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p PRZEDMIOT i PODSTAWA OPRACOWANIA |

Przedmiotem opracowania jest urbanistyczno — architektoniczna koncepcja zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z
czescig ustugowq oraz niezbedna infrastrukturg techniczng przy ulicy Kolberga w Kielcach na dziatkach nr ewid.: 598/1,
598/3, 598/10, 598/12, 598/13 [obreb 0009] wykonana na zlecenie POLMARK2 INVEST SP. Z 0.0. z siedziba w Kielcach
przy ulicy Kolberga 4, 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 LVII1/1128/2022 [z pdiniejszymi zmianami] w sprawie okreslenia
lokalnych standarddéw 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 przyjetych rozwigzan funkcjonalno-przestrzennych inwestycji mieszkaniowej, wykonana zostata analiza w
zakresie obszaru oddziatywania inwestycji na tereny sasiednie (ZAtACZINK 3). Przeprowadzono rdowniez analize
planowane] inwestycji pod katem powigzan kompozycyjnych, funkcjonalnych, przestrzennych w kontekscie terendow
przylegtych. W analizie uwzgledniono w szczegdlnosci lokalizacje w kontekscie struktury miasta, charakteru zabudowy i
najblizszej okolicy (ZALtACZINK 4).

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

Projektowana zabudowa taczy funkcje mieszkalng z czescig ustugowa zlokalizowang w przestrzeni dwdch pierwszych
kondygnacji budynku/-éw (mixed-use). Na wyzszych kondygnacjach, w trzech odrebnych kubaturach (segmenty A, Bi C)
przewidziano lokale mieszkalne o zréznicowanej i elastycznej strukturze (od matych mieszkan po lokale wielopokojowe).
Przewazajg mieszkania dwu- i trzypokojowe, co plasuje inwestycje w kategorii mieszkan docelowych. Tak przyjeta
struktura funkcjonalna odpowiada potrzebom i charakterowi najblizszej, sgsiedniej zabudowy, ktéra aktualnie podlega
silnym procesom przeksztatcania (wypieranie funkcji przemystowo-magazynowej na rzecz zabudowy mieszkaniowej oraz
ustug). W kondygnacji podziemnej oraz czesciowo na kondygnacji 1 i 2 przewidziany zostat garaz wielostanowiskowy na
potrzeby mieszkaricow i lokali ustugowych lub handlowych. W przestrzeni tej przewidziano réwniez lokalizacje
niezbednych funkcji wspdlnych, technicznych oraz magazynowych (przechowywania).

2.2 Uktad urbanistyczny zabudowy i kompozycji architektonicznej obiektéw o funkcji podstawowej

Tereny w rejonie planowanej inwestycji charakteryzujg sie uktadem funkcjonalnym o charakterze mieszanym. t3czg one
historyczng zabudowe willow3 i wielorodzinng z obiektami uzytecznosci publicznej, ktéra sukcesywnie wypiera funkcje
poprzemystowe i infrastrukturalne. W czesci wschodniej dominuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna oraz
jednorodzinna. Architektura jest zréinicowana, z przewaga form blokowych charakterystycznych dla polskiego
powojennego modernizmu. Wzdtuz ulicy Kolberga zabudowa poprzemystowa i ustugowo-biurowa (w tym Miejski Urzad
Pracy). Przestrzennie dominuje bryta biurowca Zaktadu Ubezpieczeri Spotecznych. Teren podlega przeksztatceniom
urbanistycznym — zabudowa przemystowa zastepowana jest przez zabudowe wielorodzinng (zrealizowana w ostatnich
latach oraz planowana do realizacji). Wprowadzenie funkcji mieszkalnej generuje istotne ograniczenia dla istniejgce]
zabudowy przemystowej. Czes¢ przedsiebiorstw zostata zlikwidowana w ostatnich latach wobec oczywistych konfliktdw
sgsiedzkich. Podobnej presji poddany zostat inwestor planowanej inwestycji, ktérego charakter dziatalnosci generuje
istotne uciazliwosci dla coraz wiekszej grupy mieszkanicow pobliskiej zabudowy wielorodzinnej. W pdtnocnej czesci
terenu planowana jest do realizacji nowoczesna baza autobusow elektrycznych. Od potudnia tren planowanej inwestycji
mieszkaniowe] graniczy z parkiem Gorki Czarnowskie oraz ogrédkami dziatkowymi, ktére stanowia funkcjonalna catosé z
zabudowa mieszkaniowg rejonu ulic Chrobrego/Jagielloriska/Piekoszowska i sg stabo powigzane komunikacyjnie z
omawianym wyzej obszarem. Szczegdty i motywy przyjetych parametrow i struktury zabudowy szerzej omowione zostaty
w czesci analitycznej koncepcji — ZALACZNIK 4 — analiza powigzan.

W wyniku przeprowadzonych analiz, uwzgledniajac istniejagce uwarunkowania, zdecydowano o realizacji inwestycji
mieszkaniowe]j w formie dominanty lokalnej —trzech bryt (lokale mieszkalne) w ksztatcie odwrdconych liter L o zblizonych
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gabarytach posadowionych na wspdlnej podstawie ktérg stanowig dwie kondygnacje przeznaczone na lokalizacje lokali
handlowych i ustugowych oraz przylegajgca na ich petnej wysokosci hale garazowg. Strop wspdlnej kubatury
zaplanowana na wysokosci szczytu skarpy od strony potudniowej (poziom fragmentu ulicy Kolberga przylegajacy o parku
Gorki Czarnowskie). Zabieg ten pozwala powigzac przestrzennie i funkcjonalnie planowang zabudowe z przestrzeniami
rekreacji i wypoczynku (i dalej z infrastrukturg osiedla Czarndw), niejako odwracajagc sie od chaotycznie
zagospodarowanych terenéw wzdtuz ulicy Kolberga i ulic przylegtych. Powstate w ten sposdb wnetrza urbanistyczne
pomiedzy wyniesionymi brytami czesci mieszkalnych planowane s3 do zagospodarowania jako ogrédki przydomowe
najnizszych kondygnacji (strefa prywatna) oraz intensywnie zainwestowane (elementy matej architektury) przestrzenie
potpubliczne o charakterze wypoczynkowym i rekreacyjnym w otoczeniu zieleni komponowanej sprzyjajace budowaniu
komfortowych relacji sasiedzkich i pozwalajacych na budowanie wspolnoty mieszkaricow. Lokale handlowe i ustugowe
funkcjonalnie i przestrzennie powigzane s3 z istniejacym poziomem terenu (ulica Kolberga z ktérej realizowana jest
obstuga komunikacyjna) zapewniajac stosowna segregacje od mieszkan. W podtnocno-zachodniej czedci terenu, na
gruncie rodzimym, zaplanowano wyodrebniony teren zieleni urzadzonej (miejsce rekreacyjne, plac zabaw, $cianka
wspinaczkowa, infrastruktura sportowa itd.) — urzagdzony i ogélnodostepny teren rekreacji wypoczynku i sportu.

Zabudowa wykorzystuje istniejacg niwelete terenu (podciecie stoku dla potrzeb przedsiebiorstw produkcyjnego
przeznaczonego do likwidacji) ograniczajgc w istotny sposéb zakres prac ziemnych i co za tym idzie ich potencjalny
negatywny wptyw na $rodowisko (koszt energetyczny).

23 Przebieg gtéwnych elementdw sieci uzbrojenia terenu oraz drég publicznych i wewnetrznych niezbednych
dla obstugi proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu

Planowana inwestycja posiada niezbedne mozliwosci przytaczeniowe i zostanie podigczona do sieci infrastruktury
zgodnie z wydanymi zapewnieniami oraz warunkami technicznymi. Wymagane do prawidfowego funkcjonowania
inwestycji media zlokalizowane sg w pasie drogowym ulic Kolberga na wysokosci przedmiotowej nieruchomosci. Czesé
niezbednej infrastruktury realizowana moze by¢ w ramach przebudowy uktadu komunikacyjnego na podstawie umowy
z Miejskim Zarzadem Drég w Kielcach. Ulica ta zapewniaé bedzie podstawowg obstuge komunikacyjng inwestycji
mieszkaniowej.

2.4 Etapy realizacji proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu

Dopuszcza sie realizacje inwestycji zaréwno jednoetapowo jaki i w dwdéch lub trzech etapach.

2.5 Powigzania przestrzenne planowanej inwestycji z terenami otaczajgcymi

Analiza stanowi ZALACZNIK 4 do niniejszej koncepcji.

3. CHARAKTERYSTYCZNE PARAMETRY PLANOWANEJ INWESTYCII

Klasyfikacja (PKOB) 1122
Kategoria budynku:
funkcja podstawowa — budynki mieszkalne, wielorodzinny Xl
funkcja uzupetniajgca — m.in. handel/ustugi (5-20% pow. uzytkowej funkcji podstawowej) Xvil
Powierzchnia terenu inwestycji mieszkaniowe] (objetej wnioskiem) 13.827 m?
Powierzchnia zabudowy (nadziemna, orientacyjna) ~8.000 m?

Powierzchnia biologicznie czynna

Powierzchnia urzadzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji lub sportu (w ramach pow. biol. czynnej)

min.3.456,8 m?
min. 1.728,4 m?

Grupa wysokosciowa: budynki wysokie i wysokosciowe W/ WwW
llos¢ kondygnacji nadziemnych / wysokos¢ budynkéw do 18
llo$¢ kondygnacji podziemnych 1-3
Kubatura czesci nadziemnej (orientacyjna, taczna) ~130.000 m?
Geometria dachu: dachy ptaskie do 10°
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E ZALOZENIA MATERIALOWO-TECHNICZE J

Planowana zabudowa stanowié ma funkcjonalng i kompozycyjna catosé tworzac spéjna i harmonijng przestrzen. Zaktada
sie uzycie identycznych materiatéw elewacyjnych oraz tektoniki fasady, w sposdb pozwalajacy odczytywac obiekty jako
jedno zatozenie kompozycyjne.

Budynek/-i w konstrukcji tradycyjnej (ciany i stropy zelbetowe, wylewane) w uktadzie trzonowym i korytarzowym.
Szczegdty techniczne oraz rozwigzania instalacyjne zostang sprecyzowane na etapie opracowania projektu budowlanego
i technicznego w kolejnej fazie realizacji inwestycji.

Zaklada sie uzycie nowoczesnych i trwatych materiatow elewacyjnych wysokiej jakosci (np. drewno, beton
architektoniczny, oktadziny mineralne, ceramiczne lub typu HPL). Fasada o zroznicowanej, geometrycznej i regularnej
tektonice, tworzaca charakterystyczng strukture plastra opartg o geometrie kwadratu. Tektonike elewacji planuje sie
dodatkowo podkresli¢ zewnetrznym oswietleniem fasadowym. Przedstawione na wizualizacjach elewacje nalezy
traktowaé jako pogladowe — wskazujace przyjetg zasade kompozycyjna, a ostateczna decyzja projektowa dotyczaca
fasady (w tym ostatecznego uktadu okien, loggi i balkonéw) zostanie podjeta po stosownych analizach projektowych i
specjalistycznych. Na balkonach/loggiach przewiduje sie mozliwos¢ stosowania szkta barwionego, nadrukéw lub
grawerunkdéw oraz innych elementdw przeziernych i potprzeziernych (siatki, kratki, blachy cigto-ciggnione i perforowane,
lamele, panele dekoracyjne i inne).

Budynek/-i wyposazony/-e beda w nowoczesne systemy instalacyjno-techniczne. Obstuga komunikacyjna (pionowa)
realizowana za pomoca indywidualnych wind osobowych zlokalizowanych w gtéwnych trzonach budynku/- 6w.
Ewakuacja za pomoca pojedynczej klatki schodowej w gtéwnych trzonach oraz dodatkowych klatkach ewakuacyjnych w
czesciach nizszych. Budynek/-i wyposazone zostang w niezbedne zabezpieczenia przeciwpozarowe.

Ogrzewanie planuje sie realizowaé w oparciu o ciepto dostarczane przez Miejskie Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej
lub alternatywnie — paliwo gazowe. Na potrzeby inwestycji, jedli bedzie takie wymaganie ze strony gestora sieci,
realizowana bedzie wolnostojgca lub wbudowana stacja transformatorowa.

5. POZOSTALE INFORMACIE

Zabudowa zostata przystosowana do uzytkowania przez osoby niepetnosprawne (bez barier architektonicznych).
Zapewniono wejscie do wszystkich klatek schodowych z poziomu terenu, dostep do wszystkich kondygnacji za pomoca
wind przystosowanych dla oséb z niepetnosprawnosciami. Miejsca postojowe przeznaczone dla oséb korzystajacych z
karty parkingowej zostang zlokalizowane w garazu podziemnym (i ewentualnie na poziomie terenu). Przewidziano
mozliwo$é bezpiecznej ewakuacji 0séb z niepetnosprawnosciami z kazdej kondygnacji budynku.

W ramach inwestycji zaprojektowane zostana ogdlnodostepne oraz poétpubliczne przestrzenie w bezposrednim
sasiedztwie budynkéw o funkcji wypoczynkowo-rekreacyjnej (w tym plac zabaw, miejsce rekreacyjne ze strefami do
uprawiania sportu i réznych aktywnosci fizycznych — np. $cianka wspinaczkowa na konstrukeji oporowej wzmacniajacej
skarpe od strony zachodniej) wyposazone w wysokiej jakosci infrastrukture, meble miejskie oraz zieleri dekoracyjna. Na
czesci stropu kondygnacji garazowej oraz ustugowo-handlowej projektowane sg wydzielone strefy wypoczynkowe —
urzadzony, nieogrodzony i ogélnodostepny teren wypoczynku oraz rekreacji lub sportu. Zabudowa wyposazona bedzie
w meble miejskie (pergole, trejaze, podesty, tawki i siedziska, stoliki) oraz zewnetrzne oswietlenie terenu. W ramach
przestrzeni rekreacji wypoczynku i sportu zrealizowane zostang réwniez nasadzenia drzew i krzewdw na gruncie
rodzimym oraz (na stropie hali garazowej) w specjalnie zaprojektowanych donicach.

Przewiduje sie zmiane istniejgcej niwelety terenu w zwigzku z koniecznoscig przystosowania go do planowanej inwestycji
tj. realizacje do dwdch pierwszych kondygnacji w poziomie istniejgcej skarpy i powigzanie z réwnolegtym do parku
odcinkiem ulicy Kolberga.

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

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

7 uwagi na brak szczegéfowych rozwigzan technicznych obiektu (np. ostatecznej konstrukcji budynku, urzadzer
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 iloé¢ kondygnacji nadziemnych, ktére przewiduje ustawa). Na potrzeby informacyjne zatozyc
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mozna, ze przyjeta w koncepcji wysokos¢ nadziemnej czesci projektowanego budynku (wysokosc zabudowy w
rozumieniu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), opisana jako do 18 kondygnacji nadziemnych, nie
przekroczy 60m. Maksymalne wymiary poziome projektowanego budynku/-éw okreélone zostaty w czesci graficzne;.

UWAG! OGOLNE:

1. llo$¢ budynkéw

Wobec réwnolegfego istnienia dwdch rozbieznych linii orzeczniczych, planowana zabudowa moze byc klasyfikowana zardwno jako
jeden budynek jaki i zespdt budynkow (2, 3 lub wigcej). W zwigzku z tym, majgc na uwadze, ze Ustawa w oparciu o ktdrg ustala sig
parametry inwestycji traci moc i uchwata Rady Miasta nie bedzie mogta by¢ zmieniona w dacie opracowywania dokumentacji
technicznej (aby dostosowa¢ jej zapisy do potencjalnych rozstrzygnie¢ organu AA-B), aby zabezpieczy¢ interes wnioskodawcy na
dalszych etapach realizacji, w niniejszej koncepcji przyjeto zatozenie stosowania zapiséw uniwersalnych. Intencjq wnioskodawcy jest
realizacja inwestycji mieszkaniowej zgodnie z niniejsza koncepcjq niezaleinie czy z formalnego punktu widzenia zostanie ona
zakwalifikowana jako pojedynczy budynek czy ich zespdt.

2. lloé¢ kondygnacii
Aktualnie obowigzujgce przepisy techniczne dotyczqce projektowania nowej zabudowy definiujq kondygnacje podziemnq jako

kondygnacje zagtebiong ponizej poziomu przylegajgcego do niej terenu co najmniej w pofowie jej wysokosci w swietle, a takze kazdg
usytuowang pod nig kondygnacje”. Zgodnie z tq definicjq dwie kondygnacje mieszczqce lokale handlowe lub ustugowe oraz
przylegajgcq na ich petnej wysokosci hale garazowg (lub jednq z nich) nalezato by uznac za kondygnacje nadziemne, gdyz jedynie na
czesci ich obrysu sq zagfebione ponizej otaczajgcego terenu co najmniej w pofowie ich wysokosci. Niemniej nalezy miec na uwadze, ze
procedowana jest zmiana tych przepiséw i dokumentacja techniczna bedqca podstawq decyzji o pozwoleniu na budowe bedzie
procedowana juz po ich wejsciu w zycie. Zgodnie z ujawniong wersjg roboczq nowelizacji definicja kondygnacji podziemnej zostanie
zmieniona i bedzie definiowana jako kazda kondygnacja nie bedgca kondygnacja nadziemnq. Ta z kolei zakfada, Ze nalezy przez
kondygnacje nadziemna rozumiec¢ ,kondygnacje, ktdra nie jest zaglebiona ponizej poziomu przylegajqcego do niej terenu o wiecej niz
pofowe jej wysokosci w $wietle”, Dodatkowo wprowadzona zostanie nowa definicja , czesci podziemnej budynku’, ktérq moze stanowic
zaréwno kondygnacja podziemna jak i czes¢ innych kondygnacji budynku. W rozumieniu nowego brzmienia przepisow fstnieje
domniemanie, ze pierwsze dwie kondygnacje mieszczqce lokale handlowe lub ustugowe oraz przylegajqcq na ich petnej wysokosci hale
garazowq (lub jedna z nich) mogq by¢ klasyfikowane jako kondygnacje podziemne (w catosci lub czesci). Aby zabezpieczy¢ interes
wnioskodawcy na dalszych etapach realizacji (wobec braku mozliwosci zmiany uchwaly Rady Miasta), w niniejszej koncepgji przyjeto
zatozenie stosowania zapiséw uniwersalnych w odniesieniu do ilosci planowanych kondygnacji podziemnych. Intencjg wnioskodawcy
Jjest realizacja inwestycji mieszkaniowej zgodnie z niniejsza koncepcjq niezaleznie czy z formalnego punktu widzenia dwie kondygnacje
mieszczqce lokale handlowe lub ustugowe oroz przylegajqcq na ich petnej wysokosci hale garazowq zakwalifikowane zostang jako
kondygnacje nadziemne czy podziemne. Dlatego ilos¢ kondygnacji podziemnych okreslono jako ,0d 1 do 3” a wysokosc zabudowy jako
»do 18 kondygnacji nadziemnych”.

opracowali:

magr inz. arch. MarciniKamiriski
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WIZUALIZACJA — widok ogdlny z lotu ptaka w kontekscie otoczenia (w kierunku péthocno-wschodnim)
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WIZUALIZACJA — widok ogdlny z lotu ptaka
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WIZUALIZACJA — widok z ulicy Kolberga (w kierunku potudniowo-zachodnim)
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WIZUALIZACJA — widok ogdlny (wnetrze urbanistyczne)
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WIZUALIZACIA — widok ogdlny (wnetrze urbanistyczne)

1 3

COPYRIGHT © KAMINSKI BOJAROWICZ ARCHITEKCI sp. 2 0.0. CZESC GRAFICZNA

ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA Z CZESCIA UStUGOWA ORAZ NIEZBEDNA INFRASTRUKTURA TECHNICZNA strona
ADRES:  ul. Kolberga 4, 25-620 Kielce FAZA: KONCEPCIJA URBANISTYCZNO — ARCHITEKTONICZNA 2325



RYSUNEK 18

WIZUALIZACJA — widok ogdlny (wngtrze urbanistyczne)
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