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WSTEP
Pionki sg miastem o bardzo mocno zdefiniowanej strukturze urbanistyczne.

Obszar, bedqgcy przedmiotem niniejszego opracowaniaq, jest terenem
wymagajgcym zdefiniowania na nowo zasad zagospodarowania
przestrzennego. Odnoszqgce sie do jego dotychczasowej formy
zagospodarowania - zapisy Planu Miejscowego (teren przemystowy) - nie
odzwierciedlajg w petni potencjatu omawianej nieruchomosci.

W sformutowaniu zasad zagospodarowania dla omawianego terenu niezwykle
cenne staty sie informacje uzyskane z przeprowadzonej przez biuro projektowe
analizy.

Przedstawiona koncepcja, jako jedno z gtdwnych zatozen, ma na celu
stworzenie nowej dzielnicy mieszkaniowej. Stworzenie przestrzeni
ogolnodostepnych — pasazu, podworek, lokalnych miejsc spotkan i rekreacii,
ktdre stang sie obszarem zycia mieszkancow projektowanych budynkow i juz
istniejgcej zabudowy.

INFORMACJE OGOLNE | OPIS STANU ISTNIEJACEGO

Projektowany zespot zlokalizowany jest w Pionkach, przy ul. Wesotej, na
dziatkach o numerach ewidencyjnych 1919, 19201 1921 z obrebu 0001 w gminie
Miejskiej Pionki, powiat Radomski, wojewddztiwo Mazowieckie. Powierzchnia
sumaryczna wyszczegolnionych dziatek to 103 930 m2.

Teren inwestycji zabudowany jest obecni obiektami produkcyjnymi w formie hali
oraz kilkoma parterowymi budynkami pomochniczymi. W potowie wschodniegj
granicy dziatki skupisko zieleni wysokiej — do czeSciowego zachowania. Wzdtuz

potnocnej i wschodniej granicy terenu inwestyciji przebiega napowietrzna linia
wysokiego napiecia ze strefqg ochronng wykluczajgcq zabudowe kubaturowaq.

Potgczenie komunikacyjne nieruchomosci z pozostatg czescig miasta odbywa
sie w kierunku potudniowym poprzez droge krajowq nr 787 (ul. Doktor Marii
Garszwo). W bezposrednim sgsiedztwie zlokalizowana jest stacja kolejowa Pionki
oraz przystanek autobusowy.

Najblizsze sgsiedztwo inwestycji to budynki wielorodzinne IV i - V kondygnacyjne
zlat 80 - tych XXw. zabudowa jednorodzinna oraz wielkopowierzchniowe hale
produkcyjno-magazynowe. Od poétnocy do dziatki przylegajqg tereny zielone.

UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Pionki przypisuje przedmiotowemu kwartatowi tereny o przeznaczeniu
produkcyjnym, sktadowym, magazynowym i ustugowym.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przeznacza przedmiotowy
teren na produkcje przemystowq i rzemieslniczg. W planie migjscowym teren
zostat oznaczony symbolem P.

Wobec aktualnych uwarunkowan funkcjonalnych terenu (teren spetnia
kwalifikacje terenu poprodukcyjnego na ktérym zaprzestano dziatalnosci
produkcyjnej — nieczynny tartak), dla umozliwienia inwestycji przyjeto procedure
Ustawy z dnia 5 lipa 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqgcych z uwzglednieniem wymagan
uchwaty

Zgodnie z Art.5.4. w/w Ustawy ,,Warunek niesprzecznosci ze studium nie dotyczy
terendw, ktore w przesztosci byty wykorzystywane jako tereny kolejowe,
wojskowe, produkcyjne lub ustug pocztowych, a obecnie funkcje te nie sg na
tych terenach realizowane." Przedmiotowy fteren spetnia powyzszy warunek, w
zwigzku z czym, niniejszej inwestycji nie dotyczy warunek sprzecznosci ze
studium.

ZGODNOSC ZE STANDARDAMI LOKALIZACJI | REALIZACJI INW. MIESZKANIOWE)

Wskazana zgodnie z Art.7, ust. 7, pkt 13 . Ustawy z dnia 5 lipa 2018 r. o
utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszgcych.

Planowana inwestycja zlokalizowana jest w strefie miejskie;.
- Odlegtosc od przystanku komunikacyjnego:

e Autobusowego — 400 m
e Kolejowego -600 m
Warunek spetniony (wymagane maksymalnie 1000 m.)



- Odlegtosc od szkoty podstawowej, ktora jest w stanie przyjgc nowych

uczniow w liczbie dzieci stanowigcych nie mniej niz 10 % planowanej liczby

mieszkancow inwestycji mieszkaniowej (10% x 952 = 95 dzieci)

e Publiczna Szkota Podstawowa z Oddziatami Infegracyjnymi i Sportowymi
Nr &5 im. Jana Pawta Il - 1100 m

Warunek spetniony (wymagane maksymalnie 3000 m.)

- Dostep do urzgdzonych terendw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu o
powierzchni stanowigcej co najmniej iloczyn planowanej liczby mieszkancow
oraz wskaznika wynoszgcego 4m2 (4m2 x 952 = 3808 m2), W promieniu 3000
m od planowanej inwestycji znajdujg sie co najmniej:

1) Lodowisko Biaty Orlik - 2,3 km
2) Staw Gomny - 2,9 km ( kgpielisko, klub zeglarski, sitownia terenowa) ,
pOW.
stawu 17 ha zatem sam staw zapewnia wymagane Ustawq wskazniki
3) Zalew Januszno - 2,6 km
4) Ogrodek Jordanowski - 2,4 km
5) Arboretum Puszczy Kozienickigj - 1,4 km
6) basen Migjski - 2,8 km

e Projektowany plac zabaw i boisko zlokalizowane na terenie inwestycji o
powierzchni okoto 3200 m2

GLOWNE ZALOZENIA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNE

e W zatozeniach Inwestora teren przeznaczony ma by¢ dla realizacji
zabudowy mieszkaniowej w ilosci 14 budynkow.

e W tym 4 budynki z ustugami w parterach (budynki wzdtuz ulicy Wesotej);

e Podstawowym celem projektu jest chec harmonijnego wkomponowania
projektowanego zespotu w istniejgcq strukture zabudowy miasta Pionki;

e Projektowane budynki tworzg zespot osiedlowej zabudowy
zorganizowanej wokot ogdlnodostepnych przestrzeni wewnetrznych ulic,
podworek i pasazu biegngcego wzdtuz ulicy Wesotej.

e Budynki o wysokosci 5 kondygnacii zdominantami o wysokosci é
kondygnaciji przy ul. Wesotej skalg zabudowy nawigzujg do budynkow
wielorodzinnych znajdujgcych sie w bezposrednim sgsiedztwie — kwartat
ograniczony ulicami Adasia Guzala/Augustowskg/Bohateréow
Studzianek/Kwiatowq.

e Dostep do drogi publicznej — 3 wjazdy od strony ul. Wesote]

e Projektowana zabudowa umozliwi ochrone czesci budynkow przed
hatasem ulicy Wesotej, na ktdrej ruch wraz z intensywnym rozwojem tej
czesci miasta wzrosnie.

Projekt zaktada realizacje pasazu zaprojektowanego w osi potnoc-
potudnie wzdtuz ulicy Wesotej oraz prostopadtej do niego wewnetrznej
drogi osiedlowej, tworzgcej gtdwng o§ kompozycyjna zespotu,
prowadzgcej do punktu ,,oomnik” i terendw rekreacyjnych.

Projekt zaktada parkowanie pojazddw na terenie inwestycji, wzdtuz
wewnetrznych ulic osiedlowych ( w rozproszonych zespotach
parkingowych ) oraz na pétnocnym i potudniowym krancu terenu
inwestycji (w dwodch zbiorczych zespotach parkingowych).

Projekt zaktada maksymalna ochrone isthiejgcych na terenie inwestycii
drzew. Projektowany uktad urbanistyczny zostat dostosowany do
zastanego drzewostanu. Przewiduje sie przeprowadzenie dodatkowych
nasadzen, w celu rewitalizacji przestrzeni — dzi§ teren ma charakter
poprodukcyjny.

Projekt zaktada czesSciowe pozostawienie przestrzeni pomiedzy budynkami
jako przestrzeni otwartej dla mieszkancow. Tereny, poza wydzielonymi
ogrodkami mieszkan w parterach projektowanych budynkdéw, pozostang
otwarte i bedg miaty charakter terendw spacerowo-rekreacyjnych.

Teren inwestycji zostanie dostosowany do potrzeb osdb
niepetnosprawnych. Roznice terenu bedqg potgczone chodnikami o
nieprzekraczalnym nachyleni 5%. Budynki zostang wyposazone w dzwigi
osobowe z mozliwoscig obstugi wozkdw inwalidzkich.

Na terenie inwestycji przewiduje sie zlokalizowanie 412 miejsc postojowych
dla rowerdow

Na terenie inwestycji przewiduje sie zlokalizowanie 50 miejsc parkingowych
Z mozliwosciq tadowania pojazddéw elektrycznych.

MEDIA | INSTALACJE WEWNETRZNE

Przewiduje sie podtgczenie budynkdw do zewnetrznych sieci uzbrojenia terenu:

sieci wodociggowej

sieci kanalizacyjnej
kanalizacji deszczowej
sieci gazowej

sieci elektroenergetycznej
sieci teletechniczne]

Przewiduje sie nastepujgce instalacje wewnetrzne:

instalacje wodng

instalacje wodng na cele przeciwpozarowe
instalacje kanalizacyjna bytowa

instalacja kanalizacyjna deszczowa
instalacje centralnego ogrzewania



instalacje wentylacji mechanicznej bytowej
instalacje elektryczng

instalacje teletechniczng

instalacje klimatyzacyjng (indywidualnie)
instalacje fotowoltaiczng (opcja)

POWIAZANIE Z ISTNIEJACYM UZBROJENIEM TERENU | PLANOWANE
ZAPOTRZEBOWANIE NA MEDIA

Wskazana zgodnie z Art.7, ust. 7, pkt 13 . Ustawy z dnia 5 lipa 2018 r. o
utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszgcych.

e Dostep do sieci wodociggowej z istniejgcego przewodu wodociggowego
w ulicy Wesotej
- woda do celdéw socjalno-bytowych w ilosci 3,5 dm3/s
- woda do celéw przeciwpozarowych ( wew.) — 10 dm3/s
- woda do celow przeciwpozarowych (zew.) —20 dm3/s

e Dostep do sieci kanalizacji bytowej do isthiejgcego kanatu w ul. Wesotej
- ilo§¢ odprowadzanych sciekdw — c.a. 3,45 dm3/s

e Dostep do sieci kanalizacji deszczowej do isthiejgcego kanatu w ul.
Wesote]
- ilo§¢ odprowadzanych wod opadowych — max. 14,0 dm3

e Dostep do sieci gazowej z istniejgcej sieci w ul. Wesotej
- zapotrzebowanie na paliwo gazowe -

e Dostep do sieci energetycznej z planowanej naziemnej, wolnostojgce]
stacji transformatorowej zlokalizowanej na dziatce inwestycyjnej
wybudowanej w ramach przedmiotowej inwestycji i podtgczonej do
istniejgcej sieci energetycznej

- zasilanie podstawowe — 2900 kW
- zasilanie dla m.p dla samochoddw elektrycznych — 92,5 kW

Dostep do sieci telekomunikacyjnej z istniejgcej studni w ul. Wesotej.

PODSTAWOWE ZALOZENIA FUNKCJONALNE

Podstawowq funkcjq projektowanego zespotu mieszkaniowego jest funkcja
mieszkaniowa, uzupetniona funkcjqg ustugowaq t.. handel, przedszkole i ustugi
nieucigzliwe.

W parterze, od strony ulicy Wesotej, przewiduje sie utworzenie ciggu handlowo-
ustugowego. Dodatkowo od strony potnocnej zaprojektowano lokal ustugowy z
mozliwoscig wprowadzenia funkcji spotecznej (np. punkt przedszkolny). W
parterach budynkdw przewidziano takze cze$¢ mieszkan z wtasnymi ogréodkami.

Lokalizacja punktu przedszkolnego w pdtnocnej czesci zatozenia zapewnia
mozliwos¢ jego dziatania w sgsiedztwie placu zabaw i jednoczesnie zapewnia
dobrq izolacje od hatasu dla pozostatych mieszkancow.

Na wszystkich kondygnacjach zlokalizowano mieszkania. Trzony komunikacyjne
budynkdw stanowiqg klatki schodowe dostepne bezposrednio z poziomu terenu.
Kazdy z weztdw komunikacji pionowej posiada wydzielong klatke schodowqg
oraz winde przystosowane do poftrzeb oséb niepetnosprawnych.

Parkingi dla mieszkancow zaprojektowano na poétnocnym oraz potudniowym
skraju terenu inwestycji oraz wzdtuz ciggdw komunikacyjnych. Na parterach
budynkow przewiduje sie lokalizacje pomieszczen technicznych (przytqcze
wody, kottownia, rozdzielnia elektryczna, separator itp.). Na poziomie parteru
zaprojektowano rowniez pomieszczenia do przechowywania wozkow i rowerow.

CHARAKTERYSTYCZNE PARAMETRY TECHNICZNE INWESTYCJI

Powierzchnia terenu: granice wtasnosci terenu 103 930 m2
w obszarze oznaczonym na mapie literami: A-B...-P-R-A[Pdz]

Powierzchnia biologicznie czynna [Pbc) 33186 m2
Intensywno$¢ zabudowy 0.9
Powierzchnia catkowita kondygnacji nadziemnych 81732,67 m2
Udziat powierzchni biologicznie czynnej w catosci inwestyciji 35%

w tym:

na gruncie(100%) 33186 m2
na stropach (50%) 0m2
Liczba budynkdéw 14

Liczba kondygnacji nadziemnych V oraz VI
Liczba kondygnaciji podziemnych 0

V kond: max 16,50
VI kond: max 19,50

Wysoko$¢ budynku

Powierzchnia zabudowy (Pz] 15892,5 m2
Powierzchnia catkowita budynkéw [Pc] 70702,8 m2
w tym:

powierzchnia catkowita nadziemna 70702,8 m2
powierzchnia catkowita podziemia 0
Powierzchnia uzytkowa mieszkan [PUM] 58260,4 m2
Liczba lokali mieszkalnych 952
Powierzchnia lokali ustugowych [PU] 4007,2 m2
w tym

powierzchnia uzytkowa sprzedazy: | 2003,6 m2




powierzchnia zaplecza ustug: 2003,6 m2

Liczba lokali ustugowych min: 4
max:16

Liczba miejsc postojowych dla samochoddw osobowych na parkingach 1229

terenowych

Wskaznik miejsc postojowych do iloSci mieszkan 1,2

Liczba miejsc postojowych dla rowerdw tgcznie: 412

w tym:

Liczba miejsc postojowych dla rowerdw w budynkach 112

Liczba miejsc postojowych dla rowerdw na terenie 300

Szacowana liczba mieszkancow min:9252

max: 2081
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