ZARZADZENIE Nr 50 34/V1/13
PREZYDENTA MIASTA LODZI
zdnia A© paidziernika 2013 r.

w sprawie rozpatrzenia uwagi zlozonej do wylozonego do publicznego wgladu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czeSci obszaru miasta Lodzi
polozonej w rejonie ulic: Marii Sklodowskiej — Curie, Wélczanskiej, Mikolaja
Kopernika i Gdanskiej.

Na podstawie art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U. z2013r. poz. 594 i 645) oraz art. 17 pkt 12 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 r. poz. 647, 951 i 1445 oraz
2 2013 1. poz. 21 i 405), w zwigzku z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 25 czerwca 2010 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji
Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 130,
poz. 871), w wykonaniu uchwaty Nr LXVII/1320/09 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia
18 listopada 2009 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta f.odzi potozonej w rejonie ulic:
Marii Sktodowskiej — Curie, Wélczanskiej, Mikotaja Kopernika i Gdanskiej

zarzadzam, co nast¢puje:

§ 1. Rozpatruje uwage ztozong do wylozonego do publicznego wgladu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgéci obszaru miasta bLodzi
polozonej w rejonie ulic: Marii Skiodowskiej — Curie, Wélczanskiej, Mikotaja Kopernika
i Gdanskiej, zgodnie z rozstrzygnigciem 1 wyjasnieniami do rozstrzygnigcia, stanowigcymi
odpowiednio zataczniki Nr 1 1 Nr 2 do niniejszego zarzadzenia.

§ 2. Wykonanie zarzadzenia powierzam Dyrektorowi Miejskiej Pracowni
Urbanistycznej w Lodzi.

§ 3. Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem wydania.




Zatacznik Nr 1

do zarzgdzenia Nr 5094/VI/13
Prezydenta Miasta ELodzi

z dnia A6 pazdziernika 2013 r.

ROZSTRZYGNIECIE O SPOSOBIE ROZPATRZENIA UWAGI ZLOZONE] DO WYLOZONEGO’ DO PUBLICZNEGO WGLADU
PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO DLA CZESCI OBSZARU MIASTA LODZI
POLOZONE] W REJONIE ULIC: MARII SKEODOWSKIEJ-CURIE, WOLCZANSKIE]J, MIKOLAJA KOPERNIKA GDANSKIE].

Lp. Data Nazwisko Tres¢ uwagi Oznaczenie Ustalenia projektu planu Rozstrzygniecie
wplywu 1imig, nieruchomosci, dla nieruchomosci, Prezydenta Miasta Lodzi
uwagi nazwa ktérej dotyczy ktérej dotyczy uwaga W sprawie rozpatrzenia uwag
jednostki uwaga
organizacyjnej uwaga uwaga nie-
uwzgledniona uwzgledniona
1. 02.10. | Pani 1.§ 3 ust. 5 pkt 1 dziatki 128/10, §3ust. 5 uwaga, w czesci 1.
2013 r. | Joanna Feder- lit. b, 128/11 oraz 128/12 | W _zakresie zasad ochrony nieuwzgledniona ‘
Kawczynska, kwestionowanie | w obrgbie P-20, dziedzictwa _ kulturowego
Prezes Zarzadu | ustalen w calosci | potozone w terenie | i zabytkéw wprowadza sig:
Spotki Central oznaczonym 1) strefe¢ ochrony konserwa-
Fund of na rysunku planu torskiej krajobrazu
Immovables symbolem 4U kulturowego
sp. Z 0.0. historycznego
uksztaltowania miejskiej
zabudowy dzielnic
centralnych, obejmujaca
wszystkie tereny, zwang
dalej strefa, wraz

z ustaleniami jej ochrony
W postaci:

vewy




2.§ 3 ust. 5 pkt 2
lit. a,
kwestionowanie
ustalen w catosci

b) nakazu:

- odzwierciedlenia
na elewacji w pierzei,
historycznego stanu
podziatu, poprzez
zréznicowanie  konstrukcji
budynkéw, podziatu

elewacji frontowej -
w przypadku realizowania
nowej inwestycji
prowadzonej na  kilku
dziatkach lub na dzialce
powstalej w wyniku
faczenia dzialek,

.
“ry

$ 3 ust. 5

W zakresie zasad ochrony

dziedzictwa  kulturowego

i zabytkéw wprowadza si¢:
2) ustalenia ochrony
zabytkéw, 3] ktérych
mowa w  ustaleniach
szczegbtowych, w postaci:
a) dopuszczenia wylgcznie
remontu lub przebudowy
zabytkéw gwarantujgcych
ich  zachowanie  wraz
Z utrzymaniem stanu
historycznego zabytku,

uwaga, w czesci 2.
nieuwzgledniona




3.8§Sust. 4pkt 1
lit. a,
kwestionuje
gabaryty
ewentualnej
nowej zabudowy

4.8 5 ust. 6 pkt 2
lit.aib,
kwestionuje
gabaryty
ewentualnej
nowej zabudowy

§5ust. 4
W _zakresie zasad ochrony
dziedzictwa  kulturowego
1 zabytkéw:

1) wprowadza si¢ ustalenia
ochrony strefy w postaci
dopuszczenia:

a) w miejscu zabytku
oznaczonego  symbolem
9¢c, budowy wylacznie
dominanty wysokosciowej
— wiezy, spelniajacej
warunki:

- wysokos¢ od 350 m
do 40,0 m,

- dach czterospadowy wiezy
zwienczony latarnig
doswietlajacg, o  kacie
nachylenia polaci od 65°
do 75°,

® 5 ust. 6

W _ zakresie ksztaltowania
zabudowy i zagospodaro-
wania terenu, ustala sig:

N

2) gabaryty nowej zabudowy:
a) wysoko$¢ zabudowy dla
zabytkéw  zgodnie  ze
stanem istniejacym,
z dopuszczeniem jei
zwigkszenia, wynikajacej
z prac termomoderni-
zacyjnych, zwigkszajacych

grubo$¢ dachu,

uwaga, w czesci 3.
nieuwzgledniona

uwaga, w czesci 4.
nieuwzgledniona




b) wysokos$¢ zabudowy dla
pozostalych budynkow
w pierzei:

- na dzialce o nr ew. 128/10
1128/11 - cztery do pigciu
kondygnacji nadziemnych,
lecz nie wigcej niz 22,0 m,
z zastrzezeniem ust. 4

pkt. 1 lit. a,
L na dzialce o nr ew, 128/9 —
trzy do czterech

kondygnacji nadziemnych,
lecz nie wigcej niz 15,0 m,

B.§ 5 ust. 6 pkt 3 S S ust. 6 uwaga, w czesci S.
lit. d, W _ zakresie ksztaltowania nieuwzgledniona
kwestionuje zabudowy i zagospodaro-
okreslony wania terenu, ustala sig:
wskaznik .
powierzchni 3)
biologicznie e
czynnej d)  wskaznik powierzchni

biologicznie czynnej dla
dziatki  budowlane; -
minimum 5%.
PREZYDENT MIASTA

e

Hanna ZDANOWSKA



Zatacznik Nr 2

do zarzadzenia NrSO3H/vI/13
Prezydenta Miasta Lodzi

z dnia AH pazdziernika 2013 1.

Wyjasnienia do rozstrzygnie¢cia o sposobie rozpatrzenia uwagi zlozonej do wylozonego
do publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla cze¢sci obszaru miasta Lodzi polozonej w rejonie ulic: Marii Sklodowskiej — Curie,
Woélczanskiej, Mikolaja Kopernika i Gdanskiej.

Zglaszajacy uwage

Pani Joanna Feder-Kawczynska, Prezes Zarzadu Spétki Central Fund of Immovables
Sp. Z 0.0.

Obszar, ktérego dotyczy uwaga to nieruchomos¢, dziatki gruntu 128/10 1 128/11 oraz 128/12,
w obrebie P-20. Wskazane dzialki potozone sa w terenie oznaczonym na rysunku planu
symbolem 4U.

Nie uwzglednia si¢ uwagi w cze¢$ci dotyczacej tresci § 3 ust. 5 pkt 1 lit. b, gdzie — w ocenie
skladajacego uwage — przewidziano w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw
nakaz odzwierciedlenia na elewacji w pierzei, historycznego stanu podzialu, poprzez
zréznicowanie konstrukcji budynkéw, podzialu elewacji frontowej. W ocenie skladajacego
uwage proponowane rozwigzanie, ,...nie wspominajac juz o niedookre$lonym pojeciu
,»konstrukcji budynkéw”, przez co nie jest wiadome, czy to dotyczy technologii ich
wykonania, czy tez jedynie réznicowania elewacyjnych materialéw wykonczeniowych,
po pierwsze utrudnia zapewnienie spéjnosSci i harmonii ewentualnej nowej zabudowy,
sztucznie wprowadzajac tym samym elementy deprecjonujace lad przestrzenny, to po drugie,
postulowane rozwigzanie nie znajduje logicznego uzasadnienia. Jezeli bowiem dopuszczamy
realizacj¢ w przedmiotowym obr¢bie nowych inwestycji, to w tej sytuacji zdaniem Spétki,
potencjalny inwestor powinien, oczywiscie w zakreslonych granicach, posiadaé swobode
wyboru ksztattu inwestycji. Tym samym nakaz implikowany treScig powolanego zapisu,
winien co najwyzej przybra¢ forme¢ postulatu, nie kolidujacego jednak z mozliwoscig
wzniesienia harmonijnego budynku o wigkszych gabarytach, skoro wedlug powolanego
zapisu mialtby by on by¢ zrealizowany na kilku dziatkach”.

Wyjasnienie.

Przyjete ustalenia w planie zagospodarowania przestrzennego realizujg cel uchwaty
Nr LXVIII/1320/09 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 18 listopada 2009 r. w sprawie
przystapienia do jego sporzadzenia, w postaci okreslenia sposobu ochrony terenéw, zespoléw
i obiektéw zabytkowych wystepujacych na obszarze planu. Zgodnie z ustawg z dnia 23 lipca
2003 1. - o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 162, poz. 1568, z 2004 r.
Nr 96, poz. 959 i Nr 238, poz. 2390, z 2006 r. Nr 50, poz. 362 i Nr 126, poz. 875, z 2007 r.
Nr 192, poz. 1394, z 2009 r. Nr 31, poz. 206 i Nr 97, poz. 804 oraz z 2010 r. Nr 75, poz. 474
i Nr 130, poz. 871), forma ochrony zabytkéw sg ustalenia ochrony wskazane w planie
zagospodarowania przestrzennego (art. 7). Zgodnie z art. 18 ww. ustawy, przy sporzadzaniu
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego uwzglednia si¢ ochrone zabytkéw
i opieke nad zabytkami, a w szczeg6lnosci okresla si¢ rozwiazania niezbedne do zapobiegania
zagrozeniom dla zabytkéw, zapewnienia im ochrony przy realizacji inwestycji oraz



przywracania zabytkéw do jak najlepszego stanu oraz ustala si¢ przeznaczenie i zasady
zagospodarowania terenu uwzgl¢dniajace opieke nad zabytkami.

Ponadto, w oparciu o tre$¢ art. 19 ww. ustawy, w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego ustala si¢ strefy ochrony konserwatorskiej obejmujace obszary, na ktérych
obowiazuja okreslone ustaleniami planu ograniczenia, zakazy i nakazy, majace na celu
ochrone znajdujacych si¢ na tym obszarze zabytkéw. Przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisy wykonawcze, nie pozwalajg
na wprowadzenie do planu postulatéw, w formie innej niz dopuszczenie, nakaz lub zakaz.
Obszar planu obejmuje dziatki polozone w kwartale ulic: Marii Sklodowskiej — Curie,
Woélczanskiej, Mikolaja Kopernika i Gdanskiej. W obszarze wystgpuje szereg zabytkow,
z ktérych czg¢$é figuruje w gminnej ewidencji zabytkow. Ponadto obszar zlokalizowany jest
w strefie ochrony konserwatorskiej ,.krajobrazu kulturowego historycznego uksztaltowania
miejskiej zabudowy dzielnic centralnych”, wskazanej w Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania  przestrzennego miasta Lodzi, zwanego dalej  Studium....
Zgodnie z zapisami Studium... (rozdz. X VI, 3.7), w wymienionej strefie ochrony wymaga si¢
zachowania uktadu urbanistyczno-architektonicznego, w tym historyczne podzialy
wlasnoéciowe, poszanowanie i bezwzgledna ochrona obiektéw zabytkowych.

Sktadajaca uwage Spétka jest uzytkownikiem wieczystym dziatek: 128/10 i 128/11
oraz wspétuzytkownikiem wieczystym dziatki 128/12. Dzialki te stanowia jednoczesnie czgs¢
historycznego zespolu budowlanego — dawnej fabryki Ernesta Wevera, w sklad ktérego
wchodza zabytki w postaci historycznych obiektéw budowlanych, ich czgsci oraz wnetrze
urbanistyczne. Dziatki bedace w uzytkowaniu wieczystym skladajgcej uwage Spétki to
dziatki polozone pod budynkami zabytkowymi, oznaczonymi na rysunku planu symbolami:
9a, 9b i 9c. Natomiast dzialka stanowigca wspéluzytkowanie wieczyste jest dziatkg
niezabudowana, ktéra stanowi obecnie dojazd do budynkéw skladajacej uwage Spéiki oraz do
dziatki 128/8. Dzialka 128/8 jest dzialka, ktérej prawo uzytkowania wieczystego posiada tez
inny wspétuzytkownik wieczysty dziatki 128/12.

Caly historyczny zesp6t budowlany obejmowal, dzisiaj wyodrgbniong nieruchomosé,
skladajacg si¢ z dzialek — oznaczonych na rysunku planu — numerami: 128/8, 128/9 i 128/13.
Granice historycznego zespolu budowlanego, jak tez poszczegdlne zabytki wchodzace w jego
sktad zostaly wymienione w tekécie i oznaczone na rysunku planu.

Odnosnie niedookreslono$ci  pojgcia ,konstrukcja budowlana”, nalezy stwierdzié,
ze forma wprowadzonego zapisu zapewnia maksymalnie duze pole dziatania
inwestoréw/projektantéw. Forma ta spelnia zatem cel skladajacej uwage Spdiki,
t}. minimalnego ograniczania swobody inwestorow, przy poszanowaniu istniejacych
zabytkéw. Okre$lenie w planie obowigzku réznicowania konstrukcji budowlanej
w budynkach, sytuowanych po dwdéch stronach linii historycznego stanu podziatlu, pozwala
na podjecie decyzji czy nakaz ten zostanie wykonany poprzez zastosowanie elementéw
konstrukcyjnych wyrdzniajagcych nowy budynek od istniejgcego/projektowanego po drugiej
stronie wskazanej linii np. poprzez zastosowanie widocznych na elewacji filaré6w, stupéw
lub kolumn, czy tez np. zréznicowania wysoko$ci stropéw lub wiezby dachowej, czy tez
réznicowanie pokrycia dachéw oraz konstrukcji uzupetniajacych, ktérymi sg drzwi i okna.
Ustalenia planu pozwalajg zatem w sposéb szeroki inwestorom i projektantom podjecie
decyzji, w jaki sposéb zaakcentowa¢ wspomniany historyczny stan podzialu, w stosunku
do budynku znajdujacego si¢ na sasiedniej (historycznie) dzialce. Ponadto, jak wspomniano
w tresci uwagi, odzwierciedlenie historycznego stanu podzialu moze by¢ réwniez dokonane
poprzez zréznicowanie elewacji projektowanego budynku, w stosunku do elewacji budynku
istniejgcego/projektowanego z drugiej strony linii historycznego stanu podziatu.
W tym przypadku réwniez decyzji inwestoréw/projektantéw pozostawia sie decyzje,
czy zréznicowanie to dokonane bedzie materiatem elewacji czy tez barwg.



Na rysunku planu wskazano granice historycznego stanu podziatu, ktdrego dotyczy

tres¢ § 3 ust. 5 pkt. 1 lit. b projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czeéci obszaru miasta Lodzi polozone] w rejonie ulic: Marii Sklodowskiej — Curie,
Woélczanskiej, Mikolfaja Kopernika 1 Gdanskiej. Granice historycznego stanu podziatu nie
dotycza nieruchomosci skladajacej uwage Spétki. W terenie oznaczonym na rysunku planu
4U, w ktérym potozone s3g dziatki skladajgcej uwage Spodiki, historyczny stan podziatu
wystepuje jedynie w granicy pomiedzy dzisiejszymi dziatkami o numerach 128/5 i 127/1
(potozonej w terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem 2ZMWU).
Podsumowujac, ustalenia _przywolanego zapisu planu nie  dotyczg _budynkéw
na nieruchomo$ci skladajacej uwage Spétki oraz nie stanowig — wobec przedstawionych
wyjasnien — niejasnego i niemozliwego do realizacji nakazu. Z uwagi na te fakty nie mozna
podzieli¢ zarzutu w przestawionej tresci.

Nie uwzglednia si¢ uwagi w zakresie dotyczacym tresci § 3 ust. 5 pkt 2 lit. a, ktéry to
zapis ogranicza mozliwo$¢ prowadzenia robdt budowlanych przy zabytku wylacznie do
remontu lub przebudowy, gwarantujagcych ich zachowanie wraz z utrzymaniem stanu
historycznego zabytku. ,,...W ocenie Spéiki zapis z géry wyklucza jakiekolwiek inwestycje,
ktérych celem bytaby modernizacja obiektéw zabytkowych, poprzez np. ich nadbudowg, przy
zachowaniu waloréw zabytkowych, ponad wszelka watpliwos¢ ograniczenia mozliwosci
rozwoju przedmiotowego obszaru. Zaréwno w Polsce jak i na §wiecie wiele jest przykladéw
architektury, ktéra w sposéb wysublimowany i gustowny zarazem pozwala laczy¢ walory
zabytkowe z nowoczesng architekturg i funkcja zabytkéw, co z géry ogranicza rozwdj
przedmiotowego obszaru. Tym samym zdaniem Spétki, plan zagospodarowania
przestrzennego dla przedmiotowego obszaru, bioragc zwlaszcza pod uwage potencjalny rozwdéj
usytuowanych tam obiektéw, nie powinien zawiera¢ tak daleko idacych zakazow,
pozostawiajac potencjalnemu inwestorowi mozliwo$¢ rozbudowy budynku w granicach
uzgodnien z organami ochrony zabytkéw.”.

Wyjasnienie.

Jak wspomniano w pierwsze] cz¢$ci wyjasnien przyjete ustalenia w planie
zagospodarowania przestrzennego realizujg cel uchwaly Nr LXVIII/1320/09 Rady Miejskiej
w Lodzi z dnia 18 listopada 2009 r. w sprawie przystapienia do jego sporzadzenia, w postaci
okredlenia sposobu ochrony terenéw, zespoléw i obiektéw zabytkowych wystepujacych
na obszarze planu. Ustalenia zakresu ochrony odpowiadajg w przedstawionym zakresie
zobowigzaniom jakie stawia przed planem tres¢ Studium... oraz skladane do planu wnioski
Miejskiego Konserwatora Zabytkow.

Ponad wspomniane wczes$niej ustalenia Studium..., dokument ten wskazuje potrzebg
dopuszczania i nadawania nowych funkcji zabytkom (w tym poprzemysiowych),
przy zachowaniu podstawowej zasady, ze funkcja musi by¢ tak dostosowana do zabytku,
aby nie znieksztalcata oryginalnej formy (rozdziat XVI 2.3).

W obrebie nieruchomosci skladajacego uwage znajduja si¢ trzy budynki bedace zabytkami
(oznaczone symbolami: 9a, 9b 1 9c). Miejski Konserwator Zabytkéw, w okresie
formufowania zapiséw  planu, wskazywal konieczno§¢ wprowadzenia zasady
nie przeksztalcania zabytkéw, w szczegélnosci ilosci kondygnacji, elewacji zabytkéw,
ksztaltu i wymiaru dachéw. Zachowaniu podlega¢ maja parametry zabytkéw, oraz wystréj
architektoniczny. Tak okreslony zakres ochrony zabytkéw uniemozliwia wprowadzenie
nadbudowy oraz likwidacji stropéw (zmiany ilosci kondygnacji).

Stad przedstawiony zarzut o nadmiernej ochronie: formy i zakresu zabytkéw nie znajduje
uzasadnienia.




Nie uwzglednia si¢ uwagi w zakresie dotyczacym tresci § 5 ust. 4 pkt 1 lit. a, ktéry
precyzuje gabaryty ewentualnej nowej zabudowy, gdzie ,,...proponowane rozwigzanie bgdace
konsekwencjg § 3 ust. 5 projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czesci obszaru miasta Lodzi potozonej w rejonie ulic: Marii Sklodowskiej — Curie,
Wélczanskiej, Mikolaja Kopernika i1 Gdanskiej, zakladajace mozliwo$¢ wzniesienia
we wskazanym miejscu budowli tylko i wylacznie o z gbéry oznaczonych parametrach,
zdaniem Spdtki niewatpliwie catkowicie ogranicza wlasciciela przedmiotowe] nieruchomosci
w mozliwosci ksztaltowania ewentualnej nadbudowy przedmiotowego budynku. Dzisiejsze
mozliwosci  technologiczne oraz swiatowe standardy sprawiaja, ze przedmiotowa
nieruchomos$¢ posiada ogromny potencjal rozwoju, umozliwiajagcy nowe zdefiniowanie
ksztaltu i funkcji przedmiotowej nieruchomosci, poprzez nadanie jej akcentéw
nowoczesnych, przy zachowaniu 1 renowacji istniejacych elementéw zabytkowych,
co uczynifoby z przedmiotowe]j nieruchomosci swoista wizytdwke przedmiotowego obrgbu.
Komentowany zapis w obecnym ksztalcie, uniemozliwia jakakolwiek aranzacjg
przedmiotowego budynku, a tym samym wyklucza mozliwo$¢ jego dostosowania
do aktualnych, spoteczno-regionalnych potrzeb .odzi.”.

Wpyjas$nienie.

Przywotlany zapis odnosi si¢ do zabytku oznaczonego na rysunku planu symbolem 9c.
Zgodnie z nim, w miejscu tego zabytku dopuszcza si¢ budowe wylgcznie dominanty
wysoko$ciowej — wiezy, spelniajgcej warunki:

- wysokos$¢ od 35,0 m do 40,0 m,
- dach czterospadowy wiezy zwienczony latarniag do§wietlajaca, o kacie nachylenia
polaci od 65° do 75°.

Jak wspomniano powyzej, przyjete ustalenia w planie zagospodarowania
przestrzennego realizuja cel uchwaty Nr LXVIII/1320/09 Rady Miejskiej w Lodzi
z dnia 18 listopada 2009 r. w sprawie przystapienia do jego sporzadzenia.

Cel ten zostal dookreslony poprzez wnioski Miejskiego Konserwatora Zabytkéw
i Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw. Zgodnie z tymi wnioskami nowa zabudowa,
w zakresie lokalizacji, jak i usytuowania dominant winna odpowiada¢ historycznym.
Opracowana na potrzeby planu, w oparciu o dokumentacj¢ archiwalng Archiwum
Pafistwowego w Lodzi, analiza historyczno-urbanistyczna pozwolila na wskazanie
historycznej lokalizacji obiektéw zabytkowych jak i ich wysokosci m. in. w obrgbie
historycznego zespolu budowlanego dawnej fabryki Ernesta Wevera. Na tej podstawie
okreslono charakterystyczne elementy zagospodarowania tego zespolu, ktérymi sa dwie
dominanty wysokosciowe. Jedng z nich jest istniejaca dawna wieza fabryczna mieszczaca
klatkg schodowg i rezerwuar. Cecha szczeg6lng wiezy jest jej wysokosé, ksztalt dachu oraz
usytuowanie w zespole. Stad, ustalajgc zasady ochrony zabytkéw, wprowadzono
podstawowg zasad¢ w postaci zakazu rozbidrki zabytkéw. Ponadto uznano, ze wartosécia
zespofu jest uksztaltowanie wysokosci jego poszczeg6lnych obiektéw budowlanych,
z wyrdzniajgca si¢ wieza. To z kolei doprowadzilo do ograniczenia mozliwosci nadbudowy
wszystkich budynkéw zespotu. Nadbudowa jednego z zabytkéw przeksztalcita by bowiem
ksztatt catego zespotu (budynki potozone sa obok siebie). Powyzsza sytuacja doprowadzita
réwniez do wniosku, Zze ewentualne ksztaltowanie nowej zabudowy — co do wysokosci —
winno zachowywac¢ historyczne wartosci. Stad wprowadzono zréznicowanie wysokosci
nowych budynkéw i zapewniono (poprzez przywolany w tej czgsci uwagi zapis planu),
powstanic dominanty przestrzennej. Tak uksztaltowana nowa zabudowa ma stanowi¢
o tozsamosci miejsca. Kwestionowany zapis planu w Zzaden sposéb nie odbiera mozliwosci
wykorzystania zabytkéw dla potrzeb funkcji okreslonych przeznaczeniem terenu. Natomiast
wobec wniosk6w do planu oraz przedstawionych argumentéw nie istnieje mozliwosé



nowego uksztaltowania lokalizacji 1 wysokosci nowych budynkéw. Brak stanowienia
w tej sprawie pozwolilby w sposéb bezpowrotny zatrze¢ historyczny ukiad i forme
zabudowy, tj. historyczny zesp6t budowlany.

Biorgc powyzsze pod uwage, nalezy uznaé, ze nie istnieje mozliwos¢é uznania tej czesci

uwagi.

Nie uwzglednia si¢ uwagi w zakresie dotyczacym tresci § 5 ust. 6 pkt 2 lit. a i b
dotyczgcego okreslenia gabarytéw nowej zabudowy. ,.Zdaniem Spéiki powolane zapisy,
bedace konsekwencja powotanych wyzej regulacji, jak juz wyzej zostalo wspomniane,
w istocie uniemozliwiajg jakgkolwiek modernizacje przedmiotowych nieruchomosci. Ponadto
zwazy¢ trzeba, ze dziatki nr 128/10 i 128/11 sa w obrgbie calej swojej powierzchni
zabudowane, co sprawia, ze zapis lit. b) w istocie pozostaje w sprzecznosci z zapisem lit. a),
skoro na wskazanych dziatkach nie ma pozostalych budynkéw w pierzei, ktére mogtyby
wedle obecnych zapiséw projektu planu podlega¢ rozbiorce lub nadbudowie.”.

Wyjasnienie.

Przywolane zapisy precyzuja wylacznie jeden z parametréw zabytkéw, jakim jest ich
wysokos$¢. Ustalenie lit. a) dopuszcza bowiem — jako przepis szczegdlny, zwigkszenie
wysoko$ci zabytku w sytuacji jego modernizacji, polegajacej na dociepleniu dachu. Zapis
stanowi, ze mozna dokona¢ zwigkszenia wysokosci zabytku, w wielkosci, jaka wynika
z prowadzenia prac termomodernizacyjnych. Prace takie mogg by¢, z technicznego punktu
widzenia prowadzone od strony wnetrza budynku lub na zewnegtrznej czesci dachu.
W przypadku zewn¢trznego ocieplenia dachu np. poprzez zalozenie piyt styropianowych
pokrytych wybranym przez inwestora pokryciem zwigkszy si¢ wysoko$¢ budynku.
Takie dziatanie, poprzez wprowadzony zapis, jest dopuszczone planem.

Natomiast przywolana tres¢ lit. b) dotyczy gabarytéw nowych budynkéw w pierzei.
Budynki takie moga powsta¢ wylacznie w sytuacji zaistnienia katastrofy budowlanej, ktéra
spowoduje zniszczenie istniejacych zabytkéw (usytuowanych w pierzei terenu 4U).
Zapisy lit. a i b) dotyczg zatem réznych budynkéw, w réznych sytuacjach. Stad nie mozna
uznac, ze zapisy lit. a i b) sa wzajemnie sprzeczne.

Biorac powyzsze pod uwage, nie mozna podzieli¢ zarzutu w przestawionej tresci.

Nie uwzglednia si¢ uwagi w zakresie dotyczacym tresci § 5 ust. 6 pkt 3 lit. d, dotyczacego
okreslenia wskaznika powierzchni biologicznie czynnej. Projekt planu ,— zakltada
minimum 5% wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dla dziatki budowlanej, w sytuacji,
gdy jednoczesnie projekt przedmiotowego planu przewiduje m.in. obowigzek wykonania
nawierzchni wnetrza z kamienia naturalnego lub plyt zeliwnych, co zdaniem Spdéiki
uniemozliwia realizacj¢ przedmiotowego obowiazku.”

Wpyjasnienie.

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym ,,dziatkg budowlang” - jest nieruchomos$¢ gruntowa lub
dziatka gruntu, ktérej wielkos§é, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz
wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej spelniaja wymogi realizacji obiektéw
budowlanych wynikajace z odrgbnych przepiséw i aktéw prawa miejscowego. W obecnej
sytuacji prawnej terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem 4U (w ktérym znajduja si¢
dziatki skladajacej uwage Spoétki, a wynikajacej z dokonanych podzialéw geodezyjnych,
dziatka budowlang nie jest zadna z pojedynczych dziatek, do ktérych tytut prawny posiada
sktadajaca uwage Spéika.



Dziatkg budowlang be¢dzie natomiast nieruchomos¢, sktadajaca si¢ z dziatek 128/10 i 128/12
lub 128/11 i 128/12 lub 128/10, 128/11 1 128/12. Wynika to z faktu, ze infrastruktura
techniczna zapewniajaca funkcjonowanie budynkéw na dziatkach 128/10 i 128/11 znajduje
si¢ w obrebie niezabudowanej dziatki 128/12.

Réwniez na tej dzialce zlokalizowane sg dojazdy (w tym pozarowe) do budynkow.
Tymczasem dziatka 128/12, pelnigca obecnie funkcje¢ dojazdu oraz mozliwa do takiego
wykorzystania wobec ustalen planu jest dzialka, do ktdrej tytul prawny posiada, sktadajaca
uwage Spoétka. Na dzialce tej] mozna realizowa¢ m.in. zielen wymagang przywolanym
minimalnym wskaznikiem powierzchni biologicznie czynnej. 1 tak, poza wngtrzem
urbanistycznym, calg czg¢s$¢ dziatki 128/12 mozna zagospodarowaé zielenig. Czgé¢ ta posiada
powierzchni¢ ok. 360,0 m2 Ponadto w obrebie wnetrza urbanistycznego mozna — zgodnie
z planem — wprowadzaé zielen w donicach. Zielen taka, zgodnie z przepisami odr¢bnymi,
stanowi réwniez czes$¢ powierzchni biologicznie czynne;.

Biorac powyzsze pod uwage, nie mozna podzieli¢ zarzutu w przestawionej tresci.

Prezydent Miasta Lodzi postanowil, Ze uwaga nie moze zosta¢ uwzgledniona.

PREZYDENT MIASTA

Hanna ZDANOWSKA



