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L KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA

1. Struktura funkcjonalnej zabudowy i zagospodarowania terenu, w szczegoélnosci
okreslenie podstawowych funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu.

Przedmiotem opracowania jest koncepcja urbanistyczno-architektoniczna dla
zamierzenia inwestycyjnego pn.: Realizacja zabudowy mieszkaniowo-ustugowej: budowa
dwdéch budynkédw mieszkalnych wielorodzinnych z cze$ciami handlowymi lub ustugowymi
wraz z infrastrukturg techniczng i komunikacyjna.

Teren inwestycji potozony jest w dzielnicach Tysigclecie i Kiedrzyn. Znajduje sie

w obszarze intensywnej zabudowy ustugowej i wielofunkcyjnej. Teren otoczony jest
zabudowg ustugows i mieszkaniowa.

Na terenie planuje sie realizacje zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, w tym dwoch
budynkéw o funkcji mieszkalno-ustugowej. Czes¢ ustugowa znajdzie sie w parterach
budynkéw. Funkcja handlowa lub ustugowa, o ktérej mowa w ustawie, stanowié¢ bedzie nie
mniej niz 5% i nie wiecej niz 20% powierzchni mieszkalnej.

W tekscie studium zapisano, ze dla poszczegdélnych obszaréw o réznych funkcjach
ustala sie podstawowe i dopuszczalne kierunki przeznaczenia terendw mozliwe do ustalenia
w planach miejscowych jako przeznaczenie terenu wydzielone liniami rozgraniczajacymi lub
jako tereny o mieszanych funkcjach. Podstawowe kierunki przeznaczenia terendw okreslajg
gtébwne, przewazajace funkcje, ktére w obrebie danego obszaru moga obejmowacé jeden lub
wiecej podstawowych kierunkéw przeznaczenia terenéw. Dopuszczalne Kkierunki
przeznaczenia terendw okreslajg, w stosunku do podstawowych kierunkéw, funkcje
uzupetniajgce lub towarzyszace, ktére w obrebie danego obszaru mogg stanowié¢
wyodrebniony teren lub dopuszczony rodzaj uzytkowania na danym terenie, tym jako tereny
0 mieszanym przeznaczeniu, o ile utrzymany zostanie, w stosunku do catego obszaru,
dominujgcy udziat terendéw stanowigcych podstawowy kierunek obszaru.

Zaprojektowano budynki o wysokosci od szesciu do siedmiu kondygnacji
nadziemnych i kondygnacje podziemne, w ktérych miejsca znajdg stanowiska postojowe.
Pod budynkiem zachodnim zaprojektowano jedng kondygnacje podziemna, pod wschodnim
dwie. Zaktada sie dopuszczenie mozliwosci realizacji dwéch kondygnacji podziemnych, pod
oboma budynkami.

Okreslone wyzej funkcje oraz szereg uwarunkowan prawnych i terenowo-
przestrzennych, determinujg sposob zabudowy i zagospodarowania terenu.

Teren inwestycji posiada ksztatt zblizony do prostokata, nieznacznie wydtuzonego na linii
poétnoc-potudnie, z dwoma fragmentami dochodzacymi do drég publicznych. Wyjatkowa
lokalizacja, dobrze doswietlone mieszkania, ustugi uzupetniajgce funkcje mieszkaniowg —
to tylko niektére zalety projektu. To inwestycja, ktéra daje wyjatkowg okazje do zamieszkania
w odpowiednim standardzie, w poblizu centrum miasta. Lokalizacja oraz wkomponowanie
w wielofunkcyjny teren, zapewni mieszkanncom budynku dostep do bogatej infrastruktury
spotecznej i ustugowej oraz nieodlegtych stref wypoczynku.

Dla obecnych mieszkancow dzielnicy stworzy dodatkowe lokale ustugowe oraz odmieni
przestrzen - do niedawna zdegradowang - funkcjonalng i efektowng architektura.

Jest to miastotwoérczy projekt, dobrze wpisujgcy sie w zmieniajgce sie miasto,
uzupetniajgcy jego infrastrukture o nowe funkcje, zgodnie z ideg 15-minutowego miasta.
Podnies¢ nalezy, ze gtbwnym celem sanacji obszaru jest wzmocnienie atrakcyjnosci funkcji
mieszkaniowej, obejmujace poprawe warunkéw zamieszkania. Czestochowa boryka sie
m.in. z problemem depopulacji, w czesci spowodowanym brakiem oferty mieszkaniowej.
Planowane dziatania inwestycyjne, to jest budowa wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych
z czescig ustugowa, wychodzg bez watpienia naprzeciw potrzebom lokalnej spotecznosci,
uzupetniajg i wzmacniajg oferte mieszkaniowa. Powyzsze jest szczegdlnie istotne wobec
rozwijajacej sie bazy ustugowej, istniejgcej w obszarze wokot inwestycji.



2, Uklad urbanistyczny zespotu zabudowy i kompozycji architektonicznej
obiektow o funkcji podstawowe;j.

Analiza urbanistyczna i planowana funkcja doprowadzity do zaprojektowania

budynkéw o formie i uktadzie przestrzennym charakterystycznym dla wielorodzinnej
zabudowy mieszkaniowej. Projektowane budynki to dwa prostopadtoscienne obiekty
o wysokosci do siedmiu kondygnacji. Sg to budynki wolno stojgce, usytuowane diuzszymi
bokami na linii pétnoc-potudnie, tworzac przestrzen wypoczynkowg wewnatrz.
Celem rozwigzah formalnych elewacji jest uzyskanie obiektéw o prostej, szlachetnej
sylwecie, wpisujgcych sie w otoczenie, obecnie zabudowane chaotycznie, ale z widocznym
kierunkiem pozytywnych zmian przestrzennych w niedalekim sasiedztwie. Zaprojektowane
budynki, poprzez zastosowang forme oraz materiaty wykonczeniowe, nie tworzg dysonansu
w przestrzeni obszaru.

Teren inwestycji potozony jest w dzielnicy Tysigclecie i dzielnicy Kiedrzyn. Znajduje
sie w obszarze intensywnej zabudowy ustugowej oraz zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;.
Teren inwestycji otoczony jest zabudowg gtéwnie ustugowa, ale w bezposrednim
sgsiedztwie, po drugiej stronie ul. Kisielewskiego, znajduje sie roéwniez zabudowa
mieszkaniowa.

Zgodnie z kierunkami zmian w strukturze przestrzennej i przeznaczeniu terendw,
obszar, w granicach ktérego potozony jest teren inwestycji, jest obszarem zabudowy
ustugowej - U, w ktérym, jako réwnorzedny, podstawowy kierunek przeznaczenia, wskazano
zabudowe ustugowo-mieszkaniowa, a jako dopuszczalny kierunek przeznaczenia terenéw
zabudowe mieszkaniowo-ustugowa. Jednostka urbanistyczna, w ktérej znajduje sie teren
inwestycji, to obszar zurbanizowany, obszar intensywnej zabudowy ustugowej
i mieszkaniowej. Zatem, projektowane obiekty odpowiadajg planowanym kierunkom rozwoju
niewatpliwie pod wzgledem funkcjonalnym. Wpisuje sie réwniez w kontekst przestrzenny.
Obiekt wypetni chaotycznie obecnie zagospodarowany teren.

Forma budynkdéw jest prosta i stonowana. Bryte rozbija forma balkonéw i taraséw,
wprowadzajac gre Swiatlocieniem. Planowane sg duze przeszklenia, zaréwno
w projektowanych mieszkaniach, jak i czesci ustugowej. Celem rozwigzan formalnych jest
uzyskanie obiektu o szlachetnej sylwecie, wpisujgcej sie w otoczenie, obecnie zabudowane
chaotycznie, ale z widocznym kierunkiem pozytywnych zmian przestrzennych w niedalekim
sgsiedztwie.

To architektura nowoczesna lecz nieagresywna, przyjazna dla cziowieka i $rodowiska,
wzbogacajgca uktad urbanistyczny przestrzeni, w ktérej powstaje.

3. Przebieg gtéwnych elementéw sieci uzbrojenia terenu oraz drég publicznych
i wewnetrznych niezbednych dla obslugi proponowanej zabudowy
i zagospodarowania terenu.

W pasach drogowych, okalajgcych teren inwestycji i na terenie inwestycji, znajdujg
sie sieci: wodociggowa, kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej, elektroenergetyczna,
gazowa i cieptownicza.

Planowane jest podtaczenie budynkéw do sieci infrastruktury technicznej, a takze
przetozenie lub likwidacja zbednego uzbrojenia. Jak wynika z powyzszego, inwestycja
bedzie obstugiwana za pomocg istniejgcej iw terenie infrastruktury techniczne;j.

Podobnie ksztattuje sie sytuacja z obstugg komunikacyjng, ktéra jest zapewniona
poprzez istniejgce drogi publiczne. Teren lezy miedzy ulicami Kisielewskiego i Dmowskiego.
Projektuje sie wykorzystanie istniejacych zjazdoéw, dopuszczajac ich przebudowe oraz
budowe nowych, w zaleznosci od potrzeb.



Wyjasni¢ réwniez nalezy, ze dla planowanej inwestycji zaprojektowano droge
pozarowg. Droga pozarowa jest drogg o utwardzonej nawierzchni, umozliwiajgca dojazd
pojazdow jednostek ochrony przeciwpozarowej do obiektu budowlanego, nalezacego do
kategorii zagrozenia ludzi ZL, o kazdej porze roku. Drogg pozarowg stanowi projektowana
droga wewnetrzna o asfaltowej lub betonowej nawierzchni. Droga pozarowa przebiega w
odlegtosci od 5 m do 15 m od budynkéw. Szeroko$é drogi wynosi co najmniej 5 m,
nachylenie nie przekracza 5%. Najmniejszy promieh zewnetrznego tuku drogi pozarowej nie
wynosi mniej niz 11 m. Droga, na catej dlugosci posiada szeroko$¢ wieksza niz 4m. Droga
pozarowa umozliwi przejazd pojazdéw o nacisku osi na nawierzchnie jezdni co najmniej 100
kN. Droga pozarowa umozliwi przejazd bez koniecznosci zawracania. Wyjscia z obiektu
beda mieé potagczenie z drogg pozarowg dojsciem o szerokosci co najmniej 1,5 m oraz
o dlugosci ponizej 50 m, w sposdb zapewniajgcy dotarcie bezposrednio lub drogami
ewakuacyjnymi do kazdej strefy pozarowej. Pomiedzy droga, a wyjsciami z budynku
zapewniono utwardzone dojscia. W tym obszarze gdzie wyznaczona zostata droga
pozarowa nie wystepujg zadne state elementy zagospodarowania terenu lub drzewa o
wysokosci przekraczajgcej 3 m, uniemozliwiajgce dostep do elewacji budynku za pomoca
podnosnikéw i drabin mechanicznych.

Wymagana ilo§¢ wody do zewnetrznego gaszenia pozaru do celdw

przeciwpozarowych dla budynku o powierzchni wewnetrznej powyzej 1000 m?2 i kubaturze

powyzej 5000 m3 wynosi 20 dm3/s, z co najmniej dwéch hydrantéw zewnetrznych o
$rednicy 80 mm, z ktérych pierwszy powinien znajdowac sie w odlegto$ci 0d 5 m do 75 m, a
drugi do 150 m. Wydajno$¢é nominalna hydrantu zewnetrznego, przy cisnieniu nominalnym
0,2 MPa mierzonym na zaworze hydrantowym podczas poboru wody, nie moze by¢

mniejsza niz 10 dm3/s dla hydrantéow DN 80. Wymagang ilos¢ wody do zewnetrznego
gaszenia pozaru wynoszacg 20 dm3/s zapewniajg hydranty nadziemne zainstalowane na
sieci wodociggowej, usytuowane w ul. Dmowskiego 1A i ul. Kisielewskiego 18/28 oraz dwa
hydranty projektowane.

g) informacje o rozwigzaniach zamiennych w stosunku do wymagan ochrony
przeciwpozarowej, zastosowanych na podstawie zgody, o ktérej mowa w art. 6¢ pkt 1 lub 2
ustawy z dnia 24 sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpozarowej, w zakresie rozwigzan
objetych projektem zagospodarowania dziatki lub terenu - nie dotyczy.

4. Etapy realizacji proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu.

Planowana inwestycja, sktada sie z dwoch budynkdéw, co pozwala na etapowanie inwestycji,
polegajace na realizowaniu w pierwszym etapie budynku zachodniego, w drugim budynku
wschodniego.

5. Powiazania przestrzenne planowanej inwestycji z terenami otaczajacymi.

Teren inwestycji potozony jest w obszarze intensywnej zabudowy wielofunkcyjnej.
Otoczony jest zabudowg ustugowa i mieszkaniowa.
Projektowany budynek stanowi funkcjonalne i przestrzenne uzupetnienie zabudowanego juz
obszaru.

Teren jest bardzo dobrze skomunikowany, w tym poprzez komunikacje publiczna.
Potozony jest w sasiedztwie szkét podstawowych. Odlegtosci od urzgdzonych terenéw
wypoczynku oraz rekreaciji lub sportu jest wystarczajgca dla realizacji planowanej inwestyciji.



