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I, OPIS TECHMICZNY KONCEPCIT URBARISTYCZNG — ARCHITEKTOMNICZINED

1. PREEDMIOT OPRACOWANIA

Budowa budynku mieszkalnege wielorodzinnego z  ustugami na parterze | garazem
podziemnym, na dziatkach nr ewidencyiny 753, 754/4 obreb 0015 przy ul. Krakowskisg]
w Kieicach.

2. INWESTOR I ZLECENIODAWCA

Jan Kieres

ul. Hipoteczna 4/5; 25-350 Kielce
oraz

Zdzistaw Nowak

ul, Kwarciana 14, 25-121 Kielce;

3. PODSTAWA OPRACOWANIA
3.1. Umowa z inwestorem;

3.2. Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych (Dz.U. 2024 poz.195 ze zm.};

3.3. Obwieszczenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 8 kwietnia 2019 rn w sprawie
ogtoszenia jednolitego tekstu rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2022 p0z.1225 ze
Zm.);

3.4. Mapa zasadnicza, znak: G-11.6642.1252.2023 z dnia 20.06.2023 r;

3.5. Wizja lokalna;
3.6. Obowigzujace przepisy i normy.

4. OPIS OGOLNY ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Planowany sposéb zagospodarowania terenu wprowadza zmiane w dotychczasowym sposobie
uzytkowania terenu objetego inwestycjg poprzez wprowadzenie na jego obszarze zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami na parterze w jednym z trzech segmentow budynku
wraz z garazem podziemnym, miejscami postojowymi naziemnym i droga wewnetrzng craz
infrastrukturg techniczng. W ramach inwestycji projektuje sie budynek mieszkalnych
wielorodzinnych sktadajgcy sie z trzech segmentow z ustugami w jednym z segmentow i
garazem podziemnym. Budynek bedzie dostepny dla osdb niepetnosprawnych. Usytuowanie
budynku bedzie dostosowane do istniejacych warunkéw terenowych zwigzanych
z usytuowaniem wysokosciowym.

Projektowana zabudowa i zagospodarowanie terenu, beda charakteryzowaty sie architekturg
o wysokich walorach estetycznych. Cate zagospodarowanie terenu zdominuje budynek
sktadajgcy sie z trzech segmentéw o rdznych wysokosciach zmniejszajacych sie w kierunku
potudniowym w strone rzeki Silnicy. Wysokosci segmentow beda miaty 11, 9 i 7 kondygnacji.
Uktad wysokosciowy jaki zastosowano jest naturalny ze wzgledu na spadek terenu w kierunku
rzeki Silnicy. Wysokosciowo zabudowa bedzie nawigzywac do zlokalizowanych po drugiej
stronie ulicy Krakowskiej 11-kondygnacyinych budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych
nalezacych do Spotdzielni Mieszkaniowej ,ARMATURY". Projektowana zabudowa bedzie tworzyta
nowg tkanke budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych zlokalizowanych po potudniowej stronie
ulicy Krakowskiej.




Gbsiuga komunikacyina planowansgo budynku bedzie odbywad sie bezposrednic z ulicy
Krakowskiel, na co Inwestor podpisat z MZD w Kielcach umowe dotyczacg przebudowy ul
Krakowskiei, tak by bylo mozliwe potaczenie inwestvcii z droga publiczng, Droga wewnetrzng
bedzia jednoczesnie drogg pozarows. Projekiuje sie ponadto dojscia piesze do budynkow,
miejsce gromadzenia $niegu, powierzchnie biclogicznie czynng oraz w potudniowe] czesc
dziatki urzgdzone miejsce wypoczynku i rekreac]i.

4,1, STRUKTURA FUNKCIONALNA ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU, W
SZCZEGOLNOSCT OKRESLENIE PODSTAWOWYCH FUNKCIT ZABUDOWY
I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Teren inwestycji potozony jest na dziatkach nr ewidencyjny 753, 754/4 obreb 0015 przy ul.
Krakowskie] w Kielcach. W zakresie struktury funkcjonalnej obszaru obecnie teren
przedsiewziecia jest nieuzytkowany, porosnigety zielenig nieurzadzona.

W studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kielce obszar,
na ktérym zlokalizowana jest inwestycia oznaczony jest jako - teren o przewadze funkgi
produkcyjno - magazynowych i ustug technicznych 2z dopuszczeniem funkcji  ustug
ogdlnomiejskich i mieszkalnictwa.

Koncepcja urbanistyczno — architektoniczna zakiada realizacje zespotu budynkow o funkcji
mieszkalnej  wielorodzinnej.  Whnioskowana  inwestycja  mieszkaniowa 7z  ustugami
ogolnomiejskimi jest dopuszczona i wypetnia ustanowione w  Studium  uwarunkowan
i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kielce przeznaczenie terenu.

Planowany budynek skiladajgcy sie z trzech segmentdw o zmiennych ilosciach kondygnacji
nadziemnych 7, 91 11 oraz 2 kondygnacjach podziemnych; o podstawowym przeznaczeniu pod
samodzielne lokale mieszkalne na kondygnacjach nadziemnych, w pierwszym segmencie
przewiduje sie wyodrebnienie czesci handlowej i ustugowej na poziomie parteru. Budynek
projektuje sie wraz z infrastruktura towarzyszacy, zielenig ur;zqdzonq, rekreacji i sportu, malg
architekturg, droga wewnetrzng bedacyg drogg pozarowg, miejscami postojowymi naziemnymi,
chodnikami.

Obiekty zlokalizowano w odlegtosci od granic dziatki zgodnej z Obwieszczeniem Ministra
Inwestycji i Rozwoju z dnia 8 kwietnia 2019 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkdw technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2022 poz.1225 ze zm.).

Budynek sklada sie z trzech segmentow nadziemnych o rdinej wysokosci 11-, 9- i 7-
kondygnacynej. Segmenty polaczone s w czesci podziemnej dwukondygnacyjnym garazem.
Maksymalna wysokosc zabudowy do 34,50 m. segmenty zaprojektowano prostopadle do ul.
Krakowskiej. W jedenastokondygnacyjnej czesci zlokalizowanej najblizej ulicy Krakowskiej na
parterze bedg znajdowaly sie dwa lokale ustugowe. Na pozostatych kondygnacjach jak rowniez
w segmentach dziewigcio- i siedmiokondygnacyinych przewidziano lokale mieszkalne.
Charakterystyczne dla zabudowy jest jej zrdznicowanie wysokosciowe. Bryly segmentow
poprzez zrbéznicowanie wysokosciowe sprawiaja wrazenie formy ztozonej opadajacej wraz z
uksztattowaniem terenu. Budynek poprzez detal architektoniczny, wprowadzony podziaty
elewacyjne nadano lekkosci i wyrazu zachowujac tym samym ducha miejsca w proponowane]
nowej zabudowie. Zastosowane rozwigzania spdjnie powtarzajg sie we wszystkich
zaprojektowanych segmentach, przy jednoczesnym zréznicowaniu uktadu zabudowy.




Ma terenie inwestycji zaprojektowano droge wewnelrzng bedacy rdwnoczesnia drogs pozarows
obstugujgca budynek. Przy drodze zlokalizowano pied miejsc postojowych dla samochoddw
oscbowych 0s6b korzystajacych z karty parkingowej. Wjazd na teren inweastycil znajduje sie w
poinocne] czesci bezposradnio z ulicy Krakowskiej.

W budynku na poziomach -2 i -1 zickalizowanc garaze, komorki lokatorskie oraz pomieszczenia
techniczne. W segmencie 11kondygnacyinym na poziomie 0" beda znaidowad sie lokale
ustugowo-handlowe, w pozostatych segmentach na pozicmie 07 | we wszystkich seamentach
na wyzszych poziomach zaprojektowano wytgacznie na lokale mieszkalne,

W catoéci zatozenia zaprojektowano:
- 86 lokali mieszkalnych
- 2 lokale ustugowo-handlowe

Do budynku zapewniono dostep dla o0sdb niepelnosprawnych poprzez ciagi piesze
bezkraweznikowe, odpowiedniej szerokosci oraz zainstalowane windy we wszystkich klatkach
schodowych, ktérymi mozna dostac sie na kazdq kondygnacje nadziemna oraz podziemna.

4.2. UKEAD URBANISTYCZNY ZABUDOWY I KOMPQOZYCII ARCHITEXKTONICZNET
OBIEKTOW O FUNKCJI PODSTAWOWEJ ,

Uktad kompozycyjny wynika z ksztattu obszaru inwestycji. Zabudowa skiada sie z budynku
trzysegmentowego zorientowanych w czesci krotsza elewacja prostopadle do ulicy Krakowskiej.

Budynek podzielono na trzy segmenty nadziemne. Segmenty sg usytuowane prostopadle do
ulicy Krakowskiej. Pomiedzy czesciami nadziemnymi wydzielono, drogi pozarowe, miejsca dla
samochodbéw osobowych dla osob posiadajacych karte parkingowa. Ksztatt bryt obiektow
wchodzacych w  sklad poszczegdlnych czesci  zrdznicowano wzgledem siebie, przy
jednoczesnym zachowaniu spéjnosci charakteru dla calego budynku. Zabieg ten pozwala
unikng¢ przestrzeni o charakterze powtarzalnym, monotorfnym. W potudniowej czesci dziatki
zlokalizowano ogdlnodostepny, nieogrodzony, urzgdzony teren wypoczynku oraz rekreacji i
sportu pozbawiony elementow matej architektury, oprocz zieleni urzadzonej bedzie wydzielone
miejsce piknikowe, pole do gry w bule, pole do rekreacyjnej gry w badmintona na catym
terenie bedg rozmieszczone drewniane pniaki oraz lezanki na ktérych bedzie mozna usiasé.

Ogdlnodostepny, nieogrodzony urzadzony teren wypoczynku oraz rekreacji i sportu
zlokalizowany bedzie w strefie ,A” Kieleckiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, przy
projektowaniu na tym terenie zachowano wszystkie obostrzenia i zakazy wynikajace z Uchwaty
w sprawie KOChK takie jak: zachowanie cennych biocenoz, zachowanie wyrdzniajacych sie
twordw przyrody nieozywionej, ochrona krajobrazu poprzez ochrone i eksponowanie walordéw
krajobrazowych, nie bedzie na tym terenie zabijania dziko wystepujgcych zwierzat, niszczenia
nor, legowisk, innych schronien i miejsc rozrodu, likwidowania i niszczenia zadrzewien,
wykonania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych rzezbe terenu.

Inwestycja ponadto znajduje sie na terenie ujecia wody pedziemnej Kielce-Biatogon w strefie
ochrony posredniej w granicach podwyZzszonej ochrony ,B”. Zachowano wszystkie obostrzenia
wynikajace z lokalizacii na danym obszarze zawarte w Rozporzadzeniu 4/2019 Wojewody
Swietokrzyskiego Z dnia 19 grudnia 2019 r.

W najblizszym sgsiedztwie wystepuje zabudowa o funkcji ustugowej, handlowej, mieszkalnej
niskiej. W niedalekiej odlegtosci znajduja sie obszary z zabudowg o funkcji mieszkaniowej
wysokiej intensywnosci.
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Planowana zabudowa mieszkaina wielorodzinna zastapi nisuzvtkowy teren z charakterystyozng
zielenig nicurzgdzong. Projektowany budynek wzbogaci strukiurg przestrzenng obszaru. Forma
aslewacjl budynku pozwoli zachowal specyfike danege misisca. Stonowana kolorystyka
budynku, z duzg iloscig zieleni nad rzekg bedzie stanowic korzysiny kontrast z istniejgcy
zabudowa sasiednig. Dzieki wysckiej jakosci architektury podniesiony zostanie standard
zabudowy w tej czesci miasta zgednie z zatozeniami zawartymi w studium uwarunkowan |
kierunkdw zagospodarowania przesirzennege gminy Kielce,

Uldad zabudowy planowane] inwestycii przedstawiono na zatgczniku graficznym nr 2.

4.3. PRZEBIEG GLOWNYCH ELEMENTOW SIECI UZBROJENIA TERENU ORAZ DROG
PUBLICZNYCH I WEWNETRZNYCH NIEZBEDNYCH DLA OBSLUGT PROPONOWARNEZ
ZABUDOWY I ZAGOSPUODAROWANIA TERENU

Przebieg istniejgcych sieci uzbrojenia terenu zlokalizowanych w sasiedztwie planowanej
inwestycji przedstawiono na zatgczniku graficznym nr 2.

Opis sieci w rejonie inwestycji:

- Sie¢ wodociggowa woD350 w dz. nr 565/56;

- Siec¢ kanalizacji sanitarnej ksD1500 w dz. nr 832,

- Sie¢ kanalizacji deszczowej kdD1200 w dz. nr 754/1, 754/3;
- Siec elektryczna w dz. nr 753;

- Sie¢ gazowa w ul. Krakowskiej dz. nr 565/52

Opis przytaczy instalacji sanitarnych:

- Projektowane przytagcze wody z miejskiej sieci wodociagowej woD350 w dz. nr 565/56.
Srednica projektowanego przylacza, zgodna z warunkami zarzadcy sieci.

# .
- Projektowane przytacze kanalizacji sanitarnej ksD1500 w dz. nr 832. Srednica
projektowanego przytacza, zgodna z warunkami zarzadcy sieci.

- Projektowane przylacze kanalizacji deszczowej z sieci kanalizacyjnej kdD1200 w dz. nr
754/1, 754/3. Srednica projektowanego przytacza, zgodna z warunkami zarzadcy sieci.

- Projektowane przyiacze elektryczne z sieci energetycznej w dz. nr 753. Przylgcze zgodna z
warunkami zarzadcy sieci.

- Projektowane przylacze gazowe do sieci gazowej w ul. Krakowskiej na dz. nr 565/52.
Przytacze zgodne z warunkami zarzadcy sieci

Obstuga komunikacyjna planowanego budynku bedzie odbywad sie bezposrednio z ul.
Krakowskiej. Na ternie inwestycji drogi wewnetrzne bedace jednoczesnie drogami pozarowymi
potgczone zjazdem z droga publicznymi - ulicg Krakowskg. Projektuje sie ponadto dojscia
piesze do budynkdw, miejsca postojowe dla samochodow osobowych dla posiadaczy karty
parkingowej, nieogrodzony, urzadzony plac wypoczynku i rekreacji zlokalizowany w wigkszosci
na terenie biologicznie czynnym.

Odpady bedg segregowane i gromadzone w szczelnych pojemnikach, a nastepnie wywozone

przez uprawnionych odbiorcéw na podstawie stosownej umowy, zgodnie z zasadami gospodarki
odpadami, na terenie miasta Kielce.

-




.4, EVAPY REALIZACII PROPONDOWANES ZABUDOWY ¥ ZAGOSPODAROWANIA
TERENU

Planowana inwestycia bedzie realizowana jednoetapowon.

4.5 POWIAZANIA PRZESTREZENNE PLANDWANET INWESTYUII Z TERENAMI
OTACZATACYMI

W projekcie dazono do zintegrowania i spajania terendw otaczajacych w wielu aspektach 1.
funkcja, kompozycia przestrzenna, nie zapominajac o walorach estetycznych. Wypeiniajac
nieurzadzony teren proponowana funkcja, uktad oraz forma inwestycji ma na celu wpisanie sie
w strukture przestrzenng obszaru tym samym uzupetniajgc w znacznej czesci zabudowe
mieszkaniowg. Budynek przykryty bedzie dachem ptaskim. Bedzie charakteryzowat sie
architektura o wysokich walorach estetycznych. Caly uklad zagospodarowania terenu z
pierwszym z trzema segmentami w tym 11-kondygnacyjnej czesci nie bedzie zaktdcad otward
widokowych na wzgorze Karczéwkowskie. Charakterystyka zabudowy bedzie wpisywata sie w
otoczenie gdzie przewage bedzie mie¢ budownictwo mieszkaniowe.

W studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Kielce obszar,
na ktorym zlokalizowana jest inwestycja oznaczony jest jako - teren o przewadze funkcji
produkcyino - magazynowych i ustug technicznych z dopuszczeniem funkcji wstug
ocgéinomiejskich i mieszkalnictwa.

Koncepcja architektoniczno - urbanistyczna zakiada realizacje budynku o funkcji mieszkalnej
wielorodzinnej. Wnioskowana inwestycja mieszkaniowa z ustugami_ggolnomiejskimi jest
dopuszczona i wypeinia_ustanowione w_Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennegqo  gminy Kielce przeznaczenie terenu. Projektowana zabudowa bedzie
nawigzywata do istniejacej zlokalizowanej po poinocnej stronie ul. Krakowskiej gdzie wystepuija
budynki jedenastokondygnacyjne nalezace do SM ,ARMATURY” (osiedle Podkarczowka), jak
réowniez do osiedla PANORAMA przy ul. Kohataja. Planowana inwestycja mieszkaniowa po
potudniowe] stronie ulicy Krakowskiej urozmaici monotonie przestrzenng tego cobszaru.
Zostanie zwigkszona liczba lokali mieszkalnych co jest podyktowane rosngcym
zapotrzebowaniem na nowe mieszkania spoleczenstwa Kielc.

Powigzania planowanej inwestycii z istniejagcym terenem zaklada maksymalne nawigzanie sie
do istniejacych ciggow komunikacji pieszej i kotowej. Wykorzystujac ich potencijat
i przepustowos¢. Odpowiednia ilos¢ zaprojektowanych miejsc postojowych oraz bezkolizyjny
wjazd i wyjazd z terenu inwestycji nie bedzie generowat utrudnien w ruchu samochodowym
i pieszym.

Atutem lokalizacji budynku w przedmictowym terenie jest dostepnodc komunikacji miejskiej, a
takze placowek oswiatowych i innych o znaczeniu lokalnym.

4.6. CHARAKTERYSTYCZNE PARAMETRY

Powierzchnie projektowane:

- powierzchnia terenu obejmujaca cate dziatki nr 753 i 754/4 - 5 985 m?

- powierzchnia terenu podlegajgca przeksztalceniu (na ktorej bedzie zamierzenie inwestycyjne)
-~ 4 600,68 m?

- powierzchnia parkingdw podziemnych ~ 4 037,23 m?

- powierzchnia naziemnych miejsc parkingowych wraz z drogami dojazdowymi - 834,65 m?

- powierzchnia zabudowy (ptanowana) - 770,64 m?




- powierzchnia terenu biologicznie czynna (100%) - 1 774,26 m?

- powierzchnia tereny biologicznie czynna {50%) - zigleht nad garazem -
557,46 m’x50%=278,73 m’

- powierzchnia terenu biologicznie czynna (50% x 90%) ~ zielen nad garazem na geokracie -
66,87 m?x 50% x 88%=30,09 m?

- powierzchnia biclogicznie czynna — 1 774,26 m?+278,73 m2+30,09 m2= 2 0B3,08 m?

- wskaznik powierzchni biclogicznie czynne] do powierzchni terenu inwestycii 2 083,08 m?/

4 600, 68 m?~45,27%>25,0%

Segment 11lkondygnacyiny:

- szerokosd elewacii ok, 19,75 m

- diugosc elewacji ok. 15,70 m

Segment Skondygnacyjny:

- szerokos¢ elewacji ok. 16,30 m

- dlugosc elewacji ok. 15,70 m

Segment 7kondygnacyjny:

- szerokos¢ elewacji ok. 16,30 m

- dtugosc elewacji ok. 15,70 m

Szerokos¢ budynku 19,75 m

Diugosc budynku ok. 76,70 m

- wysokos$¢ budynku do 34,50 m

- geometria dachoéw - dach plaski ,

- kat nachylenia potaci dachu od 0 do 10 [stopni]

- kubatura 35 200,00 m?3

- powierzchnia catkowita czesci nadziemnej - 6 800,88 m?2

- wskaznik powierzchni zabudowy (stosunek powierzchni catkowitej czesci nadziemnej do

powierzchni terenu opracowania 6 800,88 m?/4 600,68 m?= 1,48

Whniosek, ktérego integralna czescia jest niniejsza koncepcja, a o kiérym mowa w
ust. 1 Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. (Dz.U. 2024 poz.195) zawiera:
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Okreslenie granic terenu objetego wnioskiem, przedstawionych na kopii mapy
zasadniczej Jub w przypadku jej braku na kopii mapy ewidencyjnej, przyjetej do
pafastwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, obejmujacej teren, ktérego
wniosek dotyczy i obszaru, na ktdry ta inwestycja bedzie oddzialywad, w skali
1:1000 iub wigkszej;

Obszar inwestycji oznaczono literami A,B,C,D,E,F,.G,H - A w kolorze czerwonym i przedstawiono
na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000.

Obszar oddzialywania inwestycji ze wzgledu na infrastrukture oznaczono liczbami
1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13 - 13 w kolorze niebieskim i przedstawiono na kopii mapy
zasadnicze] w skali 1:1000.

Obszar oddziatywania inwestycji ze wzgledu na parametry inwestycji oznaczono matymi
literami a,b,c,d,e,f - @ w kolorze zielonym i przedstawiono na kopii mapy zasadniczej w skali
1:1000.

Obszar oddziatywania catej inwestycji 0Znaczono liczbami rzymskimi
IIL I, IV V VI VILVITE, X, X, XTI, XTI - 1

Okreslenie planowanej minimalnej i maksymainej powierzchni uzytkowej mieszkas;

Minimalna powierzchnia uzytkowa - 1 000,00 m?




Maksymalna powierzchnia uzytkowa - 4 315,75 m?

Minimalna powierzchnia uzytkowa lokali ustugowo-handlowych - 100 m?
Maksymalna powierzchnia uzytkowa lokali ustugowo-handlowych - 216,20 m?

tacznie minimalna powierzchnia uzytkowa mieszkan i ustug - 1 100 m?
tacznie maksymalna powierzchnia uzytkowa mieszkan i ustug - 4 531,95 m?

Okreslenie planowanej minimalnej i maksymalnej liczby mieszkan;

Minimalna liczna mieszkan - 25
Maksymalna liczba mieszkan - 86

Okreslenie zmian w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojeniu
terenu;

W zwigzku z realizacja przedmiotowej inwestycji nie bedzie potrzeby dokonywania rozbiorek.

Analize powigzania inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu;
Zgodnie z wydanymi zapewnieniami od gestoréw sieci inwestycja posidada niezbedne
mozliwosci przytaczeniowe.

mgr inz. arch. Adam Detka
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