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1. PRZEDMIOT i PODSTAWA OPRACOWANIA

Przedmiotem opracowania jest urbanistyczno — architektoniczna koncepcja zagospodarowania terenu oraz
budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z wyodrebniong czeéciag ustugowa oraz niezbedng
infrastrukturg techniczng na dziatkach nr ewid. 131/3, 131/4, 131/5, 131/7, 133/1, 133/2, 133/3, 133/8,
133/10  przy ulicy Panoramicznej/Czarnowskiej w Kielcach [obreb 0016] wykonana na zlecenie
CZARNOWSKA 23 SP. Z 0.0. z siedzibg w Kielcach przy ul. Henryka Sienkiewicza 78, na potrzeby wniosku o
ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej w trybie ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o utatwieniach w
przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.

Podstawe opracowania stanowig:

— umowa z Inwestorem;

— ustawa z dnia 5 lipca 2018r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych;

- prawo lokalne (w szczegdlnosci uchwata nr LVII/1128/2022 [z pdzniejszymi zmianami] w sprawie
okreslenia lokalnych standardéw urbanistycznych na terenie miasta Kielce);

- mapa zasadnicza;

- wizja lokalna terenu inwestycji;

- obowigzujgce normy i przepisy techniczno-budowlane (w szczegdlnosci ustawa Prawo Budowlane);

2. UZASADNIENIE PRZYJETYCH ROZWIAZAN FUNKCJONALNO — PRZESTRZENNYCH

Na potrzeby uzasadnienia przyjetych rozwigzan funkcjonalno-przestrzennych inwestycji mieszkaniowej,
wykonana zostata analiza w zakresie obszaru oddziatywania inwestycji na tereny sasiednie (ZAtACZINK 3) oraz
jej powigzan kompozycyjnych, funkcjonalnych, przestrzennych oraz potrzeb w zakresie niezbednych dziatari
zwigzanych z rewitalizacjg terenu inwestycji w kontekscie terenéw przylegtych (ZAtACZNIK 4). W analizie
uwzgledniono w szczegdlnosci lokalizacje w kontekscie struktury miasta, charakteru zabudowy i najblizszej
okolicy, ze szczeg6lnym uwzglednieniem sasiedniej nieruchomosci na ktérej ma by¢ realizowana blizniacza
inwestycji o identycznym charakterze.

W wyniku przeprowadzonych analiz zdecydowano o realizacji inwestycji w formie lokalnej dominanty
urbanistycznej powigzanej z gruntowng przebudowg okolicznych paséw drogowych powigzanych z
ogblnodostepng przestrzenig z preferencjg dla ruchu pieszego w nawigzaniu do projektowanych lokali
ustugowych oraz przestrzeni o charakterze ‘woonerfu’ kanalizujgcej istniejgce potoki ruchu pieszych.

2.1 Struktura funkcjonalna zabudowy i zagospodarowania terenu, w szczegélnosci okreslenie
podstawowych funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu

Projektowany obiekt faczy funkcje ustugowe i mieszkaniowe. Tak przyjeta struktura funkcjonalna odpowiada
charakterowi $cistego centrum miasta i prestizowej lokalizacji w bezposrednim sasiedztwie dwdch
najwazniejszych centréw komunikacyjnych tj. dworcowi kolejowemu oraz autobusowemu. W parterze
przewiduje sie lokalizacje lokali handlowych i ustugowych (szczegdlnie pozgdane bedg lokale gastronomiczne)
oraz (czesciowo) na niezbedng infrastrukture techniczng budynku. Kolejne cztery kondygnacje nadziemne
zaprojektowano w formule ‘mixed-use’, gdzie przenika¢ si¢ moga funkcje ustug biurowych oraz najmu
krotkoterminowego z lokalami mieszkalnymi. Kondygnacje wyzsze przeznaczone sg na lokale mieszkalne. W
kondygnacjach podziemnych przewidziany zostat garaz wielostanowiskowy dla mieszkaficow oraz
infrastrukture techniczng i magazynowa.

Teren inwestycji zaprojektowano w formie ogdlnodostepnego placu publicznego w powiazaniu z
przeprojektowanym uktadem drogowym oraz blizniacza zabudowg planowang do realizacji na dziatkach
sgsiednich. Przestrzen wokét budynku przewidziano jako ogoélnodostepng (bez ogrodzen i barier
architektonicznych) wyposazong w niezbedne elementy matej architektury oraz zieleri towarzyszaca.
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2.2 Uktad urbanistyczny zabudowy i kompozycji architektonicznej obiektow o funkcji podstawowej

Planowana inwestycja znajduje sie w historycznie uksztattowanej zabudowie $rédmiejskiej gdzie gtéwna
zasadg kompozycyjng wnetrz urbanistycznych charakteryzuje pierzejowa zabudowa prowadzona wzdtuz ulic
poszczegdlnych kwartatéw. Przewaza funkcja mieszkalna uzupetniana lokalami ustugowo-handlowymi
lokalizowanymi przewaznie na pierwszej kondygnacji nadziemnej kamienic. Bezposrednie s3siedztwo
uksztattowane zostato w wyniku lokalizacji dworca kolejowego, do ktérego cigzyta zabudowa miejska
rozplanowana wzdtuz ulicy Sienkiewicza. Tereny po jej pétnocnej stronie zostaty przeksztatcone w okresie
powojennym wypierajac przykolejowy przemyst na rzecz funkcji ogélnomiejskich. Powstata spdjna koncepcja
urbanistyczna z dominujacg brytg dworca autobusowego uzupetniona budowg hotelu oraz trzech
jedenastokondygnacyjnych (wolnostojgcych) budynkéw mieszkalnych, pawilonéw handlowych, budynkéw
biurowych oraz kina wraz z parkingiem. Teren inwestycji (wraz z planowang po sgsiedzku blizniaczg inwestycja)
stanowi wytgczone z uzytkowania kino. W ramach prac koncepcyjnych najwiekszym wyzwaniem byfo
uzupetnienie istniejgcej (formalnie niespdjnej) kompozycji faczacej zatozenia historyczne i urbanistyke
powojennego modernizmu w kontek$cie wymagajacych rewitalizacji oficynowej strony zabudowy pierzei
Sienkiewicza oraz postepujacej dewastacji zabudowy powojennej i jej wspodtczesnych uzupetnien.
Zrewitalizowane zatozenie dworca autobusowego wymaga podjecia $miatych dziatan ukierunkowanych na
pilng potrzebe rewitalizacji okolicznej przestrzeni stanowigcej de facto wizytéwke miasta. W odpowiedzi na
te potrzeby zaproponowano kompozycje dwdch blizniaczych budynkéw wysokosciowych o wyraznie
wspotczesnej architekturze, ktdére stanowi¢ majg lokalna dominante przestrzenng posadowiong w przestrzeni
ogdlnodostepnego placu kanalizujgcego okoliczny ruch pieszy do obu dworcéw i centrum miasta.

2.3 Przebieg gtéwnych elementéw sieci uzbrojenia terenu oraz dréb publicznych i wewnetrznych
niezbednych dla obstugi proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu

Planowana inwestycja posiada niezbedne mozliwosci przylaczeniowe i zostanie podigczona do sieci
infrastruktury zgodnie z wydanymi warunkami technicznymi. Wymagane do prawidtowego funkcjonowania
inwestycji media zlokalizowane sa w pasie drogowym ulic Czarnowskiej i Panoramicznej na wysokosci
przedmiotowej nieruchomosci. Ich przebudowa realizowana bedzie w ramach przebudowy okolicznego
uktadu komunikacyjnego na podstawie umowy z Miejskim Zarzagdem Drég w Kielcach.

24 Etapy realizacji proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu
Nie zaktada sie etapowania realizacji planowanej inwestycji.
2.5 Powigzania przestrzenne planowanej inwestycji z terenami otaczajgcymi

Inwestycja zlokalizowana w $cistym srédmiesciu Kielc o utrwalonych i zdefiniowanych historycznie cechach i
formach zabudowy z bogatg ofertg kulturalng, edukacyjng, handlowa, gastronomiczng i rekreacyjna.
Bezposrednio powigzana z terenami okolicznymi poprzez istniejgca sie¢ drég publicznych i ciggéw pieszych w
bliskosci weztowych przystankéw komunikacji miejskiej, w bezposrednim sgsiedztwie dworca kolejowego i
autobusowego. W petni wyposazona w niezbedng infrastrukture techniczng.

Na potrzeby niniejszej koncepcji opracowano analize powigzan przestrzennych w kontekscie rozmieszczenie
poszczegdlnych funkcji w otoczeniu (w tym m.in. uzasadnienie lokalizacji lokalnej dominanty urbanistycznej),
ksztattowania powigzan z terenami sgsiednimi (okre$lenie powigzan przestrzennych, $rodowiskowych,
krajobrazowych i kompozycyjnych) wraz z analizg istniejgcego uktadu komunikacji kotowej i pieszej oraz
sposobu wpisania sie planowanej inwestycji w planowane dziatania rewitalizacyjne.

Analiza stanowi ZAtACZNIK 4 do niniejszej koncepc;ji.
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3. CHARAKTERYSTYCZNE PARAMETRY PLANOWANEJ INWESTYCJI

Klasyfikacja (PKOB) 1122
Kategoria budynku:

funkcja podstawowa — budynek mieszkalny, wielorodzinny Xil
funkcja uzupetniajgca — m.in. biura/handel/ustugi/gastronomia (5-20% pow. uzytkowej funkcji podstawowej) XVI/XVII
Powierzchnia terenu w granicach inwestycji 1796 m?
Powierzchnia zabudowy (orientacyjna) ok.1 190 m?
Powierzchnia biologicznie czynna min. 224.50 m?
Grupa wysokosciowa — budynek wysokosciowy wWw
llos¢ kondygnacji nadziemnych / wysokos¢ budynku 21
llo$¢ kondygnacji podziemnych od2do3
Kubatura czesci nadziemnej (orientacyjna) ~62 700 m3
Geometria dachu: dachy ptaskie do 10°

4. ZAtOZENIA MATERIALOWO-TECHNICZE

Planowany budynek stanowi¢ ma funkcjonalna i kompozycyjng cato$¢ z planowana na sasiedniej
nieruchomosci blizniaczg inwestycje tworzac lokalng dominante przestrzenng. W zwigzku z tym (mimo, ze
obie inwestycje formalnie stanowi¢ maja oddzielnie przedsiewziecia) zaktada sie uzycie identycznych
materialéw elewacyjnych oraz dostosowanie gabarytéw zabudowy oraz tektoniki fasady, w sposéb
pozwalajacy odczytywac oba obiekty jako jedno zatozenie kompozycyjne.

Budynek w konstrukcji tradycyjnej (Sciany i stropy zelbetowe, wylewane) w ukfadzie trzonowym. Szczegoty
techniczne oraz rozwigzania instalacyjne zostang sprecyzowane na etapie opracowania projektu
budowlanego i technicznego w kolejnej fazie realizacji inwestycji.

Zaktada sie uzycie nowoczesnych i trwatych materiatéw elewacyjnych z dominujaca przewagg szkleni o duzej
powierzchni z geometryczng tektonikg dekoracyjnej fasady. Z uwagi na ochrone ptakéw nalezy bra¢ pod
uwage konieczno$¢ zastosowania szklenia specjalnego lub zastgpienia go alternatywnymi elementami
dekoracyjnymi. Trudno dzisiaj przewidzie¢ wymagany poziom ochrony ptakéw z uwagi na dynamicznie
zmieniajace sie przepisy prawa oraz poziom badar i dostepne technologie. Ostateczna decyzja projektowa
dotyczaca fasady dekoracyjnej zostanie podjeta po stosownych konsultacjach specjalistycznych. Miedzy
innymi przewiduje sie mozliwo$¢ stosowania szkta barwionego, nadrukéw lub grawerunkéw, szkta
dekoracyjnego oraz innych elementéw przeziernych i pétprzeziernych (siatki, kratki, blachy cigto-ciggnione i
perforowane, lamele, panele dekoracyjne oraz grawerunek laserowy i inne).

Budynek wyposazony bedzie w nowoczesne systemy instalacyjno-techniczne. Obstuga komunikacyjna
realizowana za pomocg dwdch szybkobieznych wind osobowych zlokalizowanych w giéwnym trzonie budynku.
Ewakuacja za pomocg pojedynczej klatki schodowej. Budynek wyposazony zostanie w niezbedne
zabezpieczenia przeciwpozarowe.

Ogrzewanie planuje sie realizowa¢ w oparciu o ciepto dostarczane przez Miejskie Przedsigebiorstwo Energetyki
Cieplnej. Na potrzeby inwestycji realizowana bedzie wbudowana stacja transformatorowa.
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5. POZOSTALE INFORMACIE

Budynek zostat przystosowany do uzytkowania przez osoby niepetnosprawne (bez barier architektonicznych).
Zapewniono wejscie do klatki schodowej z poziomu terenu, dostep do wszystkich kondygnacji za pomoca
wind przystosowanych dla oséb z niepetnosprawnosciami. Miejsce postojowe przeznaczone dla oséb
korzystajgcych z karty parkingowej zostang zlokalizowane w garazu podziemnym. Przewidziano mozliwos¢
bezpiecznej ewakuacji 0séb z niepetnosprawnosciami z kazdej kondygnacji budynku.

Formalnie planowany budynek stanowi zabudowe uzupetniajgcg strefy srodmiescia — zabudowa srédmiejska
w rozumieniu przepiséw odrebnych.

W ramach inwestycji zaprojektowany zostanie ogélnodostepny plac o charakterze miejskim, wyposazony w
wysokiej jakosci meble miejskie oraz zielen dekoracyjng. Przewiduje sie zmiane istniejgcej niwelety terenu w
zwigzku z koniecznoscig przystosowania go do planowanej przebudowy pasa drogowego przylegtych ulic.

Przewiduje sie retencjonowanie wody na terenie inwestycji (gtéwnie przy udziale ekstensywnych dachéw
zielonych.

Przytaczenie budynku do infrastruktury technicznej, zjazdy oraz likwidacja kolizji realizowane bedzie w trybie
odrebnym w ramach przebudowy przylegajacych do inwestycji paséw drogowych ulic Panoramicznej i
Czarnowskiej.

Z uwagi na brak szczegétowych rozwigzan technicznych obiektu (np. ostatecznej konstrukcji budynku,
urzadzen wentylacyjnych oraz innych elementéw wyposazenia technicznego), precyzyjnych pomiaréw
geodezyjnych, szczegétowych badan geotechnicznych podtoza gruntowego oraz powigzan wysokosciowych z
projektowanym uktadem drogowym, na etapie koncepcyjnym nie jest mozliwe podanie bardzo precyzyjnych
wymiaréw pionowych planowanej zabudowy (innych niz ilos¢ kondygnacji nadziemnych, ktére przewiduje
ustawa). Na potrzeby informacyjne zatozy¢ mozna, ze przyjeta w koncepcji wysokos$¢ nadziemnej czesci
projektowanego budynku (wysokos$¢ zabudowy w rozumieniu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym), opisana jako 21 kondygnacji nadziemnych, nie przekroczy 79m. Maksymalne wymiary
poziome projektowanego budynku (jego cze$¢ podziemna) okresla nieregularny wielobok obrysu dziatek
stanowigcych teren inwestycji.

opracowali:

...................... f",'" ‘
|'f ,,/‘ SER A
mgr inz. arch. Bartesz Bojgrowicz
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SCHEMAT RZUTU PARTERU /kondygnacja 1

gtéwny trzon windowy
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RYSUNEK 03
SCHEMAT RZUTU PIETER I-IV /kondygnacja 2-5

gtéwny trzon windowy

komunikacja ogdlna
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lokale mieszkalne
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lokale ustugowe
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RYSUNEK 04
SCHEMAT RZUTU PIETER V-XIV /kondygnacje 6-15

gtowny trzon windowy

komunikacja ogdlna

balkony/loggie

lokale mieszkalne

uzytkowanie mieszane

lokale mieszkalne i/lub ustugowe

lokale ustugowe

omunikacja/pom.techniczne i magazynowe

skala 1:250
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RYSUNEK 05

SCHEMAT RZUTU PIETER XV-XX /kondygnacje 16-21
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lokale mieszkalne
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RYSUNEK 06

SCHEMAT RZUTU DACHOW /bilans powierzchni

Sepem
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SNONONUN

miH

powierzchnia dziatki /teren inwestycji T,
~1796,0m? [a]1AB,...,.H-A

powierzchnia utwardzona

~846,0m2 ]| .

powierzchnia utwardzona pod balkonami/loggiami
~240,0m2[c]////)

powierzchnia budynku [zewngtrzna]

~950,0m? [p]

POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA
zadaszenie ostony trzonu windowego
do~100m? [50%- 50m? Z,]

strop nad kondygnacjg 21
do™~320m? [50%- 160m?2 Z5]

strop nad kondygnacjg 5
do~150m?2 [50% 75m2Z;]

strop nad kondygnacjg 11
do™~20m? [50% 10m27,]

P; powierzchnia zabudowy
[C+D]

wsp. powierzchni zabudowy
[Pz/A x100%]

powierzchnia biologicznie czynna
maksymalna [Z9+Z+Z3+Z4)
powierzchnia biologicznie czynna
wymagana [12,5% x A]

powierzchnia biologicznie czynna
projektowana /minimalna

BILANS POWIERZCHNI
~1190,0m?

~66,3%

~295,00m?
~224,50m?
~224,50m?
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RYSUNEK 07

SCHEMAT PRZEKROJU
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RYSUNEK 08

ROZWIAZANIA ELEWACYJNE /fasada dekoracyjna

SZKLENIE i ALTERNATYWNE MATERIALY FASADY DEKORACYJNEJ

Z uwagi na ochrone ptakdw nalezy bra¢ pod uwage koniecznos$¢ zastosowania szklenia specjalnego a nawet
zastgpienia go alternatywnymi elementami dekoracyjnymi.

Ostateczna decyzja projektowa dotyczaca fasady dekoracyjnej zostanie podjeta po stosownych konsultacjach
specjalistycznych.

Miedzy innymi, przewiduje sie mozliwo$¢ stosowania szkta barwionego, nadrukéw lub grawerunkéw, szkta

dekoracyjnego oraz innych elementéw przeziernych i pdtprzeziernych (siatki, kratki, blachy cieto-ciggnione i
perforowane, lamele, panele dekoracyjne oraz grawerunek laserowy i inne).

SZKtO BARWIONE

OP®OO®

NADRUK / GRAWERUNEK

OOO®

SZKtO lub TWORZYWA ORNAMENTOWE

GRAWERUNEK LASEROWY

niewidoczny dla ludzkiego oka
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G RYSUNEK 09

! EEL Py WIZUALIZACJA — widok ogdlny z lotu ptaka

i

COPYRIGHT © KAMINSKI BOJAROWICZ ARCHITEKCI sp. z 0.0. CZEéC GRAFICZNA

BUDOWA BUDYNKU MIESZKALNEGO WIELORODZINNEGO Z WYODREBNIONA CZESCIA UStUGOWA ORAZ NIEZBEDNA INFRASTRUKTURA TECHNICZNA strona
ADRES: ul. Czarnowska 23, 25-501 Kielce FAZA: KONCEPCJA URBANISTYCZNO — ARCHITEKTONICZNA 15/18



VA RYSUNEK 10
““WIZUALIZACIA — widok z ulicy CZARNOWSKIEJ (od zachodu)
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& RYSUNEK 11
l'.IjZAQIK— widok z ulicy CZARNOWSKIEJ (od wschodu)
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/ RYSUNEK 12
WIZUALIZACJA — widok z ulicy PANORAMICZNE)
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