Radom, 07.05.2021r.
Arl.6730.703.2020.IK

Zatycznik nr 2
Whioskodawca:  PAN RAFAL SIENICA - Prowadzgcy dziatalnos¢ gospodarcza

Pod nazwg ,,RS Architekci Rafat Sienica”
zam. 26-600 Radom, ul. Klonowica 8 lok. 28

ANALIZA URBANISTYCZNA
w sprawie mozliwosci realizacji inwestycji pod nazwa:
budowa dwdch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych (jeden z ustugami w
parterze) z garazami podziemnymi na dziatkach nr ewid. 28/6, 28/9, 28/11,
28/13, 27/5, 107/11 oraz na czeSci dziatki nr ewid. 28/7 (obreb 0111-Idalin,
arkusz 132) przy ul. Wyscigowej w Radomiu,

w zakresie warunkow 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.l ww. rozporzadzenia wokéf 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 odleglosci
nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy,
nie mniejszej jednak niz 50 metrow.

Zgodnie z 82 pkt5 ww. rozporzadzenia za front dziatki nalezy rozumie¢ ,cze$¢ dziatki
budowlanej, ktéra przylega do drogi, z ktérej odbywa sie gtdwny wjazd lub wejscie na dziatke”. Front
terenu objetego whnioskiem, czyli pétnocna taczna granica dziatek nr ewid. 28/6 i 28/7 ma szerokos¢
45m. Granice obszaru analizowanego wyznaczono w odlegtosci 135m (trzykrotnos¢ frontu) od granic
terenu objetego wnioskiem. Tak wyznaczony obszar spetnia wymogi §3 ust.2 ww. rozporzadzenia i jest
wystarczajacy dla potrzeb analizy. Organ prowadzgcy postepowanie nie znalazt przestanek dla
powiekszenia obszaru analizowanego w stosunku do ww. wymagan rozporzadzenia, poniewaz
powiekszenie takie nie spowodowatoby objecia analiza nieruchomosci o takim charakterze
zagospodarowania, ktéry miatby wptyw na jej ustalenie.

pkt 1 co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametréow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu

a) Funkcja terenu

Teren objety wnioskiem potozony jest w potudniowej czesci miasta, w pasie terenu pomiedzy
ulicami WysScigowa i Grzebieniow3, po wschodniej stronie potudniowej obwodnicy Radomia. Zabudowe
obszaru analizowanego stanowig budynki o réznych funkcjach. Wystepuja wsréd nich budynki
mieszkalne jednorodzinne, ktérym czesto towarzysza budynki gospodarcze, garaze i inne budynki
niemieszkalne. W bezposrednim sasiedztwie terenu objetego wnioskiem istnieja dwa budynki
mieszkalne wielorodzinne (jeden z ustugami w parterze) i jeden w trakcie budowy. Taka zabudowa
wystepuje rowniez po pétnocnej stronie ul. Wyscigowej. Na obszarze analizowanym wystepujq rowniez
budynki ustugowe. Wystepuja réwniez dziatki niezabudowane - stanowigce uzytki rolne, a potudniowa
czes$¢ obszaru analizowanego stanowia ogrédki dziatkowe.

Uktad komunikacyjny tworzy Potudniowa Obwodnica Radomia, ul. WysScigowa oraz wydzielone
dojazdy i drogi wewnetrzne.
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Teren objety wnioskiem lezy po potudniowej stronie ul. WysScigowej kilka metréw na wschéd od
Potudniowej Obwodnicy Radomia. Przedmiotowe dziatki nie sg zabudowane. Inwestycja polega na
budowie zespotu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (dwa budynki mieszkalne wielorodzinne -
jeden z ustugami w parterze, wraz z garazami podziemnymi). Dla ustalenia ciggtosci funkg;ji
wystarczajgce jest stwierdzenie, ze przynajmniej jedna nieruchomos¢ na obszarze analizowanym
posiada taka funkcje, jak wynika z wniosku inwestora. Powyzsza okolicznos¢ ma miejsce w niniejszej
sprawie.

Planowana inwestycja bedzie stanowi¢ kontynuacje funkcji mieszkaniowej (wielorodzinnej) i
ustugowej wystepujgcej na obszarze analizowanym. Jednoczes$nie projektowane ustugi beda stanowic
uzupetnienie funkcji mieszkaniowej

b) Linia zabudowy

Na obszarze analizowanym zabudowa jest usytuowana w réznych odlegtosciach od linii
rozgraniczenia uktadu komunikacyjnego i nie wyznacza czytelnej linii zabudowy.

Zgodnie z §4 ust.l cyt. rozporzadzenia obowigzujaca linie nowej zabudowy wyznacza sie jako
przedtuzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich, 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, ktéry 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. Wyscigowej. Wzdtuz tej strony ulicy w
granicach obszaru analizowanego zbudowane s3 tylko cztery dziatki. Budynki mieszkalne jednorodzinne
usytuowane sg w odlegtosci 18m (dziatka nr ewid. 32/1) i 8m (dziatka nr ewid. 162), budynek handlowo
- mieszkalny 14m (dziatki nr ewid. 30/5, 31/5). W takiej odlegtosci - 14m, usytuowany jest rowniez
budynek mieszkalny wielorodzinny (dziatki nr ewid. 28/8, 28/10, 28/12, 29/3, 29/4, 29/5).

Dla planowanej inwestycji ustala sie nieprzekraczalng linie zabudowy od strony ul. Wyscigowej
w odlegtosci 14m od poétnocnej granicy terenu objetego wnioskiem (p6fnocnej granicy dziatki nr ewid.
28/6) - jako nawigzanie do budynku mieszkalnego wielorodzinnego (dziatki nr ewid. 28/8, 28/10, 28/12,
29/3, 29/4, 29/5), bezposrednio sasiadujacych z terenem objetym wnioskiem. Dopuszcza sie mozliwos¢
wysuniecia balkonow i daszkéw za wyznaczona nieprzekraczalng linie zabudowy od strony ul.
Wyscigowe;.

Tak ustalona linia zabudowy nie narusza ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych
/j.t. Dz.U. z 2020r. poz.470 z p6zn. zm./, zgodnie z ktdérg obiekty budowlane powinny by¢ usytuowane
w odlegtosci co najmniej 6m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi gminnej (ul. Wyscigowa stanowi
droge publiczng o kategorii drogi gminnej).

Przedmiotowym whnioskiem objeta jest réwniez czes¢ dziatki nr ewid. 28/7, wydzielona jako
dojazd do potozonych przy niej dziatek zabudowanych lub przeznaczonych pod zabudowe. Zwykle, aby
zachowac odlegtos¢ miedzy zabudowg a dojazdem, linie zabudowy ustala sie w odlegtosci min. Sm.

Dlatego tez ustala sie nieprzekraczalng linie zabudowy w odlegtosci 5m od drogi wewnetrznej
(dziatka nr ewid. 28/7).

0d strony zachodniej teren objety wnioskiem przylega do ul. Jacka Kuronia (dziatka nr ewid.
182). Dlatego tez ustala sie nieprzekraczalng linie zabudowy w odlegtosci 8m na odcinku GHI, oraz 4m
na odcinkach 1) oraz JK od zachodnich granic dziatek nr ewid. 107/11, 27/5, objetych przedmiotowym
whnioskiem zgodnie z zatgcznikiem graficznym

Powyzsze ustalono zgodnie z 84 ust. 4 cyt. rozporzadzenia.

C) Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy

Na obszarze analizowanym wskaZznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki jest zréznicowany.

Zgodnie z 85 ust.1l 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 nieproporcjonalno$¢ powierzchni
analizowanych nieruchomosci oraz zréznicowanie rodzajéw istniejgcej zabudowy.

Zwykle warto$¢ tego wskaZznika ustala sie na poziomie 30% i taki wtasnie wskazZnik ustalata
decyzja o warunkach zabudowy Nr 301/2015 z dnia 22.09.2015r.dla sasiedniej zabudowy
wielorodzinnej.

Dlatego tez dla planowanej inwestycji ustala sie wskaznik wielkoSci nowej zabudowy na max
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30% powierzchni terenu objetego wnioskiem. Ponadto min. 30% terenu ma stanowi¢ powierzchnie
biologicznie czynna. Pozostata cze$¢ moze by przeznaczona na nawierzchnie utwardzone (miejsca
postojowe, drogi, chodniki).

Powyzsze ustalono zgodnie z §5 ust.2 cyt. rozporzadzenia.

d) Szerokos¢ elewacji frontowej

Zgodnie z 82 pkt5 cyt rozporzadzenia za front dziatki nalezy rozumie¢ ,czes$¢ dziatki
budowlanej, ktéra przylega do drogi, z ktérej odbywa sie gtéwny wijazd lub wejscie na dziatke”.
W przedmiotowej sprawie elewacja frontowa to ta od strony ul. Wyscigowej (elewacje pétnocne).

Istniejgca na obszarze analizowanym zabudowa ma zréznicowane szerokosci elewacji
frontowych. Szerokos¢ elewacji zalezy od funkcji budynku, wymiaréw dziatki, a takze orientacji
budynkéw wzgledem frontdw nieruchomosci. Czasem elewacja od strony drogi czy dojazdu stanowi
niewielka szerokos¢, a elewacja usytuowana prostopadle jest kilkukrotnie szersza i to wtasnie ona petni
funkcje gtdwnej elewacji z wejSciem/ wejsciem do budynku.

Elewacje frontowe budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych na dziatkach nr ewid. 28/8, 29/3,
28/10, 29/4, 28/12, 29/5, 28/14, 29/6, 28/16, 29/7, 28/18, 29/8 to te od strony ul. Wyscigowej.
tatwo jednak zauwazy¢, ze s3 to de facto boczne elewacje budynkéw o szerokosci 18,5m - 19m. Za to
elewacje prostopadfe do ul. Wyscigowej majg szerokos¢ 66m.

Zgodnie z 86 ustl cyt. rozporzadzenia szerokos¢ elewacji frontowej wyznacza sie na
podstawie Sredniej szerokoSci elewacji frontowych istniejacej zabudowy na dziatkach w obszarze
analizowanym, z tolerancja do 20%. Jednoczesnie §5 ust.2 dopuszcza wyznaczenie wskaznika wielkosci
powierzchni nowej zabudowy innego niz sredni, jezeli wynika to z analizy, co w przedmiotowej sprawie
jest uzasadnione, chociazby ze wzgledu na rodzaj inwestycji. W przypadku zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej wymiary wynikaja przede wszystkim z funkcji budynkdw, a takze wielkosci i ksztattu
terenu inwestycji.

Uwzgledniajgc wymiary terenu objetego wnioskiem, dla kazdego z projektowanych budynkdéw
ustala sie szerokos$¢ elewacji frontowej (pétnocnej) w zakresie od 15m do 25m.

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

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

Na obszarze analizowanym panuje nietad przestrzenny. Istniejgca zabudowa ma wysokos$¢ 1-4
kondygnacji nadziemnych w zaleznosci od funkcji budynku. Wysokosci gdrnych krawedzi elewacji
frontowych zalezg od ilosci kondygnacji i geometrii dachu. Réznorodnos¢ form istniejacej zabudowy
przektada sie na zréznicowanie wysokosci gérnych krawedzi elewacji frontowych.

Istniejgce  na  obszarze analizowanym  budynki  mieszkalne  wielorodzinne s3
czterokondygnacyjne. Wysokos¢ goérnych krawedzi ich elewacji frontowych jest wyznaczona przez
okapy dachow i gorne krawedzie poziomych attyk i wynosi ok. 13m - 16,5m od poziomu terenu (przy
wysokosci kalenic ok. 16m n.p.t). Pozostata zabudowa na obszarze analizowanym to zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna i ustugowa o wysokosci do 2 kondygnacji nadziemnych. Tu wysokoSci
gornych krawedzi elewacji frontowych wynoszg od 3m do 10m i w zaleznosci od geometrii dachu jest
to wysokos¢ do okapu dachu lub wysokos¢ Sciany szczytowe;.

Zgodnie z § 7 ust. 1 cyt. rozporzadzenia wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej
gzymsu lub attyki wyznacza sie dla nowej zabudowy jako przedtuzenie tych krawedzi odpowiednio do
istniejgcej zabudowy na dziatkach sasiednich, przy czym jezeli wysokoS¢ ta przebiega tworzac uskok, to
stosownie do § 7 ust. 3 przyjmuje sie jej Srednig wielko$¢ wystepujaca na obszarze analizowanym.

Jednak ustalenie ,sztywnego” wymiaru moze niepotrzebnie ogranicza¢ swobode projektowa.
Dlatego uzasadnione wydaje sie skorzystanie z zapisu § 7 ust. 4, ktory dopuszcza wyznaczenie innej
niz Srednia wysokosci, ale w przedziale wymiaréw wystepujacych na obszarze analizowanym.

Nalezy zauwazy¢, ze przewazajaca wiekszos¢ gornych krawedzi elewacji frontowych budyn-
kéw mieszkalnych wzdtuz ul. WysScigowej to linie poziome wyznaczone przez attyki. Uzasadnione jest
wiec, aby gdrna krawedz elewacji frontowej projektowanego budynku réwniez byta pozioma.

Dla projektowanego budynku mieszkalnego ustala sie wysoko$¢ gérnej krawedzi elewac;i
frontowe] w zakresie do 16,5m od poziomu terenu do okapu dachu lub attyki. Dopuszcza sie wysokos$¢
do 20,5 m od poziomu terenu do okapu dachu lub attyki pod warunkiem zréznicowania bryty budynku
poprzez cofniecia elewacji lub kaskadowego uktadu ostatniej kondygnacji - zmniejszenie powierzchni o
25% wzgledem pozostatych kondygnaciji.

Powyzsze ustalono zgodnie z §7 ust.4 cyt. rozporzadzenia.
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) Geometria dachu

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

Istniejgca na obszarze analizowanym zabudowa ma dachy o mato zréZznicowanej geometrii. Dla
budynkéw wielorodzinnych wyraznie dominuja dachy ptaskie (stropodachy), ktérych goérne krawedzie
majg wysokos¢ ok. 14m (4 kondygnaciji), lub ok. 16,5m n.p.t. (5 kondygnacii).

Wystepuja réwniez dachy dwu- i wielospadowe, o kacie nachylenia potaci od 20° do 45°
Gtdwne kalenice sg zarowno rownolegte jak i prostopadte do frontowych granic nieruchomosci.

Dla projektowanych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych ustala sie dach ptaski lub jedno-
spadowy o spadku do 15°, z mozliwoscig ukrycia za poziom3 attyka (o wysokosci max 16,5m n.p.t.).
Wysokos¢ najwyzszego punktu / krawedzi dachu max 16,5m n.p.t., ale ponizej gérnej krawedzi ewen-
tualnej attyki ( 5 kondygnaciji).

Dopuszcza sie wysokos¢ do 20,5 m n.p.t. (6 kondygnacji) pod warunkiem zréznicowania bryty
budynku poprzez cofniecia elewacji lub kaskadowego uktadu ostatniej kondygnacji - zmniejszenie
powierzchni o 25% wzgledem pozostatych kondygnacji. Kierunek gtéwnej kalenicy réwnolegty lub
prostopadty do ulicy Wyscigowej ( dziatka nr ew. 489)

Powyzsze ustalono zgodnie z §8 cyt. rozporzadzenia.

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

pkt 2 teren ma dostep do drogi publicznej

— Teren objety wnioskiem ma dostep do drogi publicznej - dziatki nr ewid. 28/6, 28/9, 28/11, 28/13 z
ul. Wyscigowej (droga gminna), dziatki nr ewid. 107/11, 27/5 z ul. Jacka Kuronia (droga powiatowa),
istniejacymi zjazdami.

Warunek jest spetniony.

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

Teren objety wnioskiem jest uzbrojony (kanalizacja sanitarna, deszczowa, energia elektryczna),
ale Wnioskodawca wystgpit do dysponentéw sieci z zapytaniem o mozliwos¢ dostawy medidw na
potrzeby planowanej inwestycji:

— Wodociggi Miejskie w Radomiu Spétka z 0.0. pismem z dnia 12.10.2020r. znak TT-1566/20/M]
poinformowaty o mozliwosSci dostawy wody i odprowadzania sciekdw do sieci miejskich istniejacych.

— PGE Dystrybucja S.A. Oddziat Skarzysko-Kamienna Rejon Energetyczny Radom potwierdzit mozliwos¢
zapewnienia dostaw energii elektrycznej i okreslit warunki przytaczenia do sieci dystrybucyjnej - wa-
runki przytgczenia do sieci nr 20-11/WZD/00700/13578 z dnia 08.10.2020r.

— Radomskie Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej RADPEC S.A. poinformowafto o mozliwosci
zapewnienia dostaw ciepfa z miejskiego systemu cieptowniczego - pismo z dnia 12.10.2020r. znak
MT/2954/20.

— Odprowadzenie wéd opadowych - do sieci miejskie;.

Mozna wiec uznac, ze istniejgce (w ulicy) i projektowane (na terenie) uzbrojenie terenu jest
wystarczajace dla zamierzenia budowlanego.

Warunek jest spetniony.

pkt 4 teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesSnych
na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych
planéw, ktére utracily moc na podstawie art.67 ustawy z dnia 7 lipca 1994r.
0 zagospodarowaniu przestrzennym

Teren dziatek nr ewid. 107/11, 27/5, 28/6, 28/9, 28/11, 28/13, okreslony w ewidencji gruntéw
jako grunty orne (RIIb, RIVa) oraz dziatki nr ewid. 28/7 w granicach objetych wnioskiem (dr) drogi, nie
wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze zgodnie z ustawg z dnia 3
lutego 1995r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych /j.t. Dz.U. z 2017r. poz.1161 z pézn. zm./.

Warunek jest spetniony.
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pkt5 decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi

Wydanie decyzji nie naruszy przepisow odrebnych (z zakresu ochrony przyrody, ochrony
Srodowiska, ochrony krajobrazu, ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw i dobr kultury
wspotczesnej i innych).

Warunek jest spetniony.

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

Integralng czescia analizy jest zatgcznik graficzny.
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