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Zatacznik nr 2
Whnioskodawca: Pani Aleksandra Jakobiak
Pan Daniel Jakdbiak

ANALIZA URBANISTYCZNA
w sprawie mozliwosci realizacji inwestycji pod nazwa:
Zmiana sposobu uzytkowania budynku handlowo-ustugowego na budynek
mieszkalny wraz z jego rozbudowa i nadbudowa na dz. nr ewid. 8/2(obreb
0220-Walka Klwatecka, ark. 187) przy ul. Klwateckiej 105 w Radomiu.

w zakresie warunkéw okreslonych w art.61 ust.l pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, sporzadzona zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego /Dz.U. Nrl64
poz.1588/.

Stosownie do §3 ust.1 ww. rozporzadzenia wokdt terenu, ktérego dotyczy wniosek o ustalenie
warunkéw zabudowy, wyznaczono obszar, na ktérym ma by przeprowadzona analiza. Zgodnie
z wymogami §3 ust.2 ww. rozporzadzenia granice obszaru analizowanego wyznacza sie w odlegtosci
nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw
zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metrow.

Front terenu objetego wnioskiem, czyli pétnocna granica dziatki nr ewid. 8/2 granica na odcinku
AB, ma szeroko$¢ 27,5m. Granice obszaru analizowanego wyznaczono w odlegtosci 82,5m
(trzykrotnos¢ frontu) od granic terenu objetego wnioskiem. Tak wyznaczony obszar spetnia wymogi §3
ust.2 ww. rozporzadzenia i jest wystarczajgcy dla potrzeb analizy. Organ prowadzacy postepowanie nie
znalazt przestanek dla powiekszenia obszaru analizowanego w stosunku do ww. wymagan
rozporzadzenia, poniewaz powigkszenie takie nie spowodowatoby objecia analiza nieruchomosci o
takim charakterze zagospodarowania, ktory miatby wptyw na jej ustalenie.

pkt1l co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposdb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéow budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu

Warunek pkt 1 - nie dotyczy czesci planowanej inwestycji, polegajgcej na zmianie sposobu uzytkowania
budynku handlowo-usfugowego na budynek mieszkalny jednorodzinny, poniewaz nie wigze sie ona
z nowg zabudowa.

Zgodnie z brzmieniem art.61 ust.l pkt 1 ww. ustawy oraz przepisdw ww. rozporzgdzenia
zasada ,dobrego sgsiedztwa” dotyczy jedynie nowej zabudowy. Inwestycja polegajgca na zmianie
sposobu uzytkowania istniejgcego budynku nie wymaga okreslania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji parametrow, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu. Jedynie spetnienie warunku kontynuacji funkcji
ma znaczenie, poniewaz wigze sie ze sposobem uzytkowania obiektéw budowlanych.

Wniosek obejmuje réwniez rozbudowe i nadbudowe tego budynku. Zainwestowanie obszaru
analizowanego pozwala okresli€ wymagania dotyczgce nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametréw cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

a) Funkcja terenu
Teren objety wnioskiem lezy w poétnocnej czesci miasta, w dzielnicy Wélka Klwatecka,
przy ul. Klwateckiej, ok. 150 m od granic administracyjnych miasta.
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Na obszarze analizowanym wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna - budynki
mieszkalne jednorodzinne oraz towarzyszgce im garaze, budynki gospodarcze i inne niemieszkalne.

Spora cze$¢ dziatek nie jest zabudowana.

Objeta wnioskiem dziatka nr ewid. 8/2 lezy po potudniowej stronie ul. Klwateckiej. Dziatka jest
zabudowana budynkiem mieszkalnym, gospodarczym i budynkiem handlowo-ustugowym.

Planowana inwestycja, polegajagca na zmianie sposobu uzytkowania budynku handlowo-
ustugowego na budynek mieszkalny wraz z jego rozbudowa i nadbudowa, bedzie stanowic kontynuacje
funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej wystepujgcej na obszarze analizowanym.

b) Linia zabudowy

Na obszarze analizowanym zabudowa usytuowana jest w réznych odleglosciach od linii
rozgraniczenia uktadu komunikacyjnego i nie wyznacza czytelnej linii zabudowy; panuje nieftad
przestrzenny.

Zgodnie z §4 ust.1 cyt. rozporzadzenia obowigzujacg linie nowej zabudowy wyznacza sie jako
przedfuzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach sasiednich, przy czym jezeli linia istniejgcej
zabudowy przebiega tworzgc uskok, to stosownie do ust.3 linie nowej zabudowy ustala sie jako
kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktdry znajduje sie w wiekszej odlegtosci od pasa drogowego.
Z kolei §4 ust.4 dopuszcza inne wyznaczenie linii nowej zabudowy, jesli wynika to z analizy.

Teren objety wnioskiem lezy po potudniowej stronie ul. Klwateckiej, od ktérej odgradza go
dziatka nr ewid. 8/1 stanowigca wiasnos¢ wiascicieli dziatki objetej wnioskiem. Na terenie objetym
wnioskiem linie zabudowy wyznacza istniejgcy budynek handlowo-ustugowy przeznaczony do
rozbudowy i nadbudowy (ze zmiang sposobu uzytkowania na mieszkalny) w odlegtosci ok. 2,5m od
frontowej granicy dziatki nr ewid. 8/2, co odpowiada ok. 6m od krawedzi jezdni ul. Klwateckiej.

Biorgc pod uwage rodzaj inwestycji i usytuowanie przedmiotowego budynku, ustala sie
nieprzekraczalng linie zabudowy wzdtuz linii wyznaczonej przez istniejgcy budynek przeznaczony do
zmiany sposobu uzytkowania, rozbudowy i nadbudowy.

Powyzsze ustalono zgodnie z §4 ust.4 cyt. rozporzadzenia.

W uzytym w §4 ust.l cyt. rozporzadzenia pojeciu ,o0bowigzujaca linia zabudowy” miesci sie
zaréwno ,0bowigzujaca linia zabudowy”, jak i .nieprzekraczalna linia zabudowy”. W przedmiotowej
sprawie linie zabudowy wyznaczono jako nieprzekraczalne, biorgc pod uwage wczesSniejsze
rozstrzygniecia oraz to, ze decyzja dotyczy terenu o zabudowie rozproszonej i nieregularne;.

) Wskaznik wielkos$ci powierzchni nowej zabudowy

Na obszarze analizowanym wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki jest zroznicowany. Niektére nieruchomosci to typowe wydzielone dziafki
budowlane z zabudowg mieszkaniowaq jednorodzinng, inne to duze nieruchomosci zabudowane jedynie
w czesci frontowej, gdzie wskazZnik nie oddaje prawdziwej intensywnosci zabudowy.

Zgodnie z §5 ust.l cyt. rozporzadzenia wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy
w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza sie na podstawie Sredniego wskaznika tej
wielkosci dla obszaru analizowanego. Jednoczesnie §5 ust.2 dopuszcza wyznaczenie wskaznika
wielkosci powierzchni nowej zabudowy innego niz Sredni, jezeli wynika to z analizy, co
w przedmiotowej sprawie wydaje sie uzasadnione, chociazby ze wzgledu na nieproporcjonalnosc¢
powierzchni analizowanych nieruchomosci.

Teren objety wnioskiem ma powierzchnie 858m? i jest zabudowany budynkami, ktérych
powierzchnia zabudowy stanowi ok. 25%. Powierzchnia budynku handlowo-ustugowego
przeznaczonego do rozbudowy i nadbudowy (ze zmiang sposobu uzytkowania na mieszkalny) to ok. 6%
powierzchni dziatki nr ewid. 8/2.

Biorgc powyzsze pod uwage, uzasadnione wydaje sie ustalenie wskaznika wielkosci
powierzchni zabudowy obejmujgcego facznie powierzchnie zabudowy istniejgcej i projektowane;,
zamiast wskaznika wielkosci powierzchni tylko nowej zabudowy.

Uwzgledniajac wielko$¢ terenu objetego wnioskiem, istniejaca i realizowana zabudowe oraz
rodzaj inwestycji, ustala sie wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy (istniejgcej i projektowanej) na
max 30% powierzchni terenu objetego wnioskiem. Ponadto min. 50% terenu ma stanowic
powierzchnie biologicznie czynna.

Powyzsze ustalono zgodnie z §5 ust.2 cyt. rozporzadzenia.
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d) Szerokos¢ elewacji frontowej

Zgodnie z §2 pkt5 cyt rozporzadzenia za front dziatki nalezy rozumie¢ ,czes¢ dziatki
budowlanej, ktdéra przylega do drogi, z ktérej odbywa sie gtdwny wjazd lub wejscie na dziatke". Elewacja
frontowa przedmiotowego budynku to elewacja pétnocna (od strony ul. Klwateckiej).

Istniejaca na obszarze analizowanym zabudowa ma zréznicowane szerokosSci elewacji
frontowych. Szerokos¢ elewacji zalezy od funkcji budynku, wymiaréw dziatki, a takze orientacji
budynku wzgledem frontu nieruchomosci. Czasem elewacja od strony drogi ma mniejszg szerokos¢ niz
elewacja usytuowana prostopadle. Budynki mieszkalne jednorodzinne majg elewacje frontowe
szerokosci od 4m do 12m. W ich przypadku szerokos¢ elewacji zalezy tez od daty powstania budynku -
te starsze bywajg mniejsze i wezsze.

Zgodnie z §6 ustl cyt rozporzadzenia szerokos¢ elewacji frontowej wyznacza sie na
podstawie Sredniej szerokosci elewacji frontowych istniejgcej zabudowy na dziatkach w obszarze
analizowanym, z tolerancja do 20%. Jednoczesnie §6 ust.2 dopuszcza wyznaczenie innej niz srednia
szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy, co w przedmiotowej sprawie jest uzasadnione,
chociazby ze wzgledu na duze zréznicowanie szerokosci elewacji na obszarze analizowanym oraz
rodzaj inwestycji. Wniosek dotyczy rozbudowy i nadbudowy (ze zmiang sposobu uzytkowania)
budynku, ktérego elewacja frontowa ma szerokos¢ ok. 6,5m.

Uwzgledniajgc szeroko$¢ terenu, wynoszaca ok. 27,5m, usytuowanie przedmiotowego
budynku, zakres inwestycji oraz odlegto$¢ do istniejgcego budynku mieszkalnego ustala sie, aby
szerokos¢ elewacji frontowej budynku po projektowanych zmianach nie przekraczata 7 m.

Powyzsze ustalono zgodnie z §6 ust.2 cyt. rozporzadzenia.

e) Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki

Istniejaca na obszarze analizowanym zabudowa ma zréznicowane wysokosci w zaleznosci od
funkcji budynku. Tzw. obiekty towarzyszace (budynki gospodarcze i inne niemieszkalne) sg parterowe.
Z kolei budynki mieszkalne zwykle majg wysokos¢ 1-2 kondygnacji nadziemnych. WysokosSci gérnych
krawedzi ich elewacji frontowych wynoszg od 2,5m do 8,5m od poziomu terenu i w zaleznosci od
geometrii dachu jest to wysokos¢ do okapu dachu (2,5m-6,5m), gbrnej krawedzi attyki (4,5m-7m) lub
wysokos¢ Sciany szczytowej (3,5m-8,5m). Réznorodnos¢ form istniejacej zabudowy przektada sie na
zréznicowanie wysokosci gornych krawedzi elewacji frontowych.

Zgodnie z §7 ustl cyt. rozporzadzenia wysokos¢ goérnej krawedzi elewacji frontowej, jej
gzymsu lub attyki wyznacza sie dla nowej zabudowy jako przedtuzenie tych krawedzi odpowiednio do
istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich, przy czym jezeli wysokos¢ ta przebiega tworzac uskok, to
zgodnie z ust.3 przyjmuje sie jej Srednig wielkos¢ na obszarze analizowanym. Z kolei §7 ust.4
dopuszcza wyznaczenie innej wysokosci, jezeli wynika to z analizy, co w przedmiotowe] sprawie
wydaje sie uzasadnione, chociazby ze wzgledu na zréznicowanie rodzajéow budynkdw i wysokosci ich
elewacji na obszarze analizowanym oraz rodzaj inwestycji. Wniosek dotyczy rozbudowy i nadbudowy
(ze zmiang sposobu uzytkowania na mieszkalny) istniejgcego budynku handlowo-ustugowego, ktérego
elewacja frontowa to Sciana szczytowa o wysokosci ok. 5,20 m(zgodnie z wnioskiem). Przedmiotowy
budynek jest usytuowany przy bocznej granicy nieruchomosci. Wprawdzie kwestia usytuowania
obiektéw budowlanych wzgledem granic dziatki i bezpieczenstwo pozarowe s3 co do zasady domeng
prawa budowlanego i sg rozstrzygane na etapie pozwolenia na budowe, niemniej jednak mozna
przyja¢, ze budynek bedzie mie¢ Sciane oddzielenia przeciwpozarowego wzdiuz granicy z dziatka
sasiednia.

Uwzgledniajac gabaryty przedmiotowego budynku, rodzaj inwestycji oraz wysokos¢ zabudowy
w najblizszym sasiedztwie, ustala sie wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowe] budynku po
rozbudowie i nadbudowie na max 8m od poziomu terenu do najwyzszego punktu Sciany szczytowej lub
gornej krawedzi attyki (w tym $ciany przeciwpozarowej) lub do max 5m do okapu dachu
Powyzsze ustalono zgodnie z §7 ust.4 cyt. rozporzadzenia.

f) Geometria dachu

Zgodnie z §8 cyt. rozporzadzenia geometrie dachu (kat nachylenia, wysokos¢ gtéwnej kalenicy
i uktad pofaci dachowych, a takze kierunek gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki) ustala
sie odpowiednio do geometrii dachéw wystepujacych na obszarze analizowanym.

Istniejgca na obszarze analizowanym zabudowa ma dachy o zr6znicowanej geometrii, czesto
zaleznej od funkcji budynku. Budynki mieszkalne majg dachy dwu- i wielospadowe zwykle o kacie
nachylenia potaci 30°-45°, ponadto wystepuja dachy jednospadowe o spadku do 10°, czasem ukryte za
attykami. Z kolei budynki gospodarcze i inne niemieszkalne majg dachy pfaskie i jednospadowe
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0 spadku do 15° lub dwuspadowe o kacie nachylenia potaci 35°-45°, Czasem spadki pofaci nie wynikaja
z konstrukcji wiezby dachowej, a jedynie ze spadkéw ptaszczyzn stropodachu. Kierunki gtéwnych
kalenic lub gérnych krawedzi dachéw w stosunku do frontéw dziatek sg zaréwno réwnolegte, jak
i prostopadte. Wysokosci kalenic wynoszg od 5m do 9m n.p.t.

Dach po projektowanych zmianach ustala sie jako dach jedno- dwuspadowy lub wielospadowy
(w tym dach bedacy wycinkiem dachu wielospadowego) o kacie nachylenia pofaci do 45° i wysokosci
gtownej kalenicy max 8m n.p.t. Kierunek kalenicy okresla sie jako réwnolegty do frontowej (potnocnej)
granicy terenu.

Powyzsze ustalono zgodnie z §8 cyt. rozporzadzenia.

Warunek wskazany w art.61 ust.1 pkt 1 ww. ustawy jest spefniony.

pkt2 teren ma dostep do drogi publicznej

Teren objety wnioskiem nie przylega do pasa drogowego zadnej drogi publicznej. Dostep do
drogi publicznej - ul. Klwatecka (droga gminna) jest zapewniony przez dziatke nr ewid. 8/1- wtasnos¢
wilascicieli terenu objetego wnioskiem).

Warunek jest spetniony.

pkt 3 istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego

Teren objety wnioskiem jest wuzbrojony (wodociag, kanalizacja lokalna, siec
elektroenergetyczna i gazowa). Energia cieplna jest i bedzie dostarczana z wiasnego zrédia ciepfa.
Odprowadzenie wdéd opadowych - na wiasny teren w sposéb uniemozliwiajacy zalewanie dziatek
sasiednich.

Warunek jest spetniony.

pkt 4 teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych
na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
plandéw, ktére utracity moc na podstawie art.67 ustawy z dnia 7 lipca 1994r.
0 zagospodarowaniu przestrzennym

Teren dziatki nr ewid. 8/2, okreslony w ewidencji gruntéw jako tereny mieszkaniowe (B), inne
tereny zabudowane (Bi), nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw na cele nierolnicze
i nielesne.

Warunek jest spetniony.

pkt5 decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi

Wydanie decyzji nie naruszy przepiséw odrebnych (z zakresu ochrony przyrody, ochrony
srodowiska, ochrony krajobrazu, ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkdw i doébr kultury
wspoiczesnej i innych).

Warunek jest spetniony.

taczne spetnienie warunkéw okreslonych w art.61 ust.1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym umozliwia wydanie decyzji o warunkach zabudowy
w przedmiotowej sprawie.

Integralng czescig analizy jest zatgcznik graficzny.
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