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1. PRZEDMIOT OPRACOWANIA
Przedmiotem opracowania jest zespol budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z funkcja
ustugowo-handlowsg zlokalizowanych na dziatce nr 1813, polozonych w Kielcach przy ul. Romualda

Mielczarskiego — obreb 0009 Kielce, gmina Kielce.

INWESTOR 1 ZLECENIODAWCA

BC&O Polska 1 sp. z 0.0.
ul. Zagnanska 61, 25-528 Kielce

PODSTAWA OPRACOWANIA
- Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (tj. Dz. U. z 2021 poz. 1538 ze zm.),
- zlecenie inwestora,
- mapa zasadnicza w skali 1:1000,
- uzgodnienia z inwestorem, wytyczne inwestora,

- Ustawa ,,Prawo Budowlane” (Dz. U. z 2023 r. poz. 682)

2. KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA

2.1. STRUKTURA FUNKCJONALNA ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU,
W SZCZEGOLNOSCI OKRESLENIE PODSTAWOWYCH FUNKCJI ZABUDOWY

I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Teren inwestycji polozony jest na dzialce nr ewid. 1813, potozonej w Kielcach przy ulicy
Romualda Mielczarskiego.

Od strony polnocno-zachodniej teren inwestycyjny graniczy z zabudowsg mieszkalng
wielorodzinng. Od strony poludniowo-zachodniej dominuje zabudowa ustugowa, a w dalszej czesci
zabudowa mieszkalna jednorodzinna. W pélnocno-wschodniej czesci otaczajacego terenu znajdujg sie
budynki biurowe i inne niemieszkalne oraz obszary niezabudowane. Poludniowo-wschodnia czesé
dzialki graniczy z ulica Romualda Mielczarskiego.

Teren objety opracowaniem zaznaczono w czesci graficzne] na mapie zasadnicze] w skali

1:1000 literami A .B. C. D....H- A- ZALACZNIK NR 1.




W zakresie struktury funkcjonalnej planowana inwestycja zaklada realizacje szesciu
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych do 7 kondygnacji nadziemnych, z czesciag handlowo-
ustugows na parterze oraz dwa budynki mieszkalne wielorodzinne do 21 kondygnacji nadziemnych,
z czedcig handlowo-ustugowa na trzech pierwszych kondygnacjach. Wszystkie osiem budynkow
posiada réwniez dwie kondygnacje podziemne, przeznaczone na garaz wielostanowiskowy.

Budynki sredniowysokie do 7 kondygnacji nadziemnych zaprojektowano na planie prostokata
z dziedzincem w centralnej czgsci obiektu. Schodkowa forma kazdego z budynkéw nadaje bryle
wyjatkowy ksztalt, tworzy zielone tarasy rekreacyjne dla mieszkancow oraz zwieksza nastonecznienie
pomieszczen mieszkalnych. Podstawe pod budynki wysokosciowe do 21 kondygnacji wytyczono na
planie trapezu. Bedzie ona przeznaczona pod cze$¢ handlowo-ustugows. Poczawszy od 3 kondygnacji
podstawe bryly stanowi prostokat, ktéry na kazdym kolejnym pietrze jest obrécony wzgledem
poprzedniego o 2 stopnie, tworzac tym samym oryginalng, asymetryczng forme.

Zjazdy do garazéw podziemnych poprowadzono od strony poludniowo-zachodniej oraz
péinocno-wschodniej, z drég wewnetrznych zaprojektowanych wokét budynkow. Szczegdlowe
usytuowanie obiektow przedstawiono na zalgczonej planszy zbiorczej zagospodarowania terenu
(ZALACZNIK NR 1).

Pomiedzy budynkami zaprojektowano szeroka aleje z duzg iloécia zieleni i zadrzewien. Po obu
stronach trawnikéw beda biegly chodniki, umozliwiajace dostgp do czesci ustugowych budynkow,
natomiast przez $rodek alei zostanie przeprowadzona $ciezka rowerowa. Wzdluz deptaka zostang
zamontowane lawki oraz o$wietlenie. Na konicu alei bgdzie znajdowatl si¢ obnizony plac zabaw dla
dzieci, silownia plenerowa oraz skate park. We frontowej czesci dziatki zaprojektowano plac
z fontannami oraz rozlegly trawnik, przeznaczony do aktywnosci na $wiezym powietrzu. Cala aleja,
wraz z ogrodami na dziedzincach budynkéw Sredniowysokich, bedzie tworzyta zréznicowany,
ogélnodostepny teren rekreacji i wypoczynku.

W poludniowej czesci dzialki zaplanowano sztuczne wzniesienie, ktore bedzie stanowito
izolacje akustyczng od ruchu komunikacyjnego na ulicy Romualda Mielczarskiego oraz linii
kolejowej. Moze ono poshuzy¢ jako podstawa dla ktadki tgczacej planowany parking nad torami
kolejowymi ze Srddmiesciem i1 planowang inwestycjg. Wschodnia cze$¢ wzniesienia bedzie tlem dla
istniejacego Pomnika Ofiar Egzekucji 30 wrzesnia 1942 roku. Od strony zachodniej na wzniesienie
beda prowadzily schody, na ktérych bedzie mozna odpocza¢ w otoczeniu zieleni.

Wzdluz drég dojazdowych na terenie inwestycji zaprojektowano 163 miejsca parkingowe

z przeznaczeniem dla mieszkancow i osob korzystajacych z ustug, a takze miejsca postojowe dla
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rowerOw. Do wszystkich budynkéw beda prowadzily szerokie chodniki i alejki, dostosowane do
potrzeb 0séb poruszajacych si¢ na wozkach inwalidzkich. W budynkach znajdg si¢ odpowiednio
przystosowane windy, ktore umozliwig osobom niepeilnosprawnym dostep do garazu i wszystkich
kondygnacji uzytkowych.

Projektowane budynki beda utrzymane w kolorystyce bialo-brgzowej z elementami stalowymi,
licznymi - przeszkleniami, bialymi przepierzeniami oraz dachami zielonymi ekstensywnymi.
Zastosowanie stalowych elementéw oraz barwy brazowej na elewacjach nawigzuje do przemystowej
przesziosci terenu. Duza liczba przeszklen zapewni odpowiednie dos$wietlenie mieszkan oraz nada
obiektom nowoczesny styl. Dzigki niepowtarzalnej formie dwa wysokosciowe budynki stang sie
nowymi charakterystycznymi punktami na mapie Kielc.

Kluczowe parametry techniczne inwestycji przedstawiono we wniosku o ustalenie lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej. W zwiazku z planowang inwestycja
wyburzono istniejace na dziatkach budynki przemystowe, gospodarcze, garazowe oraz inne. Ponadto
zlikwidowano kolidujace instalacje uzbrojenia terenu, bedace przylgczami do nieuzywanych juz

obiektow. Strukturg zabudowy i zagospodarowania terenu przedstawiono w ZALACZNIKU NR 1.

2.2. UKLAD URBANISTYCZNY ZESPOLOW ZABUDOWY I KOMPOZYCJI
ARCHITEKTONICZNEJ OBIEKTOW O FUNKCJI PODSTAWOWEJ

Inwestycja zaktada realizacje na dzialce szesciu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
sredniowysokich oraz dwéch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wysokosciowych,
zlokalizowanych we frontowej czesci dziatki. Dwa wysokosciowe budynki bedg przeciwwaga dla
sredniowysokiej zabudowy. Tym samym wyr6znig si¢ na tle otoczenia i wzbogaca wyglad dzielnicy.

Ponadto inwestycja bedzie pelni¢ nie tylko funkcje mieszkalna, ale tez handlowo-ustugowa.

Dzigki nowym budynkom zapomniany teren poprzemyslowy oraz istniejgca na nim zabudowa nabiora
charakteru srodmiejskiego. Warto doda¢, ze ulatwienia dla ruchu pieszego i rowerowego oraz
zaprojektowanie duzej ilosci zieleni ogélnodostgpnej wpisujg sie w koncepcje nowoczesnego
projektowania miast przyjaznych cztowiekowi.

Przebieg gtéwnych sieci uzbrojenia terenu oraz drég publicznych i1 wewnetrznych

przedstawiono na ZALACZNIKACH NR 1,2 ORAZ 13.1.




2.3 ETAPY REALIZACI PROPONOWANES ZABUDOWY I ZAGOSPODARDOWANIA
TERENIJ

Projeki zaklada etapowanie inwestycji. Planuje sig 4 etapy realizacji proponowane
zabudowy i zagospodarowania terenu.

« Btap 1 — budowa budynku nr 7 1 8 oraz urzadzenie czedel terenu inwestycyjnego. Do uzytku
zostanie oddane 14 miejsc postojowych na powierzehni oraz 414 miejsc postojowych w garazach
podziemnych, laczmie 428 wmiejsc postojowych, w itym 18 miejsc postojowych dla oséb
niepetnosprawnych. Dodatkowo dla rowerow oddane zostanie 2 x 174 = 348 miejsc postojowych
w garazach podziemnych oraz 20 miejsc postojowych na powierzchni, Igcznie 368 miejsc.

» Htap 2 — budowa budynkdw nr 5 1 6 oraz urzgdzenie czeséei terenu inwestycyinego. Do uzyiku
zostanie oddane kolejne 41 migjsc postojowych na powierzchni oraz 336 miejsc postojowych
w garazach podziemnych, lgcznie 336 + 41 + 428 = 805 miejsc postojowych, w tym 18 + 18 = 36
miejsc postojowych dla 0séb niepelnosprawnych. Dodatkowo dla rowerdw oddane zostanie koleine 2
x &1 = 162 miejsca postojowe w garazach podziemnych oraz 50 miejsc postojowych na powierzchni,
lgcznie 212 + 368 = 580 miejsc.

= Etap 3 — budowa budynkdéw nr 3 1 4 oraz urzadzenie czesci terenu inwestyeyinego. Do uzytku
zostang oddane kolejne 43 miejsca postojowe na powierzchni oraz 336 miejsc postojowych
w garazach podziemnych, lacznie 336 + 43 + 805 = 1184 miejsc postojowych, w tym 18 + 36 = 54
migjsca postojowe dla 0s6b niepetnospravmych. Dodatkowo dla roweréw oddane zostanie kolejne 2 x
81 = 162 miejsca postojowe w garazach podziemnych oraz 50 miejsc postojowych na powierzchni,
facznie 212 + 580 = 792 miejsca.

+ Etap 4 — budowa budynkdéw nr 1 1 2 oraz urzadzenie czedei terenu inwestycyjnego. Do urytku
zostanie oddane kolene 65 miejsc postojowych na powierzchni oraz 336 migjsc postojowych
w garazach podziemnych, lacznie 336 + 65 + 1184 = 1585 miejsc postojowych, w tym 18 + 54 =72
miejsc postojowych dla os6b niepelnosprawnych. Dodatkowo dla roweréw oddane zostanie kolejne 2
x &1 = 162 miegjsca postojowe w garazach podziemnych oraz 50 migjsc postojowych na powierzchni,

tacznie 212 + 792 = 1004 miejsc.




Etapy realizacji proponowane] zabudowy 1 zagospodarowania terenu przedstawiono

w ZALACZNIKU NR 13.2.

2.4. POWIAZANIE PRZESTRZENNE PLANOWANEJ INWESTYCJI Z TERENAMI
OTACZAJACYMI

Nowy ukiad urbanistyczny zaprojektowany na wzdér systemu hippodamejskiego wraz
z punktami charakterystycznymi umozliwi przejrzysta nawigacje w przestrzeni miejskiej oraz
swobodne przemieszczanie si¢ po: ciagach przyjaznych dla niezmotoryzowanych. Pobliski wezel
komunikacyjny laczy inwestycje z czgscig zabytkowa 1 ushugows srédmiesdcia, zapewniajac swobodny
dostep do centrum miasta.

Dotychczasowa zabudowa przemystowa na terenie objetym opracowaniem stanowila bariere
miedzy funkcjonalnym $rédmiesciem a czgscig Czarnowa o charakterze ogdlnomiejskim. Planowana
inwestycja zszyje te czg¢sci miasta i naturalnie rozszerzy srédmiejska zabudowe.

Budowa nowoczesnego osiedla o funkcji mieszkalnej i ustugowej bedzie stanowita powrot
do koncepcji ekspansji $rédmieécia na tereny poprzemystowe, stanowiac impuls do rewitalizacji
calego obszaru polozonego miedzy ulicami Mielczarskiego, Grunwaldzkg, Jagiellofiska i 1 Maja.
Poszerzenie srodmiescia o teren za dworcem kolejowym wplynie na postrzeganie Kielc przez
przyjezdnych jako duzego i rozwinigtego miasta wojewodzkiego.

Zaplanowany uklad ortogonalny calej inwestycji umozliwi rozszerzenie infrastruktury
komunikacyjnej 1 technicznej oraz jej powigzanie z sasiednimi rejonami Kielc. Pozwoli to nadad
terenom poprzemystowym charakter srédmiejski.

Inwestycja ma szans¢ wyznaczy¢ nowy trend rozwoju centrum Kiele, poprzez rozszerzenie
wielofunkcyjnego s$rédmiescia. Roéwnoczesnie uklad architektoniczny budynkéw nie burzy
istniejacego w okolicy tadu przestrzennego.

Planowana zabudowa mieszkaniowa $redniowysoka nawigzuje do zabudowy w ukladzie
prostopadlym 1 réwnoleglym istniejgcych budynkéw wielorodzinnych przy ul. Jagiellonskiej,
pomiedzy ktdrymi znajdujg si¢ enklawy terendw zielonych. Wysokos¢ budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych, istniejgcych w analizowanym sgsiedztwie, wynosi od 5 do 11 kondygnacji
nadziemnych, do czego nawigzujg projektowane budynki sredniowysokie w glebi dziatki o wysokosci
od 5 do 7 kondygnacji nadziemnych.

Istniejaca zabudowa od ul. Romualda Mielczarskiego obejmuje obiekty o funkcji biurowe;,

handlowo-ushlugowej, magazynowej oraz mieszkalnej, o szerokosci elewacji frontowej od 10 do 90
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metrow. Sg to budynki niskie, od 1 do 4 kondygnacji nadziemnych. Podstawy budynkéw
wysoko$ciowych, sktadajacych si¢ z dwéch kondygnacji o funkcji ustugowo-handlowej o wysokosci
10 metréw oraz zmienne] szerokosci elewacji frontowej od 28 do 47 metréw, korelujg z szerokoscia
elewacji frontowej budynku usytuowanym w bezposrednim sgsiedztwie od strony pdéinocnej. Obiekty
wysokosciowe do 80 metréw stanowia nowa architekture w centrum miasta oraz punkt orientacyjny
na mapie Kielc.

Na mocy Umowy 7/2023 z dnia 08.03.2023r migdzy Miejskim Zarzadem Drég w Kielcach
a Inwestorem przewiduje si¢ rozbudowe infrastruktury komunikacyjnej. Czesciowe poszerzenie ulicy
R. Mielczarskiego do 3 paséw ruchu umozliwi swobodne potaczenie planowanej inwestycji z drogami
wewnetrznymi za pomocg 2 zjazdéw. Przedluzenie $ciezek rowerowych, od ulicy Piekoszowskigj
wzdtuz ulicy Mielczarskiego do planowanej infrastruktury rowerowej w przedmiotowej inwestycji,
polaczy Srédmiescie z ulica Jagielloniska, co przyczyni si¢ do bezpiecznego i szybkiego

przemieszczania si¢ pieszych 1 rowerzystow miedzy zachodnig czesécig miasta a Centrum.
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