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I. OPIS TECHNICZNY KONCEPCJI ARCHITEKTONICZNO - URBANISTYCZNE)J

1. PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Inwestycja polega na budowie zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych (do 6 budynkéw)
wraz z garazami podziemnymi przy ul. Dzierzkowskiej 26 w Radomiu; na dziatce nr ewid. 62; obreb
Srédmiescie 2; obreb nr 0091.

2. INWESTOR | ZLECENIODAWCA

Spétdzielnia Budownictwa Mieszkaniowego tUCZNIK
Ul. Paderewskiego 23
26-600 Radom

3. PODSTAWA OPRACOWANIA
1. Umowa z inwestorem;

2. Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych;

3. Obwieszczenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 8 kwietnia 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie;

4. Decyzja o uwarunkowaniach $rodowiskowych nr OSR.6220.47.2019.DK z dnia 15 listopada 2019 r.
5. Mapa zasadnicza;
6. Wizja lokalna;

7. Obowigzujace przepisy i normy.

4. OPIS OGOLNY ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Niniejsza inwestycja stanowi¢ bedzie uzupetnienie ukfadu zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej,
zlokalizowanej w strefie $rédmiejskiej, w obrebie rejonu mieszkaniowego wzdtuz ulic: Zeromskiego,
Czachowskiego i Stowackiego (po poétnocno-zachodniej stronie linii kolejowej). Uzupetnienie polega na
zaprojektowaniu zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w miejscu niezagospodarowanego dzi$
terenu poprodukcyjnego. Proponowany uktad oraz forma inwestycji ma na celu wpisanie sie w strukture
przestrzenng obszaru oraz poprawienie tej struktury, sktadajgcej sie na dzien dzisiejszy z przeplatajacej sie
intensywnej zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej oraz zabudowy pprodukcyjno - ustugowej. Projektowana
zabudowa potgczy ze sobg rozbite obszary o tej samej funkcji podnoszac tym samym intensywnosé
zabudowy i jej standard zgodnie z wytycznymi zamieszczonymi w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Radom.

Od strony zachodniej - znajduje sie ul. Dionizego Czachowskiego oraz budynki o funkcji mieszkalnej
wielorodzinnej (11 kondygnacyjne), ustugowej oraz biurowe;j.

Od strony pétnocnej - znajdujg sie budynki o funkcji produkcyjnej (hurtowanie), magazynowej (sktady) oraz
ustugowej.



Od strony wschodniej - znajduje sie osiedlowa droga wewnetrzna oraz budynki o funkcji mieszkalnej
wielorodzinnej (11 kondygnacyjne), produkcyjnej (hurtownie), magazynowej (sktady) oraz gospodarczej
(garaze).

Od strony potudniowej - znajdujg sie budynki o funkcji produkcyjnej (hurtownie), magazynowe;j (sktady).

Obstuga komunikacyjna - dojazd do ul. Dionizego Czachowskiego poprzez przebudowe istniejacej ul.
Dzierzkowskiej do wymaganej szerokosci 6 m. Zjazd z drogi wewnetrznej na ul. Dzierzkowska zlokalizowany
jest w pétnocno - zachodniej czesci dziatki. Dodatkowo teren obstugiwany jest za pomoca
nowoprojektowanego zjazdu z osiedlowej drogi wewnetrznej od strony podtnocno - wschodniej.
Projektowana zabudowa zaktada powstanie utwardzonych ciggdw stuzgcych do obstugi pieszej tgczacych
obszar inwestycji z istniejgcy siecig chodnikow.

4.1. STRUKTURA FUNKCJONALNA ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU, W SZCZEGOLNOSCI
OKRESLENIE PODSTAWOWYCH FUNKCJI ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Teren inwestycji potozony jest przy ul. Dzierzkowskiej 26 w Radomiu, na dziatkach o nr ewid. 62; obreb
Srédmiescie 2, obreb nr 0091. W zakresie struktury funkcjonalnej podstawowa funkcja to zabudowa
mieszkalna wielorodzinna.

Koncepcja zaktada realizacje zespotu budynkow mieszkalnych wielorodzinnych (do 6 budynkow). Zespét ten
sktada sie z budynkéw o 9 kondygnacjach nadziemnych oraz 1 kondygnacji podziemnej; o funkcji
podstawowej wraz z infrastrukturg towarzyszaca, zielenig urzadzong, terenami rekreacji i sportu, mata
architekturg, drogami wewnetrznymi, ciggami pieszo - jezdnymi oraz altanami na odpady state.

Obiekty zlokalizowano w odlegtosci od granic dziatki zgodnej z Obwieszczeniem Ministra Inwestycji i
Rozwoju z dnia 8 kwietnia 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury w sprawie warunkdéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

Zespot sktada sie 6 budynkéw z 6 odrebnymi garazami podziemnymi, oddylatowanymi od siebie. Wysoko$¢
zabudowy do ok. 29,0 m. Bryty budynkdw poprzez zréznicowanie kolorystyczne sprawiajg wrazenie formy
ztozonej z dwdch przenikajgcych sie bryt, co nadaje efekt smukfosci budynkom. W obiektach dominujg 2
ostatnie kondygnacje z charakterystycznymi loggiami, zaprojektowane w ciemnym odcieniu, obnizajgce
wizualnie budynki. Architekture budynkéw wzbogacajg wysokie przeszklenia oraz zewnetrzna struktura
bedaca czescig loggi i balkondw. Przestrzen nad garazami pomiedzy budynkami zaprojektowano w formie
stropodachéw zielonych stuzgcych jako jedna wspdlna przestrzen rekreacyjno - wypoczynkowa dla
mieszkarncdw. Zastosowane rozwigzania spdjnie powtarzajg sie we wszystkich zaprojektowanych obiektach.

Wokét catego zespotu zaprojektowano droge wewnetrzng obstugujgcg wszystkie budynki. Droge potgczono
z istniejagcym zjazdem z ul. Dzierzkowskiej w czeéci pétnocno - zachodniej oraz z nowoprojektowanym
zjazdem z osiedlowej drogi wewnetrznej w czesci pétnocno - wschodniej.  Przy drodze wewnetrznej
zaprojektowano zespoty zewnetrznych miejsc postojowych dla kazdego budynku. Droga wewnetrzna
stanowi jednoczesnie droge pozarowg dla catego zatozenia.

Zlokalizowany pomiedzy budynkami urzadzony, zielony dziedziniec sktada sie z fragmentarycznie
wydzielonych ogrédkéw indywidualnych powigzanych z mieszkaniami, ciggdw pieszych oraz placéw zabaw.
Zaprojektowane ciagi piesze wzdtuz drogi wewnetrznej taczg ze sobg poszczegdlne budynki oraz prowadzg
do czescig rekreacyjnej zlokalizowanej w czesci centralnej catego zatozenia. Budynki zostaty zaprojektowane



na kondygnacji -1 czesSciowo zagtebionej pod powierzchnig terenu. W zwigzku z tym przestrzenn pomiedzy
budynkami wyniesiona jest ponad poziom terenu, dlatego projekt przewiduje powstanie schodéw
zewnetrznych oraz ramp zewnetrznych zaprojektowanych w sposéb umozliwiajgcy korzystanie z tej
przestrzeni wspdélnej osobom niepetnosprawnym.

We wszystkich budynkach na poziomie -1 zlokalizowano garaz, komoérki lokatorskie oraz pomieszczenia
techniczne, natomiast na poziomach od 0 do 8 znajdowaé sie bedg lokale mieszkalne oraz niezbedna
komunikacja.

W catosci zatozenia zaprojektowano 354 lokale mieszkalne o powierzchni od ok. 25 - 85m?.

Do budynkéw zapewniono dostep dla oséb niepetnosprawnych poprzez ciggi piesze bez kraweznikowe,
odpowiedniej szerokosci oraz zainstalowane windy we wszystkich klatkach schodowych, ktérymi mozna
dostac sie na kazdg kondygnacje nadziemng oraz podziemna.

Od strony zachodniej — znajdujg sie budynki o funkcji mieszkalnej wielorodzinnej (11 kondygnacyjne),
ustugowej oraz biurowe;j.

Od strony pétnocnej - znajdujg sie budynki o funkcji produkcyjnej (hurtowanie), magazynowej (sktady) oraz
ustugowej.

Od strony wschodniej — znajdujg sie budynki o funkcji mieszkalnej wielorodzinnej (11 kondygnacyjne),
produkcyjnej (hurtownie), magazynowej (sktady) oraz gospodarczej (garaze).

Od strony potudniowej - znajdujg sie budynki o funkcji produkcyjnej (hurtownie), magazynowe;j (sktady).

4.2. UKLAD URBANISTYCZNY ZABUDOWY | KOMPOZYCJI ARCHITEKTONICZNEJ OBIEKTOW O FUNKCIJI
PODSTAWOWEJ

Uktad kompozycyjny przedmiotowego zespotu budynkdéw nawigzuje do uktadu budynkdéw znajdujacych sie
w najblizszym sgsiedztwie, tj. od strony pdtnocnej, zachodniej, potudniowej oraz wschodniej. Uktad sktad sie
z budynkéw zorientowanych dtuzszg elewacjg réwnolegle do ulicy Dionizego Czachowskiego, tak jak
istniejgca zabudowa sasiednia. Ksztatt dziatki wymusit kierunek zabudowy od strony poétnocnej w kierunku
potudniowym z umiejscowieniem krétszych elewacji od strony pétnocnej i potudniowej. Zespét sktada sie 6
budynkéw z 6 odrebnymi garazami podziemnymi, oddylatowanymi od siebie. W wyniku nieregularnego
ksztattu dziatki jeden z budynkéw, budynek nr 5 potozony w potudniowo - zachodniej czesci dziatki,
obrécony jest wzgledem pozostatych budynkéw, majgc diuzszg elewacje zorientowang prostopadle do ul.
Czachowskiego. Budynek ten jest w zwigzku z tym krétszy od pozostatych.

Zespodt budynkéw podzielono na 3 czesci, gdzie kazda z nich skfada sie z 2 budynkdw. Czesci te ustanawiajg
jednoczesnie podziat realizacji inwestycji na 3 kolejne etapy. Ksztatt bryt obiektdw wchodzacych w sktad
poszczegdlnych etapdéw zrdinicowano wzgledem siebie, przy jednoczesnym zachowaniu spéjnosci
charakteru dla catego zespotu. Zabieg ten pozwala unikngé przestrzeni o charakterze powtarzalnym,
monotonnym.

W najblizszym sgsiedztwie wystepujg budynki o réznej funkcji i przeznaczeniu od budynkéw produkcyjnych,
magazynowych, biurowych i ustugowych po mieszkalne wielorodzinne.

Planowana zabudowa wypetni niezagospodarowang dzisiaj przedmiotowg dziatke zabudowg mieszkalna
wielorodzinng. Projektowane budynki nie zaburzg istniejgcego tadu przestrzennego, ale uzupetnig istniejgca



strukture przestrzenng obszaru. Przetozy sie to na poprawienie tej struktury poprzez zwigzanie ze sobg
intensywnej zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej, znajdujacej sie po zachodniej oraz wschodniej stronie
opracowywanego terenu. Podniesiona zostanie tym samym intensywnos¢ zabudowy i jej standard zgodnie z
wytycznymi zamieszczonymi w studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Radom.

Kolorystyka budynkéw, z duzg iloscig zieleni nie bedzie stanowi¢ kontrastu z istniejgcg zabudowa sgsiednia.

4.3. PRZEBIEG GLOWNYCH ELEMENTOW SIECI UZBROJENIA TERENU ORAZ DROG PUBLICZNYCH |
WEWNETRZNYCH NIEZBEDNYCH DLA OBStUGI PROPONOWANEJ ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA
TERENU

Przebieg istniejgcych sieci uzbrojenia terenu zlokalizowanych w sgsiedztwie planowanej inwestycji
przedstawiono na zataczniku graficznym nr 2.

Opis sieci w rejonie inwestycji:

- Sie¢ wodociggowa wo100 w ul. Dionizego Czachowskiego;

- Sie¢ kanalizacji sanitarnej ks200 w ul. Dionizego Czachowskiego;

- Sie¢ kanalizacji deszczowe] kd500 na dziatce nr ewid. 15/21;

- Ewentualna sie¢ gazowa gn125 mm PE w ul. Dionizego Czachowskiego;

- Siec¢ cieptownicza cd100 w ul. Dionizego Czachowskiego lub cd65 w ul. Dzierzkowskiej;
- Sie¢ elektryczna w ul. Dzierzkowskiej i Dionizego Czachowskiego

Opis przytaczy instalacji sanitarnych:

Projektowane przytgcze wody z sieci wodociggowej wol00 w ul. Dionizego Czachowskiego, Srednica
projektowanego przytgcza 125, zgodna z warunkami zarzadcy sieci. Istniejgca na przedmiotowej dziatce
dawna zaktadowa sie¢ wodociggowa w catosci przeznaczona do rozbidrki.

Projektowane przytacze kanalizacji sanitarnej z sieci kanalizacyjnej ks200 w ul. Dionizego Czachowskiego;
srednica projektowanego przytacza 200, zgodna z warunkami zarzadcy sieci. Istniejgca na przedmiotowe;j
dziatce dawna zaktadowa sie¢ kanalizacji sanitarnej w catosci przeznaczona do rozbiérki.

Projektowane przytgcze kanalizacji deszczowej z sieci kanalizacyjnej kd500 na dziatce nr ewid. 15/21;
Srednica przytagcza zgodna z warunkami zarzadcy sieci. Istniejgca na przedmiotowej dziatce dawna
zaktadowa sie¢ kanalizacji deszczowej w catosci przeznaczona do rozbidrki.

Ewentualne przytacze gazu z sieci gazowej gn125 mm PE w ul. Dionizego Czachowskiego; Srednica przytgcza
zgodna z warunkami zarzadcy sieci. Istniejagca na przedmiotowe] dziatce dawna zaktadowa sie¢ gazowa w
catosci przeznaczona do rozbiérki.

Projektowane przytacze ciepta z sieci cieptowniczej cd100 w ul. Dionizego Czachowskiego lub c¢d65 w ul.
Dzierzkowskiej; srednica przytacza zgodna z warunkami zarzadcy sieci. Istniejgca na przedmiotowej dziatce
dawna zaktadowa siec cieptownicza w catosci przeznaczona do rozbiérki.

Projektowane przytgcze elektryczne z sieci elektrycznej; przytgcze zgodne z warunkami zarzadcy sieci.
Istniejgca na przedmiotowej dziatce dawna zaktadowa siec elektryczna w catosci przeznaczona do rozbidrki.



Obstuga komunikacyjna - dojazd do ul. Dionizego Czachowskiego poprzez przebudowe istniejacej ul.
Dzierzkowskiej do wymaganej szerokosci 6 m. Zjazd z drogi wewnetrznej na ul. Dzierzkowskg zlokalizowany
jest w poéinocno - zachodniej czesci dziatki. Dodatkowo teren obstugiwany jest za pomoca
nowoprojektowanego zjazdu z osiedlowej drogi wewnetrznej od strony podtnocno - wschodniej.
Projektowana zabudowa zaktada powstanie utwardzonych ciggéw stuzgcych do obstugi pieszej tgczacych
obszar inwestycji z istniejgca siecig chodnikow.

4.4. ETAPY REALIZACJI PROPONOWANEJ ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Planowana inwestycja zaktada jej etapowanie. Przewiduje sie budowe wszystkich elementéow w 3 kolejnych
etapach:

- Etap I: Budynek nr 1i2

- Etap Il: Budyneknr3i4

- Etap Ill: Budynek nr5i6

4.5. POWIAZANIA PRZESTRZENNE PLANOWANEJ INWESTYCJI Z TERENAMI OTACZAJACYMI

W projekcie dazono do zintegrowania i spajania terendw otaczajgcych w wielu aspektach tj. komunikacja,
funkcja, kompozycja przestrzenna, nie zapominajgc o walorach estetycznych.

Powigzania planowane] inwestycji z istniejgcym terenem zakfadajg maksymalne nawigzanie sie do
istniejagcych ciggéw komunikacji pieszej i kotowej. Wykorzystujgc ich potencjat i przepustowosé.
Odpowiednia ilos¢ zaprojektowanych miejsc parkingowych oraz bezkolizyjne wjazdy i wyjazdy z terenu
inwestycji nie bedg generowaty utrudnien w ruchu samochodowym i pieszym.

Atutem lokalizacji budynkéw w przedmiotowym terenie jest dostepnosé komunikacji miejskiej jak réwniez
dalekobieznej (pociggi dalekobiezne), a takze placdwek oswiatowych, panstwowych i innych o znaczeniu
lokalnym.

Niniejsza inwestycja stanowi¢ bedzie uzupetnienie uktadu zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej
zlokalizowanej w strefie $rodmiejskiej, w obrebie rejonu mieszkaniowego wzdtuz ulic: Zeromskiego,
Czachowskiego i Stowackiego (po pdtnocno-zachodniej stronie linii kolejowej). Wypetniajgc nieatrakcyjne,
niezagospodarowane tereny proponowany uktad oraz forma inwestycji ma na celu wpisanie sie w strukture
przestrzenng obszaru oraz poprawienie tej struktury. Nowa zabudowa potaczy ze sobg rozbite obszary o tej
samej funkcji podnoszgc tym samym intensywnosc zabudowy i jej standard.

4.6. CHARAKTERYSTYCZNE PARAMETRY

Planowana powierzchnia zabudowy (cze$¢ podziemna) - ok 55% powierzchni dziatki - 9 370,00 m?(do

9 500,00 m? zgodnie z decyzjg o uwarunkowaniach $rodowiskowych nr OSR.6220.47.2019.DK z dnia 15
listopada 2019 r.

Planowana powierzchnia zabudowy (cze$¢ nadziemna) - ok 18% powierzchni dziatki - 2 990,00 m?*(do

3 200,00 m? zgodnie z decyzjg o uwarunkowaniach $rodowiskowych nr OSR.6220.47.2019.DK z dnia 15
listopada 2019 r

Powierzchnia terendw zielonych - ok 30% (min. 25% powierzchni dziatki ) - 5 200,00m?

Szerokos$¢ elewacji od ul. Dzierzkowskiej - ok. 29m



Wysokos¢ budynkéw - ok 29,0 m
Kubatura budynkéw - 125 215,00 m?

Whiosek, ktorego integralng czesciq jest niniejsza koncepcja, a o ktérym mowa w ust. 1 Ustawa z dnia 5
lipca 2018 r. zawiera:

Okreslenie granic terenu objetego wnioskiem, przedstawionych na kopii mapy zasadniczej lub w
przypadku jej braku na kopii mapy ewidencyjnej, przyjetej do parnstwowego zasobu geodezyjnego i
kartograficznego, obejmujqcej teren, ktérego wniosek dotyczy i obszaru, na ktéry ta inwestycja bedzie
oddziatywad, w skali 1:1000 lub wiekszej;

Obszar inwestycji oznaczono literami A,B,C,D,E,F,G,H,| - A w kolorze czerwonym i przedstawiono na kopii
mapy zasadniczej w skali 1:500.

Obszar oddziatywania inwestycji oznaczono cyframi 1,2,3,4,5,6,7,8-1; 9,10,11,12,13,14-9; 15,16,17,18 - 15 w
kolorze niebieskim i przedstawiono na kopii mapy zasadniczej w skali 1:500.

Okreslenie planowanej minimalnej i maksymalnej powierzchni uzytkowej mieszkan;
Minimalna powierzchnia uzytkowa - 1 800,00 m’
Maksymalna powierzchnia uzytkowa - 20 000,00 m?

Okreslenie planowanej minimalnej i maksymalnej liczby mieszkan;
Minimalna liczna mieszkan - 350
Maksymalna liczba mieszkan - 380

Okreslenie zmian w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojeniu terenu;
W zwigzku z planowang zabudowg niezbedne jest usuniecie istniejgcych utwardzen, likwidacje istniejgcego
uzbrojenia terenu.

Analize powigzania inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu;

Zgodnie z wydanymi zapewnieniami od gestorow sieci inwestycja posiada niezbedne mozliwosci
przytaczeniowe.
Opracowat:

mgr inz. arch. Andrzej Detka

nr uprawnien: KL 287/91

Opracowat:

mgr inz. arch. Adam Detka
nr uprawnien: 334/SWOKK/2018
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