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1. Przedmiot inwestyeji
Przedmiotem opracowania jest czes¢ koncepcyjna projektu: ,Budowa budynka mieszkalnego
wielorodzinnego z uslugami i z garazem podziemnym”.

2. Inwestor i zleceniodawea

AKP GRUPA Poche¢ Andrzej Sp. K.
Cedzyna 44B

25-900 Kielce

3. Lokalizacja inwestyciji.
Teren inwestycji polozony jest przy ulicy Silnicznej w Kielcach, na dz. nr ewid. 980/1, 980/2 i 980/3

obreb 0010.

4. Istniejyce zagospodarowanie terenu.

W chwili obecnej teren inwestycji jest zabudowany budynkiem ustugowym o powierzchni zabudowy
~593m% Jest to budynek murowany, wysokosci 3 kondygnacji nadziemnych i 1 kondygnacji
podziemnej. Budynek oddany do uzytkowania w 1996r. Budynek przeznacza si¢ do wyburzenia.
Budynek zlokalizowawszy jest w granicy z niezabudowang dziatka nr ewid. 980/4. Teren wokot
budynku jest obecnie zagospodarowany i utwardzony. Przed budynkiem od strony ul. Silnicznej
znajduje sig parking na samochody osobowe (10 stanowisk postojowych). Drugi parking znajduje sie w
poludniowo wschodnim narozniku dzialki (5 stanowisk postojowych). Pozostata cze$¢ dzialki stanowig
utwardzone dojsécia 1 dojazdy oraz schody terenowe. Od strony ul. Silnicznej oraz czgdciowo po
wschodniej ezedei terenu ziokalizowana jest ziclet w postaci trawnikdw z nielicznymi nasadzeniami.
Teren jest obecnie uzbrojony. W granicach istniejgcego ogrodzenia. Znajduje si¢ sie¢ cieplownicza.

Jest to obszar o niewielkim spadku w kierunku poétnocnym. Réznica pozioméw na dlugosci dziatki
w kierunku wynosi ~1,5m. Rzedna istniejgcego terenu w miejscu usytuowania budynku wynosi
~262,50 m n.p.m.

Od strony poludniowej teren inwestycji sasiaduje z dziatkg zabudowang budynkiem mieszkalnymi
wielorodzinnymi (dz. nr ewid. 982). Od strony zachodniej teren inwestycji sgsiaduje z dziatkg
zabudowana budynkiem ustugowym (Hotel DAL) (dz. nr ewid. 979/3). Od strony poknocnej teren
inwestycji sgsiaduje z dziatkg drogows ul. Silnicznej (dz. nr ewid. 977). Od strony wschodni¢j teren
inwestycji sgsiaduje z dziatkami niezabudowanymi (dz. nr ewid. 980/4 1 984).

Najblizsze sgsiedztwo od strony zachodniej stanowig zabudowania hotelu DAL, wysokodci 11
kondygnacji nadziemnych, przykryte dachami plaskimi. Budynki te poddano rewitalizacji w ostatnich
latach tworzqce spojne zalozenie, ktérego kontynuacjg ma by¢ planowany budynek.,

Pozostala zabudowe w najblizszym sasiedztwie stanowig kamienice, wysokosci 2, 3 i 4 kondygnacji
nadziemnych, tworzgce pierzeje ulic Silnicznej, Koziej i Piotrkowskiej.

5. Projektowane zagospodarowanie terenu,

Zakres opracowania inwestycji zaznaczono na planie zagospodarowania terenu literami ABCDEFG
—A.

Istniejgey budynek ushlugowy przeznacza si¢ do rozbiorki.

Projektowana inwestycja obejmuje nastepujgce obiekty:

e budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ushigami oraz =z garazem
podziemnym,

e budowa towarzyszacych urzadzen- budowlanych: instalacje zewnetrzne wodne,
kanalizacji deszczowej, kanalizacji sanitarnej, elektroenergetyczne, cieplownicze,
dojazdy, miejsca postojowe, miejsce do sktadowania $niegu, ogrodzenia.

Budynek przewidziano w centralnej cze$ci terenu inwestycji z przesunicciem w kierunku
wschodniej granicy. Inwestycja planowana jest do realizacji w ramach jednego etapu.
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Rozplanowanie przestrzenne obiektu przedstawiono na projekcie zagospodarowania terenu (rys.
PZT1).

Urzadzenia budowlane zwigzane z obiektami budowlanymi.

Wokol projektowanego budynku planuje sig urzadzenia budowlane niezbedne do prawidlowego
funkcjonowania obiektu,

Do podstawowych wrzgdzen budowlanych nalezq: miejsca postojowe, instalacje zewngetrzne (wod-
kan, deszczowe, elektroenergetyczne, cieplownicza).  Miejsca postojowe zlokalizowane 53
czgsciowo na terenie inwestycji, a czesciowo na stropic garazu podziemnego. Na terenie planuje si¢
11 miejsca postojowe, w tym Imiejsca przeznaczone dla 0s6b niepelnosprawnych.

Projektuje si¢ miejsca postojowe  dla 0s6b niepetnosprawnych o wymiarach 3,60x5,00 m, pozostate
miejsca 0 wymiarach 2,50x5,00 m.

Sposob odprowadzenie lub oczyszezania $ciekow.

Wody deszczowe z dachu i terenu utwardzonego odprowadzone bedg do kanalizacji deszezowej za
pomocyg projektowanego  pizylgeza  wraz 2 uwzglednieniem czeSciowej retencii  do
zaprojektowanego zbiornika na wody opadowe. Czeé¢ woéd opadowych zostanie ponadto
rozprowadzona powierzchniowo po terenach zielonych inwestycji.

Scieki sanitarne zostang odprowadzone do kanalizacji sanitarnej zlokalizowanej w ul. Silniczne;j.

Uklad komunikacyjny.

Obstuga komunikacyjna terenu z ul. Silnicznej (droga publiczna kategorii gminnej, poprzez istniejacy
zjazd podlegajacy przebudowie.

Po stronie zachodniej terenu inwestycji projektuje si¢ droge dojazdowa do stanowisk postojowych
zlokalizowanych na terenie inwestycji oraz do garazy zlokalizowanych w poziomie piwnicy
projektowanego budynku,

Na terenie oprocz drogi wewngtrznej projektuje sie ciggi piesze, dojsciowe do budynku o
szerokosci min.1,5m.

Na terenie projektuje si¢ droge pozarows biegngeg po polnocnej sironie projektowanego budynku, z
zaprojektowanym siggaczem o maksymalnej dlugoscei 15m, umozliwiajgeymi  zawrdeenie wozow
strazackich. Projektowana droga pozarowa zapewnia dostep strazy pozarmej do 32% obwodu
zewnetrznego budynku, co jest zgodne z warunkami rozporzadzenia w sprawie przeciwpozarowego
zaopatrzenia w wode oraz diog pozarowych, okreslajacymi minimalny obwod podlegajacy ochronie
pozarowej, wynoszgcy 30%. Wiazd na drogg pozarowa odbywa si¢ z drogi publicznej (ul.
SlEmczna) Zaprojektowano drogg pozarowg biegnaca po terenie utwardzonym inwestycji oraz
czgéciowo na stropie projektowanego garazu podziemnego. Konstrukcja stropu garazu zostata
zaprojektowana w ten sposob, aby umozliwita przejazd pojazdéw o nacisku osi na nawierzchnie
jezdni co najmniej 100kN. Takg samg no$no$é¢ projektuje sie dla drogi pozarowej zlokalizowanej na
gruncie.

Parametry techniczne sieci i urzadzen uzbrojenia terenu.

- zaopatrzenia w wodg — z wodociggu migjskiego zlokalizowano w ul. Silnicznej.

- odprowadzenie Sciekéw — do kanalizacji sanitarnej zlokalizowanej w ul. Silniczne;j.

- odprowadzenie wod opadowych — do kanalizacji deszczowej zlokalizowanej w ul. Silnicznej.
Nadmiar wdd bgdzie retencjonowany oraz rozprowadzany po terenie zielonym inwestycji.

- zaopatrzenie w energi¢ elektryczng - z istniejacej sieci elektroenergetyczne;.

- zaopatrzenie w cieplo - z sieci cieptowniczej zlokalizowanej w ul. Silnicznej.

- ushugi telekomunikacyjne moga Swiadezy¢ wszyscy uprawnieni operatorzy  sieci
telekomunikacyjnych.




- gospodarowanie odpadami stalymi na zasadzie indywidualnej umowy z odbiorca, $mieci lokalizowane
beda w wydzielonym miejsc obok rampy wjazdowej do garazu podziemnego.

Uksztaltowanie terenu

Projekt przewiduje maksymalne dostosowanie uksztallowania terenu do stanu istnicjacego przy
oczywiste] koniecznosci nawigzania tegoz terenu do istniejacych obiektow komunikacii
zewnetrznej 1 wewnetrznej oraz obiektow nowo projektowanych.

Poziomy i spadki zaprojektowanej drogi wewnetrznej nawigzywaé beda do istnigjace] infrastruktury
drogowej zapewniajgc jednocze$nie wlasciwe uksztaltowanie pod wzgledem eksploatacji i
odwodnienia.

Analiza iloSci miejse postojowych dla planowanej inwestycji.

Projektowany budynek mieszkalny wielorodzinny posiada maksymalnie 99 lokali mieszkalnych.
Wskaznik miejsc postojowych zgodny z MPZP wynosi 0.5 na 1 lokal mieszkalny. 99 x 0.5 = 49.5
migjsca postojowego. Po zaokraglenie przyjgto, Ze na potrzeby obstugi inwestycji nalezy zapewnié 50
miejsc postojowych dla celow mieszkalnych oraz dodatkowe miejsce do dla fokalu ustugowego.

Na terenie inwestycji zaprojektowano 11 miejsc postojowych dla samochodéw osobowych oraz. W
garazn podziemnym zaprojektowano odpowiednio 40 migjsca postojowe na samochody osobowe.
Laczna ilosé zaprojektowanych miejsc postojowych wynosi 51.

Wszystkie miejsca postojowe zostang zaprojektowane z mozliwoscig doprowadzenia zasilania
umozliwiajgcego zainstalowanie punktéw ladowamia dla samochodow elektrycznych o mocy nie
mnigjszej niz 3,7 kW,

W poziomie piwnic zaprojektowano pomieszczenie rowerowni na minimum 25 rowerdw, co jest
zgodne ze standardami urbanistycznymi, kiére nakazuja zaprojektowanic miejsca na rowery w ilodci
50% migjsc przeznaczonych dla samochodéw osobowych przypisanych do lokali mieszkalnych.

Zestawienie podstawowych powierzchni:

Calkowita powierzchnia dz.980/1, 980/2, 980/3 - 1854,00 m?

Powierzchnia zabudowy - 866,60 m?

Wspolezynnik powierzchni zabudowy do terenu inwestyciji -46,74%

Powierzchnie utwardzone - 538,40 m?

Powierzchnie biologicznie czynne na gruncie - 157,00 m?

Powierzchnie biologicznie czynne na stropie garazu - 292,00 m* x50% = 146m?
Powierzchnie biologicznie czynne na dachu - 350,00 m* x50% = 175m?
Powierzchnia biologicznie czynna -25,78%

6. Uklad przestrzenny oraz forma architektoniczna obiektu budowlanego.

Planowana inwestycja polega na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ushugami w czedei
parteru (w tym ushugi handhu o powierzchni sprzedazy do 100m?) oraz z garazem podziemnym na dz. nr
ewid 980/1, 980/2 i 980/3, obrgb 0010 przy ul. Silnicznej w Kielcach. Planowana Inwestycja
zlokalizowana bedzie w miejscu istniejacego obecnie budynku dawnego banku.

Budynek bedzie posiadal zwarty forme. Ksztalt budynku w rzucie wpisany w prostokat. Budynek
swoimi gabarytami i wysoko$cig nawigzywaé bedzie do budynkéw zlokalizowanych w najblizszym
sgsiedztwie (Hotel DAL, budynek ZUS). Zaprojektowanie budynku wysokosci 7 kondygnacii
nadziemnych w sgsiedztwie budynku wysokiego oraz budynkéw niskich, stanowi harmonijne przejscie
pomiedzy dwoma odmiennymi typami zabudowy. Takie rozwigzanie pozwala zminimalizowaé
dysonans jaki powstal w wyniku blednych decyzji, pozwalajacych na lokalizacje budynku 11
kondygnacyjnego w zabytkowej tkance starego miasta.

Obowigzujacy plan miejscowy KIELCE SRODMIESCIE — OBSZAR 2 - Bodzentynska,
Prezydenta Lecha Kaczynskiego, IX Wiekéw Kiele” nakazuje budowg budynkow Sciang bez
otwordéw okiennych lub drzwiowych bezposrednio przy granicy z sgsiednig dziatkg budowlang 4 na
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gleboko$¢ 12 m od obowigzujgeej linii zabudowy w pierzei ulicy KDL 1. Zapis ten jest niezgodny z
zatgeznikiem graficznym do tegoz planu miejscowego, ktdry dla przedmiotowej nieruchomosci
wyznacza nieprzekraczalng linig zabudowy. Wyznaczenie hnmi  nieprzekraczalne] pozwala na
zaprojeklowante nowego budynku réwnolegle do istnigjgcego budynku hotelu, co bez koniecznodci
jego lokalizacji w pierzei ul. Silimicznej w, sposob plynny minimalizeje przejscie pomiedzy historyczng
tkankg a obiektem powstalym w czasach PRIL. Powstalo plynne polaczenie pomig¢dzy zabudowa
pierzejowa ul. Silnicznej a budynkiem wysokim, jakim jest hotel Dal. Takie rozwigzanie stwarza
przedpole, tworzqc dodatkowsq przestrzen w ukladzie waskich ulie kwartatu zabudowy.

Budynek bedzie posiadal clewacje tynkowane w kilku kolorach oraz z elementami z okladziny
elewacyjnej typu HPL.

Elewacje zaprojektowane zostaly w sposob zapewniajacy uporzadkowanie form. Do projektowanego
obiektu bedzie prowadzi¢ | wejscia gldwne od strony polnocnej. Dodatkowo w poziomie parteru
projektuje si¢ osobne wejscia do lokalu ushugowego.

Budynek bedzie miala wysokod¢ ~22,00m. .

Budynek zaprojektowano w technologii Zzelbetowej, szkieletowej z wypelnieniem $cian wewnetrznych,
murowanych z z pustakow ceramicznych.

W budynku planuje si¢ od 69 do 99 lokali mieszkalnych oraz jeden lokal ustugowy w poziomie parteru
z mozliwoscia podzielenia na mnigjsze lokale.

Program uzytkowy.

W kondygnacji podziemnej planuje si¢ 1 hale garazowe na samochody osobowe. Hala garazowa

zaprojektowana zostala na 40 samochoddéw osobowych oraz 25 miejsc na rowery. Pod rampa

zjazdowa zaprojektowano zbiornik retencyjny na wody opadowe. Do ewakuacji z hali garazowej-
stuzy klatka schodowa.

W parterze budynku planuje si¢ 9 lokali mieszkalnych, 1 lokal uslugowy oraz komunikacja ogdlna

w postaci korytarzy dojsciowych z wiatrotapem, pomieszezenia techniczne oraz 1 klatke schodows

i 1 winde osobowa.

Na I, 1L, 11, IV, V i VI pietrze zaprojektowano po 15 mieszkan o zroéznicowanej strukturze (1,213

- pokojowe) oraz komunikacje ogdlng wraz z winda.

7. Charakterystyczne parametry obiektu budowlanego.

Szerokosé elewac)i frontowe] (poinocne)) - 24.80m
Glgbokos¢ budynku -43,50m
Wysokosé gornej krawedzi elewacji frontowe;j -22,00m
[toé¢ kondygnacji podziemnych -1
IToé¢ kondygnacji nadziemnych -7
Pow. zabudowy - 866,60 m?*
Pow. uzytkowa budynku - 4776,30 m?
w tym:
Pow. uzytkowa mieszkan - 4033,34m?
Pow. uzytkowa ustug - 133,16 m?
Pow. komunikacji - 609,80 m*
Pow. uzytkowa pomocnicza - 1240,40 m?
wlym:
Pow. hali garazowe] - 1007,40 m?
Pow. pom. wezla cieplnego - 35,00 m?
Pow. kom. lokatorskich - 198,00 m?
Pow. calkowita - 7556,20 m?
Kubatura -2502520 m?
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8. Liczba lokali mieszlkalnych.
W budynku planuje si¢ tgcznie maksymalnie 99 lokali mieszkalnych o zréznicowanej strukturze (1, 2

i 3 — pokojowe).

9. Liczba lokali mieszkalnych dostepnych dla oséb niepelnosprawnych.

W poziomie 1 pietra budynku projektuje si¢ T lokal mieszkalny dostosowany do potrzeb oséb
niepetnosprawnych.

Wejscia do budynku zaprojektowano bezposrednio z terenu (bez stosowania schodow terenowych)
za pomocyg chodnika z kostki betonowej. Dojscia te zapewniajg osobom niepetnosprawnym dostep
do calej czgsei parterowej budynku. Dostgp do wszystkich pozostalych kondygnacji budynku za
pomocg wind przystosowanych do przewozu 0séb niepetnosprawnych.

Potozenie drzwi wejdciowych do budynku oraz ksztalt 1 wymiary pomieszezenn wejsciowych
umozliwiaja dogodne warunki ruchu, w tym réwnicz osobom niepelnosprawnym.

10. Parametry techniczne obiektu budowlanego charakteryzujace wplyw obiektu na
srodowisko i iego wykorzystywanie oraz na zdrowice ludzi i obiekty sgsicdnic.

- Przedsigwzigcie inwestycyjne nie zalicza si¢ do mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na
$rodowisko lub do przedsigwzigé moggcych potencjalnie znaczgco oddzialywaé na §rodowisko, ani
przedsiewzigeiem, dla ktdrego obowigzek sporzadzenia raportu jest wymagany. Teren inwestycji,
ktérego powierzchnia wynosi 1854,00m?, polozony jest poza obszarami objetymi ochrong na
podstawie przepisdéw ustawy o ochronie przyrody.

Zaopatrzenie 1 jakos¢ wody oraz ilosci. jakosci i sposobu odprowadzenie §ciekdw oraz wod
opadowych.

Woda zimna, do budynku, doprowadzona bedzie z projektowanego przylgeza wody. Centralny
pomiar zuzycia wody, odbywal si¢ bedzie na podstawie wskazan centralnego wodomierza,
znajdujgcego si¢ wraz z zaworem antyskazeniowym w pomieszezeniu wodomierza w czesSci
garazowej budynku. Zapotrzebowanie na wode 26,8m?/d.

Scieki z budynku odprowadzane bedg do sieci kanalizacji sanitarnej. Scieki z garazu zostana
podczyszezone w separatorze koalescencyjnym substancji ropopochodnych 1 wlaczone do
projektowanej instalacji kanalizacji sanitarnej. Scieki stanowia 95% zapotrzebowania na wode.
Emisja zanieczyszezen gazowych, w tvm zapachéw, pylowych i plynaych.

Nie wystepuja. Emisja zanieczyszezen gazowych i pylowych zwigzana jest z funkcjonowaniem
budynku mieszkalnego wielorodzinnego i nie zagraza $rodowisku naturalnemu.

Rodzaj i ilosé wytwarzanych odpadow.

Mieszkancy budynku wytwarzaé bedg jedynie odpady komunalne podlegajace segregacji. Odpady
bedg sktadowane w pomieszczeniu Smietnika w poziomie piwnic budynku.

Wiasdciwosei akustyezne oraz emisia drgan, a takze promieniowania, w szezepdlnosci jonizujacego,
pola_elektromagnetycznego i innych zaklécen. z podaniem odpowiednich parametréw  tych
czynnikdw 1 zasiegu ich rozprzestrzeniania sie.

Projektowany budynek mieszkalny wiclorodzinny nie bedzie emitowad w/w czynnikdw w ilosciach
majgcych wplyw na stan Srodowiska 1 zdrowia ludzi.

Whplyw obiektu budowlanego na istniejgcy drzewostan.

Na dziatce znajdujg si¢ 2 dizewa przeznaczone do wycinki na mocy obowigzujgcych obecnie
przepisow. Realizacja i eksploatacja inwestycji nie spowoduje uszkodzenia drzew i krzewdw na

terenach przyleglych.

11. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury

wspolczesnej.
- Teren inwestycji podlega ochronie prawnej w aspekcie dziedzictwa kulturowego i ochrony zabytkow
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z zakresu ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami. Zamierzenie budowlane lokalizowane
jest na obszarze objetym ochrong konserwatorska.

Planowana inwestycja zlokalizowana jest w strefie Scislej ochrony konserwatorskiej ,,A”, obejmujacg
fragment zabytkowego ukladu urbanistyczno — krajobrazowego wpisanego do rejestru zaby tkow.
Zgodnie z ustaleniami planu miejscowego ,KIELCE SRODMIESCIE — OBSZAR 2 —
Bodzentynska, Prezydenta Lecha Kaczynskiego, I1X Wiekow Kiele”, w celu zachowania
ekspozycji sylwety miasta oraz wnetrz urbanistycznych zakazuje si¢ realizacji nowych dominant,
subdominant i innych elementow degradujacych zabudowe historyczng. Projektuje si¢ budynck
nizszy niz istniejacy budynek hotelu DAL. W zwigzku z powyzszym, nie stanowi on dominanty, a
dodatkowo tagodzi réznice pomigdzy gabarytami budynku wysokiego (hotel Dal) a budynkami
niskimi (kamienice w zabudowie pierzejowej). Plan miejscowy wyznacza strefe ochrony ekspozycji
LE7, w celu zapewnienia ochrony widoku na zabytkowy zespdl urbanistyczny Wzgorza
Zamkowego. Rysunek ponizej.

L)
Q




Ponizsze zdjecia przedstawiaja zaprojektowany budynek w strefie ochrony ekspozycji ,,E”. Jak
wynika z przestawionej analizy nowy obiekt, nie przeslania widoku na zabytkowy zespol
urbanistyczny Wzgorza Zamkowego.

Widok z zachodniego kranca strefy ochrony ekspozycji ,,E”

Google

Widok ze wschodniego kranca strefy ochrony ekspozycji ,,.E”

‘arch. Pawel Dziwinski
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PROJEKTOWANA DROGA POZAROWA

| PROJEKTOWANE TRAWNIKI
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ANALIZA PRZESEANIANIA DLA BUDYNKU USLUGOWEGO
ZLOKALIZOWANEGO NA DZ. NR EWID. 979/3

DO ANALIZY PRZYJETO WYSOKOSC PRZESLANIANIA WYNOSZACA 20,00m x 0,5 = 10,00m
JEST TO WYSOKOSC LICZONA OD NAJNIZEJ POLOZONYCH OKIEN W ISTNIEJACYM
BUDYNKU USLUGOWYM DO POZIOMU ATTYKI BUDYNKU PROJEKTOWANEGO.
WYSOKOSE TA ZOSTALA ZMNIEJSZONA O POLOWE ZE WZGLEDU NA LOKALIZACJE
BUDYNKOW W ZABUDOWIE SRODMIEJSKIEJ

7 PRZEPROWADZONEJ ANALIZY WYNIKA, ZE USYTUOWANIE PROJEKTOWANEGO
BUDYNKU UMOZLIWIA NATURALNE OSWIETLENIE POMIESZCZEN PRZEZNACZONYCH
NA POBYT LUDZI W BUDYNKU ZLOKALIZOWANYM NA DZ. NR EWID. 979/3.

MIEDZY RAMIONAMI KATA 60°, WYZNACZONEGO W PLASZCZYZNIE POZIOMEJ

7 WIERCHOLKIEM USYTUOWANYM W WEWNETRZNYM LICU SCIANY NA 0S| OKNA
POMIESZCZENIA PRZESEANIANEGO, NIE ZNAJDUJE SIE BUDYNEK PRZESEANIAJACY
W ODLEGLOSCI MNIEJSZEJ NIZ 10,00m.

§ 13 "Warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie"
zostal spetniony.
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