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[, OPIS DO KONCEPCJI URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNEJ
1. Przedmiot opracowania

Przedmiotem opracowania jest koncepcja urbanistyczo-architektoniczna planowanej przebudowy, rozbudowy i nadbudowy budynku przemystowego na budynek mieszkalny wielorodzinny z ustugami w parterze i
garazami podziemnymi i budowy budynku ustugowo-handlowego, wraz z budowg miejsc postojowych w ramach parkingdw naziemnych, muréw oporowych, drogg pozarowg na terenie inwestycji, oraz niezbedng
infrastrukturg, na dziatkach nr ewid, 56/211 56/11 przy ul. Przemystowej w Jedrzejowie obreb 0010.

Celem opracowania jest wypetnienie obowigzku wykonania przedmiotowej koncepdji jako zatgcznika do wniosku o ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej realizowanej w trybie Ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o
utatwieniach w przygotowaniu realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych (Dz. U, z 2021r. Poz. 1538.).

Inwestorem przedsiewziecia jest:

Quantum One Sp. z 0.0. z siedzibg przy ul, Dygasinskiego 126, 28-300 Jedrzejow

2. Zatozenia koncepcji urbanistyczno-architektonicznej
2.1, Struktura funkcjonalna zabudowy i zagospodarowania terenu, okreslenie podstawowych funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu;

Planowana inwestycja polega¢ ma na przebudowie, rozbudowie i nadbudowie budynku przemystowego na budynek mieszkalny wielorodzinny z ustugami w parterze i garazami podziemnymi i budowie budynku
ustugowo-handlowego, wraz z budowg miejsc postojowych w ramach parkingéw naziemnych, murow oporowych, drogg pozarowg na terenie inwestycji, oraz niezbedng infrastrukturg.

Projektowana przebudowa, rozbudowa i nadbudowa budynku przemystowego na budynek mieszkalny wielorodzinny z ustugami w parterze polegac bedzie na zmianie sposobu uzytkowania pierwotnego budynku
dawnych zaktadow dziewiarskich "Rekord" z budynku przemystowego (produkcyjnego) na budynek mieszkalno-ustugowy. Planowane prace obejmag czesciowag rozbiorke budynku z pozostawieniem istniejgcej tkanki
konstrukcyjnej, a nastepnie odtworzenie struktury scian zewnetrznych od frontu dziatki, projektujgc w nich duze szklenia w stylu industrialnym (produkcyjnym), a od strony potudniowej cofniecie sciany na wymagang w
przepisach technicznych odlegtosc od granicy z dziatkg sgsiednig. 0d strony potudniowej celem ograniczenia poziomu przenikajgcych hatasoéw i zapachow zaprojektowano przeszklenia elewacji w stylu industrialnym. W czesci
podziemnej od strony potudniowej, projektuje sie odsuniecie sciany budynku (w czesci podziemnej) od istniejgcej sgsiedniej zabudowy. Odsuniecie sciany podziemnej wskazano w czesci graficznej na rysunku nr 08 - przekrgj
schematyczny. Koncepcja bryty budynku zaktada skupienie sie na symbolice obiektu i nawigzanie do jego pierwotnej funkcji, co zostato zaznaczone dzieki stalowym elementom na ceglanej elewacji w kondygnacjach
istniejgcych, a w szczegolnosci poprzez podkreslenie okien potokrggtymi ramami nawigzujgcymi do pierwotnie uzywanych w tkactwie wrzecion.,

Budynek podlegajgcy przebudowie, rozbudowie i nadbudowie (oznaczony na rysunku planowanego zagospodarowania terenu symbolem BUM/IV) posiadac bedzie 4 kondygnacje nadziemne, przy czym czwarta kondygnacja
posiadac bedzie antresole. W pierwszej kondygnacji nadziemnej zaprojektowano mieszkania oraz lokale ustugowe, natomiast na pozostatych kondygnacjach nadziemnych znajdujg sie wytgcznie mieszkania, Na ostatniej, 4
lkondygnacji nadziemnej zaprojektowano mieszkania dwupoziomowe z antresolami.

Planowana przebudowa, rozbudowa i nadbudowa polega¢ bedzie na powiekszeniu czesci budynku w kondygnacji podziemnej, a takze dobudowaniu kondygnacji 4 z antresolami, cofajgc i zatamujgc linie sciany z uwagi na
spetnienie przepiséw technicznych.

W catym budynku zaprojektowano tgcznie 73 lokale mieszkalne i 20 lokali ustugowych.

W kondygnacji podziemnej budynku zaprojektowano nieoddymiane garaze z miejscami postojowymi dla samochoddw osobowych, pomieszczenia wspolne dla mieszkancow, baksy i komarki lokatorskie, rowerownie, oraz
pomieszczenia gospodarcze i techniczne.

W ramach opracowania projektowego na terenie inwestycji zaprojektowano 1 - kondygnacyjny budynek ustugowo-handlowy (oznaczony na rysunku planowanego zagospodarowania terenu symbolem BUH/I).
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tgcznie w garazach podziemnych budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami zaprojektowano 45 miejsc postojowych. Dodatkowo, na terenie inwestycji zaprojektowano 56 zewnetrznych miejsc postojowych, w tym 6
dostosowanych dla oséb niepetnosprawnych.
tgcznie dla catego zamierzenia zaprojektowano 101 miejsc postojowych.,

Na terenie inwestycji przewidziano zieler urzadzong przeznaczong do rekreacji mieszkancow, plac zabaw dla dzieci, oraz teren zielony przeznaczony dla pséw. Teren inwestycji skomunikowany jest obecnie z ulicg
Przemystowa dzieki dwom istniejgcym zjazdom.

Projektowane rozwigzania zapewniaty bedg dostep dla oséb niepetnosprawnych,
Na terenie inwestycji zaplanowano powierzchnie biologicznie czynng w ilosci:
- powierzchnia biologicznie czynna (100%) ok, 2817,94 m?
- powierzchnia biologicznie czynna (83%) geokrata - 112,49 x 83% = 93,37 m?
razem = 2911,31 m? = 29,72% pow. inwestycji,

Planowany teren inwestycji zgodnie z wymaganiami okreslonymi Ustawie z dnia 5 lipca 2018r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych, bedzie miat
zapewniony wymagany dostep do:
- Szkoty Podstawowej nr 4 w Jedrzejowie zlokalizowanej w odlegtosci nie wiekszej niz 3000m od miejsca planowanej inwestycji, potwierdzajgcej mozliwosc przyjecia nowych uczniow w szkole podstawowej i zapewnienia
wychowania przedszkolnego dzieciom w liczbie nie mnigjszej niz 7% planowanej liczny mieszkancéw, na co uzyskano zaswiadczenie Burmistrza Miasta Jedrzejow z dnia 28.06.2021T.
- terenow urzqdzonych wypoczynku i rekreacji w odlegtosci nie wiekszej niz 3000m od miejsca planowanej inwestydji tj, Stadion sportowy (odl. ok, 800m), boisko sportowe (odl. ok. 450m), Park Miejski (odl. ok, 1900m);
- przystanku komunikacyjnego w odlegtosci nie wiekszej niz 1000m (odl. ok, 130m);
Spetnienie powyzszych warunkéw wykazano poprzez zatgczenie odpowiedniego oswiadczenia oraz zatqcznikéw graficznych dotqczonych do wniosku,

2.2, Uktad urbanistyczny zespotu zabudowy i kompozycja architektoniczna
obiektow o funkcji podstawowej;

Obecnie teren inwestycji jest zabudowany istniejgcym budynkiem dawnych zaktadéw dziewiarskich "Rekord" przeznaczonym do przebudowy, rozbudowy i nadbudowy. Obecnie budynek nie jest uzytkowany od lat i jest
w stanie zniszczenia.
Na terenie inwestycji znajduje sie zielen wysoka i niska, dzika, nieurzgdzona.

Inwestycja nie bedzie oddziatywac na srodowisko. W wyniku realizacji planowanej inwestycji teren bedzie zabudowany przebudowanym, rozbudowywanym i nadbudowywanym budynkiem "Rekordu", oraz dodatkowym,
jednokondygnacyjnym budynkiem ustugowo handlowym na froncie dziatki.

Teren objety jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, Uchwata nr XI1/121/11 z dnia 27 pazdziernika 2011r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Jedrzejow -
Potudnie" dla terenu potozonego w Jedrzejowie w obszarze ograniczonym ul. Przemystowag, ul. Przypkowskiego, ul. Partyzantow i potudniowqg granicg administracyjng miasta Jedrzejowa. Zgodnie z przeznaczeniem teren
objety wnioskiem jest oznaczony w MPZP symbolem P(U)1 - tereny aobiektow produkcyjnych, sktadéw i magazynow z dopuszczeniem ustug.

0dnoszqc sie do zakresu objetego wnioskiem, zgodnie z Art. 5, ust. 4 Ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqgcych, dla przedmiotowej
inwestycji nie ma obowigzku wskazania zgodnosci ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.
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Uktad urbanistyczny planowanej zabudowy stanowi pozostawienie istniejgcego budynku "Rekordu" w dotychczasowej lokalizacji, rownolegle do ulicy Przemystowej, poszerzajgc go w kierunku pétnocnym oraz nadbudowujgc
kondygnacje 4 z antresolami, oraz zlokalizowanie budynku ustugowo - handlowego zgodnie z nieprzekraczalng linig zabudowy wskazang w MPZP na froncie dziatki, rowniez réwnolegle do ulicy Przemystowej. Wejscia do
budynkow i wjazdy do czesci garazy zlokalizowane bedg od strony ulicy Przemystowej i od strony potnocno - wschodniej dziatek,

Teren inwestycji jest zroznicowany wysokosciowo, od strony patnocnej w kierunku potudniowym teren na catej szerokosci granicy opracowania wznosi sie, a réznica pomiedzy punktami pomiarowymi wynaosi okota 1,7m.

Budynek ustugowo-handlowy zaprojektowany zostat jako jednokondygnacyjny (niski), natomiast budynek mieszkalny wielorodzinny z ustugami zaprojektowano jako sredniowysoki (4 kondygnacje nadziemne z antresolg, oraz
kondygnacja podziemna). Kwalifikacja ta wynika z faktu, ze istniejgcy budynek "Rekordu” jako pierwotnie budynek przemystowy posiada wysokie kondygnacje.

Charakter planowanej zabudowy zaprojektowano tak, by w jak najwiekszym stopniu zaspokoic¢ wszystkie potrzeby mieszkancow i uzytkownikow. Zostato to spetnione m.in. poprzez
- wplecenie funkgji drobnych ustug tj. apteka, ustugi fryzjerskie, krawieckie, okulista czy powierzchnie biurowe, w budynek mieszkalno - ustugowy na poziomie parteru budynku;
- zaprojektowanie stref wspolnych dla mieszkancow w poziomie kondygnacji podziemnych w ktérych planowane sg sale fitness (sitownie) z saunami, rowerownie, serwisy rowerowe, pomieszczenia wspoélne do uzytku
0gadlnego, czy myjka dla psow.
- zaplanowanie duzej przestrzeni placu zabaw dla dzieci w centralnej czesci terenu inwestycji, oraz wybiegu dla psow od strony wschodnio-pétnocne.
- zaprojektowanie budynku ustugowo-handlowego w centralnej czesci dziatki przy wjezdzie an teren inwestycji w ktorym planowana jest powierzchnia na sklep/ handel.

Charakter zabudowy budynku "Rekord" zostat podkreslony stosujgc w miare mozliwosci powtarzalny uktad segmentéw w rozstawie przeset konstrukcyjnych w kondygnacjach nadziemnych, z nieréwnomiernym
cofnieciem kondygnacji 4 i antresol uwzgledniajgc analize sgsiedniej zabudowy. Charakter miejsca podkreslony jest surowoscig przemystowego charakteru cegty w kolorze brgzowym oraz czarnym w kondygnacjach
istniejgcych, natomiast ciemnym tynkiem i nowoczesnymi szkleniami w kondygnacji nadbudowanej. Balkony i loggie w cofnieciach budynku posiadac¢ bedg balustrady stalowe malowane na kolor czarny.

Catosc zespala ze sobq uktad elementow stalowych tworzgcych pergole i podkreslajgcych przemystowy charakter miejsca, ktory wplata ztoty kolor na bryte budynku.

Budynek ustugowo - handlowy od strony frontu dziatki zaprojektowany jest ze szklang sciang, z ciemnym tynkiem i opaskg prowadzong z attyki budynku ktéra tagodnie przechodzi w ogrodzenie placu zabaw. Budynek ten
rowniez podkreslony jest bezowo - ztotym kolorem nawigzujgc do budynku "Rekordu",

Caty teren inwestycji ztagodzony jest liczng zielenig wysoka i niskg, ktéra harmonijnie wplata sie w surowy charakter miejsca dajgc poczucie bezpieczenstwa i kameralnosci,

Planowane zagospodarowanie pokazano na rysunku nr 1 zatgczonym do niniejszego opracowania.

2.3. Przebieg gtdwnych elementdw sieci uzbrojenia terenu oraz drég publicznych i wewnetrznych niezbednych dla obstugi proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu;

Projektowana inwestycja mieszkaniowa zlokalizowana bedzie przy ul. Przemystowej w Jedrzejowie. Istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajgce do przytgczenia projektowanych budynkow do sieci istniejgcych w
celu doprowadzenia mediow do budynkow. W celu przytgczenia projektowanej zabudowy nalezato bedzie wybudowac przytqcza z istniejgcych sieci w ulicy Przemystowej do terenu inwestycji.
W wyniku realizacji planowanej inwestycji teren bedzie posiadat niezbedng infrastrukture - drogi wewnetrzne (w tym droge pozarowag na terenie inwestycji wzdtuz budynku), parkingi, chodniki, mury oporowe, instalacje
zewnetrzne: wodocigg, energie elektryczng, kanalizacje sanitarng, kanalizacje deszczowag, instalacje gazowa.

Celem przytqczenia inwestydji do siedi gazowej nalezato bedzie nawigzac sie do istniejgcego gazociggu zlokalizowanego w ul. Przemystowej w Jedrzejowie, na co uzyskano potwierdzenie zapewnienia dostepu do sieci
gazowej w pismie:
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- oswiadczenie o warunkach przytgczenia do sieci gazowej obiektu budowlanego Polskiej Spotki Gazownictwa sp. Z 0.0. 0ddziat Zaktad Gazowniczy w Kielcach nr 45680KSP/0dpWn/67/21 znak:
PSGKI/4590KSP/63/0/0/1091859/21/2/21 z dnia 19.05.2021 .

Celem zwodociggowania i skanalizowania przedmiotowej inwestycji nalezato bedzie zaprojektowac i wykonac¢ przytgcza wodne i kanalizacyjne do przedmiotowych dziatek, na co uzyskano potwierdzenie w pismie:
- potwierdzenie dostepu do miejskiej sieci wodociggowej i kanalizacyjnej zlokalizowanej w ul. Przemystowej pismo "Wodociggow Jedrzejowskich" Sp. z 0.0, znalk: KT/2/2021 z dnia 20.05.2021 .

Na potrzeby odwodnienia terenu inwestycji nalezy zaprojektowac instalacje kanalizacji deszczowej wtgczajqc sie do istniejgcej sieci kanalizacji deszczowej w ulicy Przemystowej, na co uzyskano potwierdzenie w pismie:
- Pismo Urzedu Miejskiego w Jedrzejowie znak: [UIT.7021.30.2021.JM z dnia 16.06.2021 .

Celem zapewnienia dostepu do drogi publicznej inwestycja obstugiwana bedzie dwoma istniejgcymi zjazdami, potwierdzenie mozliwosci obstugi komunikacyjnej przedmiotowej inwestydji z drogi publicznej ul, Przemystowej
uzyskano w pismie:

- Pismo Urzedu Miejskiego w Jedrzejowie znak: IUIT.7230.71.33.2021.KS z dnia 31.05.2021 .

Potwierdzenie zapewnienia dostepu do sieci elektroenergetycznej uzyskano w pismie:
- pismo PGE Dystrybucja S.A. 0ddziat Skarzysko Kamienna Rejon Energetyczny Kielce znalk: 21/12/WZD/00627/9328 z dnia 23.05.2021T.

Przewidywane zapotrzebowanie na media przedstawid sie nastepujgco:

Budynek mieszkalno-ustugowy (BUM/IV):

- ZAPOLrZEDOWANIE NO WOLR i 2,2ms/h
- zapotrzebowanie N energie elektryCZNGu . 390 kw
- zapotrzebowanie na energie cieplng, Z SieCi MPEC .., nie dotyczy
- ZAPOLrZEDOWANIE N GUZu s s e 160 m?3/dobe

- przewidywany sposob odprowadzania lub oczyszczania sciekow:

- Scieki sogjalno-DYLOWe. s do istniejgcej sieci kanalizacyjnej miejskiej

- Scieki technologiCZNe. nie dotyczy (brak takich sciekow)

- odpady bedg segregowane i odbierane przez specjalistyczne firmy zewnetrzne; dla inwestycji zaprojektowano 2 miejsca na pojemniki stuzgce do czasowego gromadzenia odpadow statych spetniajgce § 23 ust. 5
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002r. W sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Z 2019r. Poz. 1065 ze zm.) tj. Projektowane dojscie od najdalszego
wejscia do obstugiwanego budynku mieszkalnego wielorodzinnego do miejsca gromadzenia odpadow statych wynosi mniej niz 80m.

- odpady niebezpieczne nie bedg wytwarzane;

- przewidywany sposob odprowadzenia wod opadowych - do kanalizacji deszczowej w ulicy Przemystowe).

Budynek ustugowo-handlowy (BUH/I):

- ZAPOLrZEDOWANIE NO WOLE i s s 1,0 m3/h
- zapotrzebowanie N energie elektryCZNGu . 22 kW
- zapotrzebowanie na energie cieplng, Z Sieti MPEC .. nie dotyczy
-~ ZAPOLrZEDOWANIE NO GUZu s 15m>3/dobe

- przewidywany sposob odprowadzania lub oczyszczania sciekow:
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- scieki sogjalno-bYLTOWE i, do istniejgcej sieci kanalizacyjnej miejskiej
- scieki technologiCZNe. nie dotyczy (brak takich sciekow)

- odpady bedg segregowane i odbierane przez specjalistyczne firmy zewnetrzne;
- odpady niebezpieczne nie bedg wytwarzane;
- przewidywany sposob odprowadzenia wod opadowych - do kanalizacji deszczowej w ulicy Przemystowe),

Lokalizacje gtéwnych elementéw sieci uzbrojenia terenu, przytqczy oraz drog publicznych i wewnetrznych pokazano na zatgczniku graficznym do wniosku o ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowe],

tgcznie w garazach podziemnych budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami zaprojektowano 45 miejsc postojowych. Dodatkowo, na terenie inwestycji zaprojektowano 56 zewnetrznych miejsc postojowych, w tym 6
dostosowanych dla oséb niepetnosprawnych.
tgcznie dla catego zamierzenia zaprojektowano 107 miejsc postojowych.,

2.4, Etapy realizacji proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu;

Inwestycja realizowana bedzie w dwoch etapach. Jako pierwszy etap planuje sie przebudowe, rozbudowe i nadbudowe istniejgcego budynku "Rekord", a nastepnie w drugim etapie realizacje budynku ustugowo -
handlowego.

2.5, Powigzanie przestrzenne planowanej inwestycji z terenami otaczajgcymi.

Projektowana inwestycja mieszkaniowa zlokalizowana bedzie przy ulicy Przemystowej w Jedrzejowie. Teren inwestygji jest zrdznicowany wysokosciowo, od strony potnocnej w kierunku potudniowym wznosi sie na okoto 1,7m.
Tereny otaczajgce dziatki na ktérych planowana jest inwestycja to tereny przemystowe od strony potudniowej na ktorych znajduje sie budynek produkcyjny, od potnocnego-wschodu dziatki graniczg z terenem zabudowanym
budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym o 5 kondygnacjach nadziemnych, od potnocy z dziatkg drogowaq - ulicg Przemystowa, przy ktérej po drugiej stronie jezdni znajdujg sie budynki handlowo - ustugowe, silosy i budynki
magazynowe i inne budynki niemieszkalne.

Planowana zabudowa na wnioskowanym terenie bedzie stanowi¢ kontynuacje rozpoczetej od strony wschodniej zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej, jednoczesnie podtrzymujgc przemystowy charakter miejsca
charakterystyczng dla niej architekturg w stylu industrialnym.

Obszar ten od lat opuszczony i zaniedbany, wymaga modernizacji i uporzgdkowania, a planowane na tym terenie prace majg ozywic te czes¢ miasta z uwzglednieniem symboliki miejsca i podkresleniem niegdys odbywajgce;
sie tu produkcji w dawnym zaktadzie przemystu dziewiarskiego ,REKORD",

3. Zestawienia powierzchni.

BILANS TERENU:

- powierzchnia terenu inwestycji objetego wnioskiem: 9795 m?

- projektowana powierzchnia zabudowy: 4042,40 m?

- projektowana powierzchnia utwardzona (drogi, parkingi, chodniki, mur oporowy); 2857,70 m?
- projektowana powierzchnia biologicznie czynna terendw zielonych: 2911,31 m?

PODSTAWOWE PARAMETRY INWESTYCJI:
- ilos¢ budynkow mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami - 1
- ilos¢ budynkow ustugowo-handlowych - 1
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- llos¢ mieszkan w budynku mieszkalnym wielorodzinnym z ustugami - 73
- llos¢ lokali ustugowych w budynku mieszkalnym wielorodzinnym z ustugami - 22
- - llosc¢ lokali ustugowych w budynku ustugowo - handlowym - 1
- powierzchnia catkowita budynkow - 12770,36 m?
- powierzchnia uzytkowa mieszkan w budynku mieszkalnym wielorodzinnym z ustugami - 5637 m?
- powierzchnia uzytkowa lokali ustugowych w budynku mieszkalnym wielorodzinnym z ustugami - 738m?
- powierzchnia uzytkowa lokali ustugowych w budynku ustugowo - handlowym - 312 m?
- powierzchnia parkingéw dla obstugi budynkéw w halach garazowych oraz na terenie (liczona bez drog dojazdowych) - 1300,5 m?
- liczba miejsc parkingowych dla samochoddw osobowych tgcznie: 101
w tym
* 45 miejsc w garazach wbudowanych
* 56 miejsc parkingowych na terenie inwestycji (w tym 6 dostosowanych dla oséb niepetnosprawnych)

PODSTAWOWE WSKAZNIKI:
- powierzchnia catkowita budynkow ok. 12770,36m?
- wskaznik powierzchni zabudowy (stosunek powierzchni catkowitej budynkéw do powierzchni terenu inwestycji) wynosi - 1,32
- wskaznik powierzchni biologicznie czynnej wynosi - 29,72%
- wysokost budynkow liczona od terenu przed gtownym wejsciem do budynku wynosi:
- budynek mieszkalny wielorodzinny z ustugami: 27,76m do 30,0 m
- budynelk ustugowo - handlowy: 5,90m do 12,0m
- ilos¢ kondygnacji nadziemnych:
- budynek mieszkalny wielorodzinny z ustugami: 4 kondygnacje nadziemne
- budynelk ustugowo - handlowy: 1 kondygnacja nadziemna
- geometria dachu:
- dachy ptaskie.

(projektowat)

magr inz. arch. Kanrad Smierzynski
upr. nr 136/SWOKK/20™M

mar inz. Jakub Kowalski



