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I. KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA. CZESC OPISOWA

1. PRZEDMIOT OPRACOWANIA
Planowana inwestycja mieszkaniowa polega na budowie trzech budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z garazami podziemnymi zlokalizowanych na dz. nr ewid.: 183/3 i 183/6
oraz na czesci dz. nr ewid. 180/42 i 188/2 w Radomiu, ark.:75, obr. ewid.: 0070 -
Wosniki, jedn. ewid.: 146301_1 M. Radom

2. PODSTAWA OPRACOWANIA

=  Umowa z Inwestorem;

= Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestyciji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. 2025 r. poz. 1754);

= Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. 2 2022 r. poz. 1225 z p6zn. zm.)

= Mapa zasadnicza w skali 1:500;

* Uchwata nr XLII/427/2026 z dnia 27 kwietnia 2026 r. w sprawie uchwalenia planu
ogdlnego miasta Radom;

= Wizja lokalna;

= Obowigzujgce przepisy i normy.

3. OPIS OGOLNY ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Planowany sposéb zagospodarowania terenu polega na zmianie dotychczasowego
sposobu uzytkowania dziatek objetych inwestycjg poprzez realizacje zespotu zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng, uktadem
komunikacyjnym oraz zagospodarowaniem terenu. Na obszarze inwestycji przewiduje sie
budowe trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi.

Projektowana zabudowa zostata zlokalizowana zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, w
szczegolnosci rozporzadzeniem w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie, oraz z uwzglednieniem istniejgcych uwarunkowan
terenowych. Forme architektoniczng i zagospodarowanie terenu zaprojektowano w
spos6b zapewniajacy harmonijne wpisanie inwestycji w otoczenie, z zastosowaniem
wysokiej jakosci rozwigzahn materiatowych i kompozycyjnych oraz rozbudowanej zieleni
urzgdzonej.

Obstuge komunikacyjng zespotu budynkéw stanowi¢ bedzie projektowany ciag pieszo-
jezdny na terenie inwestycji, stanowiska postojowe naziemne, chodniki dla ruchu pieszego
oraz droga dojazdowa do miejsc postojowych ogdinodostepnych. Projektowany uktad
komunikacyjny bedzie powiazany z drogg publiczng — ul. Wosnicka (dz. nr ewid. 66/1) —
za posrednictwem drogi wewnetrznej (dz. nr ewid. 180/14) oraz istniejgcego zjazdu, ktdry
wymaga przebudowy w celu dostosowania go do parametrow uzytkowych i warunkow
technicznych okreslonych przez zarzadce drogi.

W ramach inwestycji przewiduje sie réwniez wykonanie placu zabaw oraz
zagospodarowanie terenu zielenig urzadzong, obejmujgca m.in. nasadzenia drzew i
krzewdw, trawniki, zielone tarasy oraz elementy matej architektury. Catos¢
zagospodarowania zapewni odpowiedni udziat powierzchni biologicznie czynnej oraz
korzystne warunki rekreacyjne dla przysztych mieszkancéw.

4. STRUKTURA FUNKCIJONALNA ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU, W

SZCZEGOLNOSCI OKRESLENIE PODSTAWOWYCH FUNKCII ZABUDOWY I
ZAGOSPODAROWANIA TERENU
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Teren inwestycji zlokalizowany jest w zachodniej cze$ci Radomia, na obszarze osiedla
Wosniki, na dziatkach o nr ewid. 183/3, 183/6 oraz na czesci dz. nr ewid. 180/42 i 188/2
w Radomiu, obreb 0070-Wosniki. W zakresie struktury funkcjonalnej podstawowa funkcja
to zabudowa mieszkalna wielorodzinna.

Dla obszaru, na ktérym planowana jest inwestycja obowigzuje UCHWALA NR 748/2018
Rady Miejskiej w Radomiu z dnia 24 wrzesnia 2018 roku w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Wosniki”.

Teren inwestycji znajduje sie w obszarze 1MW planu miejscowego.

Zgodnie z Planem ogdlnym miasta Radom, uchwalonym Uchwatg Nr XLII/427/2026 Rady
Miejskiej w Radomiu z dnia 27 kwietnia 2026 r. w sprawie uchwalenia Planu ogdlnego
miasta Radom, teren inwestycji potozony jest w catosci w strefie planistycznej 30SW —
strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng.

W profilu podstawowym strefy 30SW przewidziano m.in. teren zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, teren ustug, teren zieleni urzadzonej, teren komunikacji oraz teren
infrastruktury technicznej.

Projektowana zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczng i obstugg komunikacyjng jest zgodna z profilem funkcjonalnym strefy
planistycznej 30SW.

Koncepcja przewiduje realizacje zespotu trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych o
pigciu kondygnacjach nadziemnych, z ktorych kazdy posiada odrebny garaz podziemny.
Kazdy z garazy wyposazono w niezalezny zjazd, zapewniajacy bezkolizyjng obstuge
komunikacyjng budynkoéw.

Program funkcjonalny budynkdéw uzupetniajg pomieszczenia towarzyszace zlokalizowane
w poziomie garazu podziemnego, tj. pomieszczenia porzgdkowe, wozkownie/rowerownie
oraz wydzielone zewnetrzne wiaty $Smietnikowe.

Kazdy budynek wyposazony bedzie w jedng klatke schodowg oraz winde. Uktad mieszkan
zostat zaprojektowany w oparciu o schemat kondygnacji powtarzalnych od parteru do IV
kondygnacji wigcznie. Na ostatniej kondygnacji przewidziano potgczenie wybranych lokali
mieszkalnych oraz czeSciowe cofniecie elewacji w celu uzyskania wiekszych powierzchni
tarasow.

Wszystkie mieszkania beda posiada¢ balkony, natomiast dla lokali zlokalizowanych na
parterze przewiduje sie wydzielenie ogrodkow lokatorskich. Do kazdego mieszkania

przypisana bedzie indywidualna komorka lokatorska zlokalizowana na kondygnacii
podziemnej.

We wszystkich budynkach na poziomie -1 zaprojektowano hale garazowe oraz
pomieszczenia techniczne, natomiast na poziomach od 0 do 4 zlokalizowano lokale
mieszkalne oraz niezbedna komunikacje.

W catym zatoZeniu zaprojektowano 102 lokale mieszkalne o powierzchni od 28 do 87 m2.

Istniejace zagospodarowanie terenu: na przedmiotowych dziatkach nie wystepuja
obiekty kubaturowe. Teren inwestycji jest obecnie porosniety roslinnoscig niska, krzewami
oraz drzewami. W ramach realizacji inwestycji przewiduje sie usuniecie wytacznie tych
drzew i krzewdw, ktére kolidujg z projektowanymi budynkami. Pozostatg zielen
przeznacza si¢ do zachowania ze wzgledu na jej walory przyrodnicze, krajobrazowe oraz

pozytywny wplyw na ksztattowanie mikroklimatu terenu. Obszar inwestycji nie jest
ogrodzony.
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Zielen projektowana: planuje sie nasadzenia traw ozdobnych, bylin oraz niskich
krzewdw i drzew, peinigcych funkcje rekreacyjna, dekoracyjng oraz izolacyjng dla
przestrzeni wokét zabudowy.

Zagospodarowanie zwigkszy atrakcyjnos¢ planowanej inwestycji oraz wptynie na walory
estetyczne terenu.

Stanowiska postojowe zlokalizowane bedg w garazach podziemnych oraz na terenie
whasnym Inwestora, w granicach terenu objetego wnioskiem. Zaplanowano miejsca
postojowe dla oséb niepetnosprawnych.

Obstuga komunikacyjna: zjazd na teren inwestycyjny planuje sie z drogi wewnetrznej
(dz. nr ewid. 180/14) oznaczonej w planie jako 9KDW. Projektowany cigg pieszo-jezdny,
petnigcy funkcje drogi pozarowej, zostanie poprowadzony wzdtuz dtuzszych bokéw
planowanych budynkdw od strony pétnocnej. Bedzie stanowi¢ rowniez dojazd do garazy
podziemnych, parkingdw i wiat $mietnikowych. WejScia prowadzace do budynkéw
planowane s3 z projektowanego ciggu pieszo jezdnego.

Infrastruktura techniczna: teren planowanej inwestycji znajduje sie w zasiegu
istniejgcej sieci infrastruktury technicznej i bedzie zaopatrzony w media wedtug warunkéw
podanych przez poszczegdlnych gestordw sieci.

PODSTAWOWE PARAMETRY INWESTYCJI

= Powierzchnia terenu inwestycji mieszkaniowej 6 920,00 m2
(oznaczono na zat. graficznym: A-S-A)

= Powierzchnia zabudowy (cze$¢ nadziemna) 1 560,00 m2

= Powierzchnia zabudowy (cze$¢ podziemna) 3 563,00 m2

= Powierzchnia zabudowy zjazdéw do garazy podziemnych 420,24 m?2

= Powierzchnia nawierzchni utwardzonych 3 080,78 m2
= Powierzchnia terenu biologicznie czynnego, w tym: 2 279,22 m2
powierzchnia zieleni na gruncie rodzimym (100%) 1639,28 m?2

powierzchni zieleni na plycie garazy podziemnych (50%) 639,94 m2

= Szerokos¢ elewacji frontowej od strony zjazdu z drogi wewn. 15,44m

= Wysokos¢ zabudowy - bud. nr1i2 ~16,22m

= Wysokos¢ zabudowy - bud. nr 3 ~16,85m

= Tlos¢ kondygnacji nadziemnych 5

= Tlos¢ kondygnacji podziemnych 1

= tyczna powierzchnia uzytkowa mieszkan 5 148,49 m2

= kaczna ilos¢ lokali mieszkalnych 102

= Projektowana ilos¢ miejsc postojowych, w tym: 106 m.p.
miejsca postojowe w garazach podziemnych 85 m.p.
miejsca na terenie 21 m.p.

Wskaznik stanowisk postojowych: liczba st. postojowych/ liczba lokali mieszkalnych: 106
st.p./ 102 lokali mieszkalnych = 1,04 st.p./lokal mieszkalny
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5. UKEAD URBANISTYCZNY ZABUDOWY I KOMPOZYCJI ARCHITEKTONICZNE]
OBIEKTOW O FUNKCJI PODSTAWOWE]

Projektowany zespdt zabudowy sklada sie z trzech pieciokondygnacyjnych budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych, usytuowanych na dziatce réwnolegle do dtuzszych granic
dzna’rek Uktad urbanistyczny wnioskowanej zabudowy wyznaczajg granice:
od strony wschodniej droga wewnetrzna (dz. nr ewid. 180/14), oznaczona na planie
jako 9KDW,
od strony zachodniej pas drogowy ul. Posredniej, oznaczony na planie jako 2KDL,
od strony pétnocnej - dz. nr ewid. 182/3, 182/4, 24/14, 180/10 z istniejgcymi
budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi (teren nalezacy do Inwestora),
od strony pétnocnej niezabudowane dziatki nr ewid. 183/5 i 188/1 (teren nalezacy
do Inwestora),
od potudnia inwestycja graniczy z terenem oznaczonym na planie jako 1MW — teren
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — STREFA REKREACIL.

Projektowana zabudowa zostata podzielona na trzy budynki mieszkalne wielorodzinne,
zaprojektowane na planie prostokata. Budynki nr 1 i 2 stanowig wzajemne odbicia
lustrzane, natomiast budynek nr 3 zostat dostosowany do lokalnego uksztattowania
terenu i istniejgcych réznic wysokosci, co nadaje mu charakterystyczna forme. Wszystkie
obiekty zaprojektowano w oparciu o powtarzalny uklad elewacji, zapewniajacy spéjnosé
kompozycyjng catego zespotu.

Na ostatniej kondygnacji przewidziano cofniecie wybranych mieszkan, co umozliwia
uzyskanie wigkszego tarasu i nadaje brytom lekkosci oraz nowoczesnego charakteru.
Projektowana architektura utrzymana zostata w stylistyce wspétczesnej — proste,
klarowne bryly z ptaskimi dachami oraz rytmicznym uktadem balkonéw ostonietych
azurowymi balustradami. Elewacje w jasnej, cieptej kolorystyce, w potgczeniu z
rozbudowang zielenig urzadzona, harmonijnie wpisujg sie w charakter okolicznej
zabudowy i otaczajgcych terenéw zielonych. Najwieksze balkony przewidziano od strony
potudniowej, zapewniajgc maksymalne doswietlenie i atrakcyjne walory uzytkowe.

Istotnym akcentem przestrzennym zatozenia bedzie zielen urzadzona wraz z
przestronnym placem zabaw o powierzchni okoto 150 m2, stanowigcym centrainy punkt
rekreacyjny i sprzyjajacym integracji mieszkancéw. Zespét zieleni i rekreacji petni wazna
role kompozycyjng, réwnowazac kubature zabudowy i podnoszac jako$¢ przestrzeni
wspolnych.

Projektowane budynki nie zaburzg istniejgcego tadu przestrzennego - uzupetnig i
uporzadkujg istniejgcg strukture urbanistyczng obszaru. Ich skala, kolorystyka i forma
nie tworzg kontrastu z zabudowa sasiednig, a towarzyszaca im zielen stanowi naturalne
przedtuzenie zieleni w otoczeniu.

Obstuga komunikacyjna inwestycji przewidziana zostata od strony pétnocnej, poprzez
Zjazd z drogi wewnetrznej, a nastepnie drogg wewnetrzng prowadzgcy do istniejgcego
Zjazdu na droge publiczng. Uzupetnieniem ukiadu bedzie projektowana droga dojazdowa
do stanowisk postojowych ogélnodostepnych od strony potudniowej.

6. PRZEBIEG GLOWNYCH ELEMENTOW SIECI UZBROJENIA TERENU ORAZ DROG
PUBLICZNYCH I WEWNETRZNYCH NIEZBEDNYCH DO OBSLUGI PROPONOWANE]
ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Inwestycje mieszkaniowg lokalizuje sie na terenie, ktory ma zapewniony dostep do miejskiej
infrastruktury technicznej:
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Woda - dostep do sieci wodociggowej wg zapewnienia wydanego przez Wodociagi Miejskie
w Radomiu Sp. z 0.0. — poprzez rozbudowe istniejacej sieci wodociggowej wraz z budowa
przytaczy.

Scieki sanitarne — bedg odprowadzane do sieci kanalizacji sanitarnej wg zapewnienia
wydanego przez Wodociggi Miejskie w Radomiu Sp. z 0.0. — poprzez rozbudowe istniejgcej
sieci kanalizacji sanitarnej wraz z budowa przytaczy.

Wody opadowe z dachu, tarasdéw i powierzchni utwardzonych — bedg odprowadzane do
sieci kanalizacji deszczowej wg zapewnienia wydanego przez Wodociggi Miejskie w Radomiu
Sp. z 0.0. — poprzez rozbudowe istniejacej sieci kanalizacji deszczowej wraz z budowg
przytaczy.

Sie¢ cieptownicza - dostep do budynkéw projektowanymi przytaczami z sieci cieptowniczej
przebiegajgcej przez dziatki nr ewid. 182/4, 180/10, 180/11 i 180/14, ktéra wymaga
rozbudowy wg zapewnienia wydanego przez RADPEC S. A..

Zasilanie w energie elektryczng z istniejacej sieci elektroenergetycznej wg zapewnienia
wydanego przez PGE Dystrybucja S. A., - proponowang trase linii zasilajgcych niskiego
napiecia oraz przylaczy elektroenergetycznych nN przedstawiono na rys. zagospodarowania
terenu.

Oswietlenie terenu - o$wietlenie terenu projektowanej zabudowy zasilanie bedzie z tablic
administracyjnych w budynku, oprawy parkowe na stupach bez wysiegnika. Os$wietlenie
terenu zatgczane wigcznikiem zmierzchowym.

Obstuga komunikacyjna planowanego zespotu zabudowy bedzie sie odbywaé poprzez cigg
pieszo jezdny oraz stanowiska postojowe naziemne i podziemne. Dojazd do inwestycji
odbywat sie bedzie docelowo z drogi wewnetrznej, oznaczonej symbolem 9KDW w
obowigzujgcym Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego. Ponadto projektuje
sie dojscia do budynkéw, place gospodarcze oraz powierzchnie biologicznie czynna.

Odpady bedg segregowane i gromadzone w szczelnych pojemnikach, a nastepnie
wywozone przez uprawnionych odbiorcdw na podstawie stosownej umowy, zgodnie z
zasadami gospodarki odpadami, na terenie gminy Radom.

Potagczenie terenu inwestycyjnego z drogami publicznymi przewiduje sie poprzez istniejacy
zjazd z drogi wewnetrznej, ktdry wymaga przebudowy i bedzie realizowany w ramach
odrebnych procedur administracyjnych.

7. ETAPY REALIZACJI PROPONOWANEJ ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA
TERENU

Planowana inwestycja zaktada jej etapowanie. Przewiduje sie budowe w 2 etapach:
- ETAPI - BUDYNEKNR 1i 2
- ETAP II — BUDYNEK NR 3

8. POWIAZANIA PRZESTRZENNE PLANOWANE] INWESTYCJI Z TERENAMI
OTACZAJACYMIL

Zgodnie z Planem ogolnym miasta Radom teren inwestycji potozony jest w catosci w strefie
planistycznej 30SW - strefie wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng.
Projektowana zabudowa stanowi kontynuacje istniejgcej struktury funkcjonalno-

przestrzennej oraz wpisuje sie w funkcje mieszkaniowa wielorodzinng przewidziang dla tego
obszaru.
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Odpowiednia ilos¢ zaprojektowanych miejsc parkingowych oraz planowany wjazd i wyjazd z
terenu inwestycji nie bedg generowaty utrudnien w ruchu samochodowym i pieszym.
Wypetniajgc niezagospodarowane tereny, proponowany uktad oraz forma inwestycji ma na
celu wpisanie sie w strukture przestrzenng obszaru.

Niniejsza inwestycja stanowi¢ bedzie uzupetnienie uktadu zabudowy mieszkalnej
wielorodzinnej  zlokalizowanej na osiedlu ,Wosniki”. Projektowane budynki nawigzuija
funkcjg i skalg do istniejgcej zabudowy. Przedmiotowa inwestycja od strony pétnocnej
graniczy bezposrednio z budynkami wielorodzinnymi 5-kondygnacyjnymi.

Analiza funkcjonalna otoczenia wykazata, ze w bezposrednim i bliskim sasiedztwie
inwestycji dostepny jest szeroki wachlarz ustug zapewniajacych petne zaspokojenie potrzeb
przysztych mieszkancéw. Lokalizacja inwestycji wyrdznia sie ponadto dogodnym dostepem
do terenéw zieleni miejskiej oraz obszaréw rekreacyjnych.

Istotnym atutem miejsca jest bliskos¢ urzadzonych przestrzeni wypoczynku, rekreacji i
sportu, w tym m.in. kompleksu MOSIR przy ul. Bulwarowej, zalewu Borki o rozlegtej
powierzchni oraz licznych parkéw i terendw zielonych. Sasiedztwo tych obszaréw podnosi
atrakcyjnosc¢ inwestycji i sprzyja ksztattowaniu wysokiej jakosci sSrodowiska zamieszkania.

Projektowana zabudowa jest zgodna z profilem funkcjonalnym strefy planistycznej 30SW
okreslonej w Planie ogélnym miasta Radom oraz stanowi kontynuacje istniejgcej zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej. Inwestycja nie bedzie zaburza¢ tadu przestrzennego ani
estetycznego obszaru. Zostanie wyposazona w niezbedng infrastru techniczng oraz
wiasciwg obstuge komunikacyjna.
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