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ANALIZA MOZLIWOSCI WYKORZYSTANIA TERENOW
PO POLIGONIE WOJSKOWYM NA ,,BRUSIE” W £L.ODZI
— WYTYCZNE URBANISTYCZNE

Abstract: Analysis of Physical Development Opportunities for Post-military Site in
Lodz-”Brus” — Urban Policy Recommendations. The article concentrates on the analysis of
a former military site located in Lodz-Brus with its broad surroundings. Many documents have
been analyzed, including the current as well as a newly drafted general master plan for the city
of Lodz. The former military site has been inspected, its physical and environmental features
have been evaluated. The authors also analyzed various visions for the site’s development pro-
grammes which were elaborated by students of the Technical University of Lodz. Based on the
above, a proposal of a City Garden for Exhibitions and Festivals was elaborated and a number of
urban policy statements have been formulated and addressed to the City of Lodz.

Celem badan jest sformutowanie wytycznych urbanistycznych dla pozyskanego
przez miasto obszaru powojskowego wraz z jego otoczeniem.

Obszar dawnego poligonu ,,Brus” o powierzchni 145 ha, polozony jest w za-
chodniej czg$ci miasta w rejonie ul. Konstantynowskiej. Jako teren otwarty, wolny od
zabudowy, jest istotnym skladnikiem systemu ekologicznego miasta. Analizie pod-
dano teren dawnego poligonu wraz z rozlegtym kotnierzem urbanistycznym w celu
Jjego integracji z sasiednimi obszarami i kompleksowego spojrzenia na strukture prze-
strzenng miasta w aspekcie zainteresowan Gminy L.6dZ gruntami powojskowymi.
Przedmiotowy obszar ma wysokie walory krajobrazowe i warto$ci ekologiczne. Lezy
w sasiedztwie duzego kompleksu zieleni, do ktérego m.in. nalezy Park na Zdrowiu,
Ogrod Botaniczny, Ogréd Zoologiczny, Lunapark, ogrody dziatlowe oraz obszar wo-
kot Gorki Retkinskiej. Potudniowa cze¢s¢ obszaru to dolina rzeki £.6dki z planowanym
na niej zbiornikiem, o powierzchni ok. 18 ha, o postulowanej funkcji rekreacyjne;.

W centrum obszaru na poludniowym stoku doliny rzeki £.6dki znajduje sig sie-
dlisko przyrodnicze ro$lin i zwierzat o cechach naturalnych, postulowany do objecia
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Fot. 1. Zdjecie lotnicze okolic terenu opracowania
Zrodlo: W. Stepien.

ochrona prawna. Jest to uzytek ekologiczny nazwany ,,Majerowskie Pole”. Drugi uzy-
tek ekologiczny ,,Majerowskie Blota” potozony jest w pdinocnej czgsci obszaru.

Analizie poddano wiele dokumentdw, w tym przede wszystkim obecnie obowia-
zujace Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta
Lodzi, a takze nowa edycje studium bedaca w trakcie opracowania. W dokumencie tym
proponuje si¢ wystawienniczo-targowa 1 rekreacyjno-rozrywkowa funkcj¢ analizowane-
go obszaru. Jego atutem sa dobre powiazania komunikacyjne, nie tylko lokalne w skali
miasta, lecz takze regionalne i ponadregionalne — niedalekie sasiedztwo lotniska im.
Wiadystawa Reymonta (Lublinek) oraz dworca .6dz-Kaliska. Atrakcyjnym elementem
jest akwen projektowany w dolinie rzeki £0dki, a takze dwa uzytki ekologiczne, po-
stulowane do objgcia ochrona. Caty obszar ma wysokie walory krajobrazowe, obiekty
zajezdni tramwajowej maja duza warto$¢ zabytkowa, a teren po bytym PGR ma walory
przyrodniczo-kulturowe postulowane do objecia ochrona konserwatorska.

Oprocz analizy rdéznego rodzaju dokumentéow 1 opracowan, przeprowadzono
takze doktadne badania terenowe dla oceny wartosci krajobrazowych oraz oszaco-
wania przestrzennego, uzytkowego 1 technicznego stanu zabudowy. Analizie poddano
tez wizjonerskie prace studentow architektury Politechniki £odzkiej, ktorych celem
bylto przedstawienie propozycji programowo-przestrzennych obiektéw kubaturowych
oraz terenowych urzadzen sportowych.
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Ryec. 1. ,,Brus” na tle zielonych obszaréw Lodzi
Zrédlo: Gospodarka Przestrzenna (2005).

Wytyczne urbanistyczne przedstawiono w formie zapisu zgodnego z ustawowy-
mi wymogami dla miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

W obecnej sytuacji prawnej, zgodnie z obowiazujaca Ustawq o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym, jedynym narzgdziem umozliwiajacym inwestowanic
na obszarze wigkszym niz pojedyncza dziatka jest miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Zapisane w nim w formie rysunku i tekstu wymogi 1 ustalenia, maja
na celu wyznaczenie terenow o okreslonym planowanym przeznaczeniu i sposobie
zagospodarowania. Plan ustala zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,
ochrony $rodowiska, przyrody, krajobrazu kulturowego i zabytkow, a takze wyma-
gania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych. Okresla ustalenia
dotyczace parametrow 1 wskaznikéw ksztattowania nowej zabudowy oraz rehabilita-
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cji zabudowy istniejacej w obszarach wymagajacych przeksztatcen lub rekultywacii.

W planie formutuje si¢ nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodaro-

waniu terenow, wynikajace z planowanego przeznaczenia.

Opracowana koncepcja miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
odnosi si¢ do wszystkich ww. zagadnien.

Obszar objety planem ograniczony jest od potudnia ul. Konstantynowska, od
zachodu droga polna, wzdtuz ktorej przebiegnie planowana zewnetrzna obwodnica
miasta, od potnocy ulicami Jagodnica-Biegunowa i Namiotowa, od wschodu ul. Kran-
cowa.

Celem regulacji zawartych w ustaleniach planu jest:

* ochrona reliktow naturalnej przyrody miasta przez zachowanie wiekszosci obszaru,
w tym catego dawnego poligonu, jako zieleni o cechach naturalnego krajobrazu;

* wyznaczenie terendw inwestycyjnych przeznaczonych na Miejski Ogrod Festiwa-
lowo-Wystawowy (MOF-W), w tym ustugi zwiazane z rekreacja, sportem, kulturg
1 dydaktyka;

* okreslenie przeznaczenia i sposobu zagospodarowania oraz warunkow zabudowy
z uwzglednieniem zasad ochrony $rodowiska przyrodniczego i kulturowego oraz
ksztattowania tadu przestrzennego.

Propozycja ustalen planistycznych przedstawiona zostala w formie zgodnej
z Ustawq z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wraz
z rozporzadzeniami 1 pdzniejszymi do niej zmianami, jednak pomijajac niektore jej
elementy.

Na rysunku planu, ktéry jest integralnym elementem miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego, oznaczono symbolami literowymi, a takze numerami
porzadkowymi poszczegélne tereny o réznym przeznaczeniu i réznych zasadach za-
gospodarowania. Wyodrgbniono jedenascie terendw o nastepujacych oznaczeniach:

1ZP 127ZP — tereny zieleni urzadzone;j,

ZN — teren zieleni nadwodne;j,

US — teren ustug sportowo-rekreacyjnych,
1U, 2U, 3U, 4U 1 5U - tereny zabudowy ustugowe;j,

IMN i 2MN — tereny zabudowy mieszkaniowej.

Szczegdtowe zasady 1 warunki dotyczace przeznaczenia i ksztattowania prze-
strzennego tych terendow zawarte zostaly w czesci tekstowej. Zgodnie z wymogami
ustawowymi okreslono:

e podstawowe 1dopuszczalne przeznaczenie uzupelniajace terendw, okreslonych
liniami rozgraniczajacymi tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach
zagospodarowania;

» zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

» zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

» zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow;

* wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;
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parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym linie zabudowy, gabaryty obiektow 1 wskazniki intensywno$ci zabudowy;
szczegOlne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uzytko-
waniu, w tym zakaz zabudowy;
zasady obstugi w zakresie komunikacji oraz adaptacji, rozbudowy 1 budowy syste-
moéw komunikacyjnych w obszarze obowiazywania ustalen planu;
zasady obstugi w zakresie wyposazenia w infrastrukturg techniczna oraz adapta-
cji, rozbudowy 1 budowy systemoéw infrastrukturalnych w obszarze obowiazywa-
nia ustalen planu;
zasady rehabilitacji istniejacej zabudowy 1 infrastruktury technicznej oraz terenow
wymagajacych przeksztatcen lub rekultywacji;
zasady wyposazenia 1urzadzenia terenow rekreacyjno-wypoczynkowych, stuza-
cych organizacji imprez masowych;
sposoby 1 terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania iuzytkowania
terenow.

Pominieto ustalenia dla:
zasad ochrony dobr kultury wspolczesnej, gdyz nie wystgpuja one w obszarze planu;
granic terendéw gorniczych, granic terendow narazonych na niebezpieczenstwo po-
wodzi oraz terendw zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych, gdyz takie tereny
nie wystgpuja w obszarze planu;
granic obszarow wymagajacych scalania dziatek, gdyz w obszarze planu nie wy-
stepuja dziatki wymagajace przeprowadzenia scalenia;
stawek procentowych, na podstawie ktorych ustala si¢ optatg z tytutu wzrostu war-
toSci nieruchomosci, spowodowanego uchwaleniem niniejszego planu zagospoda-
rowania przestrzennego.

Caly obszar znajduje si¢ w strefie ochrony archeologicznej. Obowiazuje przepro-

wadzenie nadzorow archeologicznych przy wszelkich inwestycjach zwigzanych ze zmia-
na zagospodarowania terenu, tam gdzie beda prowadzone roboty ziemne, po uprzednim
uzyskaniu pozwolenia Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow (WKZ). W przypadku
odkrycia zabytku archeologicznego obowiazuje jego oznaczenie, powiadomienie WKZ,
przerwanie prac 1 udostgpnienie terenu do badan archeologicznych. Dla calego obszaru
ustalono zakazy dotyczace ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego:

lokalizacji reklam stanowiacych informacje komercyjna o dziatalno$ci nie zwiaza-
nej z miejscem lokalizacji reklamy z wytaczeniem informacji o obiektach wyste-
pujacych w obszarze oraz dopuszczonych przez system informacji w miescie;
lokalizacji masztow telefonii cyfrowej oraz wszelkich napowietrznych i naziem-
nych elementow infrastruktury technicznej z wyjatkiem stupow o$wietleniowych;
wprowadzania ogrodzen z betonowych cienkosciennych elementow prefabrykowa-
nych;

realizacji parkingéw powyzej 10 miejsc postojowych o nawierzchni utwardzonej
przepuszczalnej, preferowane ,,parkingi zielone”.
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Ryc. 2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu ,, BRUS” w Lodzi

Zrodlo: Opracowanie wlasne.
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Na catym obszarze w zakresie ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kul-
turowego obowiazuje:

— zachowanie 1 ochrona reliktow naturalnej przyrody miasta;

— zakaz realizacji przedsigwzie¢ mogacych zawsze istotnie oddziatywac na $rodowi-
sko, z wylaczeniem realizacji inwestycji celu publicznego z zakresu infrastruktury
technicznej;

— zakaz prowadzenia dziatalnosci ustugowej 1 wytworczej o uciazliwosci wykracza-
jacej poza granice dziatki, do ktorych inwestor posiada tytut prawny;

— obowiazek zagospodarowania wod opadowych i roztopowych w obrebie dziatki,
zgodnie z przepisami odrgbnymi;

— obowiazek selekeji 1 gromadzenia odpadow powstajacych w wyniku funkcjonowa-
nia obiektéw na terenie w urzadzeniach przystosowanych do ich gromadzenia oraz
ich odbior przez koncesjonowane firmy, posiadajace zezwolenia na gospodarowa-
nie przyjmowanymi odpadami iusuwanie ich zgodnie z systemem oczyszczania
przyjetym w gospodarce komunalnej gminy;

F—] granica obszaru objgtego planem

E linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu

Symbole literowe, okreslajgce podstawowe przeznaczenie terenow
ZP  tereny zieleni urzgdzonej
ZN  tereny zieleni nadwodnej
US teren ustug sportowo-rekreacyjnych
U teren zabudowy ustugowej
MN tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

WS teren wod powierzchniowych — rzeka t 6dka
i planowany zbiomik retencyjny

Py

DG teren drogi publicznej - klasy giéwnej
KD

N

teren drogi publicznej - klasy zbiorczej

KDL teren drogi publicznej - klasy lokainej

ey
O

DD teren drogi publicznej — klasy dojazdowej

nieprzekraczalna linia zabudowy

nieprzekraczalna linia zabudowy
umozliwiajgca przekroczenie linii brzegowej

budynek mozliwy do adaptacji

0 BIE

budynek o walorach kulturowych

zasieg stref projektowanych uzytkéw ekologicznych
do objecia ochrong ’
(A — Majerowska Pola i B — Majerowskie Blota)

strefa parkowania
nasadzenia zieleni izolacyjnej
nasadzenia zieleni kompozycyjnej

akcentowanie gtéwnych wejs¢ w teren

B
T
[«
=

istniejgce granice wtasnosci, jak oznaczenia informacyjne
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— obowiazek zaopatrzenia w ciepto z lokalnych, indywidualnych Zrodet ciepta z obo-
wiazkiem stosowania technologii 1 paliw grzewczych ekologicznych, tj. gaz prze-
wodowy, olej niskosiarkowy, energia elektryczna i inne zrodia energii ekologicznie
czystej lub zaopatrzenie w ciepto ze zrodet odnawialnych — kolektory stoneczne oraz
niskoemisyjnych zrodet ciepta posiadajacych certyfikat na ,,znak bezpieczenstwa

ekologicznego”;

— zakaz przekraczania dopuszczalnych poziomoéw hatasu zgodnie z przepisami od-
rebnymi dla terenow przeznaczonych pod funkcje mieszkaniowa lub zwiazana ze
statym lub wielogodzinnym pobytem ludzi, ktére podlegaja ochronie akustycznej.

Proponowana podstawowa funkcja obszaru obejmujacego tereny po poligonie na

,»Brusie” wraz z najblizszym otoczeniem bedzie Miejski Ogrod Festiwalowo-Wystawo-
wy, w tym ustugi zwiazane z rekreacja, sportem, kultura 1 dydaktyka. To duze zamierze-
nie inwestycyjne powinno zosta¢ zrealizowane jako spojna catos¢, zgodnie z koncepcja
urbanistyczno-architektoniczna obejmujaca trzy wydzielone w propozycji miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego tereny, oznaczone na rysunku planu symbolami:
1ZP — zasadnicza, glowna czes¢ MOF-W, urzadzona jako park o cechach zieleni
naturalnej — teren po dawnym poligonie wojskowym;

potudniowa czg$¢ MOF-W przeznaczona pod realizacje zabudowy ustugowej,
obejmujaca istniejace ogrody dziatkowe oraz teren potozony po pdinocnej
stronie planowanego akwenu-zbiornika retencyjnego na rzece Lodce;

1US — sasiadujacy z MOF-W od péinocy, w znacznym stopniu zadrzewiony teren
przeznaczony na ustugi sportu 1 rekreacji z zachowaniem istniejacej zieleni.

10 -

W terenie 1ZP obowiazuje nie tylko szczegdlna ochrona uzytkow ekologicz-

nych ,,Majerowskie Pola” i, Majerowskie Blota” na zasadach opisanych w ustale-
niach planu, lecz takze ochrona wartosciowego drzewostanu oraz innych elementow
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naturalnego krajobrazu. Dopuszcza si¢ mozliwo$¢
adaptacji, przebudowy lub wymiany istniejacego
budynku strzelnicy wraz z urzadzeniami tereno-
wymi. Ponadto, jest mozliwos$¢ lokalizacji tylko
sezonowych obiektow dla celow wystawienniczych
lekkiej, rozbieralnej konstrukcji, o naturalnych
materiatach  wykonczeniowych 1 maksymalne;
wysokosci 7.0 m. Elementy matej architektury,
o$wietlenia 1 systemu informacji musza mie¢ ujed-
noliconag formg. Dotyczy to takze elementow
akcentujacych gltéwne wejscia na terem MOF-W,
umieszczonych w miejscach wskazanych na ry-
sunku planu. Teren zostanie wyposazony w system
clagow pieszych 1rowerowych oraz przeznaczo-
nych dla pojazdow ekologicznych zorganizowanej
komunikacji parkowej. Ruch samochodowy jest



wykluczony a parkowanie mozliwe wylacznie w strefie wskazanej na rysunku planu,

wzdtuz ul. Krancowej na specjalnic urzadzonych ,,zielonych” parkingach, gdzie kazde

5 stanowisk ma by¢ oddzielone pasem zieleni zimozielonej, sktadajacej si¢ z odmian

o matych wymaganiach glebowych i wilgotnosciowych. Wzdtuz ul. Krancowej prze-

widziano pas zieleni izolacyjne;.

W terenie 1U przewiduje si¢ tylko tym-
czasowe zachowanie ogrodkéw dziatkowych, do
czasu realizacji obiektow ustugowych, zwigzanych
z festiwalowo-wystawiennicza funkcja terenu oraz
sportem, rekreacja, gastronomia, kultura 1 hotelar-
stwem.

Przewiduje si¢ usytuowanie obiektow najatrakcyjniejszych ze wzgledu na ich
funkcje, jak 1 forme architektoniczna, nad brzegiem planowanego akwenu. Sam przebieg
linii brzegowej powinien by¢ uksztattowany zgodnie z zamystem architektonicznym pro-
jektantow budynkow. Woda powinna stanowi¢ integralny element architektury. Dlatego
w planie, w tym wyjatkowym przypadku nie ustala si¢ linii rozgraniczajacej miedzy
terenem WS, czyli akwenem, a terenem 1U, gdzie zlokalizowane bg¢da obiekty architek-
toniczne. Na rysunku planu wrysowano jej orientacyjny przebieg. Linia ta zostanie spre-
cyzowana na etapie projektowania zbiornika retencyjnego na rzece Lodce, a dodatkowo
modyfikowana zgodnie z koncepcjami architektonicznymi obiektéw. Aby modyfikacje
byty mozliwe, na rysunku planu wyznaczono nieprzekraczalna linie zabudowy w taki
sposob, aby na okreslonym odcinku wzdhuz brzegu akwenu mozliwe byto przekroczenie
linii brzegowej w formie nadwieszen, tarasow, pomostow 1 sztucznych wysp.

Plan przewiduje ujednolicenie formy, doboru materiatéw i kolorystyki dla obiek-
tow kubaturowych oraz elementéw malej architektury. Jest to bardzo istotne, gdyz prze-
widuje sig, po polaczeniu istniejacych wlasnosci, mozliwos¢ podziatu terenu na odrebne
dziatki. Ustalono warunki tego podziatu, tak aby kazda powstala dziatka budowlana
miata powierzchni¢ nie mniejsza niz 1800 m?, szerokos$¢ co najmniej 100 m i bezposred-
ni dostgp zaréwno do brzegu akwenu, jak 1 do jedynej projektowanej ulicy.

Oznacza to, ze caty teren, dtugosci ok. 1200 m moze by¢ objety jedna inwesty-
cja, ale moze tez by¢ podzielony na kilka, nawet do dwunastu odrebnych, niezaleznych
od siebie zamierzen inwestycyjnych. Aby uniknaé zbytniego zaggszczenia obiektow
1 bogactwa form skutkujacego nietadem przestrzennym wprowadzono wymog reali-
zacj1 zabudowy wedtug spojnej koncepcji architektoniczno-urbanistycznej wylonione;
w drodze konkursu i1 z zachowaniem nastepujacych zasad:

— maksymalna wysokos¢ obiektow funkeji podstawowej, liczona od poziomu terenu
do najwyzszego punktu dachu nie moze przekroczy¢ 14,0 m;

—  wysoko$¢ pozostatych budynkéw gospodarczych, realizowanych jako jednokon-
dygnacyjne budynki wolnostojace, liczona od poziomu terenu do najwyzszego
punktu dachu nie moze przekroczy¢ 6.0 m;

— dachy budynkoéw o spadku potaci do 40 stopni;
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— pokrycie dachowe budynkow powinno by¢ wykonane z materiatow jednorodnych
kolorystycznie dla wszystkich budynkow zlokalizowanych w terenie; kolorystyka
pokrycia dachowego wpisujaca si¢ w krajobraz — pochodna koloru ceramiki;

— zakaz stosowania okfadzin z tworzyw sztucznych (typu siding) i blach trapezo-
wych jako materiatu wykonczeniowego wszelkich obiektow i elementéw kubatu-
rowych znajdujacych si¢ w terenie;

— kolorystyka $cian jasna pastelowa, zharmonizowana z kolorem pokrycia dachowego.

Okreslono tez maksymalna powierzchnig zabudowy jako 30% powierzchni dziatki
budowlanej, a teren czynny biologicznie, nie zabudowany oraz nie utwardzony nie moze
by¢ mniejszy niz 60% dziatki. Istniejace cieki 1 oczko wodne musza by¢ zachowane.

Wzdhuz linii brzegowej projektowanego akwenu bedzie poprowadzony ogélnodo-
stgpny ciag pieszy 1 sciezka rowerowa. Wprowadzenie drugiego ciagu pieszego, na osi
ul. Minerskiej, ma zosta¢ zaakcentowane przez ,,zapraszajacy” element informacyjny.

Teren bedzie obstugiwany komunikacyjnie czgsciowo z istniejacej ul. Saperow,

a w calosci z projektowanej nowej ulicy lokalnej, biegnacej po sladzie dojazdu do ist-

niejacych ogrodkow dziatkowych, oznaczonej na rysunku planu symbolem 1KD-L.

Lokalizacje miejsc parkingowych dopuszcza si¢ w obrgbie budynkow, w ich pod-
ziemiach lub jako parkingi kubaturowe, a na powierzchni terenu wytacznie w strefie
oznaczonej na rysunku planu, przy ul. Krancowej, jako parkingi zielone.

W terenie 1US przewidziano lokalizacje obiektow kuba-
turowych i terenowych o przeznaczeniu dla sportu i rekreacji.
Na rysunku planu nieprzekraczalne linie zabudowy okreslaja
obszar, w ktorym mozliwa jest realizacja planowanych obiek-
tow, tak aby zachowac¢ istniejace zadrzewienia, ktore pokrywaja
wigkszo$¢ powierzchni terenu. W planie wpisano tez ochrong
rowoéw melioracyjnych oraz zakaz zmian topografii terenu
z wyjatkiem strefy zawartej w obrgbie nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz przy
ul. Jagodnica-Biegunowa dla umozliwienia realizacji ewentualnego bezkolizyjnego,
podziemnego przej$cia Sciezki rowerowej 1 ciagu pieszego na teren Miejskiego Ogro-
du Festiwalowo-Wystawienniczego. Plan ustala obowiazek urzadzenia terenu zgodnie
z koncepcja zagospodarowania uzgodniona z Architektem Miasta 1 obejmujaca cato$¢
MOF-W, czyli tereny 1ZP i 1U oraz teren sportu i rekreacji 1US. Caty uktad zagospoda-
rowania, w tym system $ciezek pieszych i rowerowych, ma by¢ skoordynowany, a styli-
styka obiektow kubaturowych oraz matej architektury, o$wietlenia i1 systemu informacji
ujednolicona. Okreslono nastgpujace zasady w zakresie parametrow 1 wskaznikow
ksztattowania zabudowy:

— lokalizacja obiektow kubaturowych oraz terenowych urzadzen spotrowo-rekre-
acyjnych w obrebie nieprzekraczalnych linii zabudowy;

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy, dwie kondygnacje naziemne, liczona od pozio-
mu terenu do najwyzszego punktu dachu nie moze przekroczy¢ 10,0 m;
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— dachy budynkow o spadku potaci do 40 stopni;

— zakaz stosowania oktadzin z tworzyw sztucznych (typu siding) i blach trapezo-
wych jako materiatu wykonczeniowego wszelkich obicktoéw 1 elementoéw kubatu-
rowych znajdujacych si¢ w terenie;

— pokrycie dachowe budynkéw powinno by¢ wykonane z materiatow jednorodnych
kolorystycznie dla wszystkich budynkow zlokalizowanych w terenie; kolorystyka
pokrycia dachowego wpisujaca si¢ w krajobraz — pochodna koloru ceramiki; po-
krycia budynkow istniejacych na dziatce w przypadku prac remontowych, sukce-
sywnie do wymiany dla spetnienia nakazu niniejszego punktu,

— kolorystyka $cian jasna pastelowa, dostosowana do koloru pokrycia dachowego.

Powierzchnia zabudowy nie moze przekroczy¢ 10% powierzchni terenu, a po-
wierzchnia biologicznie czynna nie moze by¢ mniejsza niz 70%. Na catym terenie
obowiazuje zakaz ruchu pojazdow z wyjatkiem obstugi 1 stuzb specjalnych, roweréw
oraz pojazdow o napedzie ekologicznym zorganizowane] komunikacji parkowe;.
Migjsca parkingowe w liczbie odpowiedniej dla realizowanych obiektow przewidzia-
no jako kubaturowe w ramach wyznaczonych nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz
jako terenowe ,,parkingi zielone” w strefie wskazanej na rysunku.

Oprocz opisanych giownych terendw dotychczas niezainwestowanych a prze-
znaczonych na cele rekreacyjne 1 wystawiennicze (1ZP, 1U 1 1US) wydzielono siedem
mniejszych terenow, obecnie zabudowanych, lecz wymagajacych uporzadkowania.
Na czterech z nich przewazaja obecnie funkcje ustugowe, a na trzech mieszkaniowe.
Ustala sie zachowanie ich podstawowych funkcji. Kazdy z nich ma inna specyfike
1 wymaga odmiennych dziatan.

Na rysunku planu zostaty one oznaczone symbolami:
2U — teren zajezdni tramwajowej z obiektami z konca XIX 1 poczatku

XX w. o duzych charakterystycznych walorach kulturowych, do kto-
rego przylega zabudowa jednorodzinna o réznej wartosci,

3U — teren dawnych zrujnowanych zabudowan folwarcznych z obicktem

mieszkalnym, zwanym ,,patacykiem” ibudynkami gospodarczymi
z konca XIX w. 1poczatku XX w. o duzych walorach kulturowych
wymagajacy rehabilitacji;

4U — teren ztozony z kilku dziatek, z nowa zabudowa ustugowo-produkcyj-
na 1 mieszkaniowa;

5U — teren zlozony z kilku dzialek, zabudowany dos¢ chaotycznie budyn-
kami mieszkalnymi, gospodarczymi 1 magazynowo-sktadowymi;

1MN — teren ztozony z kilku duzych dziatek z nowa zabudowa mieszkaniowa;

2MN 1 3MN - tereny ztozone z bardzo wiclu waskich dziatek, zabudowane chaotycz-
nie budynkami mieszkalnymi i gospodarczymi.

W terenie 2U przewiduje si¢ przede wszystkim zachowanie i ochrong specyficz-
nego charakteru architektury z przetomu XIX 1 XX w. Jest to historyczna, lecz nadal
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funkcjonujaca zajezdnia tramwajowa — siedziba gléwna tramwajow
podmiejskich. Plan ustala zachowanie budynkéw o walorach kulturo-
wych z utrzymaniem ich istniejacych gabarytow i charakteru architek-
tury. Przewiduje si¢ wykonanie szczegbtowego projektu rchabilitacii
urbanistycznej, obejmujacego caty teren, uzgodnionego z Wydziatem
Architektury 1 Urbanistyki Urzedu Miasta Lodzi. Powinien on uwzglednia¢ nie tylko
zachowanie wartosciowych obiektow wskazanych na rysunku planu, lecz takze infra-
struktury technicznej zwigzanej z tradycyjna funkcja terenu. Konieczne jest usuniecie
substandardowych obiektow budowlanych o niskich walorach estetycznych oraz wy-
miana ogrodzen na nowe, nawiazujace do charakteru obiektoéw historycznych. Dopusz-
cza si¢ mozliwos¢ realizacji nowych obiektéw zgodnie ze szczegblowym projektem
rehabilitacji urbanistycznej.

W terenie 3U zachowaly si¢ obiekty historyczne,
z konca XIX ipoczatku XX w. jednak znajduja si¢ one
w bardzo ztym stanie technicznym. Jest to budynek miesz-
kalny zwany ,,dworem” lub ,,patacykiem” oraz pofolwarczna
zabudowa gospodarcza. W jednym z budynkow dziata hur-
townia Ton-agrol, pozostale sa w stanie ruiny. Konieczna
jest rehabilitacja urbanistyczna catego terenu na podstawie
szczegdtowego projektu, uzgodnionego z Wydziatem Archi-
tektury 1 Urbanistyki Urzedu Miasta Lodzi. Specyficzny charakter architektury histo-
rycznej wart jest zachowania.

Plan przewiduje mozliwo$¢ potaczenia wiasnosci w celu zagospodarowania
terenu jako calosci. Jego podstawowa funkcja powinny by¢ ustugi o charakterze
zwiazanym z kultura 1rekreacja, do czego jest predestynowany dzigki potozeniu
w sasiedztwie zieleni 1 planowanego akwenu na rzece Lodce.

W terenie 4U potozonym przy zbiegu istniejacych ulic Kran-
cowej 1Saperow znajduje si¢ kilka zabudowanych dziatek. Sa to
budynki ustugowo-produkcyjne (fabryka mebli ,,Matecki” i siedziba
firmy ,.Vemat”) oraz mieszkaniowe. Przewiduje si¢ ich adaptacje
z mozliwoscia przebudowy 1rozbudowy zgodnie z okreslonymi
zasadami.

W terenie SU, potozonym przy zachodniej granicy ana-
lizowanego obszaru, w sasiedztwie planowanego przebiegu
obwodnicy komunikacyjnej 1KDG, znajduje sig kilka dziatek
z zabudowa mieszkaniowa oraz duza, wielobudynkowa hur-
townia zabawek ,,Halina”. Przewiduje si¢ mozliwo$¢ zachowa-
nia istniejacych obiektow, ich przebudowy, a takze lokalizacji
nowych obiektéw zgodnie ze $cisle okreslonymi zasadami.
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W terenie 1IMN, polozonym na pétnocnym skraju anali-  [f2
zowanego obszaru, przy ul. Jagodnica-Biegunowa, znajduje si¢ gWJM
kilka duzych dziatek z zabudowa typu rezydencjalnego. Prze- “ {MN
widuje si¢ zachowanie tej funkcji z utrzymaniem wysokiego )

(co najmniej 70%) udziatu powierzchni czynnej biologicznie oraz duzych dziatek o po-
wierzchni nie mniejszej niz 3000 m2

o &
EREL AL 0 1 s e awo e d

W terenie 2MN, potozonym po potudnio-
wej stronie ul. Saperéw, znajduje sig¢ wiele bardzo
waskich, do$¢ chaotycznie zabudowanych dziatek.
Sa to budynki w wigkszosci mieszkaniowe, ale tez gospodarcze oraz pojedyncze
magazynowe 1 produkcyjne. Plan ustala zachowanie przeznaczenia mieszkaniowe-
go z ograniczeniem innych funkeji oraz utrzymanie co najmniej 50% powierzchni
dziatki jako biologicznie czynnej. Dla rozbudowy budynkoéw istniejacych i realizacji
nowych okresla si¢ szczegdlowe parametry 1 wskazniki ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu.

W terenie 3MN, potozonym przy ul. Konstantynowskiej,
w bezposrednim sasiedztwie zajezdni tramwajowej, do ktorej
przylega od wschodu, pétnocy 1 zachodu, znajduje si¢ wiele wa-
skich dziatek, z chaotyczna zabudowa mieszkaniowa 1 ustugowa.
Przewaza funkcja mieszkaniowa, jednak jest tez kilka budyn-
koéw ustugowych: Plastik Serwis 1 PW. Remapol. Przewiduje si¢
mozliwo$¢ zachowania zabudowy 1 istniejacego uktadu drogo-
wego: ulic Prochowej i Lontowej. Wskazniki 1 szczegélowe parametry ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu zostaty $cisle okreslone.

Migdzy ul. Konstantynowska a rzeka £6dka 1 planowanym na niej akwenem
wyznaczono tereny zieleni 2ZP 1 ZN.

W terenie 2ZP ustalono przeznaczenie pod zie- S

°
lent urzadzona jako park, z zakazem realizacji wszel- - 5% °
kiej zabudowy kubaturowej. Przewidziano realizacjg 623*?“"
nasadzen zieleni kompozycyjnej — szpaleru wzdtuzul. Qccﬂ"o
Konstantynowskiej oraz wytyczenie ciagow pieszych 255"

1 rowerowych. Plan ustala ujednolicenie form wyposa-
zenia 1 o$wietlenia parku oraz akcentowanie wejs¢ od strony potudniowej skoordynowa-
nych z przystankami komunikacji masowe;.

W terenie ZN, potozonym za zajezdnia tramwajowa przewidzia-
no zachowanie zieleni nadrzecznej o cechach naturalnych, z zakazem
wprowadzania ogrodzen, parkingéw 1 wszelkiej zabudowy. Obowiazu-
je tu ochrona reliktow naturalnej przyrody miasta.
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Ustalenia zapisane w planie, w formie rysunku 1 tekstu, maja na celu ochrong
reliktow naturalnej przyrody miasta, wyznaczenie terenéw inwestycyjnych dla Miej-
skiego Ogrodu Festiwalowo-Wystawienniczego oraz okreslenie przeznaczenia, Sposo-
bu zagospodarowania, a takze warunkow zabudowy z uwzglednieniem zasad ochrony
srodowiska przyrodniczego 1 kulturowego oraz ksztattowania fadu przestrzennego.
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