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Opis założeń koncepcji projektowej

IV. Opis projektowanego zagospodarowania terenu i obiektów kubaturowych.

Projekt zakłada realizację we frontowej części działki podpiwniczonego budynku hotelowego. Przed wejściem do budynku oraz w
półncnej części działki zaprojektowano naziemne miejsca postojowe.  Wjazd na teren działki zakłada się z drogi dojazdowej
prostopdłej ul. Karkonoskiej. Miasto Kowary wpisane jest do rejestru zabytków. Decyzja ta nie określa granic obszaru,
którego dotyczy w/w wpis. Do czasu ustalenia tych granic cały obszar planu należy traktować jako objęty restrykcjami wynikającymi z
w/w decyzji.

Gabaryty projektowanych budynków :
 - długość elewacji frontowej, wschodniej od zjazdu ul. Karkonoskiej: 40m
 - szerokości traktów: ~14,5m, 17,6m, 40m
 - ilość kondygnacji: IV
 - ilość pokoi hotelowych: 81

1. INSTALACJE
· Zaopatrzenie w wodę do celów bytowych z wodociągu miejskiego;
· Odprowadzenie ścieków bytowych - do sieci miejskiej;
· Odprowadzenie wód opadowych - na teren własny inwestycji;
· Przyłączenie do sieci elektroenergetycznej - do sieci miejskiej;
· Energia do celów grzewczych - z własnej kotłowni;
· Wywóz odpadów stałych poprzez przedsiębiorstwo oczyszczania - system gromadzenia i wywózki oparty na odpowiednio

oznakowanych pojemnikach - odpady segregowane.

2. POKOJE HOTELOWE
Pokoje  jedno i wieloosobowe z balkonami.

3. SALA KONFERENCYJNA
Zlokalizowana na parterze w centralnej części budynku z własnym lobby dostępnym z ogólnodostępnego korytarza. Doświetlona
bezpośrednio. Istneje możliwość podziału sali na trzy niezależne sale konferencyjne.

4. SPA I WELLNESS
W podziemiu zaprojektowano basen dla gości hotelowych z bezpośrednim wyściem na zamknęte, zielone patio. Basen dostępny jest
poprzez strefę szatni z recepcji zlokalizowanej na kondygnacj podziemnej. Z powższej recepcji dostępna jest również strefa SPA.

Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego miasta 
Kowary
Uchwała nr x/56/11 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 10 marca
2011 r

Ustalenie MPZP
UT.1

1.  Przeznaczenie
terenu

Zakres ustalenia

1. Przeznaczenie podstawowe - tereny usług turystycznych,
2. Przeznaczenie uzupełniające:
1) tereny sportu i rekreacji,
2) zieleń urządzona i w formach naturalnych,
3) wody powierzchniowe, śródlądowe,
4) parkingi,
5) obiekty i urządzenia infrastruktury technicznej,

I. Podstawa opracowania
· Zlecenie Inwestora, w tym ustalenia dot. rozwiązań

funkcjonalno-przestrzennych uzgodnione z Inwestorem
· Ustawa “Prawo budowlane” - Dz.U. z 2010 nr 243 poz. 1623 z późniejszymi

zmianami
· Rozporządzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunków technicznych,

jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie. - Dz.U. z 2002 nr
75 poz. 690 z późniejszymi zmianami

· Zdjęcia lotnicze, ortofotomapa Kowar
        Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego miasta Kowary

II. Przedmiot i zakres opracowania
Przedmiotem opracowania jest projekt hotelu z częścią konferencyjną i SPA
położonego na działce: 730/2, o. 0001 w Kowarach

Planowana inwestycja będzie zlokalizowana na działce o powierzchni
7078m². Teren działki znajduje się w obrębie obowiązującego MPZP.
Zakres opracowania  inwestycji obejmuje realizację poniższego obiektu
kubaturowego:
Hotel z częścią konferencyjną i SPA.
Przewiduje się zagospodarowanie terenu, infrastrukturę techniczną, wjazdy na
drogę wewętrzną od drogi dojazdowej prstopadłej do ul. Karkonoskiej.
Miejsca postojowe zlokalizowane zostały na terenie działki.
Zakres inwestycji obejmie również realizację obiektów infrastruktury
technicznej i komunikacji tzn:
· Przyłącza elektroenergetycznego;
· Przyłącza - wod.kan.;
· Przyłącza kanalizacji sanitarnej;
· Zjazdu do części podziemnej.
· Zieleni urządzonej na terenie.

III. Opis terenu. Usytuowanie. Dane ogólne.
Analizowany teren  znajduje się  przy zjeździe z ul. Karkonoskiej, od wschodu
graniczy z powyższym zjazdem, od zachodu z terenami zieleni naturalnej, od
południa z terenami zieleni urządzonej, od północy z ciągiem pieszo-
rowerowym.
Teren inwestycji zabudowany jest obecnie niezabudowany, zadrzewiony. W
obrębie działki występują około 3 metrowe różnice poziomów .
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DŁUGOŚĆ ELEWACJI OD STRONY

PRZYLEGŁEGO DO DZIAŁKI CIĄGU

KOMUNIKACYJNEGO

[MAKS.]

GEOMETRIA DACHU

WSKAŹNIK INTENS. ZABUDOWY

[MAKS.]

0,83

[0,9]

WYSOKOŚĆ BUDYNKÓW,

[MAKS. PRZY ZAST. KĄTÓW

NACHYLENIA DACHU 18° - 25°]

15m

[15m]

40m

[40m]

POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA

[MIN.]

60%

[60%]

DACHY -SYMETRYCZNE, KRYTE

DACHÓWKĄ W KOLORZE

CZERWONYM,

LUB ŁUPKIEM I KĄCIE NACHYLENIA

POŁACI ZAWARTYM W ZAKRESIE 18°-

25° LUB 40° - 47°

WYMOGI MPZP:

OZNACZENIE TERENU

ZAKRES OPRACOWANIA:

DZIAŁKA:730/2 OBRĘB 0001

UT.1

PRZEZNACZENIE PODSTAWOWE TERENY USŁUG TURYSTYCZNYCH

7078m²

WSKAŹNIK ZABUDOWY DZIAŁKI

[MAKS.]

0,22

[0,3]

DŁUGOŚĆ ODCINKA ELEWACJI

USYTUOWANEGO W JEDNEJ

PŁASZCZYŹNIE, W WIDOKU OD STRONY

PRZYLEGŁEGO DO DZIAŁKI CIĄGU

KOMUNIKACYJNEGO, Z WYMOGIEM

ROZDZIELENIA  POSZCZEGÓLNYCH

ODCINKÓW USKOKIEM, LUB RYZALITEM

O GŁĘBOKOŚCI MIN.3M

[MAKS.]

17,60m

[18m]

USYTUOWANIE BUDYNKU DOPUSZCZA SIĘ ZBLIŻENIE

ZABUDOWY DO GRANIC DZIAŁEK

ZAKRES OPRACOWANIA, GRANICA

DZIAŁKI 430/2

WJAZD NA TEREN INWESTYCJ,

WJAZD DLA STRAŻY POŻARNEJ

WJAZD DO STREFY DOSTAW, STREFY

ODBIORU ŚMIECI

BUDYNKI PROJEKTOWANE

LICZBA KONDYGNACJI

IV

OZNACZENIA:

NIEPRZEKRACZALNA LINIA

ZABUDOWY

TEREN UTWARDZONY - DROGI, CIĄGI

PIESZO-JEZDNE, CHODNIKI, DROGA

POŻAROWA

ZIELEŃ NISKA NA GRUNCIE

RODZIMYM

WEJŚCIE DO BUDYNKU

MIEJSCA POSTOJOWE NA TERENIE

UTWARDZONYM

MIEJSCA POSTOJOWE NA EKOKRACIE

PODZIEMNA CZĘŚĆ BUDYNKU
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PROJEKT ZAGOSPODAROWANIA TERENU
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 SZATNIE PRAC., POM. SOC.

107m²

 

 

 MAG. POŚCIELI, PRALNIA

107m²

 

 

 DOSTAWY, ODBIÓR ŚMIECI

429m²

 

 

KOM.

103m²

 

 

KOM.

11m²

 

 

SPA I WELLNESS

570m²

 

N

 

 POM. TECH.

62m²

 

DOSTAWY, ODBIÓR ŚMIECI

SZATNIE PRAC., POM.  SOC.

MAGAZYNY POŚCIELI, PRALNIA

SPA I WELLNESS

SUMA POWIERZCHNI:

KOMUNIKACJA

RODZAJ POMIESZCZENIA:
POW. UŻYTKOWA

570 m²

429 m²

107 m²

107 m²

114 m²

1378 m²

ZESTAWIENIE POWIERZCHNI KONDYGNACJI -1

POMIESZCZENIA TECHNICZNE 62 m²
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RZUT KOND. -1 
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 KUCHNIA

184m²

 

 

RESTAURACJA, BAR

232m²

 

 

 LOBBY HOTELOWE

237m²

 

 

 SALE KONFERENCYJNE

380m²

 

 

 LOBBY SAL

98m²

 

 

 ZAPLECZE

10m²

 

 

 BIURA

35m²

 

 

 TOALETY

49m²

 

 

KOM.

59m²

 

 

KOM.

14m²

 

N

RECEPCJA

KUCHNIA

RESTAURACJA, BAR

LOBBY HOTELOWE

SALE KONFERENCYJNE

LOBBY SAL KONFERENCYJNYCH

ZAPLECZE/ BIURA

TOALETY

RODZAJ POMIESZCZENIA:
POW. UŻYTKOWA

SUMA POWIERZCHNI:

KOMUNIKACJA

184 m²

232 m²

237 m²

380 m²

98 m²

45 m²

49 m²

73 m²

1298 m²

ZESTAWIENIE POWIERZCHNI 1 KONDYGNACJI

POKOJE HOTELOWE

POMIESZCZENIA TECHNICZNE

POW. UŻYTKOWA
ZESTAWIENIE POWIERZCHNI BUDYNKU

KOMUNIKACJA

2484 m²

227 m²

346 m²

KUCHNIA

RESTAURACJA, BAR

LOBBY HOTELOWE

SALE KONFERENCYJNE

LOBBY SAL KONFERENCYJNYCH

ZAPLECZE/ BIURA

TOALETY

184 m²

232 m²

237 m²

380 m²

98 m²

45 m²

49 m²

DOSTAWY, ODBIÓR ŚMIECI

SZATNIE PRAC., POM.  SOC.

MAGAZYNY POŚCIELI, PRALNIA

SPA I WELLNESS
570 m²

429 m²

107 m²

107 m²

SUMA: 5495 m²
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RZUT KOND. 1
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 P.H.

38m²

 

 

  P.H.

22m²

 

 

 P.H.

25m²

 

 

  P.H.

26m²

 

 

  P.H.

29m²

 

 

  P.H.

28m²

 

 

  P.H.

29m²

 

 

  P.H.

26m²

 

 

  P.H.

45m²

 

 

  P.H.

27m²

 

 

  P.H.

47m²

 

 

  P.H.

27m²

 

 

  P.H.

27m²

 

 

  P.H.

27m²

 

 

  P.H.

27m²

 

 

  P.H.

37m²

 

 

  P.H.

27m²

 

 

  P.H.

27m²

 

 

  P.H.

27m²

 

 

  P.H.

45m²

 

 

  P.H.

29m²

 

 

  P.H.

29m²

 

 

  P.H.

54m²

 

 

  P.H.

27m²

 

 

  P.H.

27m²

 

 

  P.H.

27m²

 

 

P.H.

27m²

 

 

 POM. TECH.

12m²

 

 

 POM. TECH.

12m²

 

 

 POM. TECH.

9m²

 

 

KOM.

159m²

 

N

 

 POM. TECH.

22m²

 

DZIEDZINIEC NA KONDYGNACJI 2

POKOJE HOTELOWE

POMIESZCZENIA TECHNICZNE

POW. UŻYTKOWA
RODZAJ POMIESZCZENIA:

KOMUNIKACJA

SUMA POWIERZCHNI:

828 m²

55 m²

159 m²

1042 m²

ZESTAWIENIE POWIERZCHNI 2  KONDYGNACJI

ZESTAWIENIA SĄ IDENTYCZNE DLA KONDYGNACJI  3 I 4
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RZUT KOND. 2 - 4

AutoCAD SHX Text
A

AutoCAD SHX Text
A



0

-1

1

2

3

POKOJE HOTELOWE

LOBBY HOTELOWE

RODZAJ POMIESZCZENIA:

SALE KONFERENCYJNE

BASEN, STREFA WELLNESS

DOSTAWY, ODBIÓR ŚMIECI
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NAZWA PROJEKTU ETAP TYP POZIOM NR RYSNKU

NR

REW.

BRANŻA

kallan

PRAWA AUTORSKIE DO PROJEKTU NALEŻĄ DO KALLAN SP. Z O.O.

IŁ CAPITAL Sp. z o.o.

Igor Łukasik

ul. Wilcza 29A m. 11,

00-544 Warszawa

A31:200

PRZEKRÓJ A-A



kallan
KALLAN Sp. z o. o.
ul.Leszczyńska 3 /10
00-339 Warszawa

arch.
Wojciech Kalinowski
upr. bud. nr:
MA/003/06

Warszawa
czerwiec 2021 r

Adres inwestycji:
rejon ulicy Karkonoskiej,
Kowary,
dz. nr ew.  730/2,
obręb 0001

Inwestor:
IŁ CAPITAL Sp. z o.o.
ul. Wilcza 29a/11
00-544 Warszawa



kallan
KALLAN Sp. z o. o.
ul.Leszczyńska 3 /10
00-339 Warszawa

arch.
Wojciech Kalinowski
upr. bud. nr:
MA/003/06

Warszawa
czerwiec 2021 r

Adres inwestycji:
rejon ulicy Karkonoskiej,
Kowary,
dz. nr ew.  730/2,
obręb 0001

Inwestor:
IŁ CAPITAL Sp. z o.o.
ul. Wilcza 29a/11
00-544 Warszawa


