30. XX wieku, wedtug rysunku z czesci graficznej niniejszego opra-
cowania (rysunek: Wytyczne konserwatorskie- elewacja potudniowa);

+ Konieczne jest zachowanie pierwotnego ksztattu przestrzennego i rekonstrukcja
wyglgdu wiezy wodne] wraz z dekoracjg wyksztatcong prawdopodobnie w
watku ceglanym. W tym celu konieczne jest wybicie okien na nizszym poziomie
pietra wiezy oraz przywrdcenie zwienczenia drzwiom oraz odtworzenie gzymso-
wania wraz z oprawq wielobocznym gzymsem ponad oknami, wedtug szczego-
towych rysunkéw warsztatowych uwzgledniajgcych uktad cegiet;

+ Zaleca sie wykonanie rekonstrukcji zachodniego szczytu na elewac] potudniowe]
hall wraz z wielocbocznym zwienczeniem i pierwotnym ukiadem otwordw okien-
nych i drzwi, udokumentowanego na winietach z lat 30. XX wieku, wedtug ry-
sunku z czesci graficzne] niniejszego opracowania (rysunek: Wytyczne konser-
watorskie- elewacja potudniowa);

+ Konieczne jest zachowanie stalowych stupdw dwugateziowych, podplergjacych
konstrukcje dachu szedowego, eksponowanie ich w przestrzeni publiczne] do-
konanie oceny technicznej z udziatem projektanta konstrukciji i selekcji pod kg-
tem ich wykorzystania do podparcia konstrukcji zadaszenia fragmentu prze-
strzeni ewentualnie joko elementéw matej architektury oraz wykonanie przy
nich zabiegdw konserwac]|l technicznej (oczyszczenie ze starych odspojonych
powtok malarskich, usuniecie i pasywacja ognisk korozji, zabezpieczenie dedy-
kowanymi farbami);

+ Zaleca sie odzyskanie zeliwnych stupow z kondygnacji piwnic i eksponowanie ich
przestrzeni ogdlnodostepnej np. wiezy przeznaczonej na rodzaj muzeum migj-
sca- lapidarium

+ Wskazane jest odiworzenie konstrukcji taczacej (spincjacej) zachowane stupy
dwugateziowe. Nalezy rozwazyé ewentualne przywrdcenie formy uzasadnionej
historycznie, np. przedstawionej na rysunku przekroju hali z roku 1910. Tego typu


















LLB WIZUALIZACJE|

Uwaga: przedstawione wizualizacje prezentujq wizje projektowq wraz z propozycjg wykonczenia elewacji mozliwqg do realizacji na podstawie wnioskowanych parametréow zabudowy. Szczegdtowe
rozwigzania i detale wykofczenia elewacji zostang uzgodnione i doprecyzowane z tddzkim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkdéw na etapie pozwolenia na budowe.

*Niniejsze opracowanie stanowi przyblizenie ogéinych zatozen i koncepcji planowanej inwestycji i nie zawiera rozwigzan projektowych, albowiem te zostanqg opracowane na etapie sporzqdzania projektu budowlanego,
w ktérym nastqpi ich uszczegétowienie zgodnie z obowiqzujgcymi, w dacie sporzqdzania projektu budowlanego, przepisami prawa. Niniejsza koncepcja - ze wzgledu na jej ogbéiny charakter
- nie stanowi zatgcznika, jak réwniez nie moze stanowi¢ elementu uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych
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todz, dnia 30.09.2025r.

Inwestor:

Petnomocnik:

ZALACZNIK NR 9 - OSWIADCZENIE INWESTORA

Na podstawie art 7, ust 8 pkt 2) ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych, Dz. U. z 2024 roku, poz.
195 z pbéin. zm., na dzien zlozenia niniejszego o$wiadczenia nie zachodzi kolizja
planowanej inwestycji mieszkaniowej, zlokalizowanej przy ul. Zeromskiego 94a w
todzi, pt.

BUDOWY ZESPOtU BUDYNKOW MIESZKALNYCH WIELORODZINNYCH Z
CZESCIA USLUGOWA W tODZI NA DZIALKACH O NR EWID. 256/33, 256/25
ORAZ 256/35 OBEJMUJACA BUDYNEK HALI SZEDOWEJ DAWNYCH
ZAKtADOW MECHANICZNYCH FABRYKI TLENU F. Wagnera i S~ki

z inwestycjami, o ktérych mowa w art 4, pkt 1-13 ustawy jw. tj:

1) ustawie z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich (Dz. U. z 2023 r. poz. 1796), w
zakresie inwestycji dotyczgeych infrastruktury portowej oraz infrastruktury zapewnicjgcej dostep do
portéw lub przystani morskich,

2) ustawie z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w
zakresie drég publicznych (Dz.U.z 2023 . poz.162,1890i 2029),

3) ustawie z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2023 r. poz. 1786, 1720 i 2029),

4) ustawie z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w
zakresie lotnisk uzytku publicznego (Dz. U. z 2023 r. poz. 979 i 2029),

5) ustawie z dnia 24 kwietnia 2009 r. o inwestycjach w zakresie terminalu regazyfikacyjnego
skroplonego gazu ziemnego w Swinoujsciu (Dz. U. z 2023 r. poz. 924, 1489, 1688, 1859 i 2029),

6) ustawie z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych (Dz.U.z2023.
poz. 733 11688),

7) ustawie z dnia 8 lipca 2010 r. o szczegdinych zasadach przygotowania do realizacji inwestycji w
zakresie budowli przeciwpowodziowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1812 oraz z 2023 r. poz. 1890 i 2029),

8) ustawie z dnia 29 czerwca 201 r. o przygotowaniu i realizacji inwestycji w zakresie obiektow
energetyki jgdrowej oraz inwestyciji towarzyszqeych (Dz. U. 2 2021 1. poz. 1484 oraz 2 2023 r. poz. 595, 1688

11890),



9) ustawie z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci

przesytowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1680, 1688 i 2029),

10) ustawie z dnia 24 lutego 2017 r. o inwestycjach w zakresie budowy drogi wodnej fqczgcej Zalew
Wiglany z Zatokq Gdarskq (Dz. U. z 2021 r. poz. 1644 oraz z 2023 r. poz. 1688),

11) ustawie z dnia 7 kwietnia 2017 r. o inwestycjach w zakresie budowy lub przebudowy toru wodnego
Swinoujécie - Szczecin do glebokosci 12,5 metra (Dz. U. poz. 990),

12) ustawie z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 892, 113,

1688 i1890),
13) ustawie z dnia 22 lutego 2019 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestyciji w sektorze

naftowym (Dz. U. z 2023 r. poz. 1687, 1688 i 2029) N

~  pODPIS INWESTORA






11,

12.

13.

14.

15,

16.

17.

18.
19.

20.

21.

Nalezy opracowad | wdrozy¢ taki plan robét, aby urzadzenia emitujace halas o duzym
natezeniu, w poblizu zabudowy chronionej akustycznie nie pracowaly jednoczesnie oraz
zoptymalizowaé wykorzystanie sprzetu budowlanego i srodkéw transportu (np. poprzez
zminimalizowanie zbednych przejazdow);

Nalezy zaplanowa¢ wszelkie prace montazowe z uzyciem sprzetu i maszyn, ktdre zgodnie
z rozporzadzeniem Ministra Gospodarki z dnia 21 grudnia 2005 r. w sprawie zasadniczych
wymagan dla urzgdzen uzywanych na zewngqtrz pomieszczen w zakresie emisji hatasu do
srodowiska (Dz. U. z 2005r. Nr 263, poz. 2202) podlegajg wymaganiom w zakresie
ograniczenia emisji hatasu badz oznaczeniu gwarantowanego poziomu mocy akustycznej.
Nalezy przestrzegad zasady wytgczania silnikéw maszyn ipojazdéw wczasie przerw
W pracy;

Rozwigzania architektoniczno-techniczne projektowanych budynkéw powinny spetniac
wymagania z zakresu akustyki budowlanej i izolacyjnosci ciepinej;

Budynki nalezy zaprojektowaé jako spdjne stylistycznie z otoczeniem i krajobrazem,
z zastosowaniem jak najwiekszej ilosci naturalnych materiatéw budowlanych oraz
neutralnej i stonowane]j kolorystyki ogrodzen, dachow i elewacji. Zaleca sie nie stosowanie
petnych ogrodzeri betonowych oraz tam gdzie to mozliwe, pozostawienie przeswitow
pomiedzy dalng granicg ogrodzenia, aziemig w celu umozliwienia swobodnej migracji
drobnym zwierzetom;

Do malowania nalezy wykorzystywa¢ farby i emulsje zawierajgce niewielkie ilosci
rozpuszczalnikéw organicznych, ze szczegdlnym naciskiem na wykorzystywanie substancji
wodorozcienczalnych;

Wyeliminowaé przypadkowe rozsypywanie materiatdw pylistych na terenie budowy
i drogach wewnetrznych poprzez odpowiednia organizacje placu budowy, wykluczy¢
niezaplanowane skfadowanie piasku i kruszyw. Transport materiatéw pylistych prowadzic
pojazdami  wyposazonymi w plandeki zabezpieczajace przez rozsypywaniem
i rozwiewaniem drobnych frakeji pytowych;

Ostoni¢ przed dziataniem wiatru skfadowiska kruszyw, piasku zawierajgce drobne frakcje
pytowe poprzez przykrywanie plandeka w dni suche i wietrzne;

W dni suche | wietrzne stosowaé zraszanie potencjalnych miejsc wtérnego pylenia;
Odpady wytworzone w trakcie budowy nalezy gromadzi¢ selektywnie, w uporzadkowany
sposdb, w pojemnikach, kontenerach lub innych odpowiednich miejscach na terenie
przedsiewziecia, w warunkach odpowiednio zabezpieczonych przed przedostaniem sig
do Srodowiska substancji szkodliwych, przed dostepem oséb postronnych izwierzat.
Odpady niebezpieczne nalezy magazynowad oddzielnie, w wydzielonym miejscu
zabezpieczonym przed dostepem oséb postronnych i zwierzat, w oznakowanych, szczelnie
zamykanych pojemnikach lub kontenerach, na utwardzonym i szczelnym podtozu. Odpady
powstajace na etapie budowy ifunkcjonowania przedsiewziecia nalezy przekazywac
firmom posiadajagcym stosowne zezwolenie na zbieranie odpadow, odzysk czy ich
unieszkodliwienie;

Zanieczyszczony grunt z wykopow w stopniu przekraczajgcym standardy jakosci gleby
lub ziemi, przekazywac do unieszkodliwienia, zgodnie z ustawg o odpadach;

W trakcie realizacji przedsiewziecia nalezy codziennie kontrolowac wykopy, zagtebienia
wypetnione woda mogace powstaC w czasie prac realizacyjnych itp., mogace stac sie
putapka dla matych zwierzat. W przypadku zaobserwowania uwigzionych zwierzat, nalezy
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22.

23,

24.

25;

26.

27

28.

30.

podejmowaé dziafania zmierzajace do ich uwoinienia. Stwierdzone osobniki nalezy
przenies¢ poza teren prowadzonych prac, do stanowisk zastepczych odpowiadajgcych
ich wymaganiom siedliskowym, biorgc pod uwage mozliwos¢ ich przetrwania we
wtasciwym stanie ochrony na nowym stanowisku. Przenoszenie zwierzat nalezy prowadzi¢
w kierunku ich naturalnej migracji. Uszczegdtawiajgc: Otwarte wykopy ziemne nalezy
zabezpieczy¢ przed mozliwoscia wpadania do nich zwierzat, w szczegdlnosci ptazdw
i matych ssakow. Przy braku takiej mozliwosci nalezy dokonywac systematycznych kontroli
takich miejsc z ewentualnym odtowem uwiezionych zwierzat. Przed niwelacjag wykopow
i jakichkolwiek zagtebien wypetnionych wodg nalezy przenies¢ ewentualnie uwiezione
zwierzeta poza teren prowadzonych prac, na siedliska wtasciwe dla danego gatunku;
Masy ziemne powstajgce w fazie realizacji przedsiewziecia wykorzysta¢ do ksztattowania
terendw zielonych na terenie przedsiewziecia lub przekazaé do odzysku poza instalacjami
-z zastrzezeniem punktu 27 decyzji. Uwaga: zdjetg wierzchnig warstwe ziemi (odktad)
sktadowac poza obszarami, na ktdrych znajduja sie cieki wodne, poza terenem zagrozonym
powodzig, a takze poza obszarami kierunku sptywu woéd powierzchniowych do uje¢ wod
podziemnych;

Organizujac plac budowy, winno sie uwzglednic¢ doprowadzenie na teren budowy wody do
celéw technologicznych i sanitarnych oraz zapewni¢ odpowiednie warunki sanitarne
pracownikom. Woda na potrzeby budowlane i dla pracownikow bedzie pobierana
z wodociggu miejskiego w oparciu o warunki okreslone przez gestora sieci na czas budowy
lub dostarczana bedzie beczkowozami;

Na czas realizacji przedsiewziecia na terenie budowy zapewni¢ szczelne zbiorniki
do gromadzenia $ciekéw bytowych oraz zapewnié¢ odbidr $ciekdéw bytowych z terenu
inwestycji na oczyszczalnie sciekdw;

Energie elektryczng na etapie realizacji pobiera¢ z sieci elektroenergetycznej, dopuszcza
sie zastosowanie agregatow pradotworczych do czasu wykonania stosownego przytacza
sieci elektroenergetycznej;

Prace ziemne prowadzi¢ bez koniecznosci prowadzenia prac odwodnieniowych,
a w przypadku stwierdzenia koniecznosci odwodnienia wykopdw, prace odwodnieniowe
prowadzi¢ bez koniecznosci trwatego obnizania poziomu wdéd gruntowych;

Roboty ziemne, w tym niwelacje terenu w celu realizacji przedsiewziecia prowadzi¢ nalezy
W sposodb, ktéry nie spowoduje zmiany kierunku i natezenia odptywu znajdujacych sie na
przedmiotowym gruncie wéd opadowych lub roztopowych ani kierunku odptywu waod ze
zrédet ze szkodg dla gruntéw sasiednich. Uwaga: nawierzchnie utwardzone uksztattowaé
w sposdb zapewniajacy wtasciwy odptyw wod opadowych i roztopowych tj. ze spadkiem
do kratek. Tereny do komunikacji nalezy odpowiednio wyprofilowaé, aby zapobiegad
niekontrolowanemu sptywowi wdd opadowych na tereny sgsiednie;

W przypadku natrafienia podczas prac ziemnych na przedmiot o cechach zabytku (innych
niz wskazany ponizej) nalezy wstrzymac wszelkie roboty budowlane, teren udostepnié¢ do
badan archeologicznych, oznaczy¢ i zabezpieczy¢ przedmiot oraz miejsce jego odkrycia,
a takze powiadomic o tym fakcie Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow;

Planowane przedsiewziecie prowadzic¢ zgodnie z nakazami i zakazami udokumentowanego
Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych (GZWP) nr 401 o nazwie Niecka tédzka, na ktérym
to obszarze znajduje sie przedmiotowe przedsiewziecie;
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Wszelkie studzienki i doty, mogace stanowic dla ptazdw putapke, nalezy zabezpieczyé przed
mozliwoscia dostania sie do nich ptazéw (lub innych drobnych zwierzat);

Prace nalezy prowadzi¢c w sposéb nie powodujacy famania zakazow obowigzujacych
wzgledem gatunkéw chronionych. W przypadku braku takiej mozliwosci, przed
przystgpieniem do prac nalezy uzyska¢ zezwolenie na realizacje czynnos$ci zakazanych
w stosunku do gatunkdw chronionych, wydawane na podstawie art. 56 ustawy o ochronie
przyrody (Dz. U. z 2023 r. poz. 1336 z pézn. zm.), zaleznie od rodzaju czynnosci zakazanych
i gatunku, przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w todzi lub Generalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska;

Rozbidrke lub remont elewacji istniejgcych na terenie zabudowan prowadzic¢ poza okresem
legowym, tj. w okresie od 15 sierpnia do 15 marca. W okresie legowym ptakow rozbidrke
lub remont elewacji istniejgcych zabudowan jest mozliwa, ale nalezy jg poprzedzi¢ wizjg
ornitologiczng zabudowan przeznaczonych do rozbidrki lub remontowane] elewacii.
W przypadku znalezienia legdw ptakow prace zostang wstrzymane do czasu ich
wyprowadzenia;

Z uwagi, iz na terenie przedsiewziecia znajduje sie: Hala szedowa dawny Budynek fabryczny
z zespotu dawnych Zaktadéw Mechanicznych i Fabryki Tlenu ,Franciszek Wagner i S-ka”
wpisany do Gminnej Ewidencji Zabytkdw — wszelkie dziatania polegajace na prowadzeniu
badari i prac konserwatorskich, restauratorskich, archeologicznych, a takie robdt
budowlanych i wycinki drzew winny by¢é poprzedzone wszelkimi uzgodnieniami,
pozwoleniami czy decyzjami todzkiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow;
Przedsiewziecie zaprojektowac i zrealizowaé w taki sposdb, aby ograniczy¢ skale wycinki
do niezbednego minimum, tj. wycig¢ wytgcznie te drzewa, ktdre kolidujg z projektowanym
zagospodarowaniem terenu i nie da sie zastosowaé rozwigzan technicznych
umozliwiajgcych pozostawienie drzewa w terenie. Uszczegdtawiajac: wycinke ograniczy¢
do nastepujgcej maksymalnej skali: 1 szt. drzew oraz ok. 120 m? krzewow.

Ze wzgledu na ochrone ptakéw w ich sezonie legowym i oddziatywanie zwigzane
z ryzykiem bezposredniego zniszczenia gniazd lub innych siedlisk ptakéw oraz wysokie
ryzyko ptoszenia ptakéw w ich sezonie legowym, wycinke nalezy przeprowadzi¢ poza
sezonem legowym trwajacym od 1 marca do 15 pazdziernika. Jesli z roznych wzgledow nie
jest mozliwe przeprowadzenie ww. czynnosci poza okresem legowym ptakéw, np. ze
wzgledu na harmonogram prac budowlanych lub zagrozenie bezpieczenstwa, wowczas
dopuszcza sie wycinke poza terminem od 15 sierpnia do 15 pazdziernika. Jednakze nalezy
pamietac, ze planowang wycinke nalezy poprzedzi¢ bezposrednio (1- 3 dni) ekspertyza
ornitologiczng stwierdzajgca brak zasiedlenia ptakow, w tym brak legéw w rejonie drzewa
w przestrzeni o promieniu rownym wysokosci drzewa planowanego do usunigcia
(potwierdzenie braku legdw powinno odby¢ sie nie wczesniej niz 3 dni przed planowana
wycinkg). Nadzér ornitologiczny obecny przy procesie wycinkowym winien zbada¢ kazde
drzewo pod katem obecnosci czynnych gniazd i wstrzymaé wycinke do czasu trwatego
opuszczenia gniazda lub wystapi¢ o stosowng derogacje do organu ochrony przyrody.

Docelowa liczbe drzew i krzewdw przewidzianych do wycinki na terenie inwestycji oraz
szczegOtowy zakres kompensacji z tego tytutu zostanie okreslony w postepowaniu tut.
organu dot. wydania zezwolenia na wycinke drzew i krzewdw w oparciu o przepisy ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004 r. 0 ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2024, poz. 1478). Nalezy w tym
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warunkéw siedliskowych. Zaleca sie takze w czesci dobrac¢ gatunki drzew ikrzewow
wytwarzajgce suche owoce, by w okresie zimy stanowity pozywienie dla ptakdw, a latem
miejsca legowe. Nasadzenia nalezy wykona¢ zgodnie z dobra praktykg ogrodnicza.
Zapewnic¢ pdzniejszg pielegnacje zieleni. Materiatem nasadzeniowym powinny by¢ drzewa
w postaci wyrosnietych, wieloletnich sadzonek. Wykorzystywane do nasadzen rosliny
winny mie¢ prawidtowo uksztattowany system korzeniowy oraz korone. Sadzonki nie moga
by¢ pokaleczone oraz posiadac oznak chorobowych;

Zielen powinna byc¢ tak zaprojektowana, aby nie zatrzymywata dostepu storica do
pomieszczerh mieszkalnych, nie zastaniata widoku na punkty zwigzane z komunikacja
(droga, wejscie do domu). Odlegtos¢ zadrzewienia od domu powinna by¢ tak dobrana, aby
zielen nie zastaniata nadmiernie budynku oraz aby nie utrudniata wysychania $cian
w okresach deszczowych. Co wazne, zielen powinna by¢ zaprojektowana
z uwzglednieniem jej roli i zadan, w szczegdlnosci w zakresie estetyki i funkcji zwigzanych
z jej pozytywnym wptywem na $rodowisko, a zwfaszcza jako Srodek jego ochrony przed
hatasem oraz zanieczyszczeniem powietrza. Usytuowanie elementéw zagospodarowania
terendw zieleni powinno by¢ zgodne z wymaganiami wynikajgcymi z przepisdw odrebnych.
Nalezy unika¢ nasadzen w pojedynczych, odlegtych od siebie kepach, poniewaz nie bedzie
spetniana ww. funkcji.

Drzewa i krzewy nie przeznaczone do wycinki znajdujace sie na terenie przedsiewziecia
i w jego poblizu (np. na trasie dojazdu do placu budowy) nalezy zabezpieczy¢ na etapie
realizacji przedsiewziecia przed urazami mechanicznymi i innymi uszkodzeniami poprzez
oszalowanie deskami pni drzew z uzyciem amortyzacji (np. maty stomiane, rury drenarskie
pod szalunkiem =z desek), a takze wygrodzenie grup drzew lub krzewodw.
Ww. zabezpieczenie wokét pni zaleca sie zastosowac do wysokosci pierwszych gatezi (lub
do wysokosci ok. 150cm), dolna krawed? desek powinna opiera¢ sie o podtoze,
a oszalowanie nalezy przymocowac¢ drutem lub tasmg (bez uzycia gwozdzi lub innych
materiatow uszkadzajgcych drzewo);

Dodatkowo: Z uwagi na fakt, ze przeprowadzone badania geochemiczne podtoza
gruntowego wykazaly w przypowierzchniowej warstwie nasypéw przekroczenia
dopuszczalnych stezeri metali ciezkich: baru (Ba), miedzi (Cu), otowiu (Pb), cyny (Sn) i cynku
(zn) i stezenia dopuszczalne pozostatymi metalami z listy przebadanych oraz
zanieczyszczenn olejami mineralnymi i lokalnie niewielkie przekroczenia niektérych
sktadnikéw WWA podczas realizacji inwestycji powinna byé wykonana remediacja
zanieczyszczonego gruntu wcelu doprowadzenia go do obowigzujgcych norm dla
substancji powodujgcych ryzyko w glebie lub ziemi po wczeéniejszym uzgodnieniu
warunkéw remediacji z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w todzi.

Il.B Faza eksploatacji (funkcjonowania):

1

Do ogrzewania projektowanych budynkow zastosowac ciepto z sieci cieptowniczej;
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W fazie eksploatacji wode pobiera¢ z wedociggu micjskiego po uzyskaniu warunkéw
gestora sieci;

W fazie eksploatacji Scieki socjalne odprowadza¢ do miejskiej sieci kanalizacji
ogodlnosptawnej;

Wody opadowe i roztopowe z powierzchni utwardzonych odprowadzaé przewodami do
studzienek kanalizacyjnych poprzez wpusty uliczne, nastepnie podczyszcza¢ w osadniku
i separatorze substancji ropopochodnych o przeptywie nominalnym nie mniejszym niz
6,006 dm?3/s oraz czasowo retencjonowaé w zbiorniku/ach retencyjnym/ch
projektowanym/ch w obrebie terenu inwestycji 0 pojemnosci czynnej min. 220 m3.

Scieki z odwodnienia garazy oraz mycia przestrzeni garazowe] podczyszczad
w separatorach koalescencyjnych w zagtebieniu pod ptyta garazowa, w wydzielonych
pomieszczeniach lub na zewnatrz budynku, a nastepnie odprowadza¢ do miejskiej sieci
kanalizacyjnej;

Odpady wytworzone w trakcie eksploatacji, nalezy gromadzi¢ selektywnie,
w uporzadkowany sposdb, w pojemnikach, kontenerach lub innych odpowiednich
opakowaniach, w warunkach odpowiednio zabezpieczonych przed przedostaniem
sie do srodowiska substancji szkodliwych, przed dostepem osdb postronnych i zwierzat,
na utwardzonym podtozu, a nastepnie przekazywac firmom posiadajgcym stosowne
zezwolenie na zbieranie odpaddw, odzysk czy ich unieszkodliwienie;

Po zakonczeniu procesu inwestycyjnego projektowane przedsiewziecie bedzie zrédtem
emisji hatasu w porze dziennej i nocnej;

Przejazdy samochoddw lekkich mieszkaricow bedg wystepowaty w porze dziennej
i nocnej. Docelowe rozwigzania uktadu komunikacyjnego: wijazd/wyjazd z ul. Gdanskiej
oraz z ul. Zeromskiego;

Zrédtami hatasu beda projektowane zewnetrzne zrédta hatasu (Podane wartoéci pozioméw
mocy akustycznej sg wartosciami maksymalnymi i dotycza parametru akustycznego
urzadzen w wykonaniu fabrycznym lub urzadzen o wyzszych parametrach z zastosowaniem
dodatkowych zabezpieczen akustycznych): Punktowe Zrodta hatasu — ilosci maksymalne:

Budynek A’

- 12 szt. wentylatoréw dachowych mieszkan, kazdy o poziomie mocy akustycznej 55 dB,
- 5szt. okapéw kuchennych, kazdy o poziomie mocy akustycznej 50 dB,

- 4 szt. wentylatoréw technicznych, kazdy o poziomie mocy akustycznej 50 dB,

- 9 szt. centrali wentylacyjnych, kazda o poziomie mocy akustycznej 65 dB,

- 2 szt. wentylatoréw dachowych z komoérek, kazdy o poziomie mocy akustycznej 50 dB,
- 2 szt. wyrzutni wentylacji garazy, kazdy o poziomie mocy akustycznej 60 dB,

Budynek B:

- 54 szt. wentylatorow dachowych mieszkan, kazdy o poziomie mocy akustycznej 55 dB,
- 21 szt. okapdw kuchennych, kazdy o poziomie mocy akustycznej 50 dB,

- 14 szt. wentylatoréw technicznych, kazdy o poziomie mocy akustycznej 50 dB,

- 3 szt. centrali wentylacyjnych, kazda o poziomie mocy akustycznej 65 dB,

- 4 szt wentylatorow dachowych z komérek, kazdy o poziomie mocy akustycznej 50 dB,
- 4 szt. wyrzutni wentylacji garazy, kazdy o poziomie mocy akustycznej 60 dB,

Budynek C:

- 43 szt. wentylatorow dachowych mieszkar, kazdy o poziomie mocy akustycznej 55 dB,
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- 18 szt. okapdw kuchennych, kazdy o poziomie mocy akustycznej 50 dB, 10 szt.
wentylatoréw technicznych, kazdy o poziomie mocy akustycznej 50 dB,
- 12 szt. centrali wentylacyjnych, kazda o poziomie mocy akustycznej 65 dB,
- 2 szt. wentylatorow dachowych z komorek, kazdy o poziomie mocy akustycznej 50 dB,
- 2 szt. wyrzutni wentylacji garazy, kazdy o poziomie mocy akustycznej 60 dB,

Budynek D:

- 41 szt. wentylatorow dachowych mieszkan, kazdy o poziomie mocy akustycznej 55 dB,
- 19 szt. okapow kuchennych, kazdy o poziomie mocy akustycznej 50 dB,

- 7 szt. wentylatoréw technicznych, kazdy o poziomie mocy akustycznej 50 dB,

- 16 szt. centrali wentylacyjnych, kazda o poziomie mocy akustycznej 65 dB,

-1 szt. wentylatoréw dachowych z komarek, kazdy o poziomie mocy akustycznej 50 dB,
- 3 szt. wyrzutni wentylacji garazy, kazdy o poziomie mocy akustycznej 60 dB,

Budynek E:

- 4 szt. centrali wentylacyjnych, kazda o poziomie mocy akustycznej 65 dB,

Na terenie przedsiewziecia:

10.

11.

VI

ViI.

- 2 stacje transformatorowe o poziomie mocy akustycznej 55 dB,
- 2 agregaty pradotwdrcze o poziomie mocy akustycznej 60 dB.

Ze wzgledu na lokalizacje projektowanych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
w sasiedztwie ulic: Gdariskiej oraz Zeromskiego zobowigzuje Inwestora do uwzglednienia
w projekcie technicznym wymagar akustyki budowlanej wg normy PN-B-02151-3:2015-
10 Akustyka budowlana -- Ochrona przed hatasem w budynkach -- Cze$¢ 3: Wymagania
dotyczace izolacyjnosci akustycznej przegréd w budynkach i elementéw budowlanych’
Zastosowac oswietlenie energooszczedne typu LED w korytarzach oraz inteligentne
sterowanie o$wietleniem w postaci np. czujnikéw ruchu.

Przed rozpoczeciem realizacji przedsiewziecia nie zachodzi potrzeba przeprowadzenia
oceny oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko w ramach postepowania w sprawie
wydania pozwolenia na budowe oraz postepowania w sprawie transgranicznego
oddziatywania na srodowisko.

Realizacja przedsiewziecia wymaga zastosowania materiatéw z atestem.

Niniejsza decyzja nie zwalnia z obowigzku uzyskania wszelkich innych uzgodnien, opinii  czy
decyzji, wydawanych na podstawie odrgbnych przepiséw prawa, w tym ustawy z dnia 23
lipca 2003r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz. U z 2024r. poz. 1292).

Decyzja nie obejmuje innych przedsiewzie¢ uwzglednionych w katalogu rozporzgdzenia
00§, a wymagajacych uzyskanie odrebnej decyzji Srodowiskowe;j.

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu i nie przesadza o realizacji przedsiewziecia.

VIII. Charakterystyka przedsiewziecia stanowi zatacznik niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE
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Postepowanie w sprawie wydania decyzji ¢ $rodowiskowych uwarunkowaniach realizacji
przedmiotowego przedsiewziecia polegajgcego na budowie garazy podziemnych
i parkingdw naziemnych na potrzeby realizacji zespotu budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych wraz z ustugami oraz infrastrukturg techniczng w todzi, przy ul. Gdanskiej 127,
dz. nrewid. 256/34, 189/13, 189/6 256/33, 256/25 oraz 256/35 (dawniej fragm. 256/24) obreb
P-20 (brzmienie pierwotne nazwy przedsiewziecia) wszczeto na wniosek z dnia
06.02.2025r.petnomocnika reprezentujacego inwestora jakim jest: =TTt T AnE AT
CRm - A en e el e et e o] Rl -2 a4 W toku prowadzonego
postepowania ustanawiano innych petnomocnikéw w sprawie — stosowne pefnomocnictwa
znajdujg sie w aktach niniejszej sprawy) oraz zmieniono nazwe przedsiewziecia, ktore
ostatecznie brzmi ,Rozbudowa przedsiewziecia polegajgcego na budowie garazy podziemnych
i parkingdbw naziemnych na potrzeby realizacji zespotu budynkdéw mieszkalnych
wielorodzinnych wraz z ustugami oraz infrastrukturg techniczng w todzi, ul, Gdariskiej 127, dz.
nr ewid. 256/34, 189/13, 189/6, 256/33, 256/25 oraz 256/35 (dawniej fragm. 256/24) obreb
P-20 zlokalizowanego na dziatkach nr ewid. 256/33, 256/25 oraz 256/35 (dawniej fragm.
256/24) obreb P-20 stanowigcego kontynuacje budowanej inwestycji polegajacej na budowie
garazu podziemnego i parkingu naziemnego na potrzeby realizacji budynku mieszkalnego
wielorodzinnego wraz z ustugami oraz infrastrukturg techniczng w todzi, ul. Gdanskiej 127, dz.

nr ewid. 256/34, 189/13, 189/6, obreb P-20".

Przedmiotowe przedsiewziecie zostato zakwalifikowane przez Prezydenta Miasta todzi do
rodzaju przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko, o ktérych
mowa § 3 ust. 1 pkt 58 lit. b rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. poz. 1839 ze
zm.), dla ktérych przeprowadzenie oceny oddziatywania na Srodowisko jest fakultatywne. Do
wniosku zostata zatgczona Karta Informacyjna Przedsiewziecia datowang na luty 2025r.

Dla przedmiotowego terenu obowigzuje plan zagospodarowania przestrzennego zatwierdzony
uchwatg Nr VI/213/19 Rady Miejskiej w todzi z dnia 06.03.2019 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta todzi
potozonej w rejonie alei: Adama Mickiewicza i Tadeusza Kosciuszki i ulic: tgkowej, Marii
Sktodowskiej-Curie, Stefana Zeromskiego, Andrzeja Struga, Gdariskiej, Mikotaja Kopernika
i Wdlczanskiej. Jednakze zgodnie z informacjg przekazang przez petnomocnika Inwestora,
przedsiewziecie bedzie realizowane w oparciu o ustawe z dnia 05.07.2018 r. o ufatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych (t.j. Dz.
U. 2024 r., poz. 195). Artykut 5 ust. 3 ww. ustawy precyzuje, ze . ,inwestycje mieszkaniowq
lub inwestycje towarzyszqcq realizuje sie niezaleznie od istnienia lub ustaleri miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem ze nie jest sprzeczna ze studium
uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwatq
o utworzeniu parku kulturowego”. Stosownie do art. 72 ust. 1b oraz art. 80 ust. 2a ustawy 00S
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evt. ,wydanie decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach nastepuje réwniez przed podjeciem
uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszqgcej
w rozumieniu ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych (...)” oraz o, ,Przepisu ust. 2 nie stosuje sie do
decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach wydawanej dla inwestycji strategicznych.”

W tym nalezy zwrdéci¢ uwage, iz zgodnie z materiatami bedgcymi w posiadaniu tut. Wydziatu
Jpowierzchnie garazowe” i drogi stanowig infrastrukture towarzyszacg, ktéra w zaistniatym
przypadku sprawifa, iz przedmiotowa inwestycja mieszkaniowa zostata zakwalifikowana do
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko wymagajacych decyzji
srodowiskowej. ,Powierzchnie garazowe” oraz droga stanowi bowiem element inwestycji
mieszkaniowej. Biorgc zatem powyzsze pod uwage, w niniejszej decyzji na wstepie wskazano
ustawe z dnia 05.07.2018r. o utatwieniach w przygotowaniach i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz. U. 2024r., poz. 195). Pismem z dnia
12.02.2025r. tut. organ powiadomit o ww. wniosku Samorzadowe Kolegium Odwotawcze —tym
samym organ zrealizowat ustawowy obowigzek wynikajacy wprost z art. 27 ust. 2 ww. ustawy.
Z informacji bedacych w posiadaniu tut. Wydziatu wynika, ze: teren przy ul. Gdanskiej 127
obejmujacy dziatki ew. o nr 256/34, 189/13, 189/6, 256/33, 256/25, frag. 256/24, obreb P-20,
w obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta todzi objety jest jednostka funkcjonalno-przestrzenng: ,W3b”. W omawianym
przypadku ww. jednostki Studium jako dopuszczalne przeznaczenie z ograniczeniami wskazuje
Jtereny przeksztatcenia historycznej struktury przestrzennej — wielofunkcyjne kwartaty
$rédmiejskie 111”7, Przeznaczenie: Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, ustugowe;j.
Dodatkowo teren potozony jest w strefie ochrony konserwatorskiej — Strefie C.

Z uwagi na fakt, ze zaréwno wniosek, jak i Karta Informacyjna Przedsiewziecia zatgczona do
wniosku wymagata ztozenia dodatkowych wyjasnieri — Prezydent Miasta todzi pismem z dnia
14.02.2025r. wezwat petnomocnika do uzupetnienia brakéw. W dniu 26.02.2025r. oraz w dniu
05.03.2025r. petnomocnik uzupetnit wniosek.

Prezydent Miasta todzi pismem z dnia 11.03.2025r. zawiadomit — poprzez obwieszczenie —
strony o wszczeciu postgpowania oraz o mozliwosci sktadania uwag i wnioskdw. Powyzsze
obwieszczenie zostato rowniez opublikowane w BIP Urzedu Miasta todzi. Realizujgc ustawowy
obowigzek wynikajgcy wprost z art. 64 ust.1l pkt 1, 2, 4 ustawy OOS, organ prowadzacy
postepowanie pismem z dnia 11.03.2025r. wystapit o opinie co do potrzeby sporzadzenia
raportu dla planowanego przedsiewziecia oraz co do zakresu ewentualnego raportu do
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w todz, do Paristwowego Powiatowego
Inspektora Sanitarnego w todzi oraz do Paristwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie.
Dodatkowo pismem z dnia 26.03.2025r. tut. organ przestat ztozone dodatkowe uzupetniania do
sprawy — uzupetnienia z dni: 17.03.2025r. oraz 24.03.2025r. Przy piSmie przestano réowniez
dokumenty umocowujace nowego petnomocnika w sprawie.
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Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w todzi pismem z dnia 31.03.2025r. wezwat (za
posrednictwem Prezydenta Miasta todzi) do uzupetnienia Karty Informacyjnej Przedsiewzigcia
w zakresie uwag okreslonych w ww. piSmie. W dniu 24.04.2025r. petnomocnik uzupetnit
dokumentacje. Przy pismie z dnia 29.04.2025r. organ przestat ztozone uzupetnienie do
organdw opiniujacych. Ponownie - Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w todzi pismem
z dnia 22.05.2025r. wezwat (za posrednictwem Prezydenta Miasta todzi) do uzupetnienia Karty
Informacyjnej Przedsiewziecia w zakresie uwag okreslonych w ww. pismie. W dniu 05.06.2025r.
petnomocnik uzupetnit dokumentacje. Przy piSmie z dnia 09.06.2025r. organ przestat ztozone
uzupetnienie do organdw opiniujacych. Po raz trzeci - Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska
w todzi pismem z dnia 24.06.2025r. wezwat (za posrednictwem Prezydenta Miasta todzi) do
uzupetnienia Karty Informacyjnej. Pismem z dnia 14.07.2025r. petnomocnik zwrdcit sie z prosba
o wydtuzenie terminu na przedtozenie stosownych uzupetnien. Pismem z dnia 17.07.2025r. tut.
organ przychylit sie do ww. prosby. W dniu 17.07.2025r. wptyneto uzupetnienie. Przy pismie
z dnia 21.07.2025r. organ przestat zfozone uzupetnienie do organow opiniujgcych.

Organ prowadzacy postepowanie w przedmiotowej sprawie uzyskat :

— postanowienia Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w todzi z dnia
21.08.2025r. znak: W00S$.4220.156.2025.MGa.9 w ktérych organ ten nie stwierdzit
konieczno$ci przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko planowanego
przedsiewziecia i nafozenia na inwestora obowigzku sporzadzenia raportu
o oddziatywaniu przedsiewziecia na Srodowisko;

— opinie Paristwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w todzi z dnia 20.03.2025r.
znak:0ZNS.90281.19.2025.KD w ktorej organ ten nie stwierdzit potrzeby
przeprowadzenia oceny oddziatywania przedmiotowego przedsiewziecia na srodowisko
i nafozenia na inwestora obowigzku sporzadzenia raportu o oddziatywaniu
przedsiewziecia na Srodowisko oraz pisma z dni:

e (1.04.2025r. znak: OZNS.90281.19.1.2025.KD
e (09.05.2025r. znak: OZNS.90281.19.2.2025.KD
e 13.06.2025r. znak: OZNS.90281.19.3.2025.KD
» 28.07.2025r. znak: OZNS.90281.19.4.2025 KD podtrzymujace ww. stanowisko

— opinie Dyrektor Zarzadu Zlewni Wéd Polskich w Sieradzu z dnia 28.03.2025r. znak:
PS.2Z$.4901.87.2025.AC, z dnia 16.05.2025r. znak: PS.ZZS.4901.87.2025.1.AC oraz z
dnia 30.06.2025r. znak: PS.2Z$.4901.87.2025.2.AC w ktdrej organ ten réwniez nie
stwierdzit potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na s$rodowisko
przedmiotowego przedsiewziecia oraz pismo z dnia 30.07.2025r. znak:
PS.2Z5.4901.87.2025.3.AC podtrzymujace ww. stanowisko.
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Podczas postepowania —tut. organ majac na uwadze zafgczone do akt sprawy petnomocnictwa
oraz tres¢ art. 40 § 2 k.p.a — Jezeli strona ustanowita petnomocnika, pisma dorecza sie
petnomocnikowi. Jezeli ustanowiono kilku pefnomocnikdw, dorecza sie pisma tylko jednemu
petnomocnikowi. Strona moze wskazac takiego petnomocnika - pismem z dnia 28.07.2025r.
zwrdcit sie z prosba o jednoznaczne wskazanie petnomocnika do doreczen. W pismie z dnia
27.08.2025r. zostat wskazany petnomocnik do doreczen.

W dniu 13.08.2025r. petnomocnik dokonat korekty wniosku pierwotnego w zakresie nazwy
planowanego przedsiewziecia. Tut. organ powyzszg zmiane uwzglednit w przedmiotowej
decyzji.

Pismem z dnia 22.08.2025r. tut. organ zawiadomit Strony o zebranych dowodach w sprawie na
podstawie art. 10 § 1 k.p.a. Z dokumentacja nie zapoznata sie zadna Strona postepowania.

Przy wydawaniu niniejszej decyzji, przy uwzglednieniu obowigzujacych przepiséw, organ
opierat si¢ na informacjach zawartych w ,Karcie Informacyjnej Przedsiewziecia” oraz jej
uzupetnieniach oraz dodatkowo na opiniach organdw, o jakich mowa powyzej, zgodnie
z ktérymi:

Przedmiotem postepowania jest przedsiewziecie polegajace na rozbudowie przedsiewziecia
polegajacego na budowie garazy podziemnych i parkingéw naziemnych na potrzeby realizacji
zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z ustugami oraz infrastrukturg
techniczng w todzi, ul. Gdanskiej 127, dz. nr ewid. 256/34, 189/13, 189/6, 256/33, 256/25 oraz
256/35 (dawniej fragm. 256/24) obreb P-20 zlokalizowanego na dziatkach nr ewid. 256/33,
256/25 oraz 256/35 (dawniej fragm. 256/24) obreb P-20 — zadanie Il — zachdd. Analizowany
obszar miesci sie w centrum kwartatu ulic Gdanskiej, Zamenhoffa, Zeromskiego i Mickiewicza.
Cze$¢ planowanego osiedla posiada pozwolenie na budowe (budynek A) zlokalizowana jest na
dziatkach nr ewid. 256/34, 189/13, 189/6, obreb P-20 (zadanie | — wschdd).
Bezposrednie otoczenie terenu inwestycji tworza:
- od pdtnocy - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, budynek magazynowy
i garazowy,
- od wschodu — ulica Gdanska, za nig lokale handlowo-ustugowe, zieleniec, dalej
zabudowania wielorodzinne,
- od potudnia — budynki biurowe i ustugowe, dalej stacja paliw,
- od zachodu - zabytkowy budynek mieszkalno-biurowy z zespotu Zaktaddw
Mechanicznych i Fabryki Tlenu ,Franciszek Wagner i S-ka”, ul. Zeromskiego, za nig
Uniwersytecki Szpital Kliniczny.
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Obecnie na terenie- inwestycji znajdujg sie Hala szedowa (wpisana do Gminnej Ewidencji
Zabytkdw) na dziatce o nr ewid. 256/33, obreb P-20, dziatka o nr ewid. 256/25, obreb P-20 jest
w cafosci zabudowana przylegajgcymi do siebie 4 budynkami: 2-kondygnacyjnym budynkiem
oswiaty nauki i kultury oraz sportu, jeden 2-kondygnacyjny budynek o funkcji niemieszkainej,
dwa 1-kondygnacyjne budynki o funkcji niemieszkainej. Hala szedowa zostanie czesciowo
zachowana zgodnie z opiniami Konserwatora Zabytkdw. Hala szedowa w czesci bedzie
zadaszonym budynkiem kubaturowym o funkcji ustugowej. W pozostatej wigkszosci stanie sie
azurowa, czesciowo zadaszong konstrukcja.

taczna ilos¢ miejsc parkingowych dla catej inwestycji wynosi¢ bedzie maksymalnie 445, w tym:
w garazu podziemnym: do 430 miejsc postojowych, na terenie: do 15 miejsc postojowych. [losé
miejsc parkingowych dla zadania | — wschod (posiadajgcego pozwolenie na budowe) wyniesie:
w garazu podziemnym: do 100 miejsc postojowych, na terenie: do 5 miejsc postojowych. ll0s¢
miejsc parkingowych dla zadania Il — zachdd wyniesie: w garazu podziemnym: do 330 miejsc
postojowych, na terenie: do 10 miejsc postojowych.

Planowane przedsiewziecie realizowane bedzie etapowo.
Bilans terenu dla zakresu ,ZADANIE 1” — realizowany:
- Powierzchnia zabudowy: maks. 1800 m?,
- Powierzchnia zadania 1: ok. 2717 m?,
- Powierzchnia biologicznie czynna na gruncie rodzimym: min. 0 m?

- Powierzchnia dachéw zielonych: min. 545 m?,

- Powierzchnia biologicznie czynna: min. 20% pow. terenu objetego opracowaniem,

- Powierzchnia utwardzona (np. place, dojscia, drogi, drogi pozarowe parkingi naziemne
i inne): maks. 1 430 m? w tym parkingi naziemne wraz z towarzyszaca infrastrukturg
maks. 350 m?,

- Liczba miejsc postojowych na terenie: maks. 5 mp.

W tym:

Budynek A’:
- Powierzchnia zabudowy: maks. 1800 m?,

- Wysokos$¢ zabudowy: maks. 7 kondygnacji,

- Liczba kondygnacji podziemnych: 1 kondygnacja,

- Powierzchnia uzytkowa mieszkan i ustug: maks. 5000 m?,
- Liczba mieszkan: maks. 80 szt.,

- Liczba lokali ustugowych: maks. 7 szt.,

- Szacowana liczba mieszkarcéw: ok. 230 osdb,

- Szacowana liczba pracownikéw w ustugach: ok. 50 oséb,
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- Powierzchnia garazu podziemnego (liczona po obrysie zew.): maks. 2717 m?,
- Liczba miejsc postojowych w garazu podziemnym: maks. 100 mp,

- Przeznaczenie podstawowe: budynek mieszkalny wielorodzinny,

- Przeznaczenie uzupetniajace: ustugi, garaze podziemne.

Bilans terenu dla zakresu ,ZADANIE 2.1":
- Powierzchnia zabudowy: maks. 2850 m?,
- Powierzchnia zadania 2.1: ok. 4580 m?,
- Powierzchnia biologicznie czynna na gruncie rodzimym: min. 0 m2,

- Powierzchnia dachdw zielonych: min. 950 m?,

- Powierzchnia biologicznie czynna: min. 20% pow. terenu objetego opracowaniem,

- Powierzchnia utwardzona (np. place, dojscia, drogi, drogi pozarowe i inne): maks.
540 m?,

Liczba miejsc postojowych na terenie: 0

W tym:

Budynek A:
- Powierzchnia zabudowy: maks. 750 m2,

- Wysokos¢ zabudowy: maks. 9 kondygnacji,

- Liczba kondygnacji podziemnych: 1 kondygnacja,

- Powierzchnia uzytkowa mieszkan i ustug: maks. 2500 m2,

- Liczba mieszkan: maks. 30 szt.,

- Liczba lokali ustugowych: maks. 2 szt.,

- Szacowana liczba mieszkancow: maks. 75 osob,

- Szacowana liczba pracownikéw w ustugach: maks. 25 oséb,

- Powierzchnia garazu podziemnego (liczona po obrysie zew.): maks. 4580 m2 (uwaga:
wspdlna hala dla budynkdéw A’ i B),

- Liczba miejsc postojowych w garazu podziemnym: maks. 140 mp (uwaga: wspélna hala
dla budynkéw A”i B),

- Przeznaczenie podstawowe: budynek mieszkalny wielorodzinny

- Przeznaczenie uzupefniajgce: ustugi, garaze podziemne.

Budynek B
- Powierzchnia zabudowy: maks. 2100 m?,

- Wysoko$¢ zabudowy: maks. 9 kondygnaciji,
- Liczba kondygnacji podziemnych: 1 kondygnacja,
- Powierzchnia uzytkowa mieszkar i ustug: maks. 6500 m?,
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Liczba mieszkan: maks. 120 szt.,

- Liczba lokali ustugowych: 0

- Szacowana liczba mieszkancow: maks. 370 osob,

- Powierzchnia garazu podziemnego (liczona po obrysie zew.): maks. 4580 m? (uwaga:
wspolna hala dla budynkéw A i B),

- Liczba miejsc postojowych w garazu podziemnym: maks. 140 mp (uwaga: wspdlna hala
dla budynkéw Ai B),

- Przeznaczenie podstawowe: budynek mieszkalny wielorodzinny,

- Przeznaczenie uzupetniajgce: garaze podziemne.

Bilans terenu dla zakresu ,ZADANIE 2.2:
- Powierzchnia zabudowy: maks. 2800 m2,

- Powierzchnia zadania 2.2: ok. 6265 m2,

- Powierzchnia biologicznie czynna na gruncie rodzimym: min. 0 m2,

- Powierzchnia dachéw zielonych: min. 1260 m2,

- Powierzchnia biologicznie czynna: min. 20% pow. terenu objetego opracowaniem,

- Powierzchnia utwardzona (np. place, dojscia, drogi, drogi pozarowe parkingi naziemne
i inne): maks. 4 465 m2 w tym parkingi naziemne wraz z towarzyszacg infrastrukturg
maks. 750 m2

Liczba miejsc postojowych na terenie: maks. 10,

W tym:

Budynek C:
- Powierzchnia zabudowy: maks. 1200 m?,

- Wysokos¢ zabudowy: maks. 9 kondygnacji,

- Liczba kondygnacji podziemnych: 1 kondygnacja,

- Powierzchnia uzytkowa mieszkar i ustug: maks. 6200 m?,

- Liczba mieszkar: maks. 100 szt.,

- Liczba lokali ustugowych: maks. 3 szt.,

- Szacowana liczba mieszkaricéw: maks. 300 osdb,

- Szacowana liczba pracownikéw w ustugach: maks. 30 oséb,

- Powierzchnia garazu podziemnego (liczona po obrysie zew.): maks. 6265 m? (uwaga:
wspdlna hala dla budynkéw C, D i E),

- Liczba miejsc postojowych w garazu podziemnym: maks. 190 mp (uwaga: wspdlna
hala dla budynkéw C, Di E),

- Przeznaczenie podstawowe: budynek mieszkalny wielorodzinny,

- Przeznaczenie uzupetniajgce: ustugi, garaze podziemne.

Budynek D:
- Powierzchnia zabudowy: maks. 1100 m?,
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- Wysokosc¢ zabudowy: maks. 9 kondygnacji,

- Liczba kondygnacji podziemnych: 1 kondygnacja,

- Powierzchnia uzytkowa mieszkan i ustug: maks. 6500 m?,

- Liczba mieszkan: maks. 85 szt.,

- Liczba lokali ustugowych: maks. 6 szt.,

- Szacowana liczba mieszkaricow: maks. 200 osdb,

- Szacowana liczba pracownikéw w ustugach: maks. 50 oséb,

- Powierzchnia garazu podziemnego (liczona po obrysie zew.): maks. 6265 m? (uwaga:
wspdlna hala dla budynkéw C, D i E),

- Liczba miejsc postojowych w garazu podziemnym: maks. 190 mp (uwaga: wspdlna
hala dla budynkéw C, D i E),

- Przeznaczenie podstawowe: budynek mieszkalny wielorodzinny

- Przeznaczenie uzupetniajace: ustugi, garaze podziemne.

Budynek E:
- Powierzchnia zabudowy: maks.500 m?,

- Wysokos$¢ zabudowy: maks. 2 kondygnacje,

- Liczba kondygnacji podziemnych: 1 kondygnacja,

- Powierzchnia uzytkowa mieszkan i ustug: maks.450 m?,

- Liczba mieszkan: 0

- Liczba lokali ustugowych: maks. 4 szt.,

- Szacowana liczba pracownikéw w ustugach: maks. 50 oséb,

- Powierzchnia garazu podziemnego (liczona po obrysie zew.): maks. 6265 m? (uwaga:
wspdlna hala dla budynkéw C, D i E),

- Liczba miejsc postojowych w garazu podziemnym: maks. 190 mp (uwaga: wspdlna hala
dla budynkéw C, D i E),

- Przeznaczenie podstawowe: budynek ustugowy.

Lokalizacja wjazdu i wyjazdu na teren nieruchomosci — bezposrednio z ulic Gdariskiej oraz
Zeromskiego.

Majgc na wzgledzie kryteria i uwarunkowania okreslone w art. 63 ust.1 ustawy z dnia
3 paidziernika 2008 r. ustawy OOS, tut. organ okreéla ponizej szczegétowo rodzaj
i charakterystyke przedmiotowego przedsiewziecia zaréwno na etapie realizacji, jak
i eksploataciji:

1. Rodzaj i charakterystyka przedsiewziecia:

Realizacja przedmiotowego przedsiewziecia zwigzana jest z oddziatywaniem na $rodowisko
w trzech etapach: budowy, eksploatacji oraz ewentualnej likwidacji. Poszczegdlne fazy
charakteryzujg sie odmiennym rodzajem i natezeniem oddziatywan, przy czym faza eksploatacji
przedsiewzigcia jest etapem najdtuzszym w czasie. Na terenie planowanego przedsiewzigcia
i w obszarze jego oddziatywania bedg prowadzone prace rozbidrkowe.
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a. etap realizacji:

Na etapie realizacji przedsiewziecia przewiduje sie zuzycie energii elektrycznej, paliw
silnikowych, materiatow i surowcow oraz wody w ilodci niezbednej do wykonania prac
budowlanych. Materiatochtonno$¢ prowadzonej budowy nie powinna odbiega¢ od
analogicznych przedsiewzie¢ o podobnym profilu. Obiekty beda zaprojektowane w oparciu
o najnowsze dostepne isprawdzone technologie. Po zrealizowaniu przedsiewzigcia
zapotrzebowanie na poszczegdlne surowce i energie wynika¢ bedzie z zaspokojenia
podstawowych potrzeb zwigzanych zfunkcjonowaniem gospodarstw domowych. W kip
okreslono szacunkowe zapotrzebowanie na wode, paliwa, energie, materiaty i surowce.

W kip opisano rodzaje i wielkosci emisji, a takze potencjalne wystapienie innych ucigzliwosci
w zwigzku z realizacjg i funkcjonowaniem przedsiewziecia. Opisano sposdb prowadzenia prac
i w odniesieniu do potencjalnych oddziatywann wskazano rozwigzania, ktdre zapewnig
ograniczenie tych oddziatywann do minimum. Prowadzenie prac na warunkach okreslonych
w kip i w sentencji niniejszego postanowienia powinno zapewni¢ brak wystapienia znaczacych
negatywnych oddziatywan.

Przedsiewziecie bedzie oddziatywa¢ w zakresie emisji i wystepowania ucigzliwosci przede
wszystkim na etapie budowy. Prace budowlane bedg powodowac charakterystyczne dla tego
rodzaju przedsiewzie¢ oddziatywania, takie jak emisja hatasu z pracy urzadzen i sprzetu
budowlanego, emisja pytdw i gazéw do atmosfery ze spalania paliw w pojazdach transportu
oraz z pracy urzadzen budowlanych, emisja sciekow bytowych w zwigzku z funkcjonowaniem
zaplecza budowy, emisja wod opadowych i roztopowych oraz gruntowych z przestrzeni
wykopdw podczas prowadzenia prac ziemnych, emisja odpaddw, oddziatywania na Srodowisko
przyrodnicze i krajobraz w zwigzku z przeksztatceniem terenu. Etap budowy i zwigzane z nim
ucigzliwosci beda odwracalne, krotkotrwate i beda miec zasieg lokalny. W celu ograniczenia
emisji hatasu na etapie realizacji przedsiewziecia natozono na inwestora warunek okreslony w
sentencji niniejszego postanowienia, dotyczacy konieczno$ci prowadzenia prac budowlanych
uciagzliwych akustycznie w porze dziennej. Ponadto na etapie realizacji beda stosowane srodki
techniczne i organizacyjne majgce na celu ograniczenie emisji pytu z terenu przedsiewzigcia
powstajgcego podczas prowadzenia prac budowlanych, jak i podczas transportu materiatow
budowlanych, w tym nalezy zapobiegaé¢ nadmiernemu pyleniu w przypadku stosowania
i gromadzenia na terenie budowy materiatéw sypkich, do transportu materiatéw pylistych
nalezy stosowaé na samochodach dostawczych szczelne skrzynie tadunkowe (plandeki itp.),
drogi wyjazdowe z placu budowy utrzymywaé w czystosci. Teren budowy bedzie takze
zabezpieczony przed zanieczyszczeniem spowodowanym ewentualnymi wyciekami substancji
ropopochodnych z pojazdow, maszyn i urzadzen.
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Odpady wytworzone w trakcie budowy beda gromadzone selektywnie, w uporzadkowany
sposob, w pojemnikach, kontenerach lub innych odpowiednich opakowaniach, w warunkach
odpowiednio zabezpieczonych przed przedostaniem sie do Srodowiska substancji szkodliwych,
przed dostepem o0s6b postronnych i zwierzagt, na utwardzonym podtozu, a nastepnie
przekazywane firmom posiadajagcym stosowne zezwolenie na zbieranie odpaddw, odzysk
czy ich unieszkodliwienie. Z uwagi na obecny sposdb zagospodarowania terenu objetego
wnioskiem, teren inwestycji bedzie wymaga¢ odpowiedniego przygotowania -
przeprowadzenia rozbiorki istniejacych obiektéw budowlanych, powierzchni utwardzonych
z trylinki oraz infrastruktury towarzyszacej, w wyniku czego powstang gtéwnie odpady z prac
rozbidrkowych (géwnie z grupy 17). Po przeprowadzeniu prac rozbiérkowych i uporzgdkowaniu
terenu, rozpocznie sie etap prac budowlanych zwigzany z realizacjg planowanego
przedsiewziecia, w wyniku czego powstawac bedg gtownie odpady budowlane i niewielkie ilosci
odpaddéw komunalnych.

W zwigzku z realizacja przedsiewziecia w miejscu, w ktérym stwierdzono przekroczenia
standardéw jakosdci Srodowiska w gruncie nalezy przeprowadzi¢ ocene zanieczyszczenia
powierzchni ziemi zgodnie z przepisami rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 1 wrzeénia
2016 r. w sprawie sposobu prowadzenia oceny zanieczyszczenia powierzchni ziemi. W zwigzku
z przekroczeniami standardéw jakosci $rodowiska w gruncie nalezy wykonaé¢ remediacje
zanieczyszczonego gruntu w celu doprowadzenia go do obowigzujgcych norm dla substancji
powodujacych ryzyko w glebie lub ziemi, po wczesniejszym uzgodnieniu warunkéw remediacji
z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w todzi — warunek uwzgledniony w niniejszej
decyzji.

Z zafaczonej do KIP - DOKUMENTACJI WSTEPNYCH BADAN CHEMICZNYCH | STANU
SRODOWISKA GRUNTOWEGO przy ul. Gdanskiej 127 wynik, ze przeprowadzone badania
wykazaty przekroczenia dopuszczalnych zawartosci substancji powodujgcych ryzyko
w prébkach gruntéw pobranych z przypowierzchniowej warstwy nasypéw w odniesieniu do
Zafacznika nr 1 ust. 2 do Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 1 wrzeénia 2016 r. w
sprawie sposobu prowadzenia oceny zanieczyszczenia powierzchni ziemi (Dz. U. z 2016 r., poz.
1395). W prébce gruntu:

- pobranej z otworu nr 1 ( dziatka ew. nr 256/34 obreb P-20) z gtebokosci 0,5 m p.p.t.
stwierdzono przekroczenia dopuszczalnych stezen metali ciezkich takich jak: bar,
miedz, otdw i cynk.

- pobranej z otworu nr 2 ( dziatka ew. nr 256/33 obreb P-20) z gtebokosci 0,6 m p.p.t.
stwierdzono przekroczenia dopuszczalnych zwartosci metali ciezkich: baru, miedzi,
otowiu, cyny i cynku oraz weglowodordw aromatycznych: benzo(a)antracenu, chryzenu
i benzo(a)pirenu.
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pobranej z otworu nr 3 ( dziatka ew. nr 256/33 obreb P-20) z gtebokosci 0,5 m p.p.t.
stwierdzono przekroczenia dopuszczalnych zwartosci metali cigzkich: otowiu i cynku,
a takze zawarto$¢ miedzi na granicy stezenia dopuszczalnej zawartosci. Ponadto
w badane] probce stwierdzono przekroczenia dopuszczainych stezeri weglowodoréw
aromatycznych:benzo(a)antracenu,chryzenu,benzo(b)fluorantenu,benzo(k)fluorante,
benzo(a)pirenu, indeno(1,2,3-cd)pirenu oraz benzo(g,h,i)perylenu.

Majac na uwadze powyzsze konieczne jest oszacowanie ilosci mas ziemnych, ktdre na etapie
realizacji przedsiewziecia bedg kwalifikowane jako odpad, w tym niebezpieczny. W _oparciu
o przepisy odrebne konieczne bedzie wywiezienie ich poza teren przedsiewziecia, a wydobycie
i transport tych mas wigza¢ sie bedzie ucigzliwosciami dla Srodowiska wymagajgcymi stosownej
analizy i okre$lenia warunkdw minimalizujgcych oddziatywanie, jesli wyniknie to z tej analizy.

Przedmiotowa inwestycja zlokalizowana jest na terenie przeksztatconym antropogenicznie,
w wiekszosci zabudowanym i utwardzonym. W zwigzku z planowang inwestycja konieczna
bedzie wycinka 1 szt. drzewa i ok. 120 m? krzewdw. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska
w todzi w postanowieniu z dnia 21.08.2025r. wskazat w punkcie 2 informacje dotyczace
nasadzen zastepczych. Organ odstapit od uwzglednienia powyzszego w decyzji uzasadniajgc to
w sposdb nastepujgcy: Przedtozone i zaproponowane koncepcje i propozycje
zagospodarowania terenu na etapie sporzadzania karty informacyjnej przedsiewziecia, z uwagi
na bardzo wczesny etap projektowania inwestycji nie uwzgledniajg rzetelnej kompensacji
przyrodniczej. Zdaniem tut. organu ustalenie kompensacji przyrodniczej powinno nastepowac
w momencie procedowania wniosku o wydanie zezwolenia na usunigcie drzew. Dopiero na tym
etapie organ administracji publicznej jest w stanie okresli¢ warto$¢ przyrodniczg, kulturowa
i krajobrazowa usuwanych drzew a na podstawie szczegétowego projektu zagospodarowania
terenu (bedacego obligatoryjnym elementem wniosku o wydanie zezwolenia na usunigcie
drzew) zbadaé¢ mozliwo$é wykonania nasadzeri zamiennych. Prezydent Miasta todzi podziela
poglad, ze kompensacja przyrodnicza powinna polega¢ na wykonaniu nasadzen zastepczych
wykonanych w lokalizacjach umozliwiajacym im prawidtowy wzrost i rozw6j do parametrow
i pokrojéw charakterystycznych dla posadzonych gatunkéw drzew z jednoczesnym
uwzglednieniem ich trwatego charakteru. Zobowigzanie organu wydajacego zezwolenia na
usuniecie drzew zapisami decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach i ustalonej kompensacji
na podstawie przediozonych informacji zawartych w KIP moze skutkowa¢ pozorng i nietrwatg
kompensacja. Ponadto nalezy wskazad, ze zgodnie z przepisami ustawy z dnia 16 kwietnia 2004
r. o ochronie przyrody, zasadg jest odptatno$¢ za usuwanie drzew czy krzewéw, natomiast
nasadzenia zastepcze majg jedynie charakter fakultatywny. Ustalenie optaty lub natozenie
obowiazku wykonania nasadzen zamiennych nalezy do rozstrzygnig¢ uznaniowych i nie ma
charakteru zwigzanego. Jednoczes$nie jezeli usuniecie drzew i krzewow podlega obowigzkowi
opfatowemu (zgodnie z art. 84 ust. 1 ww. ustawy) to uszczerbek w $rodowisku pozostaje
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zrekompensowany w postaci pobrania opfaty administracyjnej za przeznaczone do usuniecia
drzewa i krzewy, ktdra to zostanie przeznaczona na zakup, posadzenie i pielegnacje drzew
i krzewow na terenach bedgcych we wiadaniu Miasta.

b. etap eksploatacji:

Energia elektryczna na etapie eksploatacji pobierana bedzie z sieci elektroenergetycznej. Woda
pobierana bedzie do celdow bytowych i przeciwpozarowych z miejskiej sieci wodociggowej
zgodnie w warunkami gestora sieci. Przedsiewziecie na etapie funkcjonowania zaopatrywane
bedzie w wode z miejskiej sieci wodociggowej. Pobdr wody winien byé zgodny z wydanymi przez
zarzadce warunkami przytaczenia do sieci. Zapotrzebowanie na energie cieping na potrzeby
grzewcze i uzytkowe pokrywane bedzie z miejskiej sieci cieptowniczej. Scieki sanitarne na etapie
eksploatacji przedsiewziecia odprowadzane beda do kanalizacji sanitarnej na warunkach
okreslonych przez gestora sieci. Wody opadowe i roztopowe odprowadzane bedg do zbiornika
retencyjnego, na terenie wfasnym nieruchomosci oraz poprzez retencje na dachach zielonych.
Doprecyzowujgc: Wody opadowe i roztopowe sptywajgce z powierzchni utwardzonych
projektowanego zabudowy beda odprowadzane przewodami do studzienek kanalizacyjnych
poprzez wpusty uliczne, nastepnie podczyszczane w osadniku i separatorze substancji
ropopochodnych oraz czasowo retencjonowane w zbiorniku/ach retencyjnym/ch
projektowanym/ch w obrebie terenu inwestycji. Zaktada sie zastosowanie separatora
substancji ropopochodnych dla przeptywu Qnom 6,006 dm?3/s. Dodatkowo $cieki sanitarne
pochodzace z posadzek garazy podziemnych bedg podczyszczane w  separatorach
koalescencyjnych. Separatory zlokalizowane beda pod posadzka garazu, w wydzielonych
pomieszczeniach lub na zewnatrz budynku. Wody opadowe i roztopowe sptywajgce z dachdéw
réwniez beda retencjonowane w zbiornikach retencyjnych, jednak bez podczyszczania jako tzw.
wody czyste. Wody te zostang nastepnie skierowane do miejskiej sieci kanalizacji
ogdlnosptawnej zgodnie z wydanymi warunkami technicznymi przez gestora sieci. Planuje sie
wykonanie maksymalnie 9 podziemnych, szczelnych zbiornikéw retencyjnych, odpornych na
dziatanie szkodliwych substancji i korozje o tacznej pojemnosci minimalnej 220 m?® (w tym
uwzgledniony wspétczynnik bezpieczeristwa — 30%). Zastosowane zostang regulatory odptywu
do kanalizacji miejskiej. Scieki do kanalizacji odprowadzane beda z wydajnoscia zgodna
z warunkami okreslonymi przez gestora sieci. Wody gromadzone w zbiorniku bedg mogty by¢
wykorzystane do podlewania terendw zielonych w granicach inwestycji.

W trakcie funkcjonowania przedsiewzigcia, ze wzgledu na charakter projektowanych obiektow
trudno jest przewidzie¢ wszystkie rodzaje odpadéw oraz oszacowa¢ ich ilos¢. Przewiduje sie
powstawanie gtdwnie odpaddéw komunalnych z grupy 20, jak réwniez odpaddw
opakowaniowych z grupy 15, 17 i 20. Powstajgce odpady bedg segregowane i gromadzone
w wyznaczonych miejscach, w szczelnych pojemnikach, a nastepnie beda przekazywane do
odzysku lub unieszkodliwienia podmiotom posiadajgcym stosowne zezwolenia. Sposéb
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postepowania oraz dalsze zagospodarowanie odpaddw bedzie zgodne z zasadami
gospodarowania odpadami i wymaganiami w zakresie ochrony S$rodowiska oraz
bezpieczenstwa zycia i zdrowia ludzi oraz zgodne z obowigzujacymi przepisami prawa.

W kip opisano rodzaje i wielkosci emisji, a takze potencjalne wystapienie innych ucigzliwosci
w zwigzku z funkcjonowaniem przedsiewziecia. Opisano sposob prowadzenia prac
i w odniesieniu do potencjalnych oddziatywan wskazano rozwigzania, ktére zapewnig
ograniczenie tych oddziatywan do minimum. Prowadzenie prac na warunkach okreslonych
w kip i w sentencji niniejszej decyzji powinno zapewni¢ brak wystgpienia znaczgcych
negatywnych oddziatywan.

Na etapie eksploatacji przewiduje sie nieznaczng emisje hatfasu i zanieczyszczen do powietrza,
powstawanie odpaddéw gtéwnie komunalnych, a takze emisje Sciekéw bytowych i wod
opadowych. Oddziatywanie w fazie eksploatacji bedzie dtugotrwate o charakterze ciagtym,
jednakze oddziatywanie to nie bedzie powodowac zagrozenia jakosci sSrodowiska, jedli
przedsiewziecie bedzie przeprowadzone zgodnie z zamierzeniami inwestora przedstawionymi
w przedtozonej dokumentacji.

Na terenie przedsiewziecia w fazie eksploatacji wystapia nastepujgce zrodta emisji hatasu
komunikacyjnego po terenie oraz hatas ze zrédet stacjonarnych, zwigzany z pracg instalacji
wentylacji mieszkan, lokali ustugowych i parkingu podziemnego oraz pracg stacji
transformatorowej, ktére zostaty opisane w warunkach sentencji mniejszego postanowienia.
Realizacja zamierzenia inwestycyjnego zgodnie z przedstawionymi w kip obliczeniami nie
spowoduje znaczgcego klimatu akustycznego w sasiedztwie, nie bedzie stanowic zagrozenia dla
najblizej potozonych terendw chronionych akustycznie.

Zrédtem emisji substancji do powietrza na etapie eksploatacji przedsiewziecia bedzie ruch
pojazdow samochodowych po drogach wjazdowych i wewnetrznych oraz emisja z garazy
podziemnych. W zwigzku z przedstawionymi w kip wynikami obliczer stanu jakosci powietrza
emisja substancji zanieczyszczajgcych z terenu inwestycji nie spowoduje ucigzliwego
oddziatywania na stan jakosci powietrza. Do ogrzewania projektowanych budynkéw
zastosowane zostanie ciepto z sieci cieptowniczej.

Ewentualna faza likwidacji przedsiewziecia bedzie charakteryzowata sie podobnymi
oddziatywaniami jak faza budowy. Oddziatywania te, podobnie jak na etapie realizacji, beda
miaty charakter krétkotrwaty i ustang po zakorczeniu prowadzonych prac.

Z informacji zawartych w kip wynika, ze nie przewiduje sie kumulacji oddziatywan z innymi
przedsiewzieciami. W zwigzku z realizacjg i eksploatacjg przedsiewziecia nie przewiduje sie
wystgpienia zagrozenia dla zdrowia ludzi, w tym wynikajgcego z emisji. Wszelkie prace zwigzane
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z planowanym przedsiewzieciem zostang wykonane tak, aby spowodowaé jak najmniejsze
uciazliwosci dla okolicznych mieszkaricéw i otaczajacego érodowiska naturalnego. W przypadku
realizacji i eksploatacji przedmiotowego przedsiewziecia nalezy wykluczy¢é duze ryzyko
wystgpienia powaznych awarii lub katastrof naturainych i budowlanych.

Biorac pod uwage usytuowanie przedsiewzigcia, z uwzglednieniem mozliwego zagrozenia dla
Srodowiska w szczegdlnosci przy istniejagcym uzytkowaniu terenu, zdolnosci samooczyszczenia
sie srodowiska odnawiania sie zasobdw naturalnych, waloréw przyrodniczych i krajobrazowych
— uwzgledniajgcym: obszary wodno-btotne oraz inne obszary o ptytkim zaleganiu wdd
podziemnych, obszary objete ochrong, w tym strefy ochronne uje¢ wdd i obszary ochronne
zbiornikéw wdd srddlagdowych, obszary wymagajace specjalnej ochrony ze wzgledu na
wystepowanie gatunkéw roslin i zwierzat lub siedlisk przyrodniczych objetych ochrong, w tym
obszary sieci Natura 2000 oraz pozostate formy ochrony przyrody oraz ochrone prawng ustawy
z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (tj. Dz. U. z 2022r., poz. 840
ze zmianami), tut. organ informuje co nastepuje:

Planowane do realizacji przedsiewziecie znajduje sie poza formami ochrony przyrody, o ktorych
mowa w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2024 r. poz. 1478 ze
zm.). Najblizej wzgledem analizowanego terenu (do 5 km zgodnie z centralnym rejestrem form
ochrony przyrody prowadzonym przez Generalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska),
obszarowg formg ochrony przyrody jest rezerwat przyrody Polesie Konstantynowskie w
odlegtosci ok. 1,8 km. Teren realizacji przedsiewziecia potozony jest poza obszarami Natura
2000. Najblizej potozonym obszarem nalezgcym do Europejskiej Sieci Ekologicznej Natura 2000
jest specjalny obszar ochrony siedlisk Grady nad Lindg PLH100022 w odlegtosci ok. 14,4 km.
Przedmiotowe przedsiewziecie, przede wszystkim z uwagi na znaczng odlegto$¢ od ww.
obszarow oraz krotkotrwaty i odwracalny charakter zmian $rodowiska na etapie realizacji
inwestycji i brak znaczgcych negatywnych oddziatywan w czasie pdzniejszej eksploatacji, nie
powinno mie¢ negatywnego wptywu na cele ochrony, przedmioty ochrony oraz integralno$é
wszystkich ww. obszaréw podlegajgcych ochronie, w tym na obszary Natura 2000.

Obszar przedsiewzigcia nie przecina, ani nie lezy w zasiegu korytarzy ekologicznych o znaczeniu
miedzynarodowym i/lub krajowym. Nie odnotowano réwniez wystepowania lokalnych
korytarzy ekologicznych. Z kip nie wynika, aby w obszarze oddziatywania przedsiewziecia
znajdowaty sie jeziora, obszary ochronne zbiornikéw wdd srédlgdowych, obszary wodno-btotne
i obszary o ptytkim zaleganiu wod podziemnych, obszary gérskie, obszary leSne, morza i obszary
wybrzezy, obszary o krajobrazie majgcym znaczenie historyczne, kulturowe lub archeologiczne,
uzdrowiska i obszary ochrony uzdrowiskowej, obszary, na ktérych standardy jakosci Srodowiska
zostaty przekroczone lub istnieje prawdopodobienstwo ich przekroczenia.

Na analizowanym obszarze znajduje sie zabytek objety ochrong w planie wpisany do gminnej
ewidencji zabytkow (E10.04 - hala Zaktaddéw Mechanicznych i Fabryki Tlenu ,Franciszek
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Wagner i S-ka”) — Hala szedowa. Hala zostanie czeSciowo zachowana zgodnie z opiniami
toédzkiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.

Zgodnie z aktualnie obowigzujacym ,Planem gospodarowania wodami na obszarze dorzecza
Odry” przyjetym rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 16 listopada 2022 r. (Dz. U.
z 2023 r. poz. 335) planowane przedsiewziecie znajduje sie w regionie wodnym Warty
w granicach jednolitej czesci wod podziemnych (JCWPd) o kodzie GW600072 oraz w granicach
zlewni jednolitej cze$ci wdd powierzchniowych (JCWP) Ner do Dobrzynki o kodzie
RW600010183219. JCWPd o kodzie GW600072 charakteryzuje sie dobrym stanem ilosciowym
oraz chemicznym. Jest ona monitorowana, a ocena ryzyka nieosiggniecia celow
Srodowiskowych jest niezagrozona. JCWPd przeznaczona jest do poboru wody na potrzeby
zaopatrzania ludnosci w wode przeznaczong do spozycia. JCWP o nazwie Ner do Dobrzynki
o kodzie RW600010183219 posiada status silnie zmienionej czesci wdd o ztym stanie. Jest ona
monitorowana i jest okreslona jako ,zagrozona” nieosiggnieciem celdéw srodowiskowych. Dla
JCWP zostato ustanowione odstepstwo od osiggniecia celow srodowiskowych w trybie art. 4
ust. 4, ust. 5i ust. 7 Ramowej Dyrektywy Wodnej. Przedmiotowe przedsiewziecie nie kwalifikuje
sie do inwestycji i dziatan, ktére wymagaja uzyskania oceny wodnoprawnej, o ktérych mowa
w rozporzadzeniu Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srédladowej z dnia 27 sierpnia 2019
r. w sprawie rodzajow inwestycji i dziatan, ktére wymagajg uzyskania oceny wodnoprawnej (Dz.
U.z 2019 r. poz. 1752). Ustalono, ze teren na ktérym zlokalizowane bedzie przedsiewziecie nie
lezy w granicach obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig w rozumieniu art. 16 pkt 34
ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne.

Biorac powyzsze pod uwage:

— Opinie Dyrektora Zarzadu Zlewni Wéd Polskich w Sieradzu w ktérej to uznat, ze ¢, (...)
Majac na wzgledzie charakter i skale oddziatywania, zastosowane rozwigzania
i technologie oraz przy zatozeniu realizacji okreslonych w sentencji warunkow stwierdza
sie brak mozliwosci znaczacego oddziatywania na pozostajgce w zasiegu oddziatywania
jednolite czesci wéd i nie stwierdza sie negatywnego oddziatywania przedmiotowego
przedsiewziecia, na realizacje celéw srodowiskowych, o ktérych mowa w art. 56, art. 57,
art. 59 i art. 61 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne, a okreslonych dla tych
czesci wod w ,,Planie gospodarowania wodami na obszarze dorzecza Odry” (...)",

— Opinie Paristwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w todzi w ktérej to
stwierdzit o (...) Z punktu widzenia wymagari higienicznych i zdrowotnych Panstwowy
Powiatowy Inspektor Sanitarny w todzi po przeanalizowaniu catosci sprawy nie widzi
przeciwwskazarn do realizacji przedsiewziecia, gdyz istnieje mozliwos¢ zaréwno na etapie
budowy jak i podczas eksploatacji ograniczenia negatywnego oddziatywania na
Srodowisko i zdrowie ludzi”,
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— Postanowienie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w todzi w ktérym to
stwierdzit ;. (...) Po analizie dokumentacji dotyczqcej przedmiotowego przedsiewziecia,
uwzgledniajgc jego poszczegdlne fazy: realizacji, eksploatacji i ewentualnej likwidacji, z
uwagi na rodzaj, charakterystyke, skale oraz usytuowanie, stwierdzono brak mozliwosci
wystgpienia oddziatywania o znacznej wielkosci, intensywnosci lub ztoZzonosci. Przyjete
dziatania minimalizujgce wskazane w kip oraz warunki okreslone w sentencji niniejszego
postanowienia bedq wystarczajgce do zapewnienia wlasciwego przebiegu prac pod
wzgledem minimalizacji oddziatywania na Srodowisko. Majgc powyzsze na uwadze
uznano za zasadne odstgpienie od przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko

()"

oraz dodatkowo kryteria okre$lone w ustawie 00S, dotyczace rodzaju, charakteru, usytuowania
i skali oddziatywania inwestycji na Srodowisko, organ prowadzacy postepowanie stwierdzit brak
potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko planowanego przedsiewzigcia
(w wariancie inwestorskim) polegajgcego na:

,Rozbudowie przedsiewziecia polegajacego na budowie garazy podziemnych i parkingdw
naziemnych na potrzeby realizacji zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz
z ustugami oraz infrastrukturg techniczng w todzi, ul. Gdariskiej 127, dz. nr ewid. 256/34,
189/13, 189/6, 256/33, 256/25 oraz 256/35 (dawniej fragm. 256/24) obreb P-20
zlokalizowanego na dziatkach nr ewid. 256/33, 256/25 oraz 256/35 (dawniej fragm. 256/24)
obreb P-20 stanowigcego kontynuacje budowanej inwestycji polegajacej na budowie garazu
podziemnego i parkingu naziemnego na potrzeby realizacji budynku mieszkalnego
wielorodzinnego wraz z ustugami oraz infrastruktura technicznag w todzi, ul. Gdariskiej 127, dz.
nrewid. 256/34, 189/13, 189/6, obreb P-20”,

tym samym okredlit istotne warunki oraz wymagania korzystania ze Srodowiska w fazie
realizacji i eksploatacji w fazie realizacji i eksploatacji, ze szczegdlnym uwzglednieniem ochrony
cennych wartodci przyrodniczych, zasobdw naturalnych i zabytkéw oraz ograniczenia
ucigzliwosci dla terendw sasiednich.

Zgodnie z art. 72 ust. 3 i ust. 4 ustawy OOS decyzje dotacza sie do wniosku o wydanie decyzji,
o ktérych mowa w ust.1, oraz zgtoszenia o ktérym mowa w ust.la. Ztozenie wniosku lub
dokonanie zgtoszenia nastepuje w terminie 6 lat od dnia, w ktérym decyzja o Srodowiskowych
uwarunkowaniach stata sie ostateczna, z zastrzezeniem ust. 4 i 4b. Ztozenie wniosku lub
dokonanie zgtoszenia moze nastgpi¢c w terminie 10 lat od dnia, w ktérym decyzja
o $rodowiskowych uwarunkowaniach stafa sie ostateczna, o ile strona, ktéra ztozyta wniosek
o wydanie decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach, lub podmiot, na ktéry zostata
przeniesiona ta decyzja, otrzymali, przed uptywem terminu, o ktérym mowa w ust. 3, od
organu, ktéry wydat decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach w pierwszej instancji,
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stanowisko, ze aktualne sg warunki realizacji przedsigwziecia okreSlone w decyzji
o $rodowiskowych uwarunkowaniach lub postanowieniu, o ktérym mowa w art. 90 ust. 1, jezeli
byfo wydane. Zajecie stanowiska nastepuje na wniosek uwzgledniajgcy informacje na temat
stanu  $rodowiska i mozliwosci realizacji  warunkdéw  wynikajgcych  z  decyzji
o $rodowiskowych uwarunkowaniach lub postanowienia, o ktérym mowa w art. 90 ust. 1, jezeli
byto wydane. Wniosek, o ktérym mowa w zdaniu drugim, skfada sie do organu nie wczesniej
niz po uptywie 5 lat od dnia, w ktérym decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach stata sie
ostateczna.

Zgodnie réwniez z art. 72 ust. 1 pkt 1 ustawy OOS wydanie decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach nastepuje przed uzyskaniem decyzji o pozwoleniu na budowe, decyzji
o zatwierdzeniu projektu budowlanego oraz decyzji o pozwoleniu na wznowienie robot
budowlanych — wydawanych na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (t.].
Dz. U. z 2023r. poz. 682 ze zmianami). W art. 72 ust. 2 ww. ustawy ustawodawca przewidziat
odstepstwa od tej zasady. Wedtug art. 72 ust. 2 pkt la, wymogu uzyskania decyzji
o $rodowiskowych uwarunkowaniach nie stosuje sie m.in. w przypadku zmiany decyzji,
o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1, a wiec decyzji o pozwoleniu na budowe, decyzji o zatwierdzeniu
projektu budowlanego oraz decyzji o pozwoleniu na wznowienie robdt budowlanych,
polegajacych na  zmianie  zatwierdzonego  projektu  budowlanego  dotyczgcej
charakterystycznych parametréw obiektu budowlanego, w szczegélnosci: kubatury,

powierzchni zabudowy, wysokosci, dtugosci, szerokosci i liczby kondygnacji, oraz
charakterystycznych parametrow drogi w zakresie niewymagajgcym zmiany granic pasa
drogowego — ktére, co wazne nie spowoduja zmian uwarunkowan okreslonych

w wydanej decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach. Oznacza to, ze zmiana uprzednio
wydanego pozwolenia na budowe dotyczaca charakterystycznych parametréw obiektu
budowlanego, jest dopuszczalna bez uzyskania decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach, o
ile nie dojdzie do zmian uwarunkowari okreslonych w wydanej decyzji
o $rodowiskowych uwarunkowaniach. Biorac powyzsze pod uwage istotne jest to, aby zmiana
charakterystycznego parametru nie wplyneta na zmiane uwarunkowari okreslonych
w wydanej decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach.

Niniejsza decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach okresla warunki realizacji
przedsiewziecia, ale i warunki jego pdzniejszej eksploatacji, co zostato wskazane powyzej.
Art. 136a ustawy OOS wskazuje, ze jezeli przedsiewzigcie jest realizowane lub zrealizowane, a
podmiot w zwigzku z realizacja, eksploatacjg lub likwidacjg tego przedsiewziecia narusza
warunki, wymogi oraz obowigzki, o ktérych mowa w art. 82 ust. 1 pkt 1 lit. b w zakresie fazy
realizacji, lit. e oraz pkt 2 i 5 00S, okre$lone w decyzji 0 $rodowiskowych uwarunkowaniach,
podlega administracyjnej karze pienieznej, tj. karze w wysokosci od 5000 zt do 1 000 000 zt.
Kare pieniezng, w drodze decyzji, wymierza Wojewddzki Inspektor Ochrony Srodowiska
w todzi, biorgc pod uwage liczbe i wage stwierdzonych naruszen, co wynika wprost z ww. art.
136a ust. 3 ww. ustawy 00S. Powyzsze podyktowane jest rowniez trescig art. 2 ust. 1 pkt 6
ustawy z dnia 20 lipca 1991r. o Inspekcji Ochrony Srodowiska (t.j. Dz. U. z 2021r., poz. 1070 ze
zmianami) z ktérego wynika, iz do zadar Inspekcji Ochrony Srodowiska nalezy wykonywanie
zadan okreélonych w ustawie 0OS.
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Zatacznik do decyzji

Nr 58/U/2025

o0 $rodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsigwzigcia
z dnia 10.09.2025r.

CHARAKTERYSTYKA PRZEDSIEWZIECIA

polegajgcego na ,Rozbudowie przedsiewzigcia polegajgcego na budowie garazy podziemnych
i parkingdw naziemnych na potrzeby realizacji zespotu budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych wraz z ustugami oraz infrastruktura techniczng w todzi, ul. Gdanskiej 127,
dz. nrewid. 256/34,189/13, 189/6, 256/33, 256/25 oraz 256/35 (dawniej fragm. 256/24) obreb
P-20 zlokalizowanego na dziatkach nr ewid. 256/33, 256/25 oraz 256/35 (dawniej fragm.
256/24) obreb P-20 stanowigcego kontynuacje budowanej inwestycji polegajacej na budowie
garazu podziemnego i parkingu naziemnego na potrzeby realizacji budynku mieszkalnego
wielorodzinnego wraz z ustugami oraz infrastrukturg techniczng w todzi, ul. Gdanskiej 127,
dz. nr ewid. 256/34, 189/13, 189/6, obreb P-20"- sporzadzona na podstawie art. 82 ust. 3
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko
(j.t. Dz. U. 2024r., poz. 1112 ze zm.) tj.: charakterystyka przedsiewziecia stanowi zatgcznik do
decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach.

Przedmiotem postepowania jest przedsiewziecie polegajace na rozbudowie przedsiewziecia
polegajacego na budowie garazy podziemnych i parkingdw naziemnych na potrzeby realizacji
zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z ustugami oraz infrastrukturg
techniczng w todzi, ul. Gdanskiej 127, dz. nr ewid. 256/34, 189/13, 189/6, 256/33, 256/25 oraz
256/35 (dawniej fragm. 256/24) obreb P-20 zlokalizowanego na dziatkach nr ewid. 256/33,
256/25 oraz 256/35 (dawniej fragm. 256/24) obreb P-20 — zadanie Il — zachdd. Analizowany
obszar miesci sie w centrum kwartatu ulic Gdanskiej, Zamenhoffa, Zeromskiego i Mickiewicza.
Cze$¢ planowanego osiedla posiada pozwolenie na budowe (budynek A) zlokalizowana jest na
dziatkach nr ewid. 256/34, 189/13, 189/6, obreb P-20 (zadanie | — wschdéd).

Obecnie na terenie inwestycji znajdujg sie Hala szedowa (wpisana do Gminnej Ewidencji
Zabytkow) na dziatce o nr ewid. 256/33, obreb P-20, dziatka o nr ewid. 256/25, obreb P-20 jest
w catosci zabudowana przylegajacymi do siebie 4 budynkami: 2-kondygnacyjnym budynkiem
oswiaty nauki i kultury oraz sportu, jeden 2-kondygnacyjny budynek o funkcji niemieszkalnej,
dwa 1-kondygnacyjne budynki o funkcji niemieszkalnej. Hala szedowa zostanie czesciowo
zachowana zgodnie z opiniami Konserwatora Zabytkéw. Hala szedowa w czeéci bedzie
zadaszonym budynkiem kubaturowym o funkcji ustugowej. W pozostatej wiekszosci stanie sie
azurowa, czesciowo zadaszong konstrukcja.
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taczna iloéé miejsc parkingowych dia catej inwestycji wynosi¢ bedzie maksymainie 445, w tym:
w garazu podziemnym: do 430 miejsc postojowych, na terenie: do 15 miejsc postojowych. llo$¢
miejsc parkingowych dla zadania | ~ wschdd (posiadajacego pozwolenie na budowe) wyniesie:
w garazu podziemnym: do 100 miejsc postojowych, na terenie: do 5 miejsc postojowych. Hos¢
miejsc parkingowych dla zadania Il — zach6d wyniesie: w garazu podziemnym: do 330 miejsc
postojowych, na terenie: do 10 miejsc postojowych.

Planowane przedsiewziecie realizowane bedzie etapowo.
Bilans terenu dla zakresu ,ZADANIE 1” — realizowany:
- Powierzchnia zabudowy: maks. 1800 m?,
- Powierzchnia zadania 1: ok. 2717 m?,
- Powierzchnia biologicznie czynna na gruncie rodzimym: min. 0 m?
- Powierzchnia dachéw zielonych: min. 545 m?,
- Powierzchnia biologicznie czynna: min. 20% pow. terenu objetego opracowaniem,
- Powierzchnia utwardzona (np. place, dojscia, drogi, drogi pozarowe parkingi naziemne
i inne): maks. 1 430 m? w tym parkingi naziemne wraz z towarzyszacg infrastrukturg
maks. 350 m?,
- Liczba miejsc postojowych na terenie: maks. 5 mp.

W tym:

Budynek A":
- Powierzchnia zabudowy: maks. 1800 m?,

Wysoko$¢ zabudowy: maks. 7 kondygnacji,
- Liczba kondygnacji podziemnych: 1 kondygnacja,
- Powierzchnia uzytkowa mieszkan i ustug: maks. 5000 m?,
- Liczba mieszkan: maks. 80 szt.,
- Liczba lokali ustugowych: maks. 7 szt.,
- Szacowana liczba mieszkancéw: ok. 230 oséb,
- Szacowana liczba pracownikéw w ustugach: ok. 50 oséb,
- Powierzchnia garazu podziemnego (liczona po obrysie zew.): maks. 2717 m?,
- Liczba miejsc postojowych w garazu podziemnym: maks. 100 mp,
- Przeznaczenie podstawowe: budynek mieszkalny wielorodzinny,
- Przeznaczenie uzupetniajace: ustugi, garaze podziemne.

Bilans terenu dla zakresu ,ZADANIE 2.1”:
- Powierzchnia zabudowy: maks. 2850 m?,
- Powierzchnia zadania 2.1; ok. 4580 m?,
- Powierzchnia biologicznie czynna na gruncie rodzimym: min. 0 m2,
- Powierzchnia dachéw zielonych: min. 950 m?,

Powierzchnia biclogicznie czynna: min. 20% pow. terenu objetego opracowaniem,
Powierzchnia utwardzona (np. place, dojscia, drogi, drogi pozarowe i inne): maks.
540 m?,

Liczba miejsc postojowych na terenie: 0

W tym:

Budynek A:

Powierzchnia zabudowy: maks. 750 m2,

Wysokos¢ zabudowy: maks. 9 kondygnacji,

Liczba kondygnacji podziemnych: 1 kondygnacja,

Powierzchnia uzytkowa mieszkan i ustug: maks. 2500 m2,

Liczba mieszkan: maks. 30 szt.,

Liczba lokali ustugowych: maks. 2 szt.,

Szacowana liczba mieszkaricow: maks. 75 osdb,

Szacowana liczba pracownikéw w ustugach: maks. 25 osdb,

Powierzchnia garazu podziemnego (liczona po obrysie zew.): maks. 4580 m2 (uwaga:
wspodlna hala dla budynkéw A’ i B),

Liczba miejsc postojowych w garazu podziemnym: maks. 140 mp (uwaga: wspdlna hala
dla budynkow A’ i B),

Przeznaczenie podstawowe: budynek mieszkalny wielorodzinny

Przeznaczenie uzupetniajgce: ustugi, garaze podziemne.

Budynek B

Powierzchnia zabudowy: maks. 2100 m?,

Wysokos¢ zabudowy: maks. 9 kondygnacji,

Liczba kondygnacji podziemnych: 1 kondygnacja,

Powierzchnia uzytkowa mieszkan i ustug: maks. 6500 m?,

Liczba mieszkan: maks. 120 szt.,

Liczba lokali ustugowych: 0

Szacowana liczba mieszkaricow: maks. 370 osdb,

Powierzchnia garazu podziemnego (liczona po obrysie zew.): maks. 4580 m? (uwaga:
wspdlna hala dla budynkéw A i B),

Liczba miejsc postojowych w garazu podziemnym: maks. 140 mp (uwaga: wspdlna hala
dla budynkow A i B),

Przeznaczenie podstawowe: budynek mieszkalny wielorodzinny,

Przeznaczenie uzupetniajgce: garaze podziemne.

Bilans terenu dla zakresu ,ZADANIE 2.2:

Powierzchnia zabudowy: maks. 2800 m2,



- Powierzchnia zadania 2.2: ok. 6265 m2,

- Powierzchnia biologicznie czynna na gruncie rodzimym: min. 0 m2,

- Powierzchnia dachéw zielonych: min. 1260 m2,

- Powierzchnia biologicznie czynna: min. 20% pow. terenu objetego opracowaniem,

- Powierzchnia utwardzona (np. place, dojécia, drogi, drogi pozarowe parkingi naziemne
i inne): maks. 4 465 m2 w tym parkingi naziemne wraz z towarzyszacg infrastrukturg
maks. 750 m2

Liczba miejsc postojowych na terenie: maks. 10,

W tym:

Budynek C:
- Powierzchnia zabudowy: maks. 1200 m?,

- Wysokos¢ zabudowy: maks. 9 kondygnacji,

- Liczba kondygnacji podziemnych: 1 kondygnacja,

- Powierzchnia uzytkowa mieszkan i ustug: maks. 6200 vmz,

- Liczba mieszkan: maks. 100 szt.,

- Liczba lokali ustugowych: maks. 3 szt.,

- Szacowana liczba mieszkaricdw: maks. 300 osdb,

- Szacowana liczba pracownikéw w ustugach: maks. 30 osob,

- Powierzchnia garazu podziemnego (liczona po obrysie zew.): maks. 6265 m? (uwaga:
wspdlna hala dla budynkéw C, D i E),

- Liczba miejsc postojowych w garazu podziemnym: maks. 190 mp (uwaga: wspdina hala
dla budynkéw C, D i E),

- Przeznaczenie podstawowe: budynek mieszkalny wielorodzinny,

- Przeznaczenie uzupetniajace: ustugi, garaze podziemne.

Budynek D:
- Powierzchnia zabudowy: maks. 1100 m?,

- Wysokoé¢ zabudowy: maks. 9 kondygnacji,

- Liczba kondygnacji podziemnych: 1 kondygnacja,

- Powierzchnia uzytkowa mieszkan i ustug: maks. 6500 m?,

- Liczba mieszkan: maks. 85 szt.,

- Liczba lokali ustugowych: maks. 6 szt.,

- Szacowana liczba mieszkaricdw: maks. 200 oséb,

- Szacowana liczba pracownikéw w ustugach: maks. 50 0séb,

- Powierzchnia garazu podziemnego (liczona po obrysie zew.): maks. 6265 m? (uwaga:
wspdina hala dla budynkéw C, D i E),

- Liczba miejsc postojowych w garazu podziemnym: maks. 190 mp (uwaga: wspdlna hala
dla budynkéw C, D i E),

- Przeznaczenie podstawowe: budynek mieszkalny wielorodzinny

- Przeznaczenie uzupetniajgce: ustugi, garaze podziemne.

Budynek E:
- Powierzchnia zabudowy: maks.500 m?,

- Wysokos$¢ zabudowy: maks. 2 kondygnacje,

- Liczba kondygnacji podziemnych: 1 kondygnacja,

- Powierzchnia uzytkowa mieszkan i ustug: maks.450 m?,

- Liczba mieszkan: 0

- Liczba lokali ustugowych: maks. 4 szt.,

- Szacowana liczba pracownikéw w ustugach: maks. 50 osdb,

- Powierzchnia garazu podziemnego (liczona po obrysie zew.): maks. 6265 m? (uwaga:
wspolna hala dla budynkéw C, D i E),

- Liczba miejsc postojowych w garazu podziemnym: maks. 190 mp (uwaga: wspdlna hala
dla budynkow C, Di E),

- Przeznaczenie podstawowe: budynek ustugowy.

Lokalizacja wjazdu i wyjazdu na teren nieruchomosci — bezposrednio z ulic Gdariskiej oraz
Zeromskiego.

Przedmiotowa inwestycja zlokalizowana jest na terenie przeksztatconym antropogenicznie,
w wiekszosci zabudowanym i utwardzonym. W zwigzku z planowang inwestycja konieczna
bedzie wycinka 1 szt. drzewa i ok. 120 m?2 krzewdw.

Energia elektryczna na etapie eksploatacji pobierana bedzie z sieci elektroenergetycznej. Woda
pobierana bedzie do celéw bytowych i przeciwpozarowych z miejskiej sieci wodociggowej
zgodnie w warunkami gestora sieci. Przedsiewziecie na etapie funkcjonowania zaopatrywane
bedzie w wode z miejskiej sieci wodociggowej. Pobér wody winien byé zgodny z wydanymi przez
zarzadce warunkami przyfaczenia do sieci. Zapotrzebowanie na energie cieplng na potrzeby
grzewcze i uzytkowe pokrywane bedzie z miejskiej sieci cieptowniczej. Scieki sanitarne na etapie
eksploatacji przedsiewziecia odprowadzane bedg do kanalizacji sanitarnej na warunkach
okreslonych przez gestora sieci. Wody opadowe i roztopowe odprowadzane beda do zbiornika
retencyjnego, na terenie wtasnym nieruchomosci oraz poprzez retencje na dachach zielonych.
Doprecyzowujgc: Wody opadowe i roztopowe sptywajgce z powierzchni utwardzonych
projektowanego zabudowy beda odprowadzane przewodami do studzienek kanalizacyjnych
poprzez wpusty uliczne, nastepnie podczyszczane w osadniku i separatorze substancji
ropopochodnych oraz czasowo retencjonowane w zbiorniku/ach retencyjnym/ch
projektowanym/ch w obrebie terenu inwestycji. Zaktada sie zastosowanie separatora
substancji ropopochodnych dla przeptywu Qnom 6,006 dm3/s. Dodatkowo Scieki sanitarne
pochodzace z posadzek garazy podziemnych beda podczyszczane w  separatorach
koalescencyjnych. Separatory zlokalizowane bedq pod posadzka garazu, w wydzielonych
pomieszczeniach lub na zewnatrz budynku. Wody opadowe i roztopowe sptywajace z dachéw
rowniez beda retencjonowane w zbiornikach retencyjnych, jednak bez podczyszczania jako tzw.
wody czyste. Wody te zostang nastepnie skierowane do miejskiej sieci kanalizacji



ogdlnosptawnej zgodnie z wydanymi warunkami technicznymi przez gestora sieci. Planuje sie
wykonanie maksymalnie 9 podziemnych, szczelnych zbiornikéw retencyjnych, odpornych na
dziatanie szkodliwych substancji i korozje o tacznej pojemnoséci minimalnej 220 m3 (w tym
uwzgledniony wspdtczynnik bezpieczeristwa — 30%). Zastosowane zostang regulatory odptywu
do kanalizacji miejskiej. Scieki do kanalizacji odprowadzane beda z wydajnoscia zgodna
z warunkami okreélonymi przez gestora sieci. Wody gromadzone w zbiorniku beda mogty by¢
wykorzystane do podlewania terenéw zielonych w granicach inwestycji.

W trakcie funkcjonowania przedsiewziecia, ze wzgledu na charakter projektowanych obiektéw
trudno jest przewidzie¢ wszystkie rodzaje odpadéw oraz oszacowac ich ilosc. Przewiduje sie
powstawanie gtéwnie odpadéw komunalnych z grupy 20, jak rowniez odpadoéw
opakowaniowych z grupy 15, 17 i 20. Powstajace odpady beda segregowane i gromadzone
w wyznaczonych miejscach, w szczelnych pojemnikach, a nastepnie bedg przekazywane do
odzysku lub unieszkodliwienia podmiotom posiadajgcym stosowne zezwolenia. Sposob
postepowania oraz dalsze zagospodarowanie odpadéw bedzie zgodne z zasadami
gospodarowania odpadami | wymaganiami w zakresie ochrony $rodowiska oraz
bezpieczerstwa zycia i zdrowia ludzi oraz zgodne z obowiazujgcymi przepisami prawa.

Zrédtem emisji substancji do powietrza na etapie eksploatacji przedsiewzigcia bedzie ruch
pojazdéw samochodowych po drogach wjazdowych i wewnetrznych oraz emisja z garazy
podziemnych. W zwigzku z przedstawionymi w kip wynikami obliczen stanu jakosci powietrza
emisja substancji zanieczyszczajgcych z terenu inwestycji nie spowoduje ucigzliwego
oddziatywania na stan jakosci powietrza. Do ogrzewania projektowanych budynkow
zastosowane zostanie ciepto z sieci cieptowniczej.

Po zakoriczeniu procesu inwestycyjnego projektowane przedsiewziecie bedzie zrodtem emisji
hatasu w porze dziennej i nocnej. Przejazdy samochodéw lekkich mieszkancow beda
wystepowaty w porze dziennej i nocnej. Docelowe rozwigzania ukfadu komunikacyjnego:
wjazd/wyjazd z ul. Gdarskiej oraz z ul. Zeromskiego. Zrédtami hafasu beda projektowane
zewnetrzne #rédfa hatasu (Podane wartosci poziomdéw mocy akustycznej sg wartosciami
maksymalnymi i dotycza parametru akustycznego urzadzen w wykonaniu fabrycznym lub
urzadzen o wyzszych parametrach z zastosowaniem dodatkowych zabezpieczen akustycznych):
Punktowe zrédta hatasu — ilosci maksymalne:

Budynek A”:
- 12 szt. wentylatoréw dachowych mieszkan, kazdy o poziomie mocy akustycznej 55 dB,

- 5 szt. okapéw kuchennych, kazdy o poziomie mocy akustycznej 50 dB,

- 4 szt. wentylatoréw technicznych, kazdy o poziomie mocy akustycznej 50 dB,

- 9 szt. centrali wentylacyjnych, kazda o poziomie mocy akustycznej 65 dB,

- 2 szt. wentylatoréw dachowych z komérek, kazdy o poziomie mocy akustycznej 50 dB,
- 2 szt. wyrzutni wentylacji garazy, kazdy o poziomie mocy akustycznej 60 dB,

Budynek B:
- 54 szt. wentylatoréw dachowych mieszkan, kazdy o poziomie mocy akustycznej 55 dB,

- 21 szt. okapéw kuchennych, kazdy o poziomie mocy akustycznej 50 dB,
- 14 szt. wentylatoréw technicznych, kazdy o poziomie mocy akustycznej 50 dB,
- 3 szt. centrali wentylacyjnych, kazda o poziomie mocy akustycznej 65 dB,
- 4 szt. wentylatoréw dachowych z komérek, kazdy o poziomie mocy akustycznej 50 dB,
- 4 szt. wyrzutni wentylacji garazy, kazdy o poziomie mocy akustycznej 60 dB,
Budynek C:
- 43 szt. wentylatoréw dachowych mieszkan, kazdy o poziomie mocy akustycznej 55 dB,
- 18 szt. okapdw kuchennych, kazdy o poziomie mocy akustycznej 50 dB, 10 szt.
wentylatoréw technicznych, kazdy o poziomie mocy akustycznej 50 dB,
- 12 szt. centrali wentylacyjnych, kazda o poziomie mocy akustycznej 65 dB,
- 2 szt. wentylatoréw dachowych z komérek, kazdy o poziomie mocy akustycznej 50 dB,
- 2 szt. wyrzutni wentylacji garazy, kazdy o poziomie mocy akustycznej 60 dB,
Budynek D:
- 41 szt. wentylatoréw dachowych mieszkan, kazdy o poziomie mocy akustycznej 55 dB,
- 19 szt. okapdéw kuchennych, kazdy o poziomie mocy akustycznej 50 dB,
- 7 szt. wentylatorow technicznych, kazdy o poziomie mocy akustycznej 50 dB,
- 16 szt. centrali wentylacyjnych, kazda o poziomie mocy akustycznej 65 dB,
- 1 szt. wentylatoréw dachowych z komdrek, kazdy o poziomie mocy akustycznej 50 dB,
- 3 szt. wyrzutni wentylacji garazy, kazdy o poziomie mocy akustycznej 60 dB,
Budynek E:
- 4 szt centrali wentylacyjnych, kazda o poziomie mocy akustycznej 65 dB,
Na terenie przedsiewziecia:
- 2 stacje transformatorowe o poziomie mocy akustycznej 55 dB,
- 2 agregaty pradotwdrcze o poziomie mocy akustycznej 60 dB.

Planowane do realizacji przedsiewzigcie znajduje sie poza formami ochrony przyrody, o ktérych
mowa w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2024 r. poz. 1478 ze
zm.). Najblizej wzgledem analizowanego terenu (do 5 km zgodnie z centralnym rejestrem form
ochrony przyrody prowadzonym przez Generalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska),
obszarowg formg ochrony przyrody jest rezerwat przyrody Polesie Konstantynowskie w
odlegtosci ok. 1,8 km. Teren realizacji przedsiewziecia potozony jest poza obszarami Natura
2000. Najblizej potozonym obszarem nalezacym do Europejskiej Sieci Ekologicznej Natura 2000
jest specjalny obszar ochrony siedlisk Grady nad Lindg PLH100022 w odlegtosci ok. 14,4 km.
Przedmiotowe przedsiewzigcie, przede wszystkim z uwagi na znaczng odlegtoéé¢ od ww.
obszaréw oraz krétkotrwaly i odwracalny charakter zmian $rodowiska na etapie realizacji
inwestycji i brak znaczacych negatywnych oddziatywari w czasie pézniejszej eksploatacii, nie
powinno mie¢ negatywnego wptywu na cele ochrony, przedmioty ochrony oraz integralnos¢
wszystkich ww. obszaréw podlegajacych ochronie, w tym na obszary Natura 2000. Obszar
przedsiewzigcia nie przecina, ani nie lezy w zasiegu korytarzy ekologicznych o znaczeniu
migdzynarodowym i/lub krajowym. Nie odnotowano réwniez wystepowania lokalnych
korytarzy ekologicznych. Z kip nie wynika, aby w obszarze oddziatywania przedsiewziecia
znajdowaly sig jeziora, obszary ochronne zbiornikéw wad $rédlgdowych, obszary wodno-btotne
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ZAtACZNIKNR 14

POTWIERDZENIE, ZE OSOBA SPORZADZAJACA
KONCEPCJE URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA:
spetnia warunki, o ktérych mowa w art. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, lub jest wpisana na liste
izby samorzgdu zawodowego architektéw posiadajgca uprawnienia
budowlane do projektowania bez ograniczen w specjalnosci
architektonicznej lub uprawnienia budowlane do projektowania i
kierowania robotami budowlanym bez ograniczeh w specjalnosci
architektonicznej (w formie aktualnego zaswiadczenia wraz z podanym
numerem uprawnien).

ADRES INWESTYCJI:
INWESTYCJA MIESZKANIOWA: DZ. O NR EWID. fragm. 256/33,
256/25, 256/35, OBREB P-20
INWESTYCJA TOWARZYSZACA: DZ. O NR EWID. 189/13,189/6, 189/11,
256/34, 265/27, OBREB P-20

ZAMAWIAJACY:

JEDNOSTKA PROJEKTOWA:
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IZBA ARCHITEKTOW
RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

todzka Okregowa Rada Izby Architektow RP

ZASWIADCZENIE - ORYGINAL
(wypis z listy architektéw)

todzka Okregowa Rada Izby Architektow RP zaswiadcza, ze:

mgr inz. arch. |
posiadajacy kwalifikacje zawodowe do pelnienia samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie
w specjalnosci architektonicznej i w zakresie posiadanych uprawnien nr 49/LOOKK/ 2014,

jest wpisany na liste cztonkéw Lodzkiej Okregowej Izby Architektow RP
pod numerem: LO-0870.

Czlonek czynny od: 08-04-2015r.

Data i miejsce wygenerowania zaswiadczenia: 08-07-2025 r. tédz.
Zaswiadczenie jest wazne do dnia: 31-01-2026 r.

Podpisano elektronicznie w systemie informatycznym Izby Architektéw RP przez:
Renata Kula, Sekretarz Okregowej Rady Izby Architektéw RP.

Nr weryfikacyjny zaswiadczenia:

LO-0870-ACY5-8AA4-17Y5-B993

Dane zawarte w niniejszym zaswiadczeniu mozna sprawdzi¢ podajac nr weryfikacyjny
zaséwladczenia w publicznym ssrwisie internetowym Izby Architektéw: www.izbaarchitektow.pl
lub kontaktuijac sie bezposrednio z wlasciwa Okregowa Izba Architektow RP.


Mateusz Cyganek
Wiersz





Potwierdzenie realizacji transakcji

Typ transakcji Przelew krajowy, wychodzacy
Stan transakcji Zaksiegowane
Strona transakcji Obciazenie

Data i godzina
wygenerowania

Data i godzina ksiegowania 2025-03-21 10:32:24
System Elixir

2025-03-21 10:32:52

Dane zleceniodawcy
Nazwa i adres

Dane beneficjenta

Nazwa i adres URZAD MIASTA LODZI

Rachunek 50124010371111001109250073
Szczegoty

Kwota 17,00

Waluta PLN

Tytutem OPLATA ZA PELNOMOCNICTWO

Mateusz Cyganek,

ul. Gdanska 127, L6dz
Dodatkowe referencje Klienta

2190900263
mCN
Referencje banku BR25080203002260
Identyfikator banku 209001033737944.040001

Data sporzadzenia dokumentu na elektronicznym noséniku informacji: 21.03.2025

Dokument zwigzany z czynnoscig bankowa, sporzadzony na elektronicznym nosniku informacji na podstawie art. 7 Ustawy z
dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (tekst jednolity: Dz.U.02.72.665 z pdzn. zm.). Nie wymaga podpisu ani stempla.
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