Radom, 08.03.2019.
Arll.6730.519.2018.NS

Zatacznik nr 2
Wnioskodawca: PAN MARCIN GALEK

ANALIZA URBANISTYCZNA
w sprawie mozliwosci realizacji inwestycji pod nazwa:
budowa czterech budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie
blizniaczej (2x2szt.) oraz budowa hali magazynowej na czesciach dziatki nr
ewid. 86/1 w granicach BCC'B'B i DEFGH'E'D (obreb 0330-Rajec Szlachecki,
arkusz 242) przy ul. Apoloniusza Kedzierskiego 20 w Radomiu

w zakresie warunkéw okreslonych w art.61 ust.1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, sporzgdzona zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego /Dz.U. Nrl64
p0z.1588/.

Stosownie do §3 ust.1 ww. rozporzadzenia wokof 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 metréw.

Zgodnie z §2 pkt5 ww. rozporzadzenia za front dziatki nalezy rozumiel ,cze$¢ dziatki
budowlanej, ktéra przylega do drogi, z ktérej odbywa sie gtéwny wjazd lub wejscie na dziatke”. Teren
inwestycji to czes$¢ dziatki nr ewid. 86/1 w granicach ABCDEFGHA, przylegajaca do ul. Apoloniusza
Kedzierskiego na odcinku AB o dtugosci ok. 7,5m, przy szerokosci catej frontowej granicy dziakki
wynoszgacej ok. 33,5m. Minimalna odlegtos¢ granic obszaru analizowanego od granic terenu objetego
wnioskiem to 50m (jesli za front przyjmiemy czes¢ dziatki na odcinku AB, przylegajaca do drogi) lub
100,5m (trzykrotnos¢ szerokosci frontu dziatki nr ewid. 86/1). Nalezy przy tym zauwazy¢, ze zachodnia
cze$¢ dziatki nr ewid. 86/1 w granicach AB'CCDE'H'HA jest objeta ustaleniami obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Kozienicka-cmentarz -etap I”, uchwalonego
uchwaftg Rady Miejskiej w Radomiu Nr 636/2013 z dnia 25.11.2013r., a granica planu przebiega przez
teren objety wnioskiem. W zwigzku z powyzszym warunki zabudowy mozna ustali¢ dla inwestycji
polegajacej na budowie czterech budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej
(2x2szt.) oraz budowie hali magazynowej na czeSciach dziatki nr ewid. 86/1 w granicach BCC'B'B
i DEFGH'E'D, ktdre nie s3 objete planem miejscowym.

Granice obszaru analizowanego wyznaczono w odlegfosci 100,5m (trzykrotno$¢ szerokosci
frontowej granicy dziatki nr ewid. 86/1) od granic terenu objetego wnioskiem. Tak wyznaczony obszar
spetnia wymogi §3 ustZ2 ww. rozporzgdzenia i jest wystarczajgcy dla potrzeb analizy. Organ
prowadzacy postepowanie nie znalazf przestanek dla powiekszenia obszaru analizowanego, poniewaz
powickszenie takie nie spowodowatoby objecia analiza 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 spos6b 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 lezy w poétnocno-wschodniej czesci miasta, w dzielnicy Rajec
Szlachecki, pomiedzy ulicami Apoloniusza Kedzierskiego i Bolestawa Zwolinskiego, przy granicy
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administracyjnej Radomia. Potudniowo-wschodnia cze$¢ obszaru analizowanego znajduje sie poza
granicami miasta - w gminie Jedlnia-Letnisko. Zabudowe obszaru analizowanego stanowig budynki
o réznych funkcjach. Wystepuje gtéwnie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna - budynki mieszkalne
jednorodzinne wolno stojace, w zabudowie bliZzniaczej i szeregowej, ktérym czasem towarzyszg garaze,
budynki gospodarcze iinne niemieszkalne. Uzupetnieniem jest zabudowa ustugowa - budynki
handlowo-ustugowe. Dominujgca czes¢ obszaru analizowanego jest objeta ustaleniami obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Kozienicka-cmentarz -etap I”, uchwalonego
uchwafa Rady Miejskiej w Radomiu Nr 636/2013 z dnia 25.11.2013r. Poza planem znajdujq sie jedynie
dziatki nr ewid. 85/2, 86/3, 87/2 oraz czesci dziatek nr ewid. 86/1, 87/1, 86/2, a takze teren w gminie
JedInia-Letnisko.

Dziatka nr ewid. 86/1 lezy po potudniowej stronie ul. Apoloniusza Kedzierskiego, a jej
wschodnia granica stanowi granice administracyjng Radomia. Wnioskiem objeta jest czeS¢ dziakki
w granicach ABCDEFGHA, przylegajaca do ulicy tylko na odcinku AB. Zachodnia czes¢ dziatki nr ewid.
86/1 w granicach AB'C'CDE'H'HA jest objeta ustaleniami obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania  przestrzennego ,Kozienicka-cmentarz -etap!”, iznajduje sie w liniach
rozgraniczenia drogi wewnetrznej KD-W.3 (razem z przylegajacg dziatka nr ewid. 85/1). Na zachdd od
niej leza tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (strefy MN.3, MN.8), a na pdtnoc tereny
zabudowy ustugowo-mieszkaniowej (strefa U/MN.3). Teren objety wnioskiem nie jest zabudowany.
W pozostatej, pétnocnej czesci dziatki nr ewid. 86/1 istnieje budynek mieszkalny jednorodzinny
i budynek handlowo-ustugowy. Wniosek dotyczy m.in. budowy hali magazynowej na potrzeby
prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, zwigzanej z handlem, co nalezy zakwalifikowac jako zabudowe
ustugowa.

Planowana inwestycja, polegajagca na budowie czterech budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej (2x2szt.) oraz budowie hali magazynowej (na potrzeby
prowadzone] dziatalnosci gospodarczej), bedzie stanowi¢ kontynuacje funkcji mieszkaniowe;j
jednorodzinnej oraz funkcji ustugowej, wystepujacych na obszarze analizowanym, w tym w najblizszym
sgsiedztwie terenu inwestycji.

b) Linia zabudowy

Na obszarze analizowanym zabudowa usytuowana jest w réznych odlegtosciach od linii
rozgraniczenia uktadu komunikacyjnego; panuje nietad przestrzenny.

Zgodnie z §4 ust.1 cyt. rozporzadzenia obowigzujaca linie nowej zabudowy wyznacza sie jako
przedtuzenie 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, ktory 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. Apoloniusza Kedzierskiego. Wzdtuz tej
strony ulicy linie zabudowy wyznaczajg budynki usytuowane w odlegtosci od 7m do 16,5m od
frontowych granic nieruchomosci. Linia nowej zabudowy ustalona zgodnie z §4 ustl,3 cyt.
rozporzadzenia znajdowataby sie w odlegtosci 16,5m od frontowej (pétnocnej) granicy terenu objetego
wnioskiem. Nalezy jednak uwzgledni¢ to, ze zachodnia cze$¢ terenu w granicach AB'CCDE'H'HA jest
objeta ustaleniami obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Kozienicka -cmentarz -etap I”, i znajduje sie w liniach rozgraniczenia drogi wewnetrznej KD-W.3 (razem
z przylegajqca dziatka nr ewid. 85/1). W zwigzku z powyzszym teren, dla ktérego mozna ustali¢ linie
zabudowy to czes¢ dziatki nr ewid. 86/1 nieobjeta planem miejscowym.

Niewielka pétnocna czes¢ dziatki nr ewid. 86/1 w granicach BCCB'B obecnie jest utwardzona
i jest ,poszerzeniem” skrzyzowania ulicy z drogg wewnetrzng KD-W.3. tatwo zauwazy¢, ze z racji
swojego ksztattu i wielkosci teren nie nadaje sie do zabudowania i moze stanowi¢ powierzchnie
biologicznie czynng lub pozosta¢ w dotychczasowym uzytkowaniu.

Z kolei czes¢ dziatki nr ewid. 86/1 w granicach DEFGHE'D nie przylega do ul. Apoloniusza
Kedzierskiego i znajduje sie w odlegtosci kilkudziesieciu metréw na potudnie od ulicy. Dlatego tez
w przedmiotowej sprawie mozna odstgpi¢ od ustalenia linii zabudowy od strony ul. Apoloniusza
Kedzierskiego. Czes¢ dziatki nr ewid. 86/1 w granicach DEE'D, ze wzgledu na swoj ksztatt, takze ma
pozosta¢ niezabudowana. A poniewaz zabudowa moze by¢ lokalizowana wytacznie w potudniowej
czesci dziatki w granicach E'FGH'E’, to nie zostanie naruszona ustawa z dnia 21 marca 1985r. o drogach
publicznych /j.t. Dz.U. z 2018r. poz.2068/, zgodnie z ktdérg obiekty budowlane powinny by¢ usytuowane
w odlegtosci co najmniej 6m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi gminnej (ul. Apoloniusza
Kedzierskiego stanowi droge publiczng o kategorii drogi gminnej).
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Nalezy jednak zauwazy¢, ze cze$¢ dziatki nr ewid. 86/1 w granicach DEFGH'E'D od zachodu
przylega do drogi wewnetrznej KD-W.3, ktéra tworzy zachodnia czes$¢ dziatki nr ewid. 86/1 razem
z przylegajaca dziatkg nr ewid. 85/1. Wskazane jest wiec ustalenie linii zabudowy od strony tej drogi.
Po jej wschodniej stronie zabudowane s3 dwie nieruchomosci, ale usytuowanie budynkéw nalezy
rozpatrywac raczej w odniesieniu do ul. Apoloniusza Kedzierskiego i ul. Bolestawa Zwolinskiego (ze
wzgledu na wjazdy na dziatki). Z kolei po zachodniej stronie drogi KD-W.3, zgodnie z ustaleniami planu
miejscowego, linia zabudowy znajduje sie w odlegtosci 6m od granic dziatek i w taki wfasnie sposéb s3
usytuowane istniejgce budynki mieszkalne na dziatkach nr ewid. 85/7, 85/8, 85/9. W podobnej
odlegtosci znajduje sie takze zabudowa na nieobjetej planem dziatce nr ewid. 85/2. Aby zachowac
spéjnos¢ rozstrzygnie¢, mozna ustali¢ linie nowej zabudowy po wschodniej stronie drogi na zasadzie
symetrii.

Dlatego tez ustala sie nieprzekraczalng linie zabudowy w odlegtosci 6m od granicy terenu na
odcinku E'H', stanowiacej linie rozgraniczenia drogi wewnetrznej KD-W.3 (wg obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Kozienicka -cmentarz -etap 1), co odpowiada
odlegtosci 10m od zachodniej granicy dziatki nr ewid. 86/1 (odcinek AH).

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

W uzytym w §4 ust.l cyt. rozporzadzenia pojeciu ,obowigzujaca linia zabudowy” miesci sie
zarobwno ,0bowigzujgca linia zabudowy”, jak i .nieprzekraczalna linia zabudowy”. W przedmiotowej
sprawie linie zabudowy wyznaczono jako nieprzekraczalng, biorgc pod uwage ustalenia
obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz to, ze wniosek dotyczy
terenu o zabudowie rozproszonej i nieregularne;j.

c) Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy

Na obszarze analizowanym wskaZznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni dzialki jest zréznicowany, co wynika z réznych wielkosci dziatek, oraz funkcji zabudowy.
Dla budynkow mieszkalnych wolno stojgcych wskaznik wynosi od 2% do 28%, adla budynkdéw
w zabudowie blizniaczej 33%. W przypadku zabudowy szeregowej wskaznik dla srodkowego segmentu
wynosi 48%, natomiast dla dziatki skrajnej - 30%. Dla zabudowy szeregowe]j wskazniki s3 wieksze, co
wynika chociazby z braku koniecznosci zachowania odlegtosci od granic z dziatkami sgsiednimi
i odlegtosci przeciwpozarowych pomiedzy budynkami. Z kolei dla dziatek z zabudowg ustugowg, zwykle
towarzyszacg mieszkaniowej, wskaznik powierzchni zabudowy wynosi 7%-27%. W przypadku
zabudowy ustugowej czesto wskaznik zalezy od rodzaju prowadzonej dziatalnosci i zwigzanej z tym
kwestii ,zapotrzebowania” na zabudowe lub otwarte tereny utwardzone.

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 $redni, jezeli wynika to z analizy, co
w przedmiotowej sprawie wydaje sie uzasadnione, chociazby ze wzgledu na nieproporcjonalnosc
powierzchni analizowanych nieruchomosci i zréznicowanie funkcji istniejgcej zabudowy. Ponadto
nalezy pamieta¢, ze wnioskiem objeta jest tylko czeS¢ dziatki nr ewid. 86/1, a zgodnie z cyt.
rozporzadzeniem, to w stosunku do powierzchni tego terenu nalezy ustalic wskaZznik wielkosci
powierzchni nowej zabudowy.

Dziatka nr ewid. 86/1 ma powierzchnie 8885m?, ale wnioskiem objeta jest jej niezabudowana
cze$¢ w granicach ABCDEFGHA o powierzchni 6221,5m? Zachodnia cze$¢ przedmiotowego terenu
w granicach AB'CCDE'H'HA (pas szerokosci 4m wzdtuz granicy dziatki) jest objeta ustaleniami
obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Kozienicka -cmentarz -etap I”,
i znajduje sie w liniach rozgraniczenia drogi wewnetrznej KD-W.3. W zwigzku z powyzszym teren, dla
ktérego mozna ustali¢ wskaznik wielko$ci powierzchni zabudowy to czes¢ dziatkki nr ewid. 86/1
nieobjeta planem miejscowym. Jak wykazano w punkcie powyzej czeSci dziatki nr ewid. 86/1
w granicach BCCB'B oraz DEED, ze wzgledu na swdj ksztatt i wielkoS¢, powinny pozostac
niezabudowane. Lokalizacja projektowanej zabudowy jest mozliwa wyfacznie na czesci dziatki nr ewid.
86/1 w granicach E'FGH'E’, ktérej powierzchnia wynosi ok. 5270m?,

Uwzgledniajgc wielkos¢ terenu i zakres inwestycji, ustala sie wskaZznik wielko$ci powierzchni
nowej zabudowy na max 15% powierzchni czesci dziatki nr ewid. 86/1 w granicach E'FGH'E". Ponadto
min. 60% terenu ma stanowi¢ powierzchnie biologicznie czynng. Czesci dziatki nr ewid. 86/1
w granicach BCCB'B oraz DEE'D maja pozosta¢ niezabudowane - mogg stanowi¢ powierzchnie
biologicznie czynng lub teren utwardzony.

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, ktéra przylega do drogi, z ktérej odbywa sie gtdwny wijazd lub wejscie na dziatke”.
W przedmiotowe| sprawie wjazd na teren objety wnioskiem odbywa sie od strony ul. Apoloniusza
Kedzierskiego, wiec za elewacje frontowe projektowanej zabudowy nalezatoby uzna¢ elewacje
potnocne. Sprawe jednak komplikuje fakt, ze zachodnia cze$¢ terenu w granicach AB'CCDE'H'HA jest
objeta ustaleniami obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
.Kozienicka -cmentarz -etap I” i znajduje sie w liniach rozgraniczenia drogi wewnetrznej KD-W.3.
W zwigzku z powyzszym teren, dla ktérego mozna ustali¢ warunki zabudowy to czes¢ dziatki nr ewid.
86/1 nieobjeta planem miejscowym i przylegajgca od zachodu do drogi KD-W.3. Poniewaz czesci dziatki
nr ewid. 86/1 w granicach BCC'B'B oraz DEE'D, ze wzgledu na swdj ksztatt i wielkos$¢, powinny pozostac
niezabudowane, to lokalizacja projektowanej zabudowy jest mozliwa wyfacznie na czesci dziatki nr
ewid. 86/1 w granicach EFGH'E". tatwo zauwazy(, ze ze wzgledu na obstuge komunikacyjna tego
terenu, elewacjami frontowymi projektowanych budynkéw beda ich elewacje zachodnie (od strony
drogi KD-W.3).

Istniejgca na obszarze analizowanym zabudowa ma zréznicowane szerokosSci elewaci
frontowych. Szerokos¢ elewacji zalezy od funkcji budynku, wymiaréw dziatki, atakze orientacji
budynku wzgledem frontu nieruchomosci. Czasem elewacja od strony drogi czy dojazdu ma mniejsza
szeroko$¢ niz elewacja usytuowana prostopadle. Budynki mieszkalne jednorodzinne wolno stojgce
maj3 elewacje frontowe szerokosci od 5m do 19,5m, a budynki w zabudowie blizniaczej majg wspéina
elewacje frontowa o tgcznej szerokosci 20m (2 x 10m). W przypadku zabudowy szeregowej, sSrodkowy
.segment” ma szerokos¢ 14m, a skrajny 9,5m. Budynki handlowo-ustugowe maja elewacje frontowe
szerokos$ci 6m, 14,5m i 16m.

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%. Jednoczesnie §6 ust.2 dopuszcza wyznaczenie innej niz Srednia
szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy, co w przedmiotowej sprawie wydaje sie
uzasadnione, chociazby ze wzgledu na zréznicowanie rodzajow budynkéw i szerokosci ich elewacji na
obszarze analizowanym, a takze wielko$¢ terenu, stwarzajacg mozliwos¢ dowolnego usytuowania
projektowanych budynkdéw - zaréwno krétszg jak i diuzsza Sciana do frontu.

Dla kazdego z projektowanych budynkdéw mieszkalnych ustala sie szerokos¢ elewacji frontowe;j
(zachodniej) w zakresie od 6m do 12m (taczna szerokos¢ wspoélnej elewacji frontowe] budynkéw
w zabudowie bliZzniaczej max 24m).

Dla projektowanej hali magazynowej ustala sie szeroko$¢ elewacji frontowej (zachodniej)
w zakresie od 6m do 20m.

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

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

Istniejaca na obszarze analizowanym zabudowa ma zréznicowane wysokosci w zaleznosci od
funkcji budynku, a czasem takze od daty jego powstania. Budynki mieszkalne jednorodzinne zwykle
majg wysokos¢ 1-2 kondygnacji nadziemnych, ale istnieje tez kilka trzykondygnacyjnych. Budynki
handlowo-ustugowe majg 1-2 kondygnacje, a pozostate obiekty sg parterowe. Wysokosci gornych
krawedzi elewacji frontowych zalezg od iloSci i wysokosci kondygnacji oraz geometrii dachu i s3
wyznaczone przez okapy dachéw lub gérne krawedzie attyk i Scian szczytowych. Réznorodnos¢ form
istniejacej zabudowy przekfada sie na zréznicowanie wysokosci gérnych krawedzi elewacji frontowych.

Zgodnie z §7 ust.l cyt. rozporzadzenia wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej
gzymsu lub attyki wyznacza sie dla nowej zabudowy jako przediuzenie tych krawedzi odpowiednio do
istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich, przy czym jezeli wysokos¢ ta przebiega tworzgc uskok, to
stosownie do §7 ust.3 przyjmuje sie jej $rednig wielkoS¢ wystepujaca na obszarze analizowanym.
W przedmiotowej sprawie $rednia bedzie zawiera¢ w sobie zaréwno wysokosci mierzone do okapdéw
dachéw jak i do gérnych krawedzi attyk czy Scian szczytowych, w dodatku budynkéw
o zréznicowanych funkcjach i gabarytach. Ustalenie ,sztywnego” wymiaru na obszarze o dos¢
réznorodnej zabudowie bedzie niepotrzebnie ogranicza¢ swobode projektowg. Dlatego uzasadnione
jest skorzystanie z zapisu §7 ust.4, ktéry dopuszcza wyznaczenie innej niz srednia wysokosci.

Uwzgledniaja gabaryty istniejacej zabudowy jednorodzinnej, dla kazdego z projektowanych
budynkéw mieszkalnych ustala sie wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej w zakresie od 3m do
6m od poziomu terenu do okapu dachu (okapy budynkdéw w zabudowie bliZzniaczej na tej samej
wysokosci) lub max 9m od poziomu terenu do najwyzszego punktu Sciany szczytowe;.
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Dla projektowanej hali magazynowej ustala sie wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej
w zakresie od 3m do 6m od poziomu terenu do okapu dachu lub max 7m od poziomu terenu do
najwyzszego punktu Sciany szczytowe;j.

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 dachOw wystepujacych na obszarze analizowanym.

Istniejgca na obszarze analizowanym zabudowa ma dachy o zr6znicowanej geometrii, czesto
zaleznej od funkcji budynku lub daty jego powstania, atakze od usytuowania wzgledem granic.
Dominuja dachy dwu- i wielospadowe, w tym naczétkowe i namiotowe, o kacie nachylenia pofaci od 15°
do 45° Ponadto wystepujg dachy jednospadowe o spadku do 15° czasem ukryte za attykami. Czes¢
dachéw jednospadowych to wynik usytuowania budynkdw przy granicach dziatek. Gtéwne kalenice sg
zarowno rownolegte, jak i prostopadte do frontowych granic nieruchomosci, a w przypadku dziatek
i budynkéw potozonych ,ukosSnie” wzgledem drogi kalenice sg rdwnolegte lub prostopadte do
frontowych elewacji budynkdéw (pod katem w stosunku do frontdéw dziatek). Wysokosci kalenic zwykle
nie przekraczajg 9m n.p.t. i tylko w przypadku kilku trzykondygnacyjnych budynkéw sg nieco wyzsze.

Dla kazdego z projektowanych budynkéw mieszkalnych ustala sie dach dwu- lub wielospadowy
0 kacie nachylenia potfaci od 15° do 45° i wysokosci gtownej kalenicy max 9m n.p.t. (taki sam kat spadku
pofaci iwysokos¢ kalenicy dla budynkdéw w zabudowie blizniaczej). Kierunek gtownej kalenicy
rownolegty lub prostopadty do drogi wewnetrznej KD-W.3, czyli zachodniej granicy terenu na odcinku
E'H". Dachy budynkéw w zabudowie bliZzniaczej powinny stanowi¢ swoje lustrzane odbicia, moga tez
sprawia¢ wrazenie jednego ,wspolnego” dachu.

Dla projektowanej hali magazynowej ustala sie dach dwu- lub wielospadowy o kacie nachylenia
pofaci od 15° do 45°. Wysokos¢ gidwnej kalenicy max 7m n.p.t. Kierunek gtéwnej kalenicy réwnolegty
lub prostopadty do drogi wewnetrznej KD-W.3, czyli zachodniej granicy terenu na odcinku E'H'.

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 to czes¢ dziatki nr ewid. 86/1 w granicach ABCDEFGHA, majgca dostep
do drogi publicznej - ul. Apoloniusza Kedzierskiego (droga gminna), przez istniejgcy zjazd z ulicy. Nalezy
jednak zauwazy¢, ze zachodnia cze$¢ terenu w granicach AB'C'CDE'H'HA jest objeta ustaleniami
obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Kozienicka -cmentarz -etap I”,
a teren, dla ktérego mozna ustali¢ warunki zabudowy (i ktérego dotyczy niniejsza analiza), to czes¢
dziatki nr ewid. 86/1 nieobjeta planem miejscowym i przylegajgca od zachodu do drogi KD-W.3,
skfadajacej sie z czesci dziatki nr ewid. 86/1 (wtasnos¢ wnioskodawcy) oraz dziatki nr ewid. 85/1
(wspétwiasnosé 0séb fizycznych).

W zwigzku z powyzszym nalezy uzna¢, ze teren inwestycji ma dostep do drogi publicznej - ul.
Apoloniusza Kedzierskiego (droga gminna), istniejgcym zjazdem przez czes¢ dziatki nr ewid. 86/1
objetg ustaleniami obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Kozienicka- cmentarz - etap I”, znajdujaca sie w liniach rozgraniczenia drogi wewnetrznej KD-W.3.
Docelowo obstuga komunikacyjna przez droge KD-W.3, sktadajaca sie z czesci dziatki nr ewid. 86/1
(wtasnos¢ wnioskodawcy) oraz dziatki nr ewid. 85/1 (wspdtwiasnos¢ oséb fizycznych).

Warunek jest spetniony.

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

Teren objety wnioskiem nie jest uzbrojony, ale na dziatce nr ewid. 86/1 poza granicami
ABCDEFGHA istniejg sieci: wodociggowa, kanalizacji sanitarnej, elektroenergetyczna i gazowa. Sieci te
istniejg takze na dziatce nr ewid. 85/1, stanowigcej droge wewnetrzng KD-W.3. Uzbrojenie terenu
inwestycji wymaga jedynie budowy przytaczy. Energia cieplna na potrzeby projektowanych budynkdéw
bedzie dostarczana z wtasnych Zrédet ciepta. Odprowadzenie wod opadowych - na wiasny teren
w sposob uniemozliwiajacy zalewanie dziatek sgsiednich

Mozna wiec uzna¢, ze istniejgce i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego.
Warunek jest spetniony.
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pkt4 teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych
na cele nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych
plandéw, ktére utracity moc na podstawie art.67 ustawy z dnia 7 lipca 1994r.
0 zagospodarowaniu przestrzennym

Czes¢ terenu dziatki nr ewid. 86/1 w granicach BCCB'B i DEFGHE'D, okreslona w ewidencji
gruntéw jako inne tereny zabudowane (Bi), nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw na
cele nierolnicze i nielesne.

Pozostaty teren dziatki nr ewid. 86/1 w granicach DEFGH'E'D, okreslony w ewidencji gruntéw
jako pastwiska trwate (PsIV, PsV), nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na
cele nierolnicze zgodnie z ustawa z dnia 3 lutego 1995r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych /j.t. Dz.U.
z2017r. poz.1161/.

Warunek jest spetniony.

pkt 5 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 dobr kultury
wspotczesnej 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 zatacznik graficzny.
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