
BIURO PROJEKTOWE JARBUD ul. Paderewskiego 48, 25-502 Kielce 

ZAŁĄCZNIK NR 12:

KONCEPCJA ARCHITEKTONICZNO – URBANISTYCZNA

Nazwa Inwestycji: 

BUDOWA ZESPOŁU CZTERECH BUDYNKÓW MIESZKALNYCH WIELORODZINNYCH

Z CZĘŚCIĄ USŁUGOWO-HANDLOWĄ WRAZ Z PODZIEMNYMI GARAŻAMI

WIELOSTANOWISKOWYMI.

Adres Inwestycji: 

KIELCE  UL. SANDOMIERSKA 

DZ. NR EWID. NR 696, 492/1, 492/2, 493/6, 493/7, 697/1, 697/2, 698/1, 698/2, 699/1, 699/2, 699/3,

699/4, 699/5, 699/6, 700/1, 700/2, 107/1, 701/2,  OBRĘB GEODEZYJNY 0012

Inwestor: 

KASIŃSKI INVESTMENT Sp. z o. o. 

UL. STARODOMASZOWSKA 20/U17, 25-315 KIELCE

Kielce, czerwiec 2019 
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Spis zawartości: 

1. Część opisowa

2. Załączniki graficzne:

- Nr 1 Struktura zabudowy i zagospodarowania terenu

- Nr 2 Przebieg głównych sieci uzbrojenia terenu oraz dróg publicznych i wewnętrznych

- Nr 3 Wizualizacje proponowanej zabudowy.  

Kielce, czerwiec 2019 
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1. PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Przedmiotem opracowania  jest zespół  czterech budynków  mieszkalnych wielorodzinnych z

częścią  usługowo-handlową  wraz  z  podziemnymi  garażami  wielostanowiskowym  Inwestycja

planowana jest w Kielcach przy ul. Sandomierskiej na działkach nr ewid. 492/1, 492/2, 493/6, 493/7,

696,  697/1, 697/2, 698/1, 698/2, 699/1, 699/2, 699/3, 699/4, 699/5, 699/6, 700/1, 700/2, 107/1, 701/2,

obręb geodezyjny 0012 Kielce, gmina Kielce.

INWESTOR I ZLECENIODAWCA

Kasiński Invenstment Sp.z o.o. 

25-315 Kielce, ul. Starodomaszowska 20/U17 

tel. 516 734 905 

PODSTAWA OPRACOWANIA

- Ustawa  z  dnia  5  lipca  2018  r.  o  ułatwieniach  w  przygotowaniu  i  realizacji  inwestycji

mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących (Dz. U. 2018 poz. 1496),

- Uchwała nr X/155/2019 Rady Miasta Kielce wraz ze zmianą (Uchwała nr XXIV/440/2019)

- zlecenie inwestora,

- mapa sytuacyjno - wysokościowa do celów projektowych w skali 1:500,    

- uzgodnienia z inwestorem, wytyczne inwestora,

- Ustawa „Prawo Budowlane” (Dz. U. z 2019 r. poz. 1186 wraz ze zmianą)

2. KONCEPCJA URBANISTYCZNO- ARCHITEKTONICZNA

2.1. STRUKTURA FUNKCJONALNA ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU,

W SZCZEGÓLNOŚCI OKREŚLENIE PODSTAWOWYCH FUNKCJI ZABUDOWY

I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Teren inwestycji  położony jest  w Kielcach przy ulicy Sandomierskiej na działkach nr ewid.

492/1, 492/2, 493/6, 493/7, 696, 697/1, 697/2, 698/1, 698/2, 699/1, 699/2, 699/3, 699/4, 699/5, 699/6,

700/1, 700/2, 107/1, 701/2. 
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Na  przyległych  terenach  występuje  struktura  mieszanej  zabudowy.  Zabudowa  mieszkalna

jednorodzinna występuje od północnej części terenu inwestycji oraz wzdłuż ul. Dobrzyńskiej. Teren

od zachodniej  strony  inwestycji  zdominowany  jest  przez  zabudowę  mieszkaniową  wielorodzinną

usytuowaną wzdłuż ulicy Poleskiej, Wielkopolskiej i Śląskiej. Wzdłuż ulicy Sandomierskiej od strony

południowej znajduje się zabudowa mieszkalna wielorodzinna oraz jednorodzinna.

Z funkcjonalnego punktu widzenia planowana inwestycja zakłada realizację czterech

budynków  mieszkalnych  wielorodzinnych  z  częścią  usługowo-handlową  wraz  z  podziemnymi

garażami wielostanowiskowymi. Teren objęty opracowaniem zaznaczono w części graficznej na mapie

do celów projektowych w skali 1:500 - litery A .B. C. D….- A. Budynek nr 1 składa się z dwóch

segmentów połączonych garażem podziemnym, które tworzą kształt litery L. Budynki nr 2 i 4 zbliżone

kształtem do prostokąta, budynek  nr 3 w kształcie litery L. Szczegółowe usytuowanie budynków  na

załączonym zagospodarowaniu  terenu  (załącznik  nr  1).  Wokół  budynków zaplanowano  urządzenie

ciągów pieszych w postaci chodników. Wjazdy do garaży podziemnych budynków nr 1-4 zaplanowano

od strony wschodniej oraz północnej przez drogę wewnętrzną zlokalizowaną na wschodniej stronie

działki. Wjazd na teren inwestycji zaplanowano od strony południowej z ul. Sandomierskiej. Dojścia

piesze do wejść głównych budynków zaplanowano od strony wschodniej  oraz zachodniej.  Miejsca

postojowe dla mieszkańców zostaną zlokalizowane w garażach podziemnych zawierających w sumie

306  miejsc  postojowych  dla  samochodów w tym 25  miejsc  postojowych  wyposażonych  w punkt

ładowania samochodów elektrycznych oraz 125 miejsc postojowych dla rowerów. Miejsca postojowe

przewidziano  również  na  terenie  inwestycji,  gdzie  zlokalizowano  36  miejsc  postojowych  dla

samochodów  (w  tym  5  miejsc  postojowych  wyposażonych  w  punkt  ładowania  samochodów

elektrycznych) w tym 18 miejsc postojowych dla osób niepełnosprawnych oraz 58 miejsca postojowe

dla  rowerów. Inwestycja  zagospodarowana  w  tereny  zielone  kwiatami,  krzewami  oraz  drzewami.

Tereny utwardzone poprzez ciągi piesze w postaci ścieżek, pochylni i miejscami schodów. Dostęp dla

osób niepełnosprawnych do budynków bezpośrednio z  poziomu terenu,  bądź poprzez dostosowane

pochylnie. Budynki wyposażone w windy, które umożliwiają dostęp tym osobom do garażu i na każdą

kondygnację użytkową. Budynki nr 1-3 będą składały się z pięciu kondygnacji (cztery kondygnacje

naziemnych  oraz  jednej kondygnacji  podziemnej).  Kondygnacja  podziemna  będzie  stanowiła  garaż

podziemny, natomiast kondygnacje naziemne przeznaczone na lokale mieszkalne. Budynek nr 4, który

będzie  się  składał  z  dziewięciu  kondygnacji  (siedmiu  kondygnacji  nadziemnych  oraz  dwóch
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kondygnacji  podziemnych).  Kondygnacje  podziemne  będą  stanowiły  garaż  podziemny,  pierwsza

kondygnacja  przeznaczona  na  część  handlowo-usługową,  kondygnacje  od  drugiej  do  siódmej

przeznaczone  na  lokale  mieszkalne.  W  budynkach  przewidzianych  jest  od  200  do  300  lokali

mieszkalnych o powierzchni od 30 m2  do 90 m2. Obiekty o prostej formie w kształcie zbliżonym do

prostokąta oraz litery „L”, w kolorystyce białej z elementami drewnianymi. Duża liczba przeszkleń

zapewnia  odpowiednie  doświetlenie  mieszkań  oraz  nadaje  nowoczesny  styl  obiektom.

Charakterystyczne  parametry  techniczne  inwestycji  przedstawiono  w  pkt.  2  koncepcji.  W ramach

planowanej inwestycji mieszkaniowej budynki kubaturowe znajdujące się na terenie inwestycji, takie

jak  garaże,  gospodarcze,  produkcyjno-usługowe  zostaną  wyburzone,  a  związane  z  nimi  przyłącza

zostaną  zlikwidowane. Innych  zmian  nie  przewiduje  się.  Strukturę  zabudowy i  zagospodarowania

terenu przedstawiono na załączniku nr 1. 

2.2. UKŁAD URBANISTYCZNY ZESPOŁÓW ZABUDOWY I KOMPOZYCJI

ARCHITEKTONICZNEJ OBIEKTÓW O FUNKCJI PODSTAWOWEJ

Na działkach planuje  się  realizacje  czterech  budynków mieszkaniowych  wielorodzinnych  z

częścią  usługowo-handlową  dopasowanych  do  wymiarów  i  kształtu  nieruchomości.  Ustawienie

budynków na terenie inwestycji zgodne z jej uwarunkowaniami. Budynki nr 1, 3 i 4 usytuowane na

działkach dłuższym bokiem natomiast budynek nr 2 krótszym bokiem względem zachodniej części

inwestycji. 

Inwestycja  zarówno  gabarytowo,  jak  i  przestrzennie  będzie  się  wpisywać  w  układ

urbanistyczny zabudowy zlokalizowanej w tej części Miasta na terenie osiedla KSM oraz wzdłuż ulicy

Sandomierskiej,  Poleskiej  i  Szczecińskiej.  Ujednolicenie  układu  urbanistycznego  tej  części  miasta

przez uzupełnienie niezagospodarowanej przestrzeni dostosowaną zabudową mieszkalną wielorodzinną

do  wysokości  istniejącej  zabudowy.  Układ  urbanistyczny  zespołów  zabudowy przedstawiono  na

załączniku nr 1. 
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2.3. PRZEBIEG GŁÓWNYCH ELEMENTÓW SIECI UZBROJENIA TERENU ORAZ DRÓG

PUBLICZNYCH I WEWNĘTRZNYCH NIEZBĘDNYCH DLA OBSŁUGI PROPONOWANEJ

ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Wszelka infrastruktura techniczna potrzebna do przyłączenia  nieruchomości  znajduje się  na

terenie inwestycji, bądź w bliskim jej sąsiedztwie. 

Podłączenie miejskich sieci infrastruktury technicznej do inwestycji nastąpi wg podziału:

z ul. Dobrzyńskiej:

-   sieć  wodociągowa  PE110/PE125/PE180mm  -  z  niej  zostaną  wykonane  przyłącza  wody  do

projektowanych budynków nr 1,2 i 3,

-  sieć kanalizacji sanitarnej DN200mm - z niej zostaną wykonane przyłącza kanalizacji sanitarnej do

projektowanych budynków nr 1,2 i 3,

z ul. Sandomierskiej:

-  sieć wodociągowa DN 200 mm - stal - z niej zostaną wykonane przyłącza wody do projektowanych

budynku nr 4,

-  sieć kanalizacji sanitarnej  PVC2 00mm - z niej zostaną wykonane przyłącza kanalizacji sanitarnej do

projektowanych budynku nr 4,

-  sieć kanalizacji deszczowej - z niej zostaną wykonane przyłącza wody do projektowanych budynków

nr 1,2,3 i 4,

z działki dr 491:

-   sieć energetyczna eN- z niej  zostaną wykonane przyłącza energii  do projektowanych budynków

nr 1,2,3 i 4,

z ul. Leszczyńskiej:

-  sieć gazowa gn 110 - z niej zostanie wykonane przyłącze gazu do projektowanych budynków nr 1,2,3

i 4.

Główne drogi publiczne i wewnętrzne:

Od strony południowej  z  ul.  Sandomierską zaplanowano zjazd  oraz  wejście  dla  pieszych na teren

inwestycyjny oraz z działki drogowej nr 491 zaplanowano zjazd oraz wejście na teren inwestycyjny.

Przebieg  głównych  sieci  uzbrojenia  terenu  oraz  dróg  publicznych  i  wewnętrznych  przedstawiono

na załączniku nr 2. 
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2.4. ETAPY REALIZACJI PROPONOWANEJ ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA

TERENU

Projekt zakłada etapowania inwestycji. Przewiduje się 3 etapy realizacji proponowanej

zabudowy i zagospodarowania terenu:

- etap 1 – budowa budynku nr 1,

- etap 2 – budowa budynków nr 2 i 3,

- etap 3 – budowa budynku nr 4 oraz urządzenie terenu inwestycyjnego,

Etapy realizacji proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu przedstawiono na rysunku nr 2. 

2.5. POWIĄZANIE PRZESTRZENNE PLANOWANEJ INWESTYCJI Z TERENAMI

OTACZAJĄCYMI

Projektowana  inwestycja,  układ  budynków,  ich  gabaryty  oraz  architektura  dopasowana  do

wymiarów i kształtu nieruchomości

Obiekty  będą  wpisywały  się  w przestrzenny układ  urbanistyczny zabudowy zlokalizowanej

wzdłuż ulicy Poleskiej i Szczecińskiej. Ujednolicenie układu urbanistycznego tej części miasta przez

uzupełnienie niezagospodarowanej przestrzeni dostosowaną zabudową mieszkalną wielorodzinną do

wysokości  istniejącej  zabudowy  przy  ul.  Poleskiej  nie  przytłoczy  zabudowy  mieszkaniowej

jednorodzinnej  wzdłuż  ulicy  Dobrzyńskiej. Nowo projektowane  ciągi  piesze  na  terenie  inwestycji

zostaną  złączone  z istniejącymi  ciągami  komunikacji  publicznej  tak,  aby  nie  zakłócić  pieszej

komunikacji.  Drogi  wewnętrzne  zostaną  połączone  z  ulicami  zbiorczymi  za  pomocą  zjazdów

publicznych, co umożliwi bezkolizyjny wjazd i wyjazd z planowanej inwestycji na drogę ogólną. 

Powiązania przestrzenne przedstawiono na rys. nr 1. 

Etapy realizacji przedstawiono na rys. nr 2. 

3. WIZUALIZACJE PROPONOWANEJ ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Wizualizacje zabudowy przedstawiono na załączniku nr 3. 

Opracował:

mgr inż. arch Przemysław Meresiński

upr. nr 338/SWOKK/2018 
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