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1. PRZEDMIOT i PODSTAWA OPRACOWANIA

Przedmiotem opracowania jest urbanistyczno — architektoniczna koncepcja zagospodarowania terenu oraz
zesp6t budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z wyodrebniong czeécig ustugowq na dziatkach nrewid.:
258, 259/2, 259/3, 259/4, 259/8, 259/9, 259/10, 260/4, 261/2 obreb 0014 przy ulicy Piekoszowskiej w
Kielcach wykonana na zlecenie OSIEDLE ‘ZIELONA GRABINA’ SP. Z 0.0. z siedzibg w Kielcach przy ulicy
Kalcytowej 1/37, na potrzeby wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej w trybie ustawy z dnia
5 lipca 2018r. o ufatwieniach 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 szczegdlno$ci uchwata nr LVII/1128/2022 [z pdzniejszymi zmianami] w sprawie
okreslenia lokalnych standardéw urbanistycznych na terenie miasta Kielce);

- mapa zasadnicza;

- wizja lokalna terenu inwestycji;

—  obowiazujace normy i przepisy techniczno-budowlane (w szczegélnosci 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 (ZALACZINK 3) oraz
jej powigzari kompozycyjnych, funkcjonalnych, przestrzennych w kontekécie terendw przylegtych oraz
zagadnien zwigzanych z zapisami obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
LKIELCE ZACHOD - OBSZAR V.4.2: AL.JERZEGO SZAJINOWICZA —IWANOWA, UL. PIEKOSZOWSKA,
UL. STAROWIEJSKA” (ZAtACZNIK 4). W analizie uwzgledniono w szczegélnosci lokalizacje w kontekécie
struktury miasta, charakteru zabudowy i najblizszej okolicy.

W wyniku przeprowadzonych analiz zdecydowano o realizacji inwestycji w formie zespotu budynkéw o
zrdznicowanej, rosngcej w kierunku pasma Grabiny wysokosci w otoczeniu zieleni, z wytworzeniem
potprywatnych przestrzeni rekreacji i wypoczynku powigzanych wyodrebnionym ciggiem pieszym
(odseparowanym od wewnetrznych drég dojazdowych.

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

Projektowany obiekty taczy funkcje mieszkalng z niewielka czescig ustugowa zlokalizowang w przestrzeni
parteru budynku w bezpoérednim sasiedztwie ulicy Piekoszowskiej.. Tak przyjgta struktura funkcjonalna
odpowiada charakterowi najblizszej, sasiedniej zabudowy. W kondygnacjach podziemnych przewidziany
zostat garaz wielostanowiskowy na potrzeby mieszkarncéw oraz infrastruktury technicznej i magazynowej.

Teren inwestycji zaprojektowano w formie zespotu stosunkowo niewielkich budynkéw o zréznicowane;j
wysokosci rozplanowanych wzdtuz osi ciggu pieszego wyodrebnionego od komunikacji kotowe;. Przestrzen
wokét budynku przewidziano jako ogélnodostepng (bez ogrodzen i barier architektonicznych) wyposazong w
niezbedne elementy matej architektury oraz zielen towarzyszaca.
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2.2 Uktad urbanistyczny zabudowy i kompozycji architektonicznej obiektéw o funkcji podstawowej

Teren planowanej inwestycji znajduje si¢ w rejonie uksztattowanej zabudowy, opartej o historyczng,
podmiejskg zabudowe typu ulicowego. Uktad ten, wraz z powojenng ekspansja Kielc (osiedle Slichowice) oraz
wspotczesnymi realizacjami uzupetniajgcymi, przyjat strukture pasmowg wyznaczong ulicami Piekoszowska,
Permska i Szajnowicza-lwanowa. Strukture tg odzwierciedlajg réwniez ustalenia miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego "PIEKOSZOWSKA HI" i ,KIELCE ZACHOD — OBSZAR V.4.2: AL. JERZEGO
SZAJNOWICZA — IWANOWA, UL. PIEKOSZOWSKA, UL. STAROWIEJSKA” pod rzadami ktérego znajduje sig teren
planowanej inwestycji mieszkaniowej. Projektowany zespét budynkéw czesciowo wpisuje si¢ w tg strukture
(budynek A, planowany w pierzei ulicy Piekoszowskiej, wysokosciowo odpowiada zabudowie sgsiedniej
pierwszej i drugiej linii zabudowy). Cze$¢ inwestycji, na potudnie od projektowanej ulicy KDD2 $wiadomie nie
odzwierciedla czeéci postanowieri obowigzujacego planu miejscowego. Szczegdly i motywy przyjecia
odmiennego niz w planie modelu i struktury zabudowy szerzej oméwione zostaly w czeéci analitycznej
koncepcji — ZALACZNIK 4 — analiza powigzan. W odpowiedzi na te zatozenia i analizy zaproponowano
kompozycje formalnie trzech (a de facto pieciu bryt) praktycznie blizniaczych budynkéw o zréznicowanej
wysokosci. Kompozycje tworzy pie¢ prostopadiosciennych bryt o jednolitej kompozycji o wyraznie
wspotczesnej architekturze i tektonice elewacji, ktérych wzajemny uktad pozwala na wytworzenie
kameralnych, pdtprywatnych wnetrz urbanistycznych nanizanych na wspdlny, wolny od ruchu
samochodowego ciag pieszy, sprzyjajacych budowaniu komfortowych relacji sasiedzkich, pozwalajacych na
budowanie wspélnoty mieszkaicow.

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 przyfaczeniowe i zostanie podtaczona do sieci
infrastruktury zgodnie z wydanymi zapewnieniami oraz warunkami technicznymi. Wymagane do
prawidtowego funkcjonowania inwestycji media zlokalizowane sa w pasie drogowym ulic Piekoszowskiej na
wysokosci przedmiotowej nieruchomosci. Cze$¢ niezbednej infrastruktury realizowana bedzie w ramach
budowy ukfadu komunikacyjnego ustalonego w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na
podstawie umowy z Miejskim Zarzadem Drég w Kielcach. Ulica ta stanowi¢ bedzie gtéwnag obstuge
komunikacyjng inwestycji mieszkaniowe;j.

2.4 Etapy realizacji proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu

Dopuszcza sie realizacje inwestycji w dwdch etapach tj. odrebnie budynek A (w bezposrednim zblizeniu do
ulicy Piekoszowskiej) oraz odrebnie pozostate budynki B i C (z obstugg z planowanej do realizacji ulicy KDD2).

2.5 Powiazania przestrzenne planowanej inwestycji z terenami otaczajacymi

Analiza stanowi ZALACZNIK 4 do niniejszej koncepcji.

3. CHARAKTERYSTYCZNE PARAMETRY PLANOWANEJ INWESTYCII

Klasyfikacja (PKOB) 1122
Kategoria budynku:

funkcja podstawowa — budynki mieszkalne, wielorodzinny Xiil

funkcja uzupetniajgca — m.in. handel/ustugi (5-20% pow. uzytkowej funkcji podstawowej) XVII
Powierzchnia terenu inwestycji mieszkaniowej (objetej wnioskiem) 13.040 m?
Powierzchnia terenu w granicach inwestycji kubaturowej (zgodnie z MPZP — M/U5 i M/U12) ok. 8018 m?
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Powierzchnia zabudowy (nadziemna, orientacyjna) ok. 2 100 m?
Powierzchnia biologicznie czynna min. 3260.0 m?
Powierzchnia urzgdzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji lub sportu min. 1630.0 m?

Grupa wysoko$ciowa:

A — budynek niski N

B i C— budynki Sredniowysokie Sw

llo$¢é kondygnacji nadziemnych / wysoko$¢ budynkéw 4do6
llo$¢ kondygnacji podziemnych (budynki A, B, C) 1
Kubatura czesci nadziemnej (orientacyjna, taczna) ~27 500 m®
Geometria dachu: dachy ptaskie do 10°

4, ZALOZENIA MATERIALOWO-TECHNICZE

Planowany zesp6t budynkéw stanowi¢ ma funkcjonalna i kompozycyjng cato$¢ tworzgc spojng i harmonijna
przestrzeri. Zaktada sie uzycie identycznych materiatéw elewacyjnych oraz tektoniki fasady, w sposob
pozwalajgcy odczytywac obiekty jako jedno zatozenie kompozycyjne.

Budynek w konstrukgji tradycyjnej ($ciany i stropy zelbetowe, wylewane) w uktadzie 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 wysokiej jakosci (np. klinkier, oktadziny
mineralne, ceramiczne lub typu HPL). Fasada dekoracyjna o zréznicowanej, geometrycznej i nieregularnej
tektonice oraz strukturze, pozostajgca w rownowadze z przeszkleniami o duzej powierzchni. Przedstawione
na wizualizacjach elewacje nalezy traktowac jako poglagdowe — wskazujgce przyjetg zasade kompozycyjna, a
ostateczna decyzja projektowa dotyczaca fasady (w tym ostatecznego uktadu okien) zostanie podjeta po
stosownych analizach projektowych i specjalistycznych. Na balkonach przewiduje sie¢ mozliwos¢ stosowania
szkta barwionego, nadrukéw lub grawerunkéw oraz innych elementdw przeziernych i pétprzeziernych (siatki,
kratki, blachy cieto-ciggnione i perforowane, lamele, panele dekoracyjne i inne).

Budynki wyposazony beda w nowoczesne systemy instalacyjno-techniczne. Obstuga komunikacyjna (pionowa)
realizowana za pomocg indywidualnych wind osobowych zlokalizowanych w gtéwnym trzonie budynku.
Ewakuacja za pomocg pojedynczej klatki schodowej. Budynki wyposazone zostang w niezbedne
zabezpieczenia przeciwpozarowe.

Ogrzewanie planuje sie realizowac w oparciu o ciepto dostarczane przez Miejskie Przedsigbiorstwo Energetyki
Cieplnej lub alternatywnie — kotty indywidualne na paliwo gazowe. Na potrzeby inwestycji, jesli bedzie takie
wymaganie ze strony gestora sieci, realizowana bedzie wolnostojaca lub wbudowana stacja transformatorowa.

5. POZOSTALE INFORMACIE

Budynki zostaty przystosowane do uzytkowania przez osoby niepetnosprawne (bez barier architektonicznych).
Zapewniono wejscie do wszystkich klatek schodowych z poziomu terenu, dostep do wszystkich kondygnacji
za pomocg wind przystosowanych dla 0séb z niepetnosprawnosciami. Miejsce postojowe przeznaczone dla
0séb korzystajgcych z karty parkingowej zostang zlokalizowane w garazu podziemnym i ewentualnie na
poziomie terenu. Przewidziano mozliwos$¢ bezpiecznej ewakuacji 0séb z niepetnosprawnosciami z kazdej
kondygnacji budynku.

W ramach inwestycji zaprojektowane zostang ogdlnodostepne, pétpubliczne przestrzenie w bezposrednim
sgsiedztwie budynkéw o funkcji wypoczynkowo-rekreacyjnej (w tym plac zabaw, miejsce rekreacyjne ze
strefami do uprawiania sportu i r6znych aktywnosci fizycznych) wyposazone w wysokiej jakosci infrastrukture,
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meble miejskie oraz zieled dekoracyjng. W czesci potudniowe]j projektowana jest wydzielona strefa —
urzadzony, nieogrodzony i ogdélnodostepny teren wypoczynku oraz rekreacji lub sportu. Wyposazona bedzie
w terenowe urzadzenia wspomagajace trening fizyczny oraz meble miejskie (fawki, stoliki) na potrzeby funkcji
wypoczynkowo-rekreacyjnej. W ramach tej przestrzeni zrealizowane zostana réwniez nasadzenia drzew i
krzewdw

Przewiduje sie zmiane istniejgcej niwelety terenu w zwigzku z koniecznoscig przystosowania go do
planowanej inwestycji tj. potencjalnie wyniesionego poziomu stropu kondygnacji podziemnej.

Przewiduje sie retencjonowanie wody na terenie inwestycji (w tym przy udziale ekstensywnych dachow
zielonych).

Przytaczenie budynku do infrastruktury technicznej, zjazdy oraz likwidacja kolizji realizowane bedzie w trybie
odrebnym w ramach przebudowy przylegajacego do inwestycji pasa drogowego ulic KDD2.

Z uwagi na brak szczegétowych rozwigzari technicznych obiektu (np. ostatecznej konstrukcji budynku,
urzadzeri wentylacyjnych oraz innych elementéw wyposazenia technicznego), precyzyjnych pomiaréw
geodezyjnych, szczegdtowych badar geotechnicznych podfoza gruntowego oraz powigzan wysokosciowych z
projektowanym ukfadem drogowym, na etapie koncepcyjnym nie jest mozliwe podanie bardzo precyzyjnych
wymiaréw pionowych planowanej zabudowy (innych niz ilo$¢ kondygnacji nadziemnych, ktére przewiduje
ustawa). Na potrzeby informacyjne zatozy¢ mozna, ze przyjeta w koncepcji wysoko$¢ nadziemnej czesci
projektowanego budynku (wysokos¢ zabudowy w rozumieniu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym), opisana jako 6 kondygnacji nadziemnych, nie przekroczy 20m. Maksymalne wymiary
poziome projektowanych budynkéw (czesci nadziemnej) okreslone zostaty w czesci graficzne;.

opracowali:
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Wojewddztwo: Swietokrzyskie
Miasto Kielce

RYSUNEK 01
: : TERENU
Mizst Kieles KONCEPCJA ZAGOSPODAROWANIA
Jednostka ewidencyjna: 266101_1, Kielce Mapa zasadnicza
Obreb ewidencyjny: 0008, 0014

Skala 1: 1000 Licencja nr G-11.6642.733.2023_2661_CL1
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