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ZAGOSPODAROWANIE TERENU 

KONCEPCJA FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNA
wykonana w celu określenia podstawowych wskaźników powierzchniowych zgodnie z obowiązującym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego , rozwiązań komunikacyjnych oraz zbadania możliwości budowy pod względem architektoniczno-urbanistycznym i konserwatorskim

Koncepcja obejmuje opracowanie urbanistyczne , architektoniczne , konstrukcyjne , instalacyjne 
I.  
przedmiot inwestycji , lokalizacja , niezbędne dane związane z lokalizacją
Przedmiotem inwestycji jest budynek hotelowy   ( zabudowa usług turystyki - usługi hotelarskie  ) wraz z infrastrukturą techniczną i niezbędnymi urządzeniami budowlanymi 
Lokalizacja inwestycji - Zakopane , Jaszczurówka , przy ulicy O.Balcera , jednostka ewidencyjna 121701_1 Zakopane , obręb 0147 , działki nr 115/8 i 115/9

Inwestycja zlokalizowana w obszarze urbanistycznym CHŁABÓWKA  - obowiązującym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego , w terenie o symbolach UT-2  , oraz w terenach łąk , pastwisk i nieużytków  o  symbolu ZR-12. 
W perspektywie , zgodnie ze studium uwarunkowań - teren przeznaczony na cele  usług turystyki.
Rozwiązania przyjętego wariantu 
Budowa budynku hotelowego wraz  rozbiórką istniejącego budynku pensjonatowego ( zgodnie z obowiązującym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego - w terenach budowlanych) , w perspektywie budowa oddzielnego skrzydła hotelowego połączonego przewiązką ( wg planowanych zmian w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego zgodnie z uchwalonym studium lub po uchwaleniu przez Radę Miasta zmiany punktowej planu  )

II.         istniejący stan zagospodarowania terenu
              Teren inwestycji zabudowany budynkiem pensjonatowym , posiada zjazd z drogi publicznej , dojazd , dojście , parking dla samochodów osobowych , teren zagospodarowany rekreacyjnie , budynek dawnej oczyszczalni ścieków , altanę rekreacyjną , graniczy z potokiem Olczyskim  , terenami łąk , pastwisk , nieużytków i lasów. 
              W sąsiedztwie budynki mieszkalne TPN, w tym zabytkowy drewniany obiekt przy ulicy oraz w bliskim sąsiedztwie starą , również drewnianą leśniczówkę Kuźnice wraz z zabudowaniami gospodarczymi
              Teren uzbrojony , posiada sieć wodociągowo-kanalizacyjną , kanalizację deszczową , energetyczną, gaz.
III.        projektowane zagospodarowanie terenu, w tym urządzenia budowlane związane z obiektami 
            budowlanymi, układ komunikacyjny, sieci uzbrojenia terenu z przeciwpożarowym zaopatrzeniem 

            wodnym
               1.    Rozbiórka istniejącego obiektu 

               2.    Budowa budynku hotelowego w miejscu istniejącego budynku pensjonatowego


 3.    Budowa wewnętrznej komunikacji – drogi dojazdowej w formie ciągu pieszo-jezdnego 

        4.    Budowa parkingu

               5.    Budowa  infrastruktury technicznej wg warunków technicznych zarządców sieci
IV.         zestawienie powierzchni poszczególnych części zagospodarowania terenu;
             zgodność z obowiązującym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego;
               Powierzchnia opracowania w terenach UT-2


1823,80m2

               Powierzchnia podstawowa w terenach UT-2 (55%)


1003,09 m2 
               Powierzchnia dopuszczalna w terenach UT-2 ( 45%)


  820,71 m2

               Powierzchnia projektowanej zabudowy ( maks. 35%)


  350,55 m2  

               Powierzchnia projektowanych  terenów utwardzonych           

  251,30 m2

               Powierzchnia terenów biologicznie czynnych ( min. 40%)

  401,24 m2 
V.             dane informujące, czy działka lub teren, na którym jest projektowany obiekt budowlany, są wpisane
                do rejestru zabytków oraz czy podlegają ochronie na podstawie ustaleń miejscowego planu 
                zagospodarowania przestrzennego; dane informując , czy teren inwestycji jest chroniony 

                odrębnymi przepisami

Teren inwestycji znajduje się w strefie częściowej ochrony konserwatorskiej oraz strefie ochrony krajobrazu kulturowego -  podlega ochronie na podstawie ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego .Planowana rozbiórka budynku ze względu na stan techniczny obiektu .
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Teren inwestycji znajduje się  w granicach Południowomałopolskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (Rozp. Nr 92/06 Wojewody Małopolskiego z dn. 24.11.2006r. i Uchwała Nr XXXIV/578/13 Sejmiku Województwa Małopolskiego).

Ponadto teren inwestycji znajduje się w granicach Tatrzańskiego Parku Narodowego i obszaru NATURA 2000 PLCI 20001 TATRY , jak też w granicach obszaru górniczego i terenu górniczego wód termalnych "Zakopane" i GZWP Nr 441.
VI.             Zgodność z zapisami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

       Koncepcja architektoniczna - budynek hotelowy , zaprojektowana zgodnie z zapisami
       miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru urbanistycznego Chłabówka :
       1. Przeznaczenie podstawowe terenu- zabudowa usług turystyki w szczególności usług hotelarskich
       2. Kształtowanie zabudowy i zagospodarowania terenu - minimalna powierzchnia biologicznie czynna, 

           maksymalna powierzchnia zabudowy , maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych , maksymalna

           wysokość budynku , forma dachu , kolorystyka  - zostały zachowane 
       3. Zasady ochrony środowiska - inwestycja nie jest przedsięwzięciem mogącym znacząco lub

           potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko

 VII.          Inne dane mające wpływ na planowaną inwestycję;
  
Istniejący budynek został wykreślony z  gminnej ewidencji zabytków na podstawie materiałów 
       archiwalnych Muzeum Tatrzańskiego.
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PROJEKT ARCHITEKTONICZNY - KONCEPCJA BUDYNKU HOTELOWEGO
           Celem opracowania koncepcji architektonicznej  jest określenie układu funkcjonalno-przestrzennego 

             zgodnie z ustaleniami z inwestorem
I. przeznaczenie i program użytkowy obiektu budowlanego oraz jego  charakterystyczne parametry techniczne, w szczególności: kubaturę, zestawienie powierzchni, wysokość i długość ( wg PN-ISO9836.1997);

1. Przeznaczenie oraz program użytkowy projektowanego budynku - Wariant I 
a) Piwnice  / poziom -4,00/ – kondygnacja podziemna ( częściowo zagłębiona w gruncie )
komunikacja , pom. techniczne , magazynowe , gospodarcze , sanitarne , zaplecze kuchenne z dostępne z zewnątrz , sala konferencyjne, bezpośrednim wyjściem na zewnątrz i możliwością kształtowania powierzchni, pomieszczenia rekreacyjne
	02. Powierzchnia użytkowa wg normy PN-ISO 9836 - Piwnic

	Rodzaj powierzchni
	Nazwa strefy
	Pow. użytkowa
	Pow. netto
	Posadzka

	Użytkowa pomocnicza

	 
	Zaplecze
	6,22
	6,22
	 

	 
	Sanitariaty
	23,07
	23,07
	 

	 
	Bufet kawowy
	82,01
	82,01
	 

	 
	Mag. okopowy
	2,24
	2,24
	 

	 
	Mag. pościeli czystej+centrala porządkowa
	12,92
	12,92
	 

	 
	Kręgielnia - pom. techniczne
	13,73
	13,73
	 

	 
	Mag. pościeli brudnej
	12,92
	12,92
	 

	 
	Sala Konferencyjna
	139,77
	139,77
	 

	 
	wc
	2,27
	2,27
	 

	 
	przeds/pom. porz
	2,37
	2,37
	 

	 
	Komunikacja
	5,81
	5,81
	 

	 
	Komunikacja
	5,13
	5,13
	 

	 
	Pom. socjalne
	6,61
	6,61
	 

	 
	Chłodnie
	2,75
	2,75
	 

	 
	Mag. suchy i napojów
	2,75
	2,75
	 

	 
	Przygotowalnia brudna
	2,78
	2,78
	 

	 
	Zmywalnia
	6,65
	6,65
	 

	 
	Rozdzielnia kelnerska
	11,77
	11,77
	 

	 
	Kuchnia
	26,26
	26,26
	 

	 
	Jacuzzi sauna
	41,29
	41,29
	 

	 
	Kręgielnia
	118,91
	118,91
	 

	 
	 
	528,23 m²
	528,23 m²
	 


	02. Powierzchnia netto wg normy PN-ISO 9836 - Piwnic

	Rodzaj powierzchni
	Nazwa strefy
	Pow. netto
	Posadzka

	Ruchu

	 
	Komunikacja
	19,98
	 

	 
	Szyb windowy
	3,09
	 

	 
	Komunikacja
	12,97
	 

	 
	Klatka schodowa
	17,85
	 

	 
	Komunikacja
	7,81
	 

	 
	 
	61,70 m²
	 

	Usługowo - techniczna

	 
	Pom. techniczne
	37,91
	 

	 
	 
	37,91 m²
	 

	 
	 
	99,61 m²
	 


b) Parter poziom - /± 0,00/ – wejście gł. do budynku bezpośrednio z komunikacji zewnętrznej (z parkingu) , holl , lobby z recepcją i barem , restauracja , sala kominkowa , sala dla dzieci , szatnia - narciarnia , sanitariaty
	03. Powierzchnia użytkowa wg normy PN-ISO 9836 - Parter

	Rodzaj powierzchni
	Nazwa strefy
	Pow. użytkowa
	Pow. netto
	Posadzka

	Użytkowa pomocnicza

	 
	Bawialnia
	20,10
	20,10
	 

	 
	Salon kominkowy
	71,28
	71,28
	 

	 
	WC niepełnosprawny
	3,53
	3,53
	 

	 
	Jadalnia
	121,48
	121,48
	 

	 
	WC
	2,78
	2,78
	 

	 
	Bar/recepcja , 

Bar/recepcja
	6,11 

8,50
	6,11 

8,50
	 



	 
	komunikacja
	16,17
	16,17
	 

	 
	Szatnia
	4,06
	4,06
	 

	 
	 
	254,01 m²
	254,01 m²
	 


	03. Powierzchnia netto wg normy PN-ISO 9836 - Parter

	Rodzaj powierzchni
	Nazwa strefy
	Pow. netto
	Posadzka

	Ruchu

	 
	Hall wejściowy
	13,90
	 

	 
	Klatka schodowa
	20,18
	 

	 
	Szyb windowy
	3,09
	 

	 
	Wiatrołap
	9,25
	 

	 
	 
	46,42 m²
	 


c) Piętro - poziom + 3,60 – komunikacja , pokoje hotelowe 2- osobowe z łazienkami , apartament 2-osobowy z łazienką . Łącznie 8 pokoi 2-os. i 1 apartament 2-os.
	04. Powierzchnia użytkowa wg normy PN-ISO 9836 - Piętro

	Rodzaj powierzchni
	Nr
	Nazwa strefy
	Pow. użytkowa
	Pow. netto
	Posadzka

	Użytkowa podstawowa

	 
	1
	Apartament hotelowy 2-os
	31,8
	31,8
	 

	 
	2
	Pokój hotelowy 2-os
	24,53
	24,53
	 

	 
	3
	Pokój hotelowy 2-os
	20,31
	20,31
	 

	 
	4
	Pokój hotelowy 2-os
	21,14
	21,14
	 

	 
	5
	Pokój hotelowy 2-os
	19,82
	19,82
	 

	 
	6
	Pokój hotelowy 2-os
	19,94
	19,94
	 

	 
	7
	Pokój hotelowy 2-os
	21,03
	21,03
	 

	 
	8
	Pokój hotelowy 2-os
	20,28
	20,28
	 

	 
	9
	Pokój hotelowy 2-os
	24,53
	24,53
	 

	 
	 
	 
	203,38 m²
	203,38 m²
	 






      5

	04. Powierzchnia netto wg normy PN-ISO 9836 - Piętro

	Rodzaj powierzchni
	Nazwa strefy
	Pow. netto
	Posadzka

	Ruchu

	 
	Komunikacja
	8,07
	 

	 
	Klatka schodowa
	20,18
	 

	 
	Szyb windowy
	3,09
	 

	 
	Komunikacja
	8,07
	 

	 
	 
	39,41 m²
	 


d) Poddasze 1 - poziom +  6,50 – komunikacja , pokoje hotelowe 2- osobowe z łazienkami
        Łącznie 3 apartamenty hotelowe  2-os i 4 pokoje hotelowe 2-os z łazienkami

	05. Powierzchnia użytkowa wg normy PN-ISO 9836 - Poddasze 1

	Rodzaj powierzchni
	Nr
	Nazwa strefy
	Pow. użytkowa
	Pow. netto
	Posadzka

	Użytkowa podstawowa

	 
	10
	Apartament hotelowy 2-os
	26,57
	31,8
	 

	 
	11
	Pokój hotelowy 2-os
	24,53
	24,53
	 

	 
	12
	Apartament hotelowy 2-os
	38,30
	42,58
	 

	 
	13
	Pokój hotelowy 2-os
	29,13
	30,05
	 

	 
	14
	Pokój hotelowy 2-os
	29,13
	30,05
	 

	 
	15
	Apartament hotelowy 2-os
	38,30
	42,58
	 

	 
	16
	Pokój hotelowy 2-os
	24,53
	24,53
	 

	 
	 
	 
	210,49 m²
	226,12 m²
	 


a) Poddasze I
	05. Powierzchnia netto wg normy PN-ISO 9836 - Poddasze 1

	Rodzaj powierzchni
	Nazwa strefy
	Pow. netto
	Posadzka

	Ruchu

	 
	Komunikacja
	7,03
	 

	 
	Klatka schodowa
	20,18
	 

	 
	Szyb windowy
	3,09
	 

	 
	Komunikacja
	7,03
	 

	 
	 
	37,33 m²
	 


f)      Poddasze 2 - poziom + 9,40 – komunikacja , dwa apartamenty hotelowe z łazienkami 

	06. Powierzchnia użytkowa wg normy PN-ISO 9836 - Poddasze 2

	Rodzaj powierzchni
	Nr
	Nazwa strefy
	Pow. użytkowa
	Pow. netto
	Posadzka

	Użytkowa podstawowa

	 
	17
	Apartament hotelowy 2-os
	55,02
	55,02
	 

	 
	18
	Apartament hotelowy 2-os
	55,03
	55,03
	 

	 
	 
	 
	110,05 m²
	157,43 m²
	 


	06. Powierzchnia netto wg normy PN-ISO 9836 - Poddasze 2

	Rodzaj powierzchni
	Nazwa strefy
	Pow. netto
	Posadzka

	Ruchu

	 
	Klatka schodowa
	22,22
	 

	 
	Szyb windowy
	3,09
	 

	 
	 
	25,31 m²
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  Charakterystyczne parametry techniczne (PN-ISO9836 właściwości użytkowe w budownictwie)

Zestawienie powierzchni:

a) Powierzchnia zabudowy
                                              350,55 m2
b) Powierzchnia całkowita kondygnacji

 2260,57 m2
c) Powierzchnia użytkowa



 1615,94m2
d) W tym powierzchnie użytkowe : 
- Powierzchnia ruchu 



- 210,17 m2

- Powierzchnia techniczna 


- 37,91 m2

- Powierzchnia użytkowa podstawowa 

- 586,93 m2

- Powierzchnia użytkowa pomocnicza

- 782,24 m2
e) Kubatura podziemna 



- 2875,28 m3

f) Kubatura nadziemna 



- 3397,22 m3

g) Kubatura brutto




-  6272,50 m3

h) Wysokość




 13,0 m od strony przystokowej
i) Szerokość, długość elewacji


  9,48m /30,64m

j) Ilość kondygnacji

              


  V



- 1 podziemna, 4 nadziemna - której wszystkie 4 ściany znajdują się powyżej istniejącego terenu, w tym 2 nadziemne w kubaturze dachu.

k) Ilość pokoi hotelowych łącznie


   18



l) Ilość miejsc noclegowych łącznie


   36




    II             forma architektoniczna i funkcja obiektu budowlanego, sposób jego dostosowania do krajobrazu 
                   i otaczającej zabudowy 
Forma architektoniczna budynku nawiązuje do zakopiańskiego charakteru budownictwa hotelowego , budynek wkomponowany w otoczenie . Obiekt niewielki , wykorzystuje naturalny spadek terenu.
Funkcja zabudowy - hotel , komunikacja pieszo-jezdna , parking.
Budynek  przekryty dachem symetrycznym dwuspadowym , doświetlenie pomieszczeń poddasza  w szczytach i otwarć  , uzasadnionych rzutem poziomym.

Główna kalenica budynku na jednym poziomie .
Ściany z użyciem kamienia naturalnego  oraz drewna . Liczne przeszklenia .

Detal elewacji drewniany w kolorze nawiązującym do zabytkowego budynku sąsiedniego -  starego drewna.









III            sposób zapewnienia warunków niezbędnych do korzystania z tego obiektu przez osoby
               niepełnosprawne, w szczególności poruszające się na wózkach inwalidzkich;

Obiekt usługowy - hotelowy , dostępny dla osób niepełnosprawnych zgodnie z warunkami technicznymi jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie -  
miejsca postojowe dostosowane do wymagań dla osób niepełnosprawnych z odpowiednim oznakowaniem , brak przegród i barier  ograniczających poruszanie się w budynku ,  winda osobowa , pokój z łazienką o wymaganych parametrach.
IV         warunki ochrony przeciwpożarowej
Budynek usługowy (zamieszkania zbiorowego) , niski ,  konstrukcja żelbetowa , murowany, dach nie rozprzestrzeniający ognia.

a. Powierzchnia, wysokość i liczba kondygnacji - budynek ZLV, N, 
Powierzchnia zabudowy

  350,55 m2



Powierzchnia wewnętrzna

2044,23 m2


Kubatura brutto


6272,50 m3
Liczba kondygnacji   


V

Wysokość
12,0 m -  od  wejścia do budynku do ostatniej warstwy ocieplonego stropu nad najwyższą kondygnacją                                                            
    
b. Odległość od obiektów sąsiednich

Zgodnie z §271.1. Rozporządzenia MI z dnia 12 kwietnia 2002 r
c. Kategoria zagrożenia ludzi, przewidywana liczbę osób na każdej kondygnacji

Kategoria zagrożenia ludzi – ZL V W budynku przewiduje się 36 miejsc noclegowych.
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Poziom piwnic - 
Poziom piwnic -1 część konferencyjna z bezpośrednim wyjściem na zewnątrz dla czasowego przebywania 80 osób ,  przestrzeń  rekreacyjna dla gości hotelowych ,zaplecze kuchenne z dostępem z zewnątrz , pomieszczenie techniczne , pomieszczenia gospodarcze , komunikacja 
Parter - wejście do budynku , holl , recepcja/lobby bar , sala kominkowa dla około 20 osób , salka dla dzieci , jadalnia dla maksymalne 80 osób z bezpośrednim wyjściem na zewnątrz
Piętra ( trzy hotelowe dla łącznie 36 osób będących gośćmi hotelowymi 




Łącznie w budynku może przebywać 36 osób oraz 5  osób obsługi 
Poziom piwnic stanowi oddzielną strefę pożarową

d. Ocenę zagrożenia wybuchem pomieszczeń oraz przestrzeni zewnętrznych

Zagrożenie nie występuje.
e. Podział obiektu na strefy pożarowe

Budynek stanowi  2  strefy pożarowe.
Strefy pożarowe w budynku  nie przekraczają dopuszczalnej powierzchni zgodnie z warunkami technicznymi . 
f. Klasę odporności pożarowej budynku oraz klasę odporności ogniowej i stopień rozprzestrzeniania ognia elementów budowlanych
Budynek zamieszkania zbiorowego :
Zgodnie z § 212 ust. 5 warunków technicznych jakim powinny odpowiadać budynki oraz ich usytuowanie, dla budynku hotelowego-zamieszkania zbiorowego , należy przyjąć klasę odporności pożarowej "D" , kondygnacja podziemna  oddzielona elementami oddzielenia przeciwpożarowego , 
g. Warunki ewakuacji, oświetlenie awaryjne (bezpieczeństwa i ewakuacyjne) oraz przeszkodowe dla budynku pensjonatowego 
Zapewnione warunki ewakuacji zgodnie z warunkami technicznymi jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie 
h. Sposób zabezpieczenia przeciwpożarowego instalacji użytkowych, a w szczególności; wentylacyjnej, ogrzewczej, gazowej, elektroenergetycznej, odgromowej dla budynku pensjonatowego oraz mieszkalnego jednorodzinnego.





Dobór urządzeń przeciwpożarowych w obiekcie, dostosowanych do wymagań wynikających z przyjętego scenariusza. 
i. Zaopatrzenie w wodę do zewnętrznego gaszenia pożaru

Zaopatrzenie w wodę do zewnętrznego gaszenia pożaru z istniejącej sieci p.poż.
j. Drogi pożarowe
                     Inwestycja  wymaga  zapewnienia drogi pożarowej. 
                     Dojazd  z drogi wewnętrznej  poprzez istniejący zjazd ( budynek niski – N, 
                     liczba miejsc noclegowych poniżej 50 )
             OŚWIADCZENIE
Oświadczamy że koncepcja  budynku hotelowego  projektowanego w Zakopanem przy ul. Jaszczurówka , na działkach nr 115/8 , 115/9 , nr obr. 0147 Zakopane , została wykonana zgodnie z obowiązującym miejscowy planem zagospodarowania przestrzennego , przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej.
                Projektant; 

mgr inż. arch. Teresa Trojan Korn 
               Projektant;                               mgr inz. arch. Szymon Szatko












     8
