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Niniejsze opracowanie przedstawia analize chtonnos$ci dziatek nr. ewid. 183, 184, 185, 186 w ltawie przy
ul. Polnej. Obszar objety jest Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego (Uchwata Nr LIII/466/18
z dnia 23 kwietnia 2018 r.). Teren przeznaczony jest do zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (D-MW2). Na
obecne zagospodarowanie terenu analizowanych dziatek skfadajg sie trzy budynki mieszkalne oraz oraz dwa
budynki garazowe. Budynki pod adresem Polna 2 oraz Polna 4 wpisane sg do wojewodzkiej ewidencji zabytkow
(WEZ). Na potrzeby niniejszego opracowania, zgodnie z wymaganiami Zamawiajgcego, zatozono rozbidrke
wszystkich istniejacych na analizowanym terenie budynkow.

Analiza chfonnosci swoim zasiegiem obejmuje teren o powierzchni 2502 m? zlokalizowany w potnocne;j
czesci miasta, miedzy ulicami Polng i Al. Jana Pawita Il. Obszar charakteryzuje sie duzym zréznicowaniem terenu,
ze spadkiem w kierunku potudniowym. W bezposrednim sgsiedztwie znajduje sie zabudowa mieszkalna
jednorodzinna ztozona z dwu i trzy kondygnacyjnych budynkéw o zréznicowanych dachach. Budynek pod adresem
Polna 10 zlokalizowany jest bezposrednio w granicy dziatki 186.

Analize chtonnosci wykonano w dwéch wariantach. Pierwszy wariant obejmuje indywidualne rozwigzania
projektowe, drugi oparty jest o adaptacje projektu EkoWspainy.

Wariant pierwszy - zaktada stworzenie budynku z czterema kondygnacjami nadziemnymi i jedng podziemng. Dach
dwuspadowy o nachyleniu 20°. Kondygnacja podziemna miesci 40 miejsc postojowych. Budynek sktada sie
z dwéch segmentéw ustawionych do siebie rownolegle tworzgc pierzeje zaréwno ul. Polnej jak i Al. Jana Pawia Il.
Ze wzgledu na zrdznicowanie terenu kondygnacja podziemna, w potudniowej czesci dziakki jest zauwazalnie
wyniesiona ponad teren istniejacy, zgodnie ze schematem wysokosciowym. Proponowana zabudowa ma ukfad

WARIANT PIERWSZY - PROJEKT INDYWIDUALNY

jednotraktowy z mieszkaniami z ekspozycja potudniowg. Taka typologia budynku pozwala na stworzenie wezszych
bryt budynku, ktéra przy koniecznosci zastosowania dachéw dwuspadowych, pozwala ograniczy¢ wptywa
na zastany kontekst. Rozcztonkowanie budynku pozwala lepiej wpisaC sie w zastang sasiednia, nizszg zabudowe,
o nieregularnym ukfadzie. W budynku znajduje sie 36 mieszkan o zréznicowanym metrazu, ze strukturg zblizong
z wytycznymi Zamawiajacego.

Ze wzgledu na koniecznos¢ zachowania wymaganych minimalnych odlegtosci placéw zabaw od linii
rozgraniczajgcych ulice, okna budynkéw istniejgcych i projektowanych (10 m), nie jest mozliwe zlokalizowanie
takiego placu na opracowywanym terenie przy proponowanych parametrach zabudowy. Zgodnie z § 40. 14.1.
mozliwe jest niewykonanie placu zabaw, gdy w odlegtosci 750 m od granicy dziatki, istnieje publicznie dostepny
plac zabaw. Taki plac zabaw znajduje sie przy ul. Michata Kajki. Warunkiem jest zabudowa z jednym budynkiem. W
zwigzku z niejednolitg linig interpretacyjng urzedéw administracji architektoniczno-budlwanej, na planszy zagrozen
dodano stosowng adnotacje warunkujgca takg mozliwos¢.

Wariant drugi - oparty jest o zatozenia projektu katalogowego EkoWspdlny. Zaktada jego adaptacje poprzez
dodanie czwartej kondygnacji, zmiane dachu na dwuspadowy o nachyleniu 20 stopni oraz wykonanie garazu
podziemnego. Uktad budynku w kierunku pétnoc potudnie pozwala na wygospodarowanie przestrzeni na miejsca
postojowe naziemne 13 szt. Pozwolito to na zmniejszenie garazu podziemnego do 24 miejsc postojowych.
Ze wzgledu na zrdznicowanie terenu kondygnacja podziemna, w potudniowej czesci dziatki jest zauwazalnie
wyniesiona ponad teren istniejacy. W budynku znajdujg sie 33 mieszkania z ekspozycjg wschodnig i zachodnia.
Budynek w typologi dwutraktowej jest znacznie szerszy. Przez koniecznos$¢ zastosowanie dachu dwuspadowego
jego wysokos¢ dominuje nad sgsiednig zabudowsa.

WARIANT DRUGI - ADAPTACJA PROJEKTU EKOWSPOLNY

PODSTAWOWE PARAMETRY INWESTYCJI

PODSTAWOWE PARAMETRY INWESTYCJI

powierzchnia obszaru opracowania P terenu 2 502,00 powierzchnia obszaru opracowania P terenu 2 502,00
powierzchnia zabudowy PZ 879,52 powierzchnia zabudowy PZ 697,55
liczba budynkéw 1 liczba budynkéw 1
liczba kondygnacji nadziemnych 4 liczba kondygnacji nadziemnych 4
liczba kondygnacji podziemnych 1 liczba kondygnacji podziemnych 1
powierzchnia catkowita nadziemia (bez balkonéw, loggi, taraséw, przeswitéw) PC 3 518,08 powierzchnia catkowita nadziemia (bez balkonéw, loggi, taraséw, przeswitow) PC 2790,20
powierzchnia catkowita podziemia PCp 1 389,96 powierzchnia catkowita podziemia PCp 860,01
powierzchnia netto P netto 2 971,86 powierzchnia netto P netto 2 405,67
powierzchnia uzytkowa, w tym: PU 2 514,25 powierzchnia uzytkowa, w tym: PU 1 999,62
pow. uzytkowa podstawowa (mieszkan i lokali ustugowych) PUMiU 2 052,80 pow. uzytkowa podstawowa (mieszkan i lokali ustugowych) PUMiU 1 806,94
pow. uzytkowa mieszkan PUM 2 052,80 pow. uzytkowa mieszkan PUM 1 806,94
pow. uzytkowa lokali ustugowych PUU - pow. uzytkowa lokali ustugowych PUU -
pow. uzytkowa pomocnicza (komérek lokatorskich, pomieszczen wspdinych, rowerowni) PU pomoc. 461,45 pow. uzytkowa pomocnicza (komérek lokatorskich, pomieszczen wspdinych, rowerowni) PU pomoc. 192,68
pow. hali garazowej PU garaz 1 180,95 pow. hali garazowej PU garaz 619,06
powierzchnia ruchu P ruchu 353,14 powierzchnia ruchu P ruchu 351,43
powierzchnia ustugowa (pomieszczen technicznych) P ust 104,47 powierzchnia ustugowa (pomieszczen technicznych) P ust 54,62
liczba mieszkan 36 liczba mieszkan 33
intensywnos$¢ zabudowy 1,96 intensywnos$¢ zabudowy 1,12
$rednia pow. mieszkan PM srednia 57,02 $rednia pow. mieszkan PM srednia 54,76
wspotczynnik efektywnosci PUMiU PUMiU/PC 0,58 wspotczynnik efektywnosci PUMiU PUMiU/PC 0,65
wspotczynnik efektywnosci PU PU/PC 0,71 wspotczynnik efektywnosci PU PU/PC 0,72

STRUKTURA MIESZKAN

STRUKTURA MIESZKAN

PUM - Pow. . PUM - Pow. .
. RO O . N0 N0
STRUKTURA  Parter  1Pietro  2Pietro  3Pietro  LacZmie  Udziatdtypu o o " Srednia pow. Udziat % pow. STRUKTURA  Parter  1Pietro  2Pietro  3Pietro  Lacznie  Udziat%typu " ,u, o *  Srednia pow. Udziat % pow.
mieszkan mieszkan . . 2 m mieszkan mieszkan mieszkan . . 2 m mieszkan

mieszkan m mieszkan m

1 PK 1 1 1 1 4 11,1% 112,72 28,18 5,5% 1 PK 0 2 2 0 4 12,1% 123,30 30,83 6,8%

2 PK 5 4 4 4 17 47,2% 894,13 52,60 43,6% 2 PK 4 4 4 4 16 48,5% 794,80 49,68 44,0%

3 PK 3 4 4 4 15 41,7% 1045,95 69,73 51,0% 3 PK 3 3 3 4 13 39,4% 888,84 68,37 49,2%

MIESZKAN MIESZKAN
RAZEM 9 9 9 36 100,0% 2 052,80 57,02 100,0% RAZEM 7 9 9 8 33 100,0% 1806,94 54,76 100,0%
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A Zgodnie z ustawg z dnia 21 marca 1985 r.o drogach
publicznych, art. 43. pkt. 1. obiekty budowlane przy drogach
powinny by¢ usytuwane w odlegtosci 6 m od zewnetrznej
krawedzi jezdni. Dotyczy to kondygnacji nadziemnych i
podziemnych.

B Zatozono, ze projektowana zabudowa w formie dwoch bryt ze
wspolnym garazem podziemnym bedzie intepretowana przez
organ administracji budowlanej jako jeden budynek. Ze wzgledu
na konieczno$¢ zachowania wymaganych minimalnych
odlegtosci placow zabaw od lini rozgraniczajgcych ulice, okna
budynkow istniejgcych i projektowanych (10 m), nie jest mozliwe
zlokalizowanie takiego placu na opracowywanym terenie przy
proponowanych parametrach zabudowy. Zgodnie z § 40. 14.1.
mozliwe jest niewykonanie placu zabaw, gdy w odlegto$ci 750 m
od granicy dziafki, istnieje publicznie dostepny plac zabaw. Taki
plac zabaw znajduje sie przy ul. Michata Kajki. Warunkiem jest
zabudowa z jednym budynkiem.

=\

D-KDD16

C Ze wzlgedu na uksztattowanie terenu i r6zng wysokos$c¢
posadowienia budynkéw sgsiednich, konieczna jest weryfikacji
lokalizacji ich okien w kontekscie przepisow dot. nastonecznienia
i przestaniania.

D Ze wzlgedu na uksztattowanie terenu i r6zng wysokos¢
posadowienia budynkéw sgsiednich, konieczna jest weryfikacji
ich wysokosci w kontekscie przepiséw dot. nastonecznienia i
przestaniania projektowanej zabudowy.

E Na etapie analizy chtonnosci korzystano z ogélnodostepnych
danych geodezyjnych (geoportal.gov). Weryfikacja zatozen
projektowych moze nastgpi¢ dopiero po wykonaniu aktualizaciji
mapy do celéw projektowych.

F Status budynkow przeznaczonych do rozbiérki w kontekscie D-KDpr3 D-I
zapisow w MPZP i ochrony konserwatorksiej.
D-KDG1
gw ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA ZAGROZENIA wariant 1.
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[m2] [m2]
POW:;OBSZARU OPRACOWANIA 2502,00 2502,00 100,00%
POW. ZABUDOWY 697,55 697,55 27,88% max  50%
POW. UTWARDZONA:* 557,65 600,07 23,98%
DROGL] PARKINGI 476,56 476,56 19,05%
CHODNIKI 81,09 81,09 3,24%
“~_POW. BIOLOGICZNIE CZYNNA:* 1423,35 ———1380,94 __ 5519% min = 25% ,
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A Zgodnie z ustawg z dnia 21 marca 1985 r.o drogach
publicznych, art. 43. pkt. 1. obiekty budowlane przy drogach
powinny by¢ usytuwane w odlegtosci 6 m od zewnetrznej
krawedzi jezdni. Dotyczy to kondygnacji nadziemnych i
podziemnych.

B Ze wzgledu na koniecznos¢ zachowania wymaganych
minimalnych odlegtosci placéw zabaw od lini rozgraniczajgcych
ulice, okna budynkow istniejgcych i projektowanych (10 m), nie jest
mozliwe zlokalizowanie takiego placu na opracowywanym terenie
przy proponowanych parametrach zabudowy. Zgodnie z § 40.
14.1. mozliwe jest niewykonanie placu zabaw, gdy w odlegtosci
750 m od granicy dziatki, istnieje publicznie dostepny plac zabaw.
Taki plac zabaw znajduje sie przy ul. Michata Kajki. Warunkiem
jest zabudowa z jednym budynkiem.

C Ze wzlgedu na uksztattowanie terenu i r6zng wysoko$c¢
posadowienia budynkéw sgsiednich, konieczna jest weryfikacja

lokalizacji ich okien w kontekscie przepisow dot. nastonecznienia ANG8 = ]
i przestaniania. N 3 D-KDD16

D Ze wzlgedu na uksztattowanie terenu i r6zng wysokos¢
posadowienia budynkéw sgsiednich, konieczna jest weryfikacja
ich wysokosci w kontekscie przepiséw dot. nastonecznienia i
przestaniania projektowanej zabudowy.

E Na etapie analizy chtonno$ci korzystano z ogélnodostepnych
danych geodezyjnych (geoportal.gov). Weryfikacja zatozen
projektowych moze nastgpi¢ dopiero po wykonaniu aktualizacji
mapy do celéw projektowych.

F Status budynkéw przeznaczonych do rozbiérki w kontekscie
zapisow w MPZP i ochrony konserwatorksiej.

AL. JANA PAWEA |
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w ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA ZAGROZENIA wariant 2.
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pa ANALIZA CHLONNOSCI skala 1:500
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