Radom, 13.02.2019r.
Arl.6730.628.2018.)R

Zafgcznik nr 2

Wnioskodawca: ZAKtAD UStUG CIEPLtOWNICZYCH ,, TERMIX" spotka z o.0.
26-600 Radom, ul. 11-Listopada 65

ANALIZA URBANISTYCZNA
w sprawie mozliwosci realizacji inwestycji pod nazwa:
budowa trzech budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych oraz budynku
magazynowo-biurowego (czesci samochodowe) na dziatce nr ewid. 81/6 (obreb
0060-Zamtynie, arkusz 51) w Radomiu

w zakresie warunkéw okres$lonych w art.61 ust.1l pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, sporzgdzona 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.1l ww. rozporzadzenia wokéf terenu, ktorego 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.

Zgodnie z §2 pkt 5 ww. rozporzadzenia za front dziatki nalezy rozumie¢ ,cze$¢ dziatki
budowlanej, ktéra przylega do drogi, z ktérej odbywa sie gtéwny wjazd lub wejscie na dziatke". Teren
objety wnioskiem nie przylega do zadnej drogi. Zgodnie z wnioskiem dojazd ma sie odbywac od strony
ul. Spadzistej, przez droge wewnetrzng na dziatce nr ewid. 76/15, a nastepnie przez dziatke nr ewid.
81/5 na zasadzie ustanowionej stuzebnosci drogi koniecznej (prawo przechodu i przejazdu przez pas
gruntu o szerokosci 4m). Poniewaz wijazd na teren odbywa sie z dziatki nr ewid. 81/5, to za front
terenu objetego wnioskiem uznano pétnocng granice dziatki nr ewid. 81/6, ktérej szerokos¢ wynosi
26m. Granice obszaru analizowanego wyznaczono w odlegtosci 78m (trzykrotnos¢ frontu) od granic
terenu objetego wnioskiem.

W granicach obszaru analizowanego znalazty sie dziatki lub czesci dziatek nr ewid.:

— zabudowane - 76/33 (czes¢), 76/16, 76/17, 76/20, 76/21, 76/22, 76/24, 76/25, 75/3, 75/1 (czesc),
81/3 (czesc), 83/1, 84/2, 85/4 (czesc), 85/5 (czesc);

— w trakcie zabudowy - 76/29;

— niezabudowane - 121/13 (czes¢), 71/2 (czes¢), 76/34, 76/26, 76/28, 76/31, 75/4, 81/5 (czesd),
82/1 (niezabudowana czes¢), 82/2 (niezabudowana czes$¢), 84/1 (niezabudowana czesd);

— stanowigce ukfad komunikacyjny - 74/1 (ul. Spadzista), 83/2, 84/3, 85/2 (ul. Kielecka), 76/15 (droga
wewnetrzna).

Tak wyznaczony obszar spetnia wymogi §3 ust.2 ww. rozporzadzenia i jest wystarczajacy dla
potrzeb analizy. Organ prowadzacy postepowanie nie znalazt przestanek dla dodatkowego
powiekszenia obszaru analizowanego, poniewaz nie spowodowatoby ono objecia analizg nieruchomosci
o takim charakterze zagospodarowania, ktéry miatby wptyw na jej ustalenie.

pkt1l co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu

a) Funkcja terenu
Teren objety wnioskiem pofozony jest w zachodniej czesci miasta, w dzielnicy Kozia Gora,
pomiedzy ulicami Kielecka i Wolanowsk3, na wschéd od ul. Spadzistej. Zabudowe obszaru
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analizowanego stanowig budynki o réznych funkcjach. Wzdtuz wschodniej strony ul. Spadzistej
wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Budynki mieszkalne jednorodzinne wolno stojace
istniejg na dziatkach nr ewid. 76/33, 76/16, 76/17, 76/20, 76/21, 76/22, 76/24, 76/25, a dla dziakki nr
ewid. 76/29 zostato wydane pozwolenie na budowe budynku mieszkalnego (decyzja Nr 563/2017
z dnia 30.08.2017r.). Ponadto, wzdtuz ul. Kieleckiej, wystepuje pas zabudowy ustugowej na dziatkach
nr ewid. 75/1, 75/3, 81/3, 83/1, 84/2, 85/4, 85/5 (myjnia samochodowa, komis samochodowy, sklep
Swiat Dziecka”, salon i serwis Toyota). Na dziatce nr ewid. 83/1, oprécz funkcji ustugowej, istnieje tez
budynek mieszkalny jednorodzinny. Czes¢ dzialek nie jest zabudowana. Dotyczy to gtdwnie terenu
poza pasami zabudowy wzdtuz ulic, co czeSciowo moze by¢ spowodowane brakiem odpowiedniej
obstugi komunikacyjnej. Z kolei po zachodniej stronie ul. Spadzistej znajduje sie teren ogrédkéw
dziatkowych (Rodzinny Ogréd Dziatkowy ,Dalia”). Uktad komunikacyjny stanowig ulice Kielecka
i Spadzista. Ponadto od ul. Spadzistej odchodzi droga wewnetrzna na dziatce nr ewid. 76/15,
wydzielona jako czes¢ planowanego wczesniej uktadu komunikacyjnego (w kierunku ul. Korzeniowej).

Objeta wnioskiem dziatka nr ewid. 81/6 lezy kilkadziesigt metrow na wschod od ul. Spadziste;j,
za pasem wydzielonych wzdiuz ulicy dziatek budowlanych. Przedmiotowa dziatka nie jest zabudowana.
0Od poétnocy i wschodu graniczy z niezabudowanymi czeSciami dziatek nr ewid. 81/5, 82/1, 83/1
potozonych przy ul. Wolanowskiej i Kieleckiej, od pofudnia z dziatkg nr ewid. 81/3 z zabudowa
ustugowg, a od zachodu z dziatkami nr ewid. 76/20, 76/21, 76/22, 76/24, 76/25, 76/29 na ktérych
istnieje lub jest realizowana zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i niezabudowanymi dziatkami nr
ewid. 76/26, 76/28, 76/31, 75/4.

Realizacja budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych niewatpliwie bedzie stanowic kontynuacje
funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej wystepujgcej na obszarze analizowanym, w dodatku
w bezposrednim sgsiedztwie terenu objetego wnioskiem. Jednoczesnie tatwo zauwazy¢, ze zabudowa
ustugowa ma obstuge komunikacyjng wytacznie z ul. Kieleckiej i jej skrzyzowania z ul. Spadzist3. Na
obszarze analizowanym nie ma zabudowy ustugowej z inng niz bezposrednio z ulicy obstuga
komunikacyjng, a tym bardziej z dojazdem na zasadzie stuzebnosci. Dlatego tez nie jest uzasadniona
realizacja budynku magazynowo-biurowego na przedmiotowe] dzialce mimo, ze na obszarze
analizowanym wystepuje funkcja ustugowa. Budowa budynku magazynowo-biurowego w strefie
ekstensywnej zabudowy mieszkaniowej, przy braku bezposredniego dostepu do drogi publicznej,
degradowataby te przestrzen oraz razgco kolidowata 2z pojeciem fadu przestrzennego
i zrwnowazonym rozwojem.

Biorgc powyzsze pod uwage nalezy stwierdzi¢, ze dla terenu objetego wnioskiem warunek
kontynuacji funkcji jest spetniony jedynie dla czesci planowane] inwestycji, polegajacej na budowie
trzech budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych.

b) Linia zabudowy

Sposob ustalania linii nowej zabudowy okres$la §4 rozporzadzenia w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Nalezy zauwazy¢, ze przepis dotyczy wyznaczania linii nowej
zabudowy w stosunku do pasa drogowego.

Teren objety wnioskiem nie przylega do pasa drogowego zadnej drogi publicznej lub drogi
wewnetrznej - dojazd ma sie odbywac od strony ul. Spadzistej, przez droge wewnetrzng na dziatce nr
ewid. 76/15, a nastepnie przez dziatke nr ewid. 81/5 na zasadzie ustanowionej stuzebnosci drogi
koniecznej (prawo przechodu i przejazdu przez pas gruntu o szerokosci 4m).

Dlatego tez w przedmiotowej sprawie nie ustala sie linii nowej zabudowy. Usytuowanie
zabudowy beda regulowa¢ przepisy techniczno-budowlane, m.in. rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkdéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie /j.t. Dz.U. z 2015r. poz.1422 z pézn. zm./.

c) Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy

Na obszarze analizowanym wskaZnik wielkoSci powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki jest zréznicowany, co wynika z réznych powierzchni dziatek oraz funkcji zabudowy.
Czes¢ nieruchomosci to typowe wydzielone dziatkki budowlane z zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng i na nich wskaznik wynosi od 17% do 27%, przy czym wczesniejsze rozstrzygniecia
dopuszczaly zabudowanie do 30% dziatki. Z kolei zabudowa ustugowa (w jednym przypadku t3cznie
z mieszkaniow3) to duze nieruchomosci, dla ktérych wskaznik wynosi od 8% do 38%.

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
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wielkosci dla obszaru analizowanego. W przedmiotowej sprawie Sredni wskaznik wynosi 20%.
Jednoczesnie §5 ust.2 dopuszcza wyznaczenie wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy
innego niz sredni, jezeli wynika to z analizy, co wydaje sie uzasadnione, chociazby ze wzgledu na
nieproporcjonalnos¢ powierzchni analizowanych nieruchomosci i zréznicowanie funkcji zabudowy.

Dziatka nr ewid. 81/6 ma powierzchnie 5499m? i nie jest zabudowana. W przedmiotowe;j
sprawie, ustalajgc wskaznik wielkoSci powierzchni nowej zabudowy, nalezy uwzgledni¢ wykazang
powyzej (w punkcie 1a) mozliwos¢ realizacji jedynie trzech budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
(bez budynku biurowo-magazynowego).

Dlatego tez, uwzgledniajgc wielkos$¢ terenu objetego wnioskiem i zakres inwestycji, ustala sie
wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy na max 15% powierzchni dziatki nr ewid. 81/6.
Ponadto min. 60% terenu ma stanowi¢ powierzchnie biologicznie czynna.

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

d) Szerokos¢ elewacji frontowej

Zgodnie z §2 pkt5 cyt. rozporzadzenia za front dziatki nalezy rozumieé ,czeS¢ dziafki
budowlanej, ktéra przylega do drogi, z ktorej odbywa sie gtdwny wijazd lub wejscie na dziatke". Teren
objety wnioskiem nie przylega do zadnej drogi - dojazd ma sie odbywac od strony ul. Spadzistej, przez
droge wewnetrzng na dziatce nr ewid. 76/15, a nastepnie przez dziatke nr ewid. 81/5 na zasadzie
ustanowionej stuzebnosci drogi koniecznej (prawo przechodu i przejazdu przez pas gruntu o szerokosci
4m). Dlatego tez w przedmiotowej sprawie elewacje frontowe projektowanych budynkéw to elewacje
poétnocne (od strony dziatki nr ewid. 81/5, z ktérej odbywa sie wjazd na teren).

Istniejgca na obszarze analizowanym zabudowa ma zroznicowane szerokosSci elewac;i
frontowych. Szerokos¢ elewacji zalezy od funkcji budynku, wymiardw dziatki, a takze orientacji
budynkéw wzgledem frontéw nieruchomosci. Czasem elewacja od strony drogi ma mniejsza szerokos¢
niz elewacja usytuowana prostopadle. Budynki mieszkalne jednorodzinne maja elewacje frontowe
szerokosci od 10m do 14,5m, a pozostate obiekty - od 6m do 24m. Latwo zauwazy¢, ze w zaleznosci od
kierunku obstugi komunikacyjnej sg to elewacje zachodnie (budynki przy ul. Spadzistej) lub potudniowe
(budynki przy ul. Kieleckiej).

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 tolerancjg do 20%. W przedmiotowe]j sprawie Srednia szerokos¢ elewacji frontowej
wynosi 12m. Jednoczesnie §6 ust.2 dopuszcza wyznaczenie innej niz Srednia szerokosci elewacji
frontowej, jezeli wynika to z analizy, co wydaje sie uzasadnione, chociazby ze wzgledu na duze
zréznicowanie szerokosci istniejgcych budynkdw. Mozna takze uwzgledni¢ szerokos¢ terenu objetego
wnioskiem, wynoszacg 26m-27m (dziatka lekko rozszerza sie w kierunku potudniowej granicy)
i koniecznos$¢ zapewnienia obstugi komunikacyjne;j.

Dla kazdego z projektowanych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych ustala sie szeroko$¢
elewacji frontowe] (pétnocnej) w zakresie od 10m do 14,5m - jako nawigzanie do zakresu szerokosci
budynkdw mieszkalnych istniejgcych na obszarze analizowanym.

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. Budynki mieszkalne jednorodzinne majg wysokos¢ 1-2 kondygnacji nadziemnych,
z drugg kondygnacja w poddaszu uzytkowym (wyjatek stanowi rozbudowywany i nadbudowywany
budynek przy ul. Kieleckiej). Budynki handlowo-ustugowe maja 1 lub 2 kondygnacje, budynek biurowy
jest trzykondygnacyjny, a pozostate obiekty sg parterowe. Wysokosci gérnych krawedzi elewac;i
frontowych zalezg od ilosci i wysokosci kondygnacji oraz geometrii dachu i na obszarze analizowanym
wynoszg od 3m do 9m od poziomu terenu (wyjatek stanowi trzykondygnacyjny budynek biurowy
z elewacjg o wysokosci 11m). W przypadku dachéw wielospadowych i dwuspadowych o kalenicach
réwnoleglych do frontéw dziatek, gérne krawedzie elewacji frontowych s3 wyznaczone przez okapy
dachéw, z kolei w przypadku dachéw dwuspadowych o kalenicach prostopadiych fronty budynkdéw to
Sciany szczytowe. Przy dachach ptaskich i jednospadowych ukrytych za attykami gérne krawedzie
elewacji frontowych to gérne krawedzie attyk. R6znorodnos¢ form istniejgcej zabudowy przektada sie
na zréznicowanie wysokosci gérnych krawedzi elewacji frontowych.

Zgodnie z §7 ustl 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$¢ ta przebiega tworzac uskok, to
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stosownie do §7 ust.3 przyjmuje sie jej srednig wielko$¢ wystepujaca na obszarze analizowanym.
W przedmiotowe] sprawie Srednia bedzie zawiera¢ w sobie zaréwno wysokosci mierzone do okapéw
dachéw jak i do gérnych krawedzi S$cian szczytowych czy attyk, w dodatku budynkéw
o0 zréznicowanych funkcjach i gabarytach. Dlatego uzasadnione jest skorzystanie z zapisu §7 ust.4,
ktéry dopuszcza wyznaczenie innej niz srednia wysokosSci. Biorac pod uwage mozliwos¢ realizacji
jedynie budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, nalezy uwzgledni¢ przede wszystkim forme
i gabaryty takich obiektow istniejacych w sasiedztwie (przy ul. Spadzistej).

Dla kazdego z projektowanych budynkow mieszkalnych jednorodzinnych ustala sie wysokos¢
gérnej krawedzi elewacji frontowej w zakresie od 3m do 4,5m od poziomu terenu do okapu dachu.
Dopuszcza sie wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej w zakresie od 7m do 9m od poziomu
terenu do najwyzszego punktu $ciany szczytowe;.

Powyzsze ustalono zgodnie z §7 ust.4 cyt. rozporzadzenia.

f) Geometria dachu

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

Istniejaca na obszarze analizowanym zabudowa ma dachy o zréznicowanej geometrii, czesto
zaleznej od funkcji budynku lub daty jego powstania. Budynki mieszkalne jednorodzinne maja dachy
dwu- i wielospadowe o kacie nachylenia potaci od 30° do 45° (wyjatek stanowi rozbudowywany
i nadbudowywany budynek przy ul. Kieleckiej z ukrytym za attykg dachem jednospadowym o spadku
ok. 10°. Z kolei zabudowa ustugowa ma dachy pfaskie ukryte za attykami lub dachy jedno-
i dwuspadowe o spadkach nieprzekraczajgcych 15°. Gtéwne kalenice i gérne krawedzie dachéw sa
zaréwno réwnolegle jak i prostopadte do frontowych granic nieruchomosci, a w przypadku dziatek
i budynkéw potozonych ,ukosnie” wzgledem ul. Kieleckiej - réwnolegte lub prostopadte do frontowych
elewacji budynkéw (pod katem w stosunku do frontéw nieruchomosci). Wysokosci kalenic nie
przekraczajg 9m n.p.t. Z kolei wysokosci dachéw ukrytych za attykami zwykle nie przekraczajg 8m,
a wyjatek stanowi trzykondygnacyjny budynek biurowy. Podobnie jak przy ustalaniu wysokosci gérnej
krawedzi elewacji frontowej, nalezy wzig¢ pod uwage mozliwos$¢ realizacji jedynie budynkdéw
mieszkalnych jednorodzinnych iuwzgledni¢ przede wszystkim forme takich obiektéw istniejgcych
w sgsiedztwie (przy ul. Spadzistej).

Dla kazdego z projektowanych budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych ustala sie dach dwu-
lub wielospadowy o kacie nachylenia pofaci od 30° do 45°. Wysokos¢ gtdwnej kalenicy od 7m do 9m
n.p.t. Biorac pod uwage podtuzny ksztatt terenu objetego wnioskiem, kierunek gtéwnej kalenicy ustala
sie jako réwnolegly lub prostopadty do bocznych (wschodniej lub zachodniej) granic dziatki nr ewid.
81/6.

Powyzsze ustalono zgodnie z §8 cyt. rozporzadzenia

Warunek wskazany w art.61 ust.1 pkt 1 ww. ustawy jest spetniony dla czesci planowanej
inwestycji, polegajacej na budowie budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych.

pkt2 teren ma dostep do drogi publicznej
Teren objety wnioskiem nie przylega do pasa drogowego zadnej drogi publicznej, ale ma
zapewniony dostep do dwdch drég publicznych:
od strony ul. Wolanowskiej (droga gminna) przez dziatke nr ewid. 81/5 na zasadzie ustanowionej
stuzebnosci drogi koniecznej (prawo przechodu i przejazdu przez pas gruntu o szerokosci 4m);

— od strony ul. Wolanowskiej (droga gminna) przez drogi wewnetrzne - ul. Spadzistg (dziatka nr ewid.
74/1- we wiadaniu Skarbu Panstwa) i dziatke nr ewid. 76/15 (wfasnos¢ Gminy Miasta Radomia),
a nastepnie przez dziatke nr ewid. 81/5 na zasadzie ustanowionej stuzebnosci drogi koniecznej
(prawo przechodu i przejazdu przez pas gruntu o szerokosci 4m);

— od strony ul. Kieleckiej (droga krajowa) przez drogi wewnetrzne - ul. Spadzistg (dziatki nr ewid.:
74/1- we wiadaniu Skarbu Pafnstwa; 73 - wlasnos¢ Gminy Miasta Radomia) i dziatke nr ewid. 76/15
(wtasnos¢ Gminy Miasta Radomia), a nastepnie przez dziatke nr ewid. 81/5 na zasadzie
ustanowionej stuzebnos$ci drogi koniecznej (prawo przechodu i przejazdu przez pas gruntu
0 szerokosci 4m).

Warunek jest spetniony.
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pkt 3 istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego
Teren objety wnioskiem nie jest uzbrojony. Wnioskodawca wystgpit do dysponentéw sieci

Z zapytaniem o mozliwos¢ dostawy medidw na potrzeby planowanej inwestycji.

— Wodociggi Miejskie w Radomiu Spotka z 0.0. pismem z dnia 26.06.2018r. znak TT-885/18/|
poinformowaty, ze do czasu uregulowania gospodarki wodno-Sciekowej w rejonie inwestycji
dostawe wody iodprowadzenie Sciekdw dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych nalezy
rozwigzac lokalnie. Ponadto pismem z dnia 10.10.2018r. znak TT-1451/18/M| poinformowaty, ze
istnieje techniczna mozliwos¢ dostawy wody i odprowadzania Sciekdw dla projektowanego budynku
biurowo-magazynowego po zaprojektowaniu i wybudowaniu na koszt inwestora odcinka sieci
wodociggowej oraz sieci kanalizacyjnej w uktadzie wymuszonym w drodze dojazdowej do dziatki nr
81/6 z wiaczeniem do istniejacej sieci wod.-kan. w ul. Spadzistej.

— PGE Dystrybucja S.A. Oddziat Skarzysko-Kamienna Rejon Energetyczny Radom potwierdzit
mozliwos¢ zapewnienia dostaw energii elektrycznej i okreslit warunki przytgczenia do sieci
dystrybucyjnej - oSwiadczenie z dnia 26.06.20185r. znak 18-11/WZD/00329/1534,

— Energia cieplna na potrzeby projektowanych budynkéw ma by¢ dostarczana z wiasnych Zrédet
Ciepha.

— Odprowadzenie wod opadowych nalezy rozwigza¢ uwzgledniajgc duzy podtuzny spadek terenu.
Wodociggi Miejskie w Radomiu Spétka zo.0. pismem z dnia 17.10.2018r. znak TT.KD.-
193/193/2018/RM poinformowaty, ze wody opadowe z terenu inwestycji mogg by¢ przyjete do
kanatu deszczowego w ul. Spadzistej, przy czym nalezy liczy¢ sie z koniecznoscig zagospodarowania
lub retencjonowania czesci wod opadowych na wiasne] dziatce. Powyzsze pismo dotyczyto
planowanego budynku biurowo-magazynowego. Wnioskodawca nie wystepowat z zapytaniem
dotyczacym odprowadzenia wod opadowych dla projektowanych budynkéw mieszkalnych.
W przypadku budynkéw mieszkalnych przy zapewnieniu wystarczajacej powierzchni biologicznie
czynnej mozna probowac rozwigzac¢ odprowadzenie wdd opadowych na witasny teren w sposéb
uniemozliwiajgcy zalewanie dziatek sasiednich.

Mozna wiec uznac, ze istniejgce (w ul. Spadzistej) i projektowane (na dziatce) uzbrojenie terenu
jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego.

Warunek jest spetniony.

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

Teren dziatki nr ewid. 81/6, okreslony w ewidencji gruntdw jako grunty orne (RIIB, RV), nie
wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze zgodnie z ustawg z dnia
3 lutego 1995r. 0 ochronie gruntdw rolnych i lesnych /j.t. Dz.U. z 2017r. poz.1161/.
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, zabytkéw i débr kultury
wspdtczesnej 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 dla
czesci planowanej inwestycji, polegajacej na budowie trzech budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych. Poniewaz na obszarze analizowanym nie ma zabudowy ustugowej z inng niz
bezposrednio z ulicy obstugg komunikacyjng, a tym bardziej z dojazdem na zasadzie stuzebnosci, nie
jest uzasadniona realizacja budynku magazynowo-biurowego. Budowa takiego obiektu, przy braku
bezposredniego dostepu do drogi publicznej, degradowataby te przestrzen oraz razaco kolidowata z
pojeciem tadu przestrzennego i zréwnowazonym rozwojem.

Integralng czescig analizy jest zatgcznik graficzny.
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