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N — POGLADOWY WIDOK Z LOTU PTAKA UWZGLEDNIAJACY
| PLANOWANE DZIALANIA URBANISTYCZNE

Powigzania przestrzenne planowanej inwestycji z terenami otaczajgcymi

Uktad urbanistyczny opiera sie na silnej osi transportowej - wielotorowej linii kolejowej biegngcej przez srodek zatozenia - ktéra stanowi zaréwno bariere, jak i kregostup funkcjonalny catego
obszaru. Po obu stronach torow zaprojektowano intensywng, kwartatowg zabudowe mieszkaniowo-ustugowaq. Budynek petni funkcje silnego akcentu kompozycyjnego: znajduje sie
w bezposrednim sqgsiedztwie stacji kolejowej, zamyka jedng z gtéwnych osi widokowych z al, IX Wiekow Kielc, stanowi przejscie skali miedzy istniejacqg zabudowa a planowanymi inwestycjami.
Projektowany budynek to kluczowy element kompozycyjny catego zatozenia. Jako dominanta przy wezle transportowym, stabilizuje uktad przestrzenny, nadaje mu hierarchie i stanowi
potencjalne centrum aktywnosci miejskiej. Jego usytuowanie wskazuje na przemyslang strategie zageszczania zabudowy w poblizu transportu publicznego.
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	PODSTAWA PRAWNA SPORZĄDZENIA KONCEPCJI URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNEJ
	Uzasadnienie rozwiązań funkcjonalno-przestrzennych inwestycji mieszkaniowej,  z uwzględnieniem charakteru zabudowy miejscowości i okolicy, w której inwestycja mieszkaniowa ma być zlokalizowana
	OGÓLNY OPIS INWESTYCJI
	LOKALIZACJA STANU ISTNIEJĄCEGO
	GRANICE MIASTA KIELCE
	LOKALIZACJA WZGLĘDEM OTOCZENIA
	Teren inwestycji obejmuje części działki          nr ewid. 1812/3 obręb 0009 przy                         ul. Mielczarskiego w Kielcach. Teren jest niezabudowany oraz nie posiada określonej struktury funkcjonalnej, zagospodarowanie terenu stanową zieleń nieurządzona oraz pozostałości po wcześniejszych zabudowaniach. Projektowana zabudowa stanowi integralne ogniwo w strukturze planowanej tkanki miejskiej w zachodnim pasie linii kolejowej. Zarówno teren inwestycji, jak      i w najbliższym otoczeniu wymaga rewitalizacji oraz dostosowania do potrzeb mieszkańców miasta zarówno pod względem funkcjonalnym, jak i potrzeby budowania tożsamości miejsca. Istniejąca zabudowa na analizowanym terenie obejmuje budynki mieszkalne wielorodzinne oraz obiekty produkcyjno-magazynowe.       Taki układ skutkuje przemieszaniem funkcji, dezintegracją struktury przestrzennej, brakiem spójności zagospodarowania oraz chaosem przestrzennym.
	W bezpośredniej relacji do sąsiedniego zamierzenia inwestycyjnego (dz. nr ewid. 1813, obręb 0009, tzw. osiedle Nowy Czarnów), realizowanego w trybie specustawy mieszkaniowej, wprowadzono uskokową, kaskadową kompozycję brył. Taki zabieg pozwala na płynną mediację skali                     i sukcesywną redukcję wysokości zabudowy    w kierunku południowym, co gwarantuje harmonijne wpisanie projektu w kontekst otoczenia oraz optymalne otwarcie kompozycyjne.

	ANALIZA FOTOGRAFICZNA
	STUDIUM
	W obowiązującym Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Kielce, przyjętym Uchwałą Nr 580/2000 Rady Miejskiej Kielcach z dnia 26 października 2000 r. wraz z późniejszymi zmianami (zwane dalej Studium), planowane przedsięwzięcie znajduje się na obszarze oznaczonym symbolem - p-WOH 5 - projektowany obszar rozmieszczenia wielkopowierzchniowych obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 2 000m2.  Jest to obszar rozmieszczenia projektowanych wielkopowierzchniowych obiektów handlowych. Na wyznaczonym obszarze możliwe jest dopuszczenie przenaczenia terenu innego niż lokalizacja wielkopowierzchniowego obiektu handlowego. Dotyczy to w szczególności funkcji takich jak: magazynowe, usługi ogólnomiejskie i podstawowe, handel i rzemiosło, w ograniczonym zakresie funkcja mieszkaniowa. Planowana inwestycja polega na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego o dwóch segmentach, z lokalami usługowymi w parterze (w tym handel o powierzchni sprzedaży do 900m2), z garażem podziemnym w związku z czym jest sprzeczna ze studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Kielce. Zgodnie z artykułem 15 punktem 3) Ustawy z dnia 26 stycznia 2023 o zmianie ustaw w celu likwidowania zbędnych barier administracyjnych i prawnych (Dz.U. 2023 poz. 803), artykuł 5 ustęp 4. w Ustawie z dnia 5 lipca 2018 r. o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących (Dz.U. 2025 poz. 1754) otrzymuje brzmienie, cytując poniżej:
	Art. 15. W ustawie z dnia 5 lipca 2018 r. o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących (Dz. U. z 2021 r. poz. 1538 oraz z 2023 r. poz. 553) wprowadza się następujące zmiany:  (…)  3) w art. 5 ust. 4 otrzymuje brzmienie: „4. Warunek niesprzeczności ze studium nie dotyczy terenów:  (…)  2) na których jest lub może być zlokalizowany obiekt handlowy o powierzchni sprzedaży powyżej 2000m2.”
	W związku z powyższym dla realizacji przedmiotowej inwestycji w trybie specustawy mieszkaniowej stosuje się ww. wyjątek pozwalający na niezachowanie warunku niesprzeczności ze studium. Przedmiotowa inwestycja znajduje się na terenie, na którym nie podjęto uchwały o utworzeniu parku kulturowego.
	TEREN INWESTYCJI

	STAN ISTNIEJĄCY / STAN PROJEKTOWANY
	STAN ISTNIJĄCY
	STAN PROJEKTOWANY
	Planowany sposób zagospodarowania terenu zmienia dotychczasowy sposób użytkowania terenu objętego inwestycją. Opracowano współczesny projekt zagospodarowania terenu dla obszaru inwestycji, łączącą dogęszczanie zabudowy w punktach strategicznych dla miasta oraz czytelny podział funkcji i skal. Zaprojektowano budynek mieszkalny - dwie wieże o wysokości ok. 47,0m dla segmentu A oraz ok. 56,5m dla segmentu B, osadzone na niższej podstawie, która mieści funkcje usługowe. Dwie wieże mieszkalne o zbliżonej wysokości i formie to nowoczesne, proste bryły o regularnym rytmie elewacji. Stanowią nową jakość przestrzeni miejskiej po „drugiej stronie torów”, które są silną barierą przestrzenną i granicą funkcjonalną obszaru. Istniejący teren inwestycji stanowi przestrzeń nieużytkową i niezabudowaną, porośniętą nieuporządkowaną roślinnością. Nowe zagospodarowanie terenu to nie tylko zabudowa, ale również przyjazna przestrzeń miejska w postaci ciągów pieszych oraz zieleni urządzonej, które stworzą atrakcyjną przestrzeń płynnie nawiązując do otaczającego krajobrazu. W projekcie nawiązano do historycznej zabudowy garnizonowej występującej na tym terenie poprzesz zastosowanie m.in. płytki ceglanej na elewacji.

	SCHEMAT FUNKCJONALNY
	LEGENDA
	MIESZKANIA
	LOKALE
	POMIESZCZENIA TECHNICZNE
	ROWEROWNIA
	POMIESZCZENIE NA ODPADY
	GARAŻ PODZIEMNY
	Budynek będzie składał się z dwóch segmentów,         o zróżnicowanej wysokości, połączonych ze sobą na wysokości 2 kondygnacji. Segment „A” osiąga wysokość 14 kondygnacji, natomiast segment „B”        17 kondygnacji. Na dwóch kondygnacjach podziemnych planowany jest garaż na samochody osobowe, komórki lokatorskie, rowerownia oraz pomieszczenia techniczne. Część nadziemna będzie składała się z dwóch segmentów, na parterze pierwszego segmentu „A” zlokalizowane będą lokale usługowe, pomieszczenia na odpady, garaż na samochody osobowe, pomieszczenie techniczne, rowerownia, klatki schodowe z windami oraz niezbędna komunikacja, na pozostałych             13 kondygnacjach znajdować się będą mieszkania, klatka schodowa z windą oraz niezbędna komunikacja.         W segmencie „B” w parterze znajdować się będzie lokal, klatka schodowa z windą, niezbędna komunikacja, pomieszczenia techniczne, oraz pomieszczenia na odpady dostępne z zewnątrz budynku, na kolejnych    16 kondygnacjach zlokalizowane będą mieszkania, klatka schodowa         z windą oraz niezbędna komunikacja. Budynek pokryty będzie dachem płaskim. Część usługowa będzie posiadać niezależne od części mieszkalnej wejścia.

	Struktura funkcjonalnej zabudowy i zagospodarowania terenu,  w szczególności określenie podstawowych funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu
	ZAGOSPODAROWANIE
	SKALA 1:500

	SCHEMAT OBSŁUGI KOMUNIKACJI WEWNETRZNEJ
	Zgodnie z uchwałą krajobrazową obowiązującą na terenie miasta Kielce, teren inwestycji nie będzie ogrodzony.  Dla planowanego założenia została zaprojektowana komunikacja wewnętrzna.

	SCHEMAT OBSŁUGI POŻAROWEJ I PRZECIWPOŻAROWEGO ZAOPATRZENIA W WODĘ
	Do nowoprojektowanego budynku zostanie doprowadzona droga pożarowa zapewniająca min 30% obwodu budynku.
	Droga pożarowa zlokalizowana na ciągu jezdnym o szerokości min 4 m w odległości od 5 do 15 m od projektowanej zabudowy.
	Zapotrzebowanie związane z zewnętrznym gaszeniem pożaru zapewniają dwa hydranty zewnętrzne zlokalizowane          w odległości do 75m oraz do 150m.
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	GARAŻ -2: powierzchnia ok. 3 830,00m2
	GARAŻ -1: powierzchnia ok. 3 400,00m2
	ŁĄCZNIE ok. 9 971,00m2
	PARTER: powierzchnia ok. 2 741,00m2


	SCHEMAT ROZMIESZCZENIA FUNKCJI NA KONDYGNACJI -2
	SKALA 1:500

	SCHEMAT ROZMIESZCZENIA FUNKCJI NA KONDYGNACJI -1
	SKALA 1:500

	SCHEMAT ROZMIESZCZENIA FUNKCJI NA KONDYGNACJI +1 (PARTER)
	SKALA 1:500

	SCHEMAT ROZMIESZCZENIA FUNKCJI NA KONDYGNACJI +2
	SKALA 1:400

	SCHEMAT ROZMIESZCZENIA FUNKCJI NA KONDYGNACJI +3
	SKALA 1:400

	SCHEMAT ROZMIESZCZENIA FUNKCJI NA KONDYGNACJI +4
	SKALA 1:400

	SCHEMAT ROZMIESZCZENIA FUNKCJI NA KONDYGNACJI +5
	SKALA 1:400

	SCHEMAT ROZMIESZCZENIA FUNKCJI NA KONDYGNACJI +6
	SKALA 1:400

	SCHEMAT ROZMIESZCZENIA FUNKCJI NA KONDYGNACJI +7
	SKALA 1:400

	SCHEMAT ROZMIESZCZENIA FUNKCJI NA KONDYGNACJI +8
	SKALA 1:400

	SCHEMAT ROZMIESZCZENIA FUNKCJI NA KONDYGNACJI +9,+10
	SKALA 1:400

	SCHEMAT ROZMIESZCZENIA FUNKCJI NA KONDYGNACJI +11
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	SKALA 1:400
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	Struktura funkcjonalnej zabudowy i zagospodarowania terenu, w szczególności określenie podstawowych funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu

	SCHEMAT NASŁONECZNIENIA
	SKALA 1:300

	KONDYGNACJA 2
	KONDYGNACJA 3
	Z przeprowadzonej analizy nasłonecznienia projektowanego budynku oraz istniejącej zabudowy sąsiedniej wynika że: Wszystkie lokale mieszkalne w projektowanym budynku zlokalizowane na kondygnacji nr 2, czyli najniższej kondygnacji mieszkalnej oraz na kondygnacjach wyższych w przedziale 7:00 do 17:00 pozostają nasłonecznione przez czas 3 godzin bądź dłużej, w związku z czym §60.                             ust. 1 Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki     i ich usytuowanie dotyczący zapewnienia czasu nasłonecznienia zostaje spełniony. Dla lokali usługowych zlokalizowanych na kondygnacji 1 w projektowanym budynku, z racji na ich funkcję niemieszkalną, czasu nasłonecznienia nie określa się. Projektowany budynek oraz istniejąca zabudowa na działkach sąsiednich nie oddziaływują na siebie w sposób negatywny czyli taki, który ograniczałby czas nasłonecznienia poniżej poziomu normatywnego. Projektowany budynek nie zacienia zabudowy sąsiedniej oraz nie jest przez nią zacieniany w stopniu, który ograniczałby czas nasłonecznienia mieszkań poniżej poziomu normatywnego. Sąsiednie istniejące budynki mieszkalne nie są zacieniane przez budynek projektowany oraz nie wpływają negatywnie na nasłonecznienie mieszkań w projektowanym budynku. Z przeprowadzonej równolegle analizy przesłaniania projektowanego budynku oraz istniejącej zabudowy sąsiedniej wynika że: Projektowany budynek nie przesłania sam siebie, nie przesłania istniejącej zabudowy sąsiedniej oraz nie jest przez nią przesłaniany, w związku z czym warunek §13. ust. 1-2 Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie dotyczący przesłaniania zostaje spełniony.
	Struktura funkcjonalnej zabudowy i zagospodarowania terenu, w szczególności określenie podstawowych funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu


	WYKRES CIENI RZUCANYCH PRZEZ PROJEKTOWANY BUDYNEK W DNIU RÓWNONOCY WIOSENNEJ
	SKALA 1:2 000
	Struktura funkcjonalnej zabudowy i zagospodarowania terenu, w szczególności określenie podstawowych funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu


	WYKRES CIENI RZUCANYCH PRZEZ PROJEKTOWANY BUDYNEK W DNIU RÓWNONOCY JESIENNEJ
	SKALA 1:3 000

	Układ urbanistyczny zespołów zabudowy i kompozycji architektonicznej  obiektów o funkcji podstawowej
	UKŁAD URBANISTYCZNY
	Ze względu na lokalizację projektowanej zabudowy po przeciwnej stronie linii kolejowej, jej wysokość nie konkuruje z historyczną skalą śródmieścia ani nie dominuje nad istniejącą sylwetą miasta. Zastosowana intensywność i gabaryty obiektów pozwalają na wprowadzenie nowej jakości współczesnej architektury, która uzupełnia strukturę urbanistyczną miasta, pozostając w dialogu                z istniejącą zabudową. Nowa forma architektoniczna stanowi czytelny znak rozwoju, jednocześnie respektując kontekst kulturowy i przestrzenny obszaru centralnego, bez efektu jego przytłoczenia.
	Ważnym elementem założenia jest wykształcenie nowej pierzei ulicy Mielczarskiego na terenach poprzemysłowych, co pozwoli na uporządkowanie przestrzeni publicznej i nadanie jej czytelnej struktury urbanistycznej. Projektowane budynki pełnić będą funkcję lokalnego centrum nowej dzielnicy, stanowiąc dominantę przestrzenną oraz punkt koncentracji życia społecznego.
	Projektowana zabudowa stanowić będzie kluczowy element kształtowania struktury urbanistycznej nowego miasta położonego po wschodniej stronie linii kolejowej. Istotnym działaniem w ramach planowanej transformacji przestrzennej obszaru za torami jest realizacja kładki pieszej, która zapewni integrację dwóch dotychczas rozdzielonych części miasta oraz wzmocni powiązania funkcjonalno-przestrzenne.

	Przebieg głównych elementów sieci uzbrojenia terenu  oraz dróg publicznych i wewnętrznych niezbędnych dla obsługi proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu
	SCHEMAT - PRZYŁĄCZA
	SCHEMAT - KOMUNIKACJA
	Miejski Zarząd Dróg w Kielcach w piśmie z dnia 30.12.2025 r., znak WR.4020.51.2025.MS, informuje, że w myśl art. 17 ust.1 pkt1 oraz ust.5 Ustawy z dnia 5 lipca 2018 r., o ułatwieniach                      w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszących (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1754) teren planowanej inwestycji (dz. nr ewid. 1812/3 obręb 0009 Kielce),planowana inwestycja ma zapewniony dostęp do drogi publicznej ul. Mielczarskiego dwoma projektowanymi zjazdami.
	Wjazd na teren inwestycji odbywać się będzie poprzez               2 zjazdy z ul. Mielczarskiego. Zjazd nr 1 odbywa się z działki       nr ewid. 1685/20, natomiast zjazd nr 2 z działki nr ewid. 168/19.
	Na terenie w głębi działki zaprojektowano drogę pożarową oraz niezbędną komunikację, wraz z miejscami postojowymi dla mieszkańców w tym miejscami dla osób                                    z niepełnosprawnościami.

	Powiązania przestrzenne planowanej inwestycji z terenami otaczającymi
	ANALIZA DOSTĘPU DO PRZYSTANKU
	Planowana inwestycja znajduje się   w odległości ok. 230m od projektowanego przystanku, czyli nie przekracza odległości 500m.
	Miasto pismem z dnia 29.01.2026 r., znak WR.4020.51.2025.DK, wydało zapewnienie o planowanej realizacji przystanków. Realizacja planowanych lokalizacji zatrzymania pojazdów komunikacji miejskiej (przystanków autobusowych) przy ul. Romualda Mielczarskiego przewidziana jest     m. in. po stronie zachodniej, na odcinku pomiędzy Piekoszowską         i ul. Sienną (za przejściem podziemnym do dworca PKP)            w rejonie działki ewidencyjnej           nr 184/6 obręb 0015.
	W niedalekiej odległości od terenu inwestycji znajduje się również Dworzec Autobusowy oraz PKP Kielce Główne co tworzy dobre połączenie    z resztą miasta, jak i pobliskimi miejscowościami.

	ANALIZA DOSTĘPU DO SZKOŁY
	Planowana inwestycja znajduje się                  w odległości ok. 1 000m od szkoły podstawowej nr 18 im. Zbigniewa Kruszelnickiego „Wilka”, ul. Bolesława Chrobrego 105, 25-623 Kielce, która jest szkołą obwodową dla ulicy, przy której planuje się inwestycję, wymieniona placówka jest  stanie przyjąć 33 uczniów, czyli nie mniej niż 7% planowanej liczby mieszkańców, zgodnie z zaświadczeniem z dnia 03.12.2025 r., znak sprawy             E-I.4424.1.74.2025, wydanym przez Prezydenta Miasta Kielce.

	ANALIZA DOSTĘPU DO TERENU UTWORS
	W ramach inwestycji towarzyszącej planuje się realizację ogólno-dostępnego, nieogrodzonego, urzą-dzonego terenu wypoczynku, rekreacji lub sportu - Parku Leśnego                   o powierzchni ok. 2,4ha na terenie działek nr ewid. 1099/6, 1099/15 obręb 0009 w Kielcach zgodnie                       z porozumieniem z dnia 02.02.2026 r. określającym sposób realizacji tej inwestycji.
	Teren położony jest w odległości     ok. 1 340m od terenu inwestycji towarzyszącej.

	INWESTYCJA DROGOWA
	Na potrzeby planowanej inwestycji pomiędzy Inwestorem a Giną Kielce - Miejskim Zarządem Dróg w Kielcach została podpisana umowa nr 49/2025 z dnia 23.12.2025 r. na podstawie art. 16 ustawy z dnia 21 marca 1985 r.        o drogach publicznych w ramach której firma Trakt Invest 4 Prosta Spółka Akcyjna - Inwestor Inwestycji Niedrogowej (wnioskowanej inwestycji mieszkaniowej) zobowiązała się na swój koszt i nieodpłatnie przekazać Gminie Kielce inwestycją drogową, polegającą na „Przebudowie odcinka ul. Mielczarskiego w Kielcach”. Roboty drogowe związane z przebudową      ul. Mielczarskiego obejmują: - frezowanie istniejącej nawierzchni (8cm) – powierzchnia ok. 2 859,00m2 - wykonanie krawężników betonowych 15x30cm z ławami betonowymi - wykonanie warstwy wiążącej AC16 W (gr. 4cm) na siatce wzmacniającej – powierzchnia 3 101,00m2 - wykonanie warstwy ścieralnej SMA11 (gr. 4cm) – powierzchnia 3 101,00m2 - wykonanie niezbędnych robót towarzyszących polegających na regulacji/wymianie studni KD i wpustu ulicznego
	Powiązania przestrzenne planowanej inwestycji z terenami otaczającymi


	ANALIZA WYSOKOŚCIOWA
	Znaczną część istniejącej oraz planowanej zabudowy stanowią budynki o wysokości od 7 do 21 kondygnacji. Proponowany charakter oraz gabaryty zabudowy wynikają      z analizy lokalnej otoczenia oraz planów inwestycyjnych. Wysokość projektowanego obiektu jest zgodna z urbanistycznym kontekstem miejsca i nie przekracza znacznie charakterystycznych gabarytów sąsiedztwa istniejącego oraz planowanego.
	Powiązania przestrzenne planowanej inwestycji z terenami otaczającymi


	ANALIZA FUNKCJONALNA
	W analizowanej przestrzeni przeważa zabudowa o funkcji mieszkaniowej. Projekt stanowi uzupełnienie istniejącej struktury miejskiej poprzez wprowadzenie nowej zabudowy mieszkaniowej, z lokalami usługowymi w parterze, w obszarze                 o wyraźnie wykształconej funkcji usługowo-publicznej. Inwestycja wpisuje się w model miasta zwartego, wielofunkcyjnego, z dobrą dostępnością transportową i pełnym zapleczem infrastrukturalnym

	POGLĄDOWY WIDOK Z LOTU PTAKA UWZGLĘDNIAJĄCY  PLANOWANE DZIAŁANIA URBANISTYCZNE
	Układ urbanistyczny opiera się na silnej osi transportowej – wielotorowej linii kolejowej biegnącej przez środek założenia – która stanowi zarówno barierę, jak i kręgosłup funkcjonalny całego obszaru. Po obu stronach torów zaprojektowano intensywną, kwartałową zabudowę mieszkaniowo-usługową. Budynek pełni funkcję silnego akcentu kompozycyjnego: znajduje się                      w bezpośrednim sąsiedztwie stacji kolejowej, zamyka jedną z głównych osi widokowych z al. IX Wieków Kielc, stanowi przejście skali między istniejącą zabudową a planowanymi inwestycjami. Projektowany budynek to kluczowy element kompozycyjny całego założenia. Jako dominanta przy węźle transportowym, stabilizuje układ przestrzenny, nadaje mu hierarchię i stanowi potencjalne centrum aktywności miejskiej. Jego usytuowanie wskazuje na przemyślaną strategię zagęszczania zabudowy w pobliżu transportu publicznego.
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