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1. WSTEP

1.1 Zamawiajgcy
Gmina Konstancin-Jeziorna
ul. Piaseczynska 77, 05-520 Konstancin-Jeziorna

1.2 Wykonawca
AGRARIA Sp. z 0.0.
ul. M. Konopnickiej 6
00-491 Warszawa

1.3 Przedmiot opracowania
Przedmiotem zamodwienia jest opracowanie koncepcji analityczno-projektowe] budowy
basenu sportowego z niezbednq infrastrukturg w Konstancinie — Jeziornie.

Zamodwienie realizowane bedzie etapami:

a) ETAP 1 - do 54 dni (30.09) od podpisania umowy, obejmujgcy wykonanie analizy
funkcjonalno-biznesowej planowanej inwestyciji z pod kgtem uwarunkowan gospodarczych,
potrzeb rynku i popytu na tego rodzaju obiekt w Gminie) biorgc pod uwage istniejgcq
infrastrukture basenowq jak i te bedqcq juz w fazie realizacji na terenie Gminy i Gmin
sqgsiednich.

Etap obejmuje:

i. identyfikacje uwarunkowan majgcych wptyw na obecng dziatalno$¢ obiektu basenowego,
w tym struktury demograficznej Gminy;

ii. analize lokalnej oferty sportowo-rekreacyjnej oraz oferty sgsiadujgcych gmin, wraz z analizg
cen;

iii. analize potrzeb i oczekiwan klientdw wraz z nazwaniem poszczegdinych grup odbiorcow;
iy. analize i oszacowanie wielkosci prawdopodobnego popytu w obecnych uwarunkowa-
niach rynkowych dla poszczegdlnych grup odbiorcow;

v. analizy funkcjonalnej potencjalnej inwestycji polegajgcg na identyfikacji i scharakteryzowa-
niu 4 wskazanych alternatywnych wariantéw funkcjonalnych zawierajgcych:

(1) opis wariantu i jego krétkg charakterystyke;

(2) nazwanie gtownej grupy docelowejijej charakterystyke, liczebnos¢ i przewidywane zmiany
liczebnosci grupy docelowej w latach 2023-2052;

(3) nazwanie specyficznych rozwigzan organizacyjnych basenu w poszczegdlnych warian-
tach, znazwaniem czynnikdw kosztotwdrczych (np. koszty zatrudnienia, zuzycia energiii wody);
(4) opracowanie dla wszystkich wariantéw uproszczonej koncepcji zagospodarowania terenu
(z wyszczegdblnieniem poszczegdlnych funkciji m.in. parking, drogi, budynek w tym m.in. strefy:
basenowaq, rekreacyjna, zaplecza), zielen, z wyszczegdlinieniem powierzchni (zabudowy,
catkowitej, uzytkowej).

(5) opracowanie dla wszystkich wariantéw uproszczonego zbiorczego zestawienia kosztéw
budowy, projektowania i nadzoru autorskiego oraz inwestorskiego

yi. wskazanie rekomendowanego wariantu zakresu funkcjonalnego,

vii. podsumowanie praktyk rynkowych w zakresie realizacji podobnych inwestycji, w tym
kosztow budowy oraz tam gdzie to mozliwe do pozyskania wskazanie zrodet finansowani inwe-
styciji.
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b) ETAP 2 — do 85 dni (31.10) od podpisania umowy, obejmujgcy wykonanie projektu koncep-
cyjnego dla wariantu 2.

Etap obejmuije:

i) koncepcyjny projekt organizacyjno-uzytkowy;

ii) projekt zagospodarowania terenu;

iii) cze$¢ opisowq zawierajgca:

(1) zZwymiarowanie obiektu (min. powierzchnie, kubatura)

(2) analize wptywu obiektu na lokalne uwarunkowania komunikacyjne, w tym ocene uktadu
drogowego oraz transportu publicznego z punktu widzenia przysztych uzytkownikéw basenu
sportowego.

W przypadku, w ktérym w Etapie 2 zostanie wskazany wariant 3 lub 4 Wykonawca w ramach
Etapu 2, wykona rowniez wstepny projekt koncepcyjny dla wskazanego wariantu. Strony
dopuszczajg mozliwos¢ wprowadzenia korekt do analizowanych wariantéw wskazanych do
opracowania w Etapie 2.

c) ETAP 3 — do 115 dni (30.11) od podpisania umowy, obejmujgcy wykonanie analizy
ekonomiczno-finansowej przedsiewziecia w horyzoncie czasowym 2050 wraz z oceng
mozliwosci uzyskania zewnetrznych zrédet finansowania inwestycji, zawierajgce;j:

i) aktualizacje oszacowanych w Etapie 1 kosztow inwestycji (budowy i organizacii obiektu) dla
wybranego wariantu 2 oraz dla wariantu wskazanego w Etapie 1 w przypadku, gdy bedzie to
wariant inny niz wariant 2;

li) aktualizacje wskazanych w Etapie 1 potencjalnych zrédet uzyskania zewnetrznych zrodet
finansowania inwestycji wraz z analizg mozliwych do uzyskania poziomdw dofinansowania
popartg danymi dla wybudowanych juz obiektow;

i) zwymiarowanie operacyjnych przychoddw i kosztdéw utrzymania obiektu, w tym ocene
réznych wariantéw zasilania i ogrzewania obiektu przy zastosowaniu odnawialnych zrodet
energii, w tym energii geotermainej, o ile wykorzystanie geotermii bedzie ekonomicznie uza-
sadnione;

iv) wskazanie kosztéw zwigzanych z realizacjg odwiertdw geotermalnych wraz z wykazaniem
koniecznych do spetnienia wymagan formalnych i oszacowaniem czasu jakie potrzeba naich
dopetnienie;

v) oszacowanie wymaganej rocznej doptaty z budzetu gminy do utrzymania obiektu
w perspektywie 2050 roku (dla kazdego roku);

yi) udziat w spotkaniu z Radg Miejskg i z Mieszkanhcami Gminy organizowanym w Urzedzie
Miasta i Gminy w roli eksperta po zatwierdzeniu przez Zamawiajgcego ostatecznej wersji
przedmiotowego opracowania, celem prezentacji jego wynikdw jak réwniez udzielania
wszelkich wyjasnieh dotyczgcych zawartych w nim tresci.

1.4 Wymagania Zamawiajgcego w stosunku do zamoéwienia
Zamawiajgcy w Opisie Przedmiotu Zamodwienia wskazat ogdine oczekiwania, przeznaczenie
i program uzytkowy.

Zgodnie z OPZ Wykonawca w 13 sierpnia br. odbyt spotkanie robocze z przedstawicielem
Zamawiajgcego oraz dokonat wizji lokalnej w terenie.

Szczegdtowe wytyczne do uwzglednienia w koncepcji — zgodnie z OPZ:

Dokumentacja wykonana w ramach przedmiotowego zamdwienia ma stuzy¢ do oceny
planowanej inwestycji pod kgtem korzysci i kosztéw biznesowych i ekonomiczno-spotecznych
oraz powinna uwzglednia¢ nastepujgce zatozenia:
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Budowa basenu sporfowego z niezbednq infrastrukturg w Konstancinie-Jeziornie

e budynki infrastruktury basenowej bedqg dostosowane powierzchniowo do catkowitej
powierzchni dziatki uwzgledniajgc drogi, odpowiedniq ilo§¢ miejsc parkingowych (w tym dla
autokardéw) oraz wymagang ilo$¢ przestrzeni biologicznie czynnej;

e bedzie zabezpieczona odpowiednia powierzchnia dla infrastruktury technicznej
odnawialnych zrédet energii w tym energii geotermalnej (jesli jej wykorzystywanie okaze sie
ekonomicznie uzasadnione);

* wjazd na teren kompleksu basenowego bedzie odbywat sie od strony ul. Wilanowskiej;

¢ analiza biznesowa inwestyciji bedzie oparta miedzy innymi na poréwnaniu kilku podobnych
obiektéw krajowych posiadajgcych tory ptywackie o dt. 50 m. oraz na pordwnawczej analizie
demograficznej tych lokalizaciji;

¢ analiza wielkosci uzyskanego dofinasowania istniejgcych obiektéw krajowych pod kgtem
zgtoszonego zapotrzebowania versus finalne wartoéci uzyskanych srodkdw;

¢ analiza funkcjonalno-biznesowa bedzie zawierata porownanie ekonomiczno-finansowe roz-
nych wariantdw funkcjonalnych basenu opisanych w ponizszej tabeli:

L.p. /| Basen z torami Basen z  torami | Strefa Strefa
wariant | plywackimi dl. S0m plyvwackimi dl. 25m | rekreacyjna dla SPA
dzieci
1 . . o
2 . . . .
3 . . o
4. . -

- Wariant 1 Basen z torami ptywackimi dt. 50m i dt. 25m, strefa SPA

- Wariant 2 Basen z torami ptywackimi dt. 50m i dt. 25m, strefa rekreacyjna dla dzieci (basen
rekreacyjny, zjezdzalnia), strefa SPA

- Wariant 3 Basen z torami ptywackimi dt. 25m, strefa rekreacyjna dla dzieci (basen rekreacyjny,
zjezdzalnia), strefa SPA

- Wariant 4 Basen z torami ptywackimi dt. 25m i strefa SPA

Uwaga !

Basen powinien spetnia¢ wymogi FINA Polskiego Zwigzku Ptywackiego do rozgrywania
zawoddw klasy olimpijskie;j.
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ETAP |

Andliza funkcjonalno-biznesowa planowanej inwestycji z pod kgtem uwarunkowan
gospodarczych, potrzeb rynku i popytu na tego rodzaju obiekt w Gminie, biorgc pod uwage
istniejgcq infrastrukture basenowq jak i te bedqgcq juz w fazie realizacji na terenie Gminy i Gmin

sqgsiednich.
Wstepny projekt koncepcyjny
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Budowa basenu sporfowego z niezbednq infrastrukturg w Konstancinie-Jeziornie

2. CHARAKTERYSTYKA

2.1 Miasto Konstancin - Jeziorna - charakterystyka

Miasto Konstancin-Jeziorna potozone jest w gminie Konstancin-Jeziorna, w powiecie
piaseczyhskim, w wojewddztwie mazowieckim. Znajduje sie ono ok. 20 km od Warszawy.
Posiada powierzchnie 17,74 km2. Wg danych z 2021 miasto liczyto 17032 mieszkancodw.
Konstancin-Jeziorna powstat w 1969 roku z potgczenia Skolimowa-Konstancina oraz Jeziornej
i kilku wsi. Przez miejscowo$¢ przechodzi granica Doliny Srodkowej Wisty oraz Réwniny
Warszawskiej. Przeptywajqg tedy rzeki Jeziorka oraz Mata oraz znajdujqg sie tu tereny podmokte
i rozlewiska. Tereny Konstancina-Jeziorny od kohca XIX w. stanowiq letnisko, a w latach 60. XX
wieku odkryto tu ztoza solanki. Konstancin-Jeziorna jaoko jedyna  miejscowo$é
w woj. mazowieckim posiada status uzdrowiska. Ludno$¢ miasta trudni sie gtdwnie pracg
w ustugach (34%) oraz przemysle i budownictwie (25%). Konstancin-Jeziorna posiada tradycje
przemystu papierniczego.

Rys. 1: Gmina miejsko-wiejska Konstancin-Jeziorna
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Irédto: https://konstancin-jeziorna.geoportal-krajowy.pl/

2.2 Klimat
Rys. 2: Poréwnanie biezgcego sezonu z kli-
matem dla Konstancin-Jeziorna

Ostatnie 12 miesigcy (czarna linia) i 30-letni klimat

—eama]  Temperaturaw Konstancinie-Jeziornie waha
T O iesiatins érednia temperatura (°C) (C) sie w skali rocznej od -4°C do 24°C, czasem

— spadajgc ponizej -14°C lub przekraczajgc
30°C. Najbardziej deszczowym miesigcem
roku jest lipiec, gdy opad deszczu wynosi 55
milimetréw, a najmniej luty, gdy opad wy-
nosi 14 milimetréw. Snieg najmocniej pada
w miescie w lutym, gdy opad wynosi 49 mili-

wrz Paz Ls Gru sty Lut Mar Kl

Miesieczne opady (mm) m eTrOW'
° III!I!I III Irédto: https://www.meteoblue.com/
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Budowa basenu sporfowego z niezbednq infrastrukturg w Konstancinie-Jeziornie

3.1 Komunikacja

Komunikacja publiczna (linie miejskie i lokalne)

Do Konstancina-Jeziorny (z Warszawy, Piaseczna i Géry Kalwarii) mozna dotrze¢ komunikacijqg
publiczng (obstugiwang przez Zarzad Transportu Miejskiego w Warszawie). Gmina znajduje sie
w pierwszej strefie biletowej. Do jedynego uzdrowiska na Mazowszu kursuijq linie: 139, 239, 251,
710, 724, 742 oraz N50 (w weekendy). Na terenie gminy funkcjonuje takze lokalna komunikacja
autobusowa. Linie L14, L15, L16 i L55 sq finansowane z budzetu gminy Konstancin-Jeziorna.
Poszczegdlne linie obstugujg: Linia 139: Os. Kabaty (Warszawa)-Ogréd Botaniczny (Powsin).
Linia 239: Os. Kabaty (Warszawa)-Kepa Okrzewska (Konstancin-Jeziorna). Linia 251: Metro
Wilanowska (Warszawa)-CH Stara Papiernia (Konstancin-Jeziorna). Linia 710 (linia strefoway):
Osiedle Kabaty (Warszawa)-Targowisko (Piaseczno). Linia 724: (czasowo zawieszona w zwigzku
z remontem DW?721). Linia 742 (linia strefowa): Osiedle Kabaty (Warszawa)-Rynek (Gora
Kalwaria). N50 (linia nocna): Metro Wilanowska (Warszawa)-Skoliméw (Konstancin-Jeziorna).
L14: Kepa Okrzewska-Cmentarz - Czersk-Zamek. L15: Gassy-Petla - Rynek 02 (Géra Kalwaria).
L16: Bielawa-Petla — Czarndw. L55: Sniadeckich 02 (Konstancin-Jeziorna) - Klarysew 03.

Rys. 3: Linie autobusowe w Konstancinie-Jeziornie (na fioletowo) oraz planowane miejsce
inwestycji (czerwona kropko)
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Drogi

Na terenie miasta krzyzujq sie dwie drogi wojewddzkie:
- nr 724 (Warszawa — Géra Kalwaria),
- nr 721 (Duchndéw — Nadarzyn).

Kolej
Najblizej Konstancina-Jeziorny zlokalizowane osobowe stacje kolejowe sq w Piasecznie (stacja
Piaseczno) i Gérze Kalwarii (stacja Géra Kalwarial).

L https://www.konstancinjeziorna.pl/
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Budowa basenu sporfowego z niezbednq infrastrukturg w Konstancinie-Jeziornie

Transport wodny

W okresie od kwietnia do listopada dziata ptatny prom rzeczny na Wisle, tgczgcy lewobrzezng
wie$§ Gassy i prawobrzezny Karczew, pozwalajgc na szybkie potgczenie Konstancina-Jeziorny
i Otwocka.

Transport rowerowy

Od 2015 roku do 30 wrzeénia 2021 dziatat ,Konstancinski Rower Miejski" (KRM) kompatybilny
z Warszawskim systemem rowerowym ,,Veturilo”. Na terenie miasta znajdowato sie szes¢ stacii:
w Klarysewie, w Jeziornie, w Mirkowie, na Grapie, w Skolimowie oraz w Konstancinie (Park
Zdrojowy) gdzie oprocz zwyktych rowerdw dla dorostych znajdowaty sie mniejsze rowery dla
dzieci. Infrastruktura rowerowa wymaga rozbudowy. Na terenie miasta znajdujg sie
fragmenty Sciezek rowerowych oraz szlaki wytyczone w terenie, nie posiadajgce wyspecjalizo-
wanej nawierzchni.?

4. UWARUNKOWANIA DEMOGRAFICZNE

4.1 Ludnosé gminy Konstancin-Jeziorna
Na podstawie danych statystycznych za lata 2012 - 2024 dokonano prognozy zmiany ludnosci
do 2050 r. w siedmiu grupach wiekowych.

Tab. 1: Gmina Konstancin Jeziorna - liczba ludnosci z prognozg do 2050

Rok /
grupa 2012 2013 2014 2015 2016 2017
wiekowa
0-2 720 648 646 618 691 672 636 570
3-6 1057 1067 1043 1025 954 9203 903 938
7-15 2134 2159 2 208 2228 2242 2322 2335 2365
16-24 2 564 2 443 2 351 2287 2 301 2 251 2221 2168
25-44 7 246 7176 7 144 7078 6952 6 869 6774 6 669
45 -64 7 109 7 088 7 060 7 087 7 050 7 053 6979 6 999
65+ 4065 4224 4336 4 440 4583 4706 4873 5017
Ogétem 24 895 24 805 24 788 24763 24773 24776 24 721 24726

Rok /
grupa 2022 2023
wiekowa
0-2 569 567 515 482 422 285
3-6 988 939 917 854 821 681
7-15 2 532 2 562 2 550 2 553 2513 2759
16-24 2138 2164 2267 2 355 2 426 2112
25-44 6328 6132 5954 5820 5686 5477
45 -64 7 353 7 390 7 373 7 341 7 379 7007
65+ 5386 5411 5575 5683 5765 6 842
Ogétem 25294 25165 25151 25088 25012 25163

Opracowanie wtasne

2 https://pl.wikipedia.org/wiki/Konstancin-Jeziorna#Infrastruktura
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Na koniec 2024 r Gmina Konstancin Jeziorna liczyto 25 012 mieszkancdw. Najwiekszqg liczbe,
29,50% stanowili mieszkancy w przedziale wiekowym 45 — 65 roku zycia oraz seniorzy (65+) 23,05
%. Dzieci w wieku 0-2 oraz 3-6 lat posiadaj najmniejszy udziat w ogdlnej liczbie mieszkahcow,
1,69% i 3,28%. Wedtug prognozy do 2050 roku liczba ludnosci moze nieznacznie wzrosngé do

ok.25,2 tys. mieszkancoéw, tj. o ok. 0,6%.

Ulegnie zmianie rowniez struktura wiekowa mieszkancdw. Znacznie zwiekszy sie udziat osdb w
wieku (65+) z 23,05% do 27,19% oraz nieznacznie, z 10,05% do 10,96% dzieci w wieku 7 — 15 lat,
W pozostatych grupach wiekowych prognozowane sqg spadki.

Tab. 2: Struktura wiekowa mieszkancow

Rok / grupa wiekowa Rok 2024 Prognoza na rok 2050
0-2 1,69% 1,13%
3-6 3.28% 2,71%
7-15 10,05% 10,96%
16-24 9.70% 8.39%
25-44 22,73% 21,77%
45 -64 29.50% 27.85%
65+ 23,05% 27.19%

Opracowanie wtasne

Wykres 1: Struktura wiekowa mieszkancow -
rok 2024

Wykres 2: Struktura wiekowa mieszkahcow —
prognozowana na rok 2050
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Opracowanie wtasne

Wykres 3: Liczba ludnosci w latach 2012-
2024 z prognozqg do 2050 - przedziat wie-
kowy 0 - 6 lat

Opracowanie wtasne

Wykres 4: Liczba ludnosci w latach 2012-2024
z prognozq do 2050 - przedziat wiekowy
7-24 lat
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Wykres 5: Liczba ludnosci w latach 2012-2024
z prognozg do 2050 — przedziat wiekowy
25 — (65+)

Wykres é: Liczba ludnosci ogdtem z prognoza
do 2050 roku.
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Na liczbe ludnosci Gminy gtéwnie ma wptyw dodatnie saldo migracji, ktére rGwnowazy ujemny
przyrost naturalny. W analizowanym okresie 2012 - 2024 w Gminie Konstancin Jeziorna przyrost
naturalny na 1000 mieszkancodw byt ujemny, ma trend spadkowy a na koniec grudnia 2024 r.
osiggnat najnizszy poziom (-9,98%). Na tak niski wynik wptywa ma przyrost naturalny w miescie
Konstancin Jeziorna ktory wynosit (-12,52 %), w samym obszarze wiejskim tylko (-4,75%). Spadek

liczby ludnosci wyhamowuije saldo migraciji.

W Gminie, poczgwszy od roku 2019 przekracza 100 osdb, w 2024 r wyniosto 161 oséb, dla mia-

sta wynosit 91 dla obszaréw wiejskich 70 oséb.

Tab. 3: Przyrost naturalny na 1000 mieszkan
Miasto

Tab. 4: Saldo migracji ogdtem
Miasto

Gm. ob- Gmina Gm. Ob- Gmina
.—. | Konstan- . . Konstan- .
Rok szar wiej- . miejsko- Rok szar wiej- . miejsko-
. cin Je- e . cin Je- .
ski . wiejska ski . wiejska
ziorna ziorna
2012 1,50 -2,23 -1,13 2012 92 20 112
2013 -2,02 -1,65 -1,69 2013 32 5 37
2014 2,55 -3,23 -1,49 2014 49 -36 13
2015 0.27 -3,59 -2,42 2015 0 0 0
2016 1,86 -1,80 -0,69 2016 56 2 58
2017 -1,19 -5,54 -4,20 2017 19 74 93
2018 -3,03 -6,42 -5,38 2018 69 -12 57
2019 -3,14 -6,11 -5,19 2019 64 46 110
2020 -3,11 -9,98 -7,80 2020 73 38 111
2021 -2,22 -10,74 -8,00 2021 87 30 117
2022 -5,41 -7.89 -7,09 2022 25 105 130
2023 -3,67 -8,21 -6,73 2023 86 20 106
2024 -4,75 -12,52 -9,98 2024 70 21 161

Opracowanie wtasne

Opracowanie wtasne
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Rys. 4: Piramida wieku mieszkahcow Konstancina-Jeziorny w roku 2023
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Zrédto: https://www.polskawliczbach.pl/Konstancin_Jeziorna

4.2 Szkolnictwo
Ksztatcenie na terenie Konstancina-Jeziorny realizowane jest lokalnie w przedszkolach samo-
rzgdowych i prywatnych oraz w szkotach podstawowych. Na poziomie ponadpodstawowym
ksztatci jedynie Zespdt Szkdt im. W. S. Reymonta, wiekszos¢ ucznidw kontynuujgcych nauke
w szkotach $rednich dojezdza do Warszawy lub Piaseczna. W Konstancinie-Jeziornie znajduje
sie 12 szkot oraz 18 przedszkoli.

Lista szkot:

1. Szkota Podstawowa nr 1 im. S. Wyszynskiego, ul. Wojewddzka 12

2. Szkota Podstawowa nr 2 im. S. Zeromskiego, ul. Zeromskiego 15

3. Szkota Podstawowa nr 3 im. J. Twardowskiego, ul. Bielawska 57

4. Szkota Podstawowa nr 4 im. Jana Mejstera, Stomczyn, ul. Wilanowska 218
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5. Szkota Podstawowa nr 5 im. Bataliondw Armii Krajowej ,Krawiec” i NSZ ,,Mqgczynski”,
ul. Szkolnha 7

6. Szkota Podstawowa nr 6 im. Macieja Rataja, Opacz 9

7. Zespot Szkdtim. W. S. Reymonta, ul. Mirkowska 39

8. Zesp ot Szkdt w Centrum Rehabilitacii, ul. Dtuga 40/42

9. Zespdt Szkdt Specjalnych w Uzdrowisku Konstancin Zdrdj S.A., ul. Sue Ryder 1

10. No Bell Szkota Podstawowa Montessori, No Bell Gimnazjum, ul. Mirkowska 39

11. Szkota Muzyczna | Stopnia w Konstancinie, ul. Swietlicowa 7/9 lok Al

12. Niepubliczna Szkota Muzyczna | st. Adagio im. S. Rachmaninowa, ul. Zeromskiego 15

Lista przedszkoli:

. Przedszkole Gminne nr 1 ,,Zielony Zakgtek”, ul. Oborska 2

. Przedszkole Gminne nr 2 ,,Teczowe przedszkole” i Gminny Ztobek nr 1, ul. A. Walentynowicz 3
. Przedszkole Gminne nr 3 ,,Kolorowe kredki”, Obory 22

. Przedszkole Gminne nr 4 z oddziatami integracyjnymi ,,LeSna chatka”, ul. Sanatoryjna 8

. Niepubliczne Przedszkole ,,No Bell Montessori”, ul. Mirkowska 39

. Niepubliczne Przedszkole ,,ABC Montessori Education”, ul. Lipowa 22A, Bielawa

. Niepubliczne Przedszkole ,,Klubik Bgczek”, ul. Lipowa 12 b

. Niepubliczne Przedszkole ,,Przedszkole Skrzatka Oczatka”, ul. Batorego 18

. Niepubliczne Przedszkole ,,Akademia Pana Adama”, ul. Warszawska 200/96A, Bielawa

10. Niepubliczne Przedszkole ,,Bimbo”, ul. Oborska 4

11. Niepubliczne Przedszkole ,,Blue Bell”, ul. Wiejska 35A

12. Niepubliczne Przedszkole ,,Wesoty Reksio”, ul. Piaseczynska 27

13. Niepubliczne Przedszkole ,,Swiat Dziecka”, ul. Scienna 148, Bielawa

14. Niepubliczne Przedszkole ,,Krasnalek”, ul. Borowa 22

15. Niepubliczne Przedszkole Muzyczno-Jezykowe ,,Kolorowe Nutki”, ul. Warszawska 44

16. Niepubliczne Przedszkole Dwujezyczne ,Kid's Place”, ul. tgkowa 38

17. Niepubliczne Przedszkole Dwujezyczne ,,Goodstart”, ul. Dtuga 7A

18. Niepubliczne Przedszkole Ochronka im. $w. Edmunda Bojanowskiego Sidstr Stuzebniczek, ul.
Wilanowska 263

O NN AW DN —

~O

Odlegtosci i czas dojazdu samochodem lub busem od wybranych szkét w Konstancinie-
Jeziornie i okolicy do miejsca planowanej inwestyciji:

Zespot Szkdt nr 2 w Konstancinie-Jeziornie —> | SP Integracyjna nr 5 w Konstancinie-Jezior-
2,9 km, 6 min nie -> 3,4 km, 7 min

Rys. 5: Trasa ze szkoty do lokalizacji planowa- | Rys. é: Trasa ze szkoty do lokalizacji plano-
wanego obiektu
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Zrédto: https://www.google.com/maps/ Zrédto: https://www.google.com/maps/

3 Irédito: https://pl.wikipedia.org/wiki/Konstancin-Jeziorna#O%C5%9Bwiata_i_nauka
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SP nr 1 w Konstancinie-Jeziornie —> 3,9 km,

8 min

Rys. 7: Trasa ze szkoty do lokalizacji planowa-
nego obiektu

Zespdt Szkdt nr 3 w Konstancinie-Jeziornie —>

3,6 km, 7 min
Rys. 8: Trasa ze szkoty do lokalizacji plano-

wanego obiektu
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Rys. 9: Trasa ze szkoty do lokalizacji planowa-

SP nré6 w Opaczy -> 6,2 km, 9 min
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Rys. 11: Lokalizacja konstancihskich szkot
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4.3 Ptywackie kluby sportowe

W Konstancinie-Jeziornie funkcjonuje 1 klub ptywacki - Integracyjny Klub Sportowy GTM
Konstancin - ktéry posiada takze sekcje koszykdwki na wozkach, szermierki na wdzkach i tenisa
zZiemnego na wozkach. Cwiczenia ptywackie prowadzone sg na basenie Centrum Komplek-
sowej Rehabilitacji w Konstancinie-Jeziornie [4][5]. Wg informacji z Urzedu Miasta Konstancina-
Jeziorny w klubie corocznie prowadzi sie zajecia nauki ptywania i szkolenie sportowe dla
ok. 200 dzieci w wieku 6-18 lat. Dodatkowo od dwdch lat prowadzony jest nabdér do klas pty-
wackich przy SP 2 w Konstancinie-Jeziornie. Na wrzesien 2025 roku istniejg 2 klasy po 25 ucznidw,
za 8 lat ma istnie¢ 8 klas po 25 ucznidw (po jednej na kazdy rocznik). Szkolenie sportowe pro-
wadzone jest codziennie w wymiarze rezerwacji catej ptywalni na 6 godz. Dodatkowo SP 2,
ktéra prowadzi klasy sportowe, wynajmuje obecnie catg ptywalnie w wymiarze 4 x 45 min ty-
godniowo. Za 8 |lat szkota bedzie potrzebowata wynajgé ptywalnie na 16 jednostek po 45 min.
Ponizej dane liczbowe dot. ucznidw klas Il uczeszczajgcych na basen w roku szkolnym
2024/2025, po konsultacjach z dyrektorami szkét:

-SP nr1-62. uczniow

- SP nr2 - 64. uczniow

- SP nr 3 - 33. uczniow

-SP nr 4 —26. ucznidw

-SP nr5-15. ucznidw

- SP nr 6 —w | semestrze 24. ucznidw, w Il semestrze 23. Ucznidw.

LZaplecze treningowe klubu ptywackiego

Ptywalnia Centrum Kompleksowej Rehabilitacji wynajmuje tory ptywackie dla firm prywatnych
prowadzgcych zajecia: nauki ptywania, pitki wodnej, aqua aerobiku i ptywania masters (dla
dorostych). Kazdego dnia na ptywalni zarezerwowane sg 3 tory dla firm zewnetrznych
w wymiarze 4-6 godz. Z racji na brak widowni na ptywalni CKR nie ma mozliwosci zorganizowa-
nia zawodoéw sportowych. W przypadku wybudowania trybun mozliwe bytoby zorganizowa-
nie kazdego roku:

- Mistrzostw Polski (dwa razy po 4 dni)

- Pucharu Polski dla masterséw (raz w roku - 3 dni)

- Mistrzostw Polski w pitce wodnej (raz w roku - 3 dni)

- Zawodow Od Mtodzika do Olimpijczyka (raz w roku - 1 dzien)

- Mistrzostw woj. mazowieckiego (dwa razy w roku po 1. dniu)

Dotychczas wychowankowie klubu zdobyli 200 medali mistrzostw Polski, ok. 1000 medali na
poziomie wojewddzkim. Klub doczekat sie 12 cztonkdw kadry narodowej PZP.

4.4 Aktywnosé zawodowa mieszkancow

Wg danych za rok 2021¢, w Konstancinie-Jeziornie na 1000 mieszkahcodw pracujg 253 osoby.
Bezrobocie rejestrowane w Konstancinie-Jeziornie wynosito w 2024 roku 3,4% (3,4% wsréd ko-
biet i 3,4% wérdd mezczyzn). Wirdd aktywnych zawodowo mieszkancdw Konstancina-Jeziorny
1 037 oséb wyjezdza do pracy do innych miast, a 1 254 pracujgcych przyjezdza do pracy spoza
gminy - tak wiec saldo przyjazddw i wyjazddw do pracy wynosi 217. Okoto 6,3% aktywnych
zawodowo mieszkancdw Konstancina-Jeziorny pracuje w sektorze rolniczym (rolnictwo, lesnic-
two, towiectwo i rybactwo), 27,0% w przemysle i budownictwie, a 33,0% w sektorze ustugowym
(handel, naprawa pojazddw, transport, zakwaterowanie i gastronomia, informacja i komuni-
kacja) oraz 3,7% pracuje w sektorze finansowym (dziatalno$¢ finansowa i ubezpieczeniowa,
obstuga rynku nieruchomosci).

4 https://ckr.pl/oferty /sekcja-plywacka/
5 https://pl.wikipedia.org/wiki/Konstancin-Jeziorna#Sport_i_rekreacja
6 https://www.polskawliczbach.pl/Konstancin_Jeziorna
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5. ANALIZA ZASIEGU ODDZIALYWANIA

5.1 Zasieg oddziatywania - rejon obstugi basenu

Zasiegiem oddziatywania okreslamy obszar zamieszkania wiekszo$ci potencjalnych klientéw
oraz droge jakg muszg pokonac do obiektdw realizowanych w ramach Przedsiewziecia. Liczba
mieszkancoéw w zasiegu oddziatywanie nie stanowi bezposredniej podstawy do oszacowania
liczby klientow, lecz stuzy do analizy dostepnosci ustugi. Dostepno$c do ustug planowanej
budowy basenu przeanalizowano dla osdéb poruszajgcych sie samochodem, rowerem oraz
pieszo.

5.2 Metodologia badan

Zastosowana w analizie metodologia obliczania stref dojazdowych oparta jest na numerycznej
sieci drogowej Polski, z przyporzgdkowanymi predkosciami przejazdu OFT7 dla poszczegdlnych
typdw drég oraz z lokalnymi modyfikacjami tych predkosci w zaleznosci od jakosci drogi, typu
obszaru oraz uksztaltowania terenu.

Metodologia obliczania stref dojazdu rowerem oparta jest na zatozeniu, ze rowerzysta porusza
sie najkrétszg drogg pomiedzy dwoma punktami z wykorzystaniem drég rowerowych
z predkosciqg 12 km/h.

Metodologia obliczania stref dojscia oparta jest na zatozeniu, ze pieszy porusza sie najkrotszg
drogq pomiedzy dwoma punktami z predkoscig 3,5 km/h. Bez zadnych przeszkdd terenowych
obszar ten ma ksztatt kota. W przypadku natrafienia na przeszkode terenowq koto kreili sie od
punktu, w ktérym przekroczenie przeszkody jest mozliwe.8

Dodatkowo strefy dojazdu samochodem i rowerem ograniczono linig rbwnego dojazdu do
obiektéw konkurencyjnych:

— Ursynowskie Centrum Sportu i Rekreacji Ptywalnia Aqua Relaks,

— Basen - GOSIR Piaseczno,

—  Miejski Zesp ot Basenowo- Rekreacyjny w Goérze Kalwaria.

Ptywalnia Centrum Kompleksowej Rehabilitacji w Konstancin Jeziorna jako obiekt konkurencii
wewnetrznej zostat pominiety w analizie zasiegu oddziatywania.

5.3 Strefy dojazdu i dojscia

Strefy dojazdu samochodem

Wyznaczono piec stref o zasiegu z maksymalnym czasem dojazdu do planowanej inwestycji
wynoszgcym 60 min.

W strefach dojazdu do 60 min (strefy od | — V) mieszka okoto 3,2 min. oséb i obejmujg takie
miejscowosci jak Warszawa, Legionowo, Radzymin, Wotomin, Minsk Mazowiecki, Garwolin,
Gréjec, Rawa Mazowiecka, Grodziska Mazowiecki, Pruszkéw, Ozaréw Mazowiecki. Sredni do-
chéd rozporzgdzalny na jednego mieszkahca wynosi miesiecznie 6,4 tys. zt, z czego na ustugi
rekreacyjne przeznacza sie ok. 55 zt/os. Kwota ta nie obejmuje zakupu sprzetu oraz odziezy
sportowe;.

7 OPT - Off-Peak-Time - $redni czas przejozdu pomiedzy godzinami szczytu 1. pomiedzy godz. 10:00 - 13:00

8 Metodologia oparta jest na numerycznej sieci drogowej Polski z przyporzgdkowanymi predkosciami przejozdu do
poszczegdlnych typdw drég oraz z lokalnymi modyfikacjami tych predkosci w zaleznoéci od jakosci drogi, typu obszaru
oraz uksztaltowania terenu Przy wyznaczaniu zasiegu odziatywania korzystano z metod wykorzystujgcych technike in-
formacji geograficznej GIS (Geographical Information Systems) w potgczeniu z danymi socjodemograficznymi. Dane
socjodemograficzne zawierajq informacje o liczbie mieszkahcédw, liczbie gospodarstw domowych, przedziatach wie-
kowych ludnosci w podziale na pte¢, ogdlng site nabywczqg. Sg pozyskiwane od dostawcdédw danych
o konsumentach oraz od producentdw map cyfrowych, jak tez z Gtdwnego Urzedu Statystycznego powigzanych
z identyfikatorem TERYT.
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Najwiekszg populacje, 1,8 min osdéb obejmuje strefa IV dojazdu samochodem (czas dojazdu
samochodem od 30-45 min) z miesiecznym dochodem rozporzgdzalnym 6,7 tys. zt/os.
i wydatkami na rekreacje 60 zt/os. ¢

Uwzgledniajgc obiekty konkurencyjne, populacja mieszkahcdw bedgcych potencjalnymi
klientami ogranicza sie do frzech stref z czasem dojazdu 30 min do planowanej inwestyciji
i wynosi ok. 30,4 tys. oséb ze srednim miesiecznym dochodem rozporzgdzalnym 7,1 tys. zt na
osobe.

Rys. 12: Zasieg oddziatywania - strefy dojazdu samochodem
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Tab. 5: Liczba mieszkancow w strefach dojazdy samochodem

Strefy dojazdu do 60 min Strefy rownego dojazdu
Wydatki . .
Stref do- Liczba Dochdéd roz-| na ustugi Liczba rgs c(?rcz)d_ LYZKJd?ISKTS-
jazdu samo- . ., porzadzalny | rekrea- . a porzq 9
mieszkan- : mieszkan- | dzalny na  acyjne na
chodem . na osobe cyjne na a
cow i cow osobe osobe [PLN
[PLN/m-c] | osobe [PLN
/ thec] [PLN/m-C] / m-C]
Strefal 25944 6867 64 23971 7 051 66
0-10min
Srefall 94379 6282 52 6224 7101 65
10 - 20 min
Strefa lll
20 - 30 min 383 646 6721 59 249 6786 58

? Suma biezgcych dochoddw gospodarstw domowych z poszczegdinych zrédet, pomniejszona o zaliczki na podatek
dochodowy od oséb fizycznych ptacone przez ptatnika w imieniu podatnika, o podatki od dochoddw z wtasnosci,
podatki ptacone przez osoby pracujgce na wtasny rachunek, w tym przedstawicieli wolnych zawoddw i osdb uzytku-
jacych gospodarstwo indywidualne w rolnictwie oraz o sktadki na ubezpieczenie spoteczne i zdrowotne
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Strefa IV

30 45 min 1 808 903 6 652 60 X X X
Strefa V 45 - 893 416 5600 45 X X X
60 min

) 3206 308 6 358 55 30 445 7 059 66
strefy | - V

Opracowanie wtasne

Wykres 9: Dochdd rozporzgdzalny w strefach
rownego dojozdu [zt/0s.]

Wykres 10: Wydatki na rekreacje w strefach
rownego dojazdu [zt/0s.]

7 000 -
6000

7051 7101 ..o, 7059
5000 -
4000 A

0

3000 -
1000 ~
Strefa | 0-Strefall 10 Strefalll Raze strefy

5
60 -
50
40 -
20
0 )

30
10
Strefal 0- Strefall 10 Strefa lll 20 Raze strefy

10 min -20 min 20 - 30 min [ -1 10 min -20 min - 30 min -1l
Opracowanie wtasne Opracowanie wtasne
Wykres 11: Mieszkancy w strefach rownego Najwiecej, 24 tys. (78,7%) oséb mieszka

dojazdu samochodem

0,82%

mStrefal 0-10 min
m Strefa lll 20 - 30 min

mStrefall 10 - 20 min

Opracowanie wtasne

w strefie rownego dojazdu do 10 min, w tym
14,2 % dzieci do lat 14, seniorzy od 60 roku
zycia i powyzej 28,6 %. Mtodziez i doroéli do 59
roku zycia stanowiqg 57,2 % populacii.
Najmniej senioréw, 24,4% mieszka w strefie |ll,
jest to najmniejsza populacja ludnosci liczgca
zaledwie 249 mieszkancdw.
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Wykres 12: Struktura wiekowa mieszkancéw w strefach réwnego dojazdu samochodem

100%
90% -
80% -
70% -
60% -
50% -
40% -
30% -
20% -
10% -
0%

0-10min 10 - 20 min 20 - 30 min Razem
m75+ 8.87% 8.55% 9,06% 8.81%
m60- 74 19.78% 17.,42% 15,36% 19.26%
m44 - 59 22,78% 21,64% 19.37% 22,52%
m30-44 19,04% 22,53% 27,53% 19.83%
m15-29 15,32% 14,98% 14,00% 15,24%
m0-14 1421% 14,87% 14,68% 14,35%

Opracowanie wtasne

Strefy dojazdu rowerem
Podobnie jok dla zasiegu oddziatywania dojazdu samochodem przy wyznaczeniu stref
dojazdu rowerem uwzgledniono najblizej potozone w stosunku do planowanej inwestyciji
obiekty konkurencyjne. Zostato wyznaczonych piec stref z czasem dojazdu od 0 — 60 min. Strefy
te obejmujg populacje 30,4 tys. mieszkancdw. Najliczniejszg strefq jest strefa Il z czasem dojazdu
10 — 20 min obejmujgca 36,1 % mieszkancow.

Rys. 13: Strefy dojazdu rowerem

Malcanow

,Auvww; N T V 7

Kopk

Otwock
Basen w budowie

Piaseczno
Basen w budowie

T
Wyooda

Legenda
0-10 min
10 - 20 min

[
[
1 20-30min
(I
|

‘‘‘‘‘‘‘

30 - 45 min
45 - 60 min

. Planowana inwestycja

i & 2 e . Obiekty konkurencyjne

5 Ustanéw b m} T Granica réwnego

MZBR Goéra Kalwaria | 1 dojazdu
d | e . ) X <O Granice gmin
Opracowanie wtasne
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Wykres 13: Liczba mieszkancdw w strefach Tab. é: Liczba mieszkancoéw w strefach réw-
rownego dojazdu rowerem nego dojazdu rowerem

Strefa rownego do- Liczba mieszkan-
jozdu rowerem cow
Strefal0- 10 min 4 384
Strefa Il 10 - 20 min 10 692
_ - Strefa lll 20 - 30 min 7722
LGBEs Strefa IV 30 - 40 min 5419
mStrefal 0-10 min mStrefa ll 10 - 20 min Strefa v 40 - 60 min 2208
.§I[§I8 |\9 38 ] 28 Lﬂlﬂ = Strefa v 30 - 40 min Razem sirefy 1-V 30 425
Opracowanie wtasne Opracowanie wtasne

Strefy dojscia pieszego

Na poftrzeby analizy wyznaczono piec stref dojscia z czasem do 30 min.

W strefach dojscia pieszego (od | do V) tgcznie mieszka 4,0 tys. oséb, najwiecej w strefie V
63.7 %, z ktdrej czas dojscia do planowanej inwestycji zajmie ok. 20 — 30 min.

Rys. 14: Zasieg o

B SN o

ddziatywania - strefy dojscia

‘‘‘‘

Konstancin-
Jeziorna

Opracowanie wtasne
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Wykres 14: Liczba mieszkancdw w strefach doj-  Tab. 7: Liczba mieszkahcdw w strefach doj-

scia scia
Strefy dojscia Liczba
pieszego mieszkancow
Strefal0-5min 340
Strefall 5- 10 min 262
Strefa lll 10- 15 min 216
Strefa IV 15 - 20 min 639
Strefa V 20 - 30 min 2 586
Razem sirefy | - V 4043
mStrefal 0-5min mStrefall 5-10 min Opracowanie wtasne
mStrefalll 10-15 min mStrefa IV 15 - 20 min
mStrefaV. 20-30 min
Opracowanie wtasne
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6. ANALIZA RYNKU | KONKURENCII - Analiza lokalnej basenowej oferty sportowo-re-
kreacyjnej oraz oferty sgsiadujgcych gmin, wraz z analizg cen
6.1 Konkurencja bezposrednia
Analiza konkurencji bezposredniej obejmuje dwa osrodki znajdujgce sie w miescie Konstancin-
Jeziorna: Basen solankowy EVA Park Life & Spa oraz Ptywalnie Cenfrum Kompleksowej Rehabi-
litacji.
Basen solankowy EVA Park Life & Spa w Konstancinie-Jeziornie - pow. piaseczynski

Centrum noclegowo-konferencyjne EVA Park Life & Spa posiada w swojej ofercie basen so-
lankowy o dtugosci 25 m, jacuzzi oraz sauny.

Ptywalnia Centrum Kompleksowej Rehabilitacji w Konstancinie-Jeziornie - pow. piaseczynski

Ptywalnia dziata przy Centrum Kompleksowej Rehabilitacji. Znajduje sie w niej basen o wymia-
rach 12 mx 25 m, o gtebokosci od 1,2 m do 1,8 m i temperaturze 29°C. Ptywajgcy mogq korzy-
stac z gejzerdw, biczow wodnych i przeciwprgddw. Woda podlega ozonowaniu. Poza base-
nem w cenie biletu dostepne sq: taznia parowa, sauna sucha oraz jacuzzi. Centrum organizuje
kursy ptywackie oraz zajecia z aeorobiku, a takze zajecia sekcji sportowe;.

Rys. 15: Basen solankowy EVA Park Life Spa Rys. 16: Ptywalnia CKR
B N R Y 1 i -

-
— —— —

Zrédto: https://evapark.pl/ Zrédto: https://ckr.pl/oferty/plywalnia/
Basen firmy Arche w Konstancinie-Jeziornej — pow. piaseczynski

Od listopada 2022 r. wtasciciel kilkunastu hoteli w Polsce — firma Arche - jest w posiadaniu
budynkdéw dawnej Krélewskiej Papierni w Konstancinie-Jeziornie. Oprécz przygotowania hotelu
i mieszkan planowana jest na terenie starej fabryki budowa ogdinodostepnego basenu
uzdrowiskowego z czescig termalng i tezniami, boiska wielofunkcyjnego dla odwiedzajgcych i
Sciezki rowerowej. Nie podano wymiardw basenu.

Rys. 17: Koncepcja zagospodarowania Rys. 18: Stan dawnego basenu na rok 2021
papierni

Irédto: https://www.facebook.com/infor-
matorkonstancinski/
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Ruiny basenu w Mirkowie (Konstancin-Jeziorna) — pow. piaseczynski

W Mirkowie znajdujg sie pozostato$ci po dawnym krytym basenie w postaci odstonietej niecki
o dtugosci 25 m. Odbudowany basen mogtby stanowi¢ konkurencje dla planowanej inwesty-
cji.

6.2 Konkurencja posrednia

Analiza konkurencji posredniej obejmuje 5 stref wyznaczonych w zaleznosci od czasu dojazdu
samochodem z Konstancina-Jeziornej do konkurencyjnego osrodka. Sg to strefy: 0-10 min,
10-20 min, 20-30 min, 30-45 min, 45-60 min. Na obszarze objetym analizg znajduje sie 45 krytych
ptywalni. Najblizej Konstancina-Jeziornej — w oddaleniu o ok. 7 km - lezy konkurencyjny o$rodek
Ptywalnia GOSIR w Piasecznie. W Warszawie znajduje sie 36 konkurencyjnych basendw.
Po 1. ptywalni posiadajg: Ozaréw Mazowiecki, Pruszkdw, Raszyn, Grodzisk Mazowiecki, Géra
Kalwaria, Jézeféw, Zgbki i Minsk Mazowiecki.

Ptywalnia GOSIR w Piasecznie — pow. piaseczynski

Obiekt ten oferuje basen sportowy o wymiarach 25 m x 12,5 m oraz gtebokosci od 1,15 m do
1,70 m, brodzik o wymiarach 10 m x 6 m oraz gtebokosci od 0,6 m do 0,9 m, zjezdzalnie rurowqg
o dtugosci 69 m, a takze saune. Prowadzi sie zajecia nauki ptywania oraz aqua aerobik. Pty-
walnia dostosowana jest do potrzeb oséb niepetnosprawnych.

Miejski Zesp6t Basenowo-Rekreacyjny w Gorze Kalwarii — pow. piaseczynski

Miejski Zespot Basenowo-Rekreacyjny w Goérze Kalwarii obejmuje basen sportowy z frybunami,
basen rekreacyjny o gtebokosci 1,4 m z atrakcjami takimi jak sztuczna rzeka, masaze karku,
masaze kregostupa i dzikie zrédetko, brodzik dla dzieci o gtebokosci 0,4 m ze zjezdzalniq stonik,
zjezdzalnie rynnowg wewnetrzng o dtugosci 67 m z osobnym Igdowiskiem oraz 2. wanny jacuzzi.
Centrum Odnowy Biologicznej oferuje za to sitownie, solarium, saune, vacuwell, fizykoterapie
i zajecia aerobiku.

Rys. 19: Ptywalnia GOSIR w Piasecznie

Rys. 20: Ptywalnia w Gérze Kalwarii

" A A . R
Irédfto: https://infobasen.pl/basen/mazo- Irédfto: https://infobasen.pl/basen/gora_kal-
wieckie/Piaseczno/P%C5%82ywalnia_GO- waria_miejski_zespol_basenowo-rekrea-
SiR_w_Piasecznie.html cyjny.html

Kryta ptywalnia w Jézefowie — pow. otwocki

Wewngtrz ptywalni w Jézefowie znajdujg sie: basen sportowy, basen rekreacyjny
o gtebokosciach 0,9 m i 1,3 m oraz temperaturze wody 31-33°C z atrakcjami takimi jak
aqguajety, bicze wodne, gejzer, fontanna grzybek. W obiekcie mieszczg sie tez: jacuzzi,
zjezdzalnia o dtugosci 80 m, gabinet masazu, solarium i sauna sucha. Prowadzone sq zajecia
dla niemowlgt i aqua aerobik.
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Aquapark miejski w Minsku Mazowieckim - pow. minski

Aquapark w Minsku Mazowieckim oferuje 2 sze$ciotorowe baseny ptywackie o powierzchni
400 m2 i gtebokosci od 1,2 do 1,8 m, basen rekreacyjny z licznymi atrakcjami takimi jak mostek,
rwgca rzeka, fontanna grzybek, masaze i gejzery. W obiekcie znajdujqg sie tez: jacuzzi, gabinety
odnowy biologicznej, solaria, sauny oraz zespdt fitness i sitowni.

Rys. 22: Aquapark miejski w Mihsku Maz.

Rys. 21: Kryta ptywalnia w Jézefowie

Zrédto: hh‘ps://infbosen.pl/bosen/mc:zo- Zrédto: hﬁps://infobdsen.pl/bosen/maio—

wieckie/J%C3%B3zef%C3%B3w_(po- wieckie /Mi%C5%84sk_Mazowiecki/ Aqua-
wiat_otwocki) /Kryta_p%C5%82ywal- park_miejski_w_Mi%C5%84sku_Mazowiec-
nia_w_J%C3%B3zefowie.html kim.html/

Miejskie Centrum Sportu w Zgbkach — pow. wotominski

Ptywalnia obejmuje: basen ptywacki o wymiarach 25 m x 12,5 m x 1,35-2 m, basen do nauki
ptywania o wymiarach 6,5 m x 10,0 m, brodzik dla dzieci, basen rekreacyjny wyposazony
w afrakcje fj. gejzery powietrzne, masaze karku i masaze podwodne, wanny jacuzzi
z hydromasazem, zjezdzalnie wodng typu rurowego (dt. ok. 75 m) i strefe SPA (2. sauny suche,
taznia parowq, sauna infrared, studnia schtadzajgca oraz wytwornica lodu). Obiekt oferuje
takze masaze (min. klasyczny, drenaz limfatyczny, sportowy, odchudzajgcy).

Ptywalnia Miejska w Ozarowie Mazowieckim - pow. warszawski zachodni

Gosciom ptywalni udostepnia sie: basen sportowy o wymiarach 25 x 12,5 m i gtebokosci
1,35-1,8 m o temperaturze wody 28°C, basen do nauki ptywania o wymiarach 12,5 x é m
i gtebokosci 0,7-1,3 m o temperaturze wody 30°C, jacuzzi, basen whirlpool o Srednicy 3 m
i gtebokosci 0,9 m oraz temperaturze wody 36°C, rynne wodng o dtugosci ok. 60 m (jest to rura
o dwodch petlach, srednicy 6 m kazda, przebiegajgca poza budynkiem ptywalni), zjozd do
basenu hamujgcego o wymiarach 3 x 6 m, basen rekreacyjny ze sztuczng rzeka o gtebokosci
1.3 m, gejzerem wodno-powietrznym, masazem bocznodennym, ptytkami powietrznymi,
parasolem wodnym, masazem karku i przeciwprgdem. W obiekcie mieszczqg sie rowniez: sklepik
sportowy z odziezq i sprzetem do ptywania, gabinet odchudzania i leczenia cellulitu, sauna
o temperaturze do 120 °C, gabinet kosmetyczny, gabinet masazu, barek.

Miejska Kryta Ptywalnia KAPRY w Pruszkowie — pow. pruszkowski

W ofercie ptywalni znajdujg sie: basen sportowy, basen rekreacyjny z rwgcq rzekq, brodzik dla
dzieci ze zjezdzalnig stonik, zjezdzalnia rurowa. Organizowane sq zajecia nauki ptywania dla
niemowlgt i dzieci, aqua aerobiku. Ponadto w obiekcie: barek Akwarium, sklep ptywacki, Cen-
trum Fitness Pasja i salon fryzjerski.

Kryta ptywalnia GOSIiR w Raszynie — pow. pruszkowski
Kryta ptywalnia w Raszynie oferuje: basen sportowy o gtebokosci od 1.10 m do 1.80 m, basen
rekreacyjny o wymiarach 12,5 m x 12,5 m o nieregularnych ksztattach z czterema stanowiskami
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jacuzzi, stanowiskiem do masazu wodno-powietrznego, stanowiskiem do masazu bocznego
oraz dyszg do masazu karku i fontanng grzybek, zjezdzalnie rurowqg o dtugosci 90 m, saune,
sitownie, solarium, bar i ogrodek jordanowski.

Rys. 24: Ptywalnia Miejska w Ozarowie Maz.

Rys. 23: Miejskie Centrum Sportu w Zgbkach
N

o

Z'ro'%o: hﬁps://)'nféb'd—sen.pl/bosen/zo—  frodhto: https://infobasen.pl/basen/mazo-

bki_miejskie_centrum_sportu_w_zab- wieckie/O%C5%BCar%C3%B3w_Mazo-
kach.html wiecki/P%C5%82ywalnia_Miej-

ska_w_O%C5%BCarowie_Mazowieckim.html
Rys. 25: Miejska Kryta Ptywalnia KAPRY w Rys. 26: Kryta ptywalnia GOSIR w Raszynie
Pruszkowie

Zrédto: hffps://infobasen.pl/bsen/mazo— Irodto: h’r’rbé://infobc:se.prl/bsén/rq—.
wieckie/Pruszk%C3%B3w /Miej- szyn_kryta_plywalnia_gosir_w_raszynie.html

ska _Kryta P%C5%82ywalnia KAPRY.html

Ptywalnia miejska Wodnik 2000 w Grodzisku Mazowieckim — pow. grodziski

Ptywalnia posiada basen sportowy z 6. torami, o dtugosci 25 m, szerokosci 12,5 m i gtebokosci
1,3-1,8 m. Temperatura basenu: 27-28°C. W obiekcie miesci sie tez basen rekreacyjny z biczami
wodnymi i gejzerami o gtebokosci do 1,3 metra i temperaturze 31- 32°C. Obecny jest brodzik
dla dzieci w ksztatcie kota o powierzchni 29 m2 i maksymalnej gtebokosci 0,4 m. Przy brodziku
znajduje sie zjezdzalnia typu stonik. Poza tym dostepne sq: zjezdzalnia o dt. 65 m, jacuzzi, sauna
i sitownia.

Ptywalnia OSiR Skalar w Warszawie

Obiekt dysponuje basenem sportowym, rekreacyjnym, brodzikiem dla dzieci, hydromasazami,
saung, zjezdzalniami oraz dwoma wannami whirlpool. Basen rekreacyjny o wymiarach 12,5x8
m i gtebokosci do 1 m, wyposazony jest w boisko do koszykdwki w wodzie. Prowadzone sg na
nim zajecia nauki ptywalnia oraz aqua-aerobik. Basen sportowy jest 25. metrowy i posiada 6
toréw ptywackich. Strefa jacuzzi sktada sie z dwdch wanien o temperaturze wody 34°C.
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Zjezdzalnia gtéwna ma 70 m dtugosci, a zjezdzalnie dla najmtodszych: wqz - 4 metry dtugosci,
stonik - 2 metry dtugosci. Udostepnione sg sauny sucha oraz parowa.

Rys. 27: Ptywalnia miejska Wodnik 2000 w Rys. 28: Ptywalnia OSIR Skalar w Warszawie
Grodzisku Mazowieckim

2
e
- - ___‘.-—-’ L 2
- i

\I L

Irédto: https://infobasen.pl/basen/mazo- Irédfto: https://infobasen.pl/basen/mazo-
wieckie/Grodzisk_Mazo- wieckie/Warszawa/P%C5%82ywal-
wiecki/P%C5%82ywalnia_miejska_Wod- nia_OSiR_Skalar.html

nik_2000.html

Ptywalnia OSiR Albatros w Warszawie

Osrodek Sportu i Rekreacii posiada é6-torowy basen sportowy o wymiarach 25x12,5x1,10- 1,80m
i temperaturze wody 28°C oraz rekreacyjny o wymiarach 7,5x12,5x0,5-0,8m i temperaturze
wody 32-34°C. W obiekcie prowadzone sq kursy nauki ptywania. Woda w basenach jest chlo-
rowana. Dostepne dla gosci sg sauna sucha i ogrédek letni Albatros z lezakami, parasolami
oraz afrakcjami dla dzieci.

Ptywalnia OSiR Wiochy w Warszawie

Obiekt posiada: basen sportowy 25-metrowy z 6. torami ptywackimi i gtebokosci od 1,45 do
1,80 metra, basen rekreacyjny o gtebokosci 1,25 metra z atrakcjami takimi jak zjezdzalnia
wodna o dtugosci 43 metry, sztuczna rzeka o dwdch stopniach predkosci, dwie wanny jacuzzi,
gejzery powietrzne i hydromasaz (2 urzgdzenia do masazu odcinka szyjnego kregostupa,
2 urzgdzenia do masazu odcinka ledzwiowego oraz 4 taweczki do masazu). Na terenie kom-
pleksu sq takze: sitownia, kregielnia, bufet oraz hala sportowa.

Rys. 30: Ptywalnia OSiR Wtochy w Warszawie

A il

Zro: hTps://infobasén.pl/bosen/mazo—

wieckie/Warszawa/P%C5%82ywal- wieckie/War-
nia_OSiR_Albatros.html szawa/OSIR_W%C5%82ochy.html
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Centrum Sportowo-Rehabilitacyjne Warszawskiego Uniwersytetu Medycznego w Warszawie
Centrum Sportowo-Rehabilitacyjne WUM oferuje 10-torowy basen olimpijski o wymiarach
25x51,3x2,0-2,1 m i temperaturze wody 26-28°C z ruchomym wyptycajgcym dnem (do 0.3 m).
Wyposazony jest w trybuny na 670 oséb, w tym trybune ruchomg na 200 oséb. Przesuwalny
pomost umozliwia podziat niecki basenowej na dwa 25 metrowe baseny lub dwa pola do gry
w pitke wodng (dt. 33 mi 17 m). Basen jest przystosowany do potrzeb oséb niepetnosprawnych,
gdyz posiada w petni mobilny podnosnik. Oprécz tego w centrum miesci sie basen
szkoleniowo-rozgrzewkowy o wymiarach 10,5x25x,1,0-1,35 m i temperaturze wody 29°C,
5-torowy, z ruchomag widownig dla 200 osdb, przeznaczony do zajeé rekreacyjnych i nauki pty-
wania. Obiekt dysponuje takze: Sciankg wspinaczkowq, sitowniq, kregielnig, salami sporto-
wymi, halg sportowq, restauracjqg, kioskiem i kawiarniq z tarasem dachowym.

Ptywalnia OSiR Ochota w Warszawie

Osrodek Sportu i Rekreacji Ochota sktada sie z basendw: rekreacyjnego, sportowego
(25- metrowy), brodzika dla dzieci oraz wanny whirlpool. Afrakcjami basenu rekreacyjnego sq:
ziezdzalnie, gejzery, parasol wodny, masaze wodne, rwqca rzeka, a takze zjezdzalnia
o dtugosci 70 metréw. Basen sportowy ma wymiary 25x12,5x1,35-1,8 m i temperature 28°C.
Basen rekreacyjny posiada 100 m? lustra wody, gtebokos¢ 1,35 metra, temperature 30°C.
Brodzik ma wymiary 8x4x0,7-0,9 m i temperature 30°C. Jacuzzi (wanna whirlpool) - gtebokosé
0,8 m, temperatura 35-37°C. Woda w nieckach jest ozonowana. Na terenie ptywalni znajduje
sie kawiarnia oraz sklepik z akcesoriami ptywackimi.

Rys. 31: Cenfrum Sportowo-Rehabilitacyjne Rys. 32: Ptywalnia OSiR Ochota w Warszawie
Warszawskiego Uniwersytetu Medycznego
w Warszawie

T - —

WA

Irédfto: https://infobasen.pl/basen/war- Ir6dto: https://infobasen.pl/basen/mazo-
szawa_centrum_sportowo-rehabilita- wieckie/Warszawa/P%C5%82ywal-
cyjne_warszawskiego_uniwersytetu_me- nia_OSiR_Ochota.html

dycznego.html

Ptywalnia Delfin w Warszawie

Obiekt dysponuje: é6-torowym basenem sportowym w wymiarach 25x12,5x1,35-1,8 m, tempe-
raturze wody 27°C i widowni na 293 miejsca, basenem rekreacyjnym o wymiarach 5x10x0,6—
0,9 m i temperaturze wody 32°C, saunq finskg oraz saung parowq. Na ptywalni znajdujqg sie:
sala fitness o pow. 27,51 m2, sala fitness o pow. 40,35 m2 i sala konferencyjna o pow. 27,56 m2.
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Ptywalnia Nowa Fala OSiR Wola w Warszawie

Kryta ptywalnia Nowa Fala oferuje basen sportowy i basen rekreacyjny. Zajecia prowadzone
w oérodku to: ptywanie rekreacyjne, nauka ptywania, ptywanie korekcyjne, aqua fitness, aqua
aerobic, pitka wodna, koszykdwka wodna, siatkdwka wodna, gimnastyka cigzowa.

Rys. 33: Ptywalnia Delfin w Warszawie Rys. 34: Ptywalnia Nowa Fala OSiR Wola
w Warszawie

Irédto: https://infobasen. pl/bosen/war— Zrédfto: hh‘ps/ /)'nfobaser;.\bl/bosen/mdzo—
szawa_plywalnia_delfin_wola.html wieckie/Warszawa/P%C5%82ywal-
nia_Nowa_Fala_OSiR_Wola.html

Ptywalnia Foka Wola w Warszawie
Kryta ptywalnia Foka OSiR Wola oferuje: basen sportowy, saune, 2. wanny jacuzzi, kawiarenke.
Organizowane sqg zajecia: nauki ptywania, rehabilitacyjne i aqua aerobiku.

Kryta Ptywalnia Orka Wola w Warszawie
Kryta ptywalnia Orka OSiR Wola oferuje: basen sportowy, saune i solarium. Organizowane sq
zajecia nauki ptywania.

Rys. 35: Ptywalnia Foka Wola w Warszawie Rys. 36: Kryta Ptywalnia Orka Wola
w Warszawie

Irédto: https://infobasen.pl/basen/mazo- Zrodfo hh‘ps //infobosen pl/bosen/mozo—

wieckie/Warszawa/P%C5%82ywal- wieckie/Warszawa/Kryta_P%C5%82ywal-
nia_Foka_Wola.html nia_Orka_Wola.html
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Basen Inflancka w Warszawie

Ptywalnia oferuje: 10-torowy basen kryty 50x25x1,46-2,10 m, brodzik 37x10 m, zjezdzalnie wodng
50-metrowq, zjezdzalnie dla dzieci ston, basen letni (odkryty) 18x12m, kaskady wodne, boisko
do pitki plazowej i koszykdwki, plac zabaw, jacuzzi, sitownie, saune finskg, masaz, taznie pa-
rowq, solarium. Organizowane sq: zajecia nauki ptywania, zajecia dla dzieci niepetnospraw-
nych, kursy nurkowania i kajakarstwa goérskiego, kursy ptywania na nartach wodnych
i w monoptetwie, aerobik, gimnastyka w wodzie i fitness na sali gimnastycznej.

Ptywalnia Polonia w Warszawie
Obiekt dysponuje 6-torowqg nieckg basenowqg o wymiarach 25x12x1,1-1,6 m. Ptywalnia po-
siada trybuny na okoto 100 miejsc siedzgcych.

Rys. 37: Basen Inf!oncko w Warszawie Rys. 38: Ptywalnia Polonia w Warszawie

\

———

Irédto: https://infobasen.pl/basen/war-

Irédto: https://infobasen.pl/basen/mazo-

wieckie/Warszawa/Basen_Inflancka.html szawa_plywalnia_polonia_aktywna_war-
szawa.html

Rys. 39: Basen w Patacu Kultury i Nauki w Rys. 40: Kryta ptywalnia OSiR Zoliborz

Warszawie

Irédto: https://infobasen.pl/basen/war- Irédto: https://infobasen.pl/basen/mazo-
szawa_basen_w_palacu_kultury_i_na- wieckie/Warszawa/Kryta_p%C5%82ywal-
uki.html nia_OSiR_%C5%BBoliborz.html

Basen w Patacu Kultury i Nauki w Warszawie
Obiekt posiada basen o dtugosci 25 metrdw i gtebokosci do 4,5 metra. Na basenie dostepna
jest skocznia z progami 3,5 oraz 9,7 m.

Kryta ptywalnia OSiR Zoliborz w Warszawie
Na terenie obiektu znajdujqg sie: basen sportowo-rekreacyjny, sala fitness, sitownia, gabinet
odnowy biologicznej i rehabilitacji, sauna, solarium. Afrakcje ptywalni to: sztuczna rzeka
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(z wymuszonym obiegiem wody), gejzery wodne, urzgdzenia do hydromasazu karku, kgpiel
peretkowa (na wysepce), niecka do nauki ptywania o gtebokosci 0,90 m, whirlpool
(8-osobowy), zjezdzalnia rurowa o dtugosci 80 m, brodzik dla dzieci ze zjezdzalnig w ksztatcie
stonia.

Ptywalnia Jabtonna Gminnego Centrum Kultury i Sportu w Warszawie

Ptywalnia ma w ofercie basen sportowy o dt. 18 mi 4. forach. Organizowane sg na niej zajecia:
nauki ptywania dla dzieci, aqua aerobicu, aqua disco, trening funkcjonalny, SUP FITNESS,
doskonalenie ptywania dla dzieci i dla dorostych. 2 razy w tygodniu frenuje dziecieco-
mtodziezowa Sekcja Ptywacka OSiR. Z obiektu korzystajqg lokalne kluby sportowe i organizacje
pozarzgdowe. W roku szkolnym na ptywalni odbywajqg sie zajecia wychowania fizycznego dla
ucznidw szkdt podstawowych. W okresie wakacyjnym odbywajg sie: Sobotnie Rodzinne
Ptywanie, Wakacyjny Kurs Ptywania oraz Nurkowanie z Fundacjq Lupus.

Ptywalnia sportowa kryta BOS Biatoteka w Warszawie

Na ptywalni é6-torowy basen o wymiarach 25x12,5x1,1-1,8m i temperaturze wody 28°C.
W obiekcie odbywajg sie zajecia nauki i doskonalenia ptywania dla dzieci, mtodziezy
i dorostych, zajecia rehabilitacyjne i aqua aerobik.

Rys. 41: Ptywalnia Jabtonna Gminnego Rys. 42: Ptywalnia sportowa kryta BOS Biato-
teka w Warszawie

Centrum Kultury i Sportu w Warszawie

Zrédto: https://infobasen.pl/basen/war- Z'rédfo:hﬁpé://infobosen.pl/bosen/mazo—

szawa_plywalnia_jablonna_gminego_cen- wieckie/Warszawa/P%C5%82ywalnia_spor-
frum_kultury_i_sportu.html fowa_kryta_BOS_Bia%C5%820%C5%82%C4%
99ka.html

Ptywalnia Rozbrat-Jutrzenka w Warszawie

Ptywalnia Rozbrat-Jutrzenka posiada basen o dtugosci 25 metrdéw z 3. torami do ptywania.
Jego gtebokos$¢ wynosi 1,1-2 m. Ponadto dla gosci przygotowano: klimatyzowang sale
sportowq (siatkdwka, koszykdwka, pitka reczna), klimatyzowang sitownie, sauny fihskie,
solarium, gabinety rehabilitacji, 2. sale konferencyjne (dla 40. i 16. osdb) oraz kawiarnie.

Kryta ptywalnia OSiR Polna w Warszawie

Obiekt oferuje: é-torowy basen sportowy o wymiarach 25x12,5 m, brodzik o gtebokosci 0,1-
0,9m z bocznymi gejzerami do hydromasazu i gejzerami do masazu w pozycji stojgcej, jacuzzi
(na 8 i 4 osoby), zjezdzalnie z basenem hamownym, saune suchg i saune parowq. Dostepne
sq zajecia nauki ptywania, aqua aerobiku, ptywania korekcyjnego.

Park wodny Warszawianka w Warszawie
Dla gosci dostepne sqg atrakcje: 10-torowy basen olimpijski o wymiarach 50x25 m i gtebokosci
2.1-2,3 m z frybunami na 600 miejsc, basen rekreacyjny, basen do nauki ptywania, brodzik dla
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dzieci ze zjezdzalnig w ksztatcie stonia, jacuzzi, sztuczna rzeka, zjezdzalnie rurowe o dtugosci 45
i 72 m, zjezdzalnia ptaszczyznowa wewngtrz hali basenowej o dtugosci 15 metréw, zewnetrzny
odkryty basen catoroczny z podgrzewang wodg potgczony rekawem z gtdwng halg base-
nowq, wodospady, masaze podwodne, kaskady wodne, masaze ciata, oktady btothe GUAM,
sauny sucha i parowa, pole magnetyczne, solaria, ogréd zimowy, bicze wodne, kabina
Sniezna, studnia lodowa, strefa bani ruskiej (taznia btotna, masaze), korty do squasha, kregiel-
nia (6 toréw, pitkarzyki, dart, telebim do transmisji wydarzen sportowych), fitness park (sitownia,
saunal), restauracja sportowa (tfransmisje meczéw), salon urody i fryzjer.

Ptywalnia klubu Pod Ortem w Warszawie

Ptywalnia z basenem o wymiarach 16x9 m i matym basenem dla dzieci. Sg one wypetnione
wodg ozonowang o podwyzszonej temperaturze (ok. 30 C). W obiekcie prowadzone sg: zaje-
cia sportowe, aqua aerobik oraz nauka ptywania. Sauna jest w cenie wejscia na basen.

Rys. 43: Ptywalnia Rozbraf-Jutrzenka Rys. 44: Kryta ptywalnia OSiR Polna
w Warszawie w Warszawie
& Gpmm el =

Zrédto: hﬁps://infobc:sen.pl/bo;en/wdr- Irédfto: https://infobasen.pl/basen/mazo-

szawa_plywalnia_rozbrat_aktywna_war- wieckie/Warszawa/Kryta_p%C5%82ywal-
szawa.html nia_OSiR_Polna.html

Rys. 45: Park wodny Warszawianka Rys. 46: Ptywalnia klubu Pod Ortem

w Warszawie w Warszawie

©

Irédfto: https://infobasen.pl/basen/mazo- Irédfto: https://infobasen.pl/basen/mazo-
wieckie/Warszawa/Warszawianka- wieckie/Warszawa/Ba-
Wodny_Park.html sen_klubu_Pod_Or%C5%82em.html
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Ptywalnia przy Szkole Podstawowej nr 307 w Warszawie
Obiekt jest w posiadaniu 5-torowego basenu sportowego.

Kryta ptywalnia Koncertowa w Warszawie
Dla gosci dostepny jest basen sportowy o wymiarach 25x12,5x1,0-1,6 m.

Rys. 47: Ptywalnia przy Szkole Podstawowej Rys. 48: Kryta ptywalnia Koncertowa w War-
nr 307 w Warszawie szawie

Zrédto: https://infobasen.pl/basen/mazo- Zrédto: https:/ /infobasen.pl/basen/mazo-
wieckie/Warszawa/Basen_K%C4%85pie- wieckie/Warszawa/Kryta_p%C5%82ywal-

lowy_przy_Sz.P._Nr_307.html nia_Koncertowa_.html

Kryta ptywalnia SGGW w Warszawie

Obiekt oferuje: basen sportowy, basen rekreacyjny o wymiarach 12,5x6x0,75-1,1 m z licznymi
afrakcjami wodnymi (bicze wodne, masaze boczne, ptytki powietrzne w dnie, rzeczka imitu-
jaca nurt rzeczny).

Ptywalnia Hirszfelda w Warszawie
Kryta ptywalnia oferuje: é-torowy basen sportowy o wymiarach 25x12,5x1,0-1,6 m, zjezdzalnie
o dt. 85 m, jacuzzi, saune, solarium, sitownie, salke fitness.

Rys. 49: Kryta ptywalnia SGGW w Warszawie

-~
-

Rys. 50: Ptywalnia Hirszfeldo w Warszawie )

Irodto: hitps://infobasen.pl/basen/mazo- Zrédto: https:/ /infobasen.pl/basen/mazo-
wieckie/Warszawa/Kryta_p%C5%82ywal- wieckie/Warszawa/P%C5%82ywalnia_Hirsz-
nia_SGGW.htm| felda.html

Ptywalnia Body Shape w Warszawie
Wymiary basenu: 15xéx1,5-2,1 m. Temperatura wody w przedziale od 28 do 30°C. Afrakcje: jo-

cuzzi, sauna (w cenie wstepu na basen).
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Aqua Spa Kabaty w Warszawie

4-torowy basen 20x8x1,2-1,8 m o temperaturze wody 28°C. Woda solona, niechlorowana.
Niecka z turbinami i masazerami potgczona przepustem z basenem gtéwnym - 28-29°C. Ja-
cuzzi - temperatura 35°C. Sauna sucha 90-95°C. Sauna mokra 43-45°C. W ofercie ptywalni
takze aqua aerobik i nauka ptywania.

Rys. 51: Ptywalnia Body Shape w Warszawie  Rys. 52: Aqua Spa Kabaty w Warszawie

/rédto: https:/ /ifobasen. pl/basen/war- Irédfto: https://infobasen.pl/basen/war-
szawa_body_shape.html szawa_aqua_spa_kabaty.html

Kryta ptywalnia Aqua Relaks w Warszawie

Dla gosci dostepne sqg: 6-torowy basen sportowy o wymiarach 25x16x1,2-1,8 m, niecka
rekreacyjna o wymiarach 8x5x1 m z atrakcjami wodnymi (gejzer, masaze podwodne),
ziezdzalnia o dt. 85 metrdw, jacuzzi, sauna finska (sucha), sauna rzymska (taznia), sala fitness.

Ptywalnia ANIN w Warszawie

Kryta ptywalnia OSiR Wawer oferuje: basen sportowy o gtebokosci 1,2-1,8 m, basen rekreacyjny
o gtebokosci 0,9-1,35 m wyposazony w tory do nauki ptywania, gejzer, hydromasaz denny
i hydromasaz Scienny, lezanki, kurtyne wodng oraz sztuczng rzeke; jacuzzi é-osobowe,
ziezdzalnie o dtugosci 69 m, sauny suchq i parowq, basen zewnetrzny, 2. sale do squasha,
solarium, sale fitness, sitownie, skatepark, lodowisko.

Rys. 53: Kryta ptywalnia Aqua Relaks Rys. 54: Ptywalnia ANIN w Warszawie
w Warszawie

Zrédto: https://infobasen.pl/basen/mazo- Zrédito: https://infobasen.pl/basen/mazo-

wieckie/Warszawa/Kryta_p%C5%82ywal- wieckie/Warszawa/P%C5%82ywal-
nia_Aqua_Relaks_w_Warszawie.html nia_ANIN.html
Agraria sp. z 0.0. Gmina Konstancin-Jeziorna .‘
RGRAPOOL v. Mari Konopnickiej 6 ul. Piaseczynska 77
coNsuLTING  00-941 Warszawa 05-520 Konstancin-Jeziorna A
www.agrapool.pl www. konstancinjeziorna.pl wigmiRa

36



Budowa basenu sporfowego z niezbednq infrastrukturg w Konstancinie-Jeziornie

Aquapark Wesolandia w Warszawie

W aguaparku mozna znalezé: zespdt basenowy (rekreacyjny, sportowy, brodzik dia dzieci ze
ziezdzalnig w ksztatcie stonia), solarium, strefe wellness, kort fenisowy, salon bilardowy, sklepik
sportowy, zjezdzalnie rurowqg o dt. 70 metrdéw, rwgcq rzeke, jacuzzi i masaze wodne.

Basen Akademii Obrony Narodowej w Rembertowie, Warszawa

W ptywalni dostepny jest 5-torowy basen sportowy o dtugosci 25 m i gtebokosci do 1,80 m.
Oferuje sie tez: nauke ptywania, saune, gabinet odnowy biologicznej, sitownie, stadion spor-
towy, sale sportdw walki.

Rys. 55: Aquapark Wesolandia w Worszo_wie Rys. 56: Basen Akademii Obrony Narodowej

L
L

Irédto: https://infobasen.pl/basen/mazo- Irédto: https://infobasen. pl/bose/Wdr—
wieckie/Warszawa/Aquapark_Wesolan- szawa_basen_akademii_obrony_narodo-
dia.html wej_w_remberfowie.html

Pltywalnia Szuwarek Praga Potudnie w Warszawie

Ptywalnia oferuje: basen sporfowy o wymiarach 25x12,5x1,4-1,8 m, basen do nauki ptywania
o wymiarach 17x8x0,85-1,15 m, zajecia z niemowlakami, nauke ptywania z podziatem na grupy
w zaleznosci od umiejetnosci i wieku uczestnikdw, aqua aerobik, gimnastyke w wodzie dla
seniordw, sitownie, sale fitness.

Kryta ptywalnia Wodnik Praga Ptd. w Warszawie

Obiekt posiada: basen sportowy, basen rekreacyjny o gtebokosci 1,1 m z gejzerami, lezankami
wodnymi oraz kaskadaq; ziezdzalnie rynnowq o dtugosci 70 m, jacuzzi, saune, solarium, taras do
kgpieli stonecznych, salon gier. Oferowane sqg zajecia nauki ptywania i aerobiku wodnego.

Rys. 57: Ptywalnia Szuwarek Praga Potudnie Rys. 58: Kryta ptywalnia Wodnik Praga Ptd.
w Warszawie w Warszawie

XN = o
Irédfto: https://infobasen.pl/basen/mazo- Irédfto: https://infobasen.pl/basen/mazo-

wieckie/Warszawa/P%C5%82ywalnia_Szu- wieckie/Warszawa/Kryta_p%C5%82ywal-
warek_Praga_Po%C5%82udnie.html nia_Wodnik_Praga_-_P%C5%82d.html
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Kryta ptywalnia Prawy Brzeg Praga Pin. w Warszawie

W ofercie ptywalni: basen ptywacki (wymiary 25x12,5x1,2-1,8 m), zjezdzalnia o dt. 70 m
z wydzielonym lgdowiskiem, basen rekreacyjny (pow. 130 m2, gteboko’¢ 0,90-1,40 m), sztuczna
rzeka (2. predkosci), masaze-kaskada, masaze powietrzne (w wodzie), jacuzzi, brodzik ze
ziezdzalnig dla matych dzieci (pow. 10 m2, gteb. 0,40 m). Ponadto w obiekcie: kregielnia,
bilard, sitownia, solarium, 3 sauny finskie suche (koedukacyjna, damska i meska), sauna pa-
rowa (koedukacyjna). Obiekt w petni przystosowany do potrzeb osdb niepetnosprawnych.

Osrodek Namystowska w Warszawie

Ptywalnia osrodka oferuje dwie niecki: é6-torowq o wymiarach 25x11,40x1,10-1,65 m, matqg
o wymiarach 11,4x8x0,76-0,96 m. W obiekcie prowadzone sqg zajecia: nauki ptywania dla dzieci
(od 4 lat), nauki ptywania dla dorostych, ptywania stylowego. Na terenie kompleksu
dodatkowo sauna i sitownia. Planowana jest przebudowa obiektu.

Rys. 59: Kryta ptywalnia Prawy Brzeg Praga Rys. 60: Osrodek Namystowska w Warszawie

Zrédfo: Ef;ps:/ /infoboseh. bl/bosen/wdr; Irédto: https://sport.um.war-

szawa_kryta_plywal- szawa.pl/waw/aktywna-warszawa/osrodek-
nia_prawy_brzeg_praga_pln.html namyslowska

Uzdrowisko Studio Sante w Warszawie

Obiekt oferuje: rekreacyjny basen z wodg strukturyzowang Grandera, jacuzzi krzemowe,
jacuzzi wodorowe GOLD, jacuzzi wodorowe, basen schtadzajgcy wewnetrzny i zewnetrzny,
sauny (Ganbanyoku — japonska sauna skalna z Black Silica, finska, 2. taznie parowe w tym
jedna z wodorem, sauna Rézana, sauna infrared, sauna $wierkowa), strefe schtadzania (prysz-
nice wezyki Kneippa, misy lodowe; woda strukturyzowana do picia z wodorem), strefe relaksu
(Goldarium - ztota wypoczywalnia, teznia solankowa z wodorem, stoneczna tgka, lampy kola-
genowe, tepidarium z wodorem, zielony zakgtek z wodorem, taras stoneczny w okresie wio-
senno-letnim), Floating, hammam, saune parowq na wytgcznos¢ z porcjg naturalnego pee-
lingu, Coctail Bar, zajecia wodne.

Ptywalnia Muszelka w Warszawie

W sktad obiektu wchodzq: 7-torowy basen sportowy o wymiarach 25x15x1,8-1,2 m (6 tordow
o szerokosci 2 m + dodatkowy 7. tor o szerokosci 3 mi gtebokosci 0,9 m) z pochylnig utatwiajgcy
wejscie do wody osobom niepetnosprawnym oraz wszystkim z problemami komunikacyjnymi,
z windg dla oséb na wdzkach inwalidzkich, basen rehabilitacyjny o dtugosci 25 m, gtebokosci
wody 0,6-1,2 m, wyposazony w specjalistyczne urzgdzenia do prowadzenia zabiegdw rehabi-
litacyjnych i rewitalizacyjnych oraz urzgdzenia rekreacyjno-wypoczynkowe (masaze karku,
tawa masujgca, gejzer wodny); jacuzzi. W ofercie ptywalni: nauka ptywania, ptywanie dla nie-
mowlgt, aerobik w wodzie. Woda w nieckach jest ozonowana.
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Rys. 61: Uzdrowisko Studio Sante Rys. 62: Ptywalnia Muszelka w Warszawie
w Warszawie

n/mazo-

Irédfto: https://infobasen.pl/basen/war- Zrédto: hﬁps://infobasen.pl/bosé

szawa_studio_sante_uzdrowisko_miej- wieckie/Warszawa/Muszelka_Basen_Rehabi-
skie.html litacyjny.html

Ptywalnia OSiR Polonez w Warszawie

W sktad kryte] ptywalni wchodzg: 6-torowy basen ptywacki o wymiarach 25x16x1,2-1,8 m,
basen rekreacyjny, brodzik dla dzieci ze zjezdzalniqg sfonik. Atrakcje: masaze wodne poziome
i pionowe, gejzery wodne, kurtyna wodna, 3 kaskady wodne, jacuzz, zjezdzalnia (rurq)
o dtugosci 120 metrdow, sauny (finska, infrared).

Rys. 63: Ptywalnia OSiR Polonez w Warszawie

Irédto: https://infobasen.pl/basen/mazowieckie/Warszawa/P%C5%82ywalnia_OSIiR_Polo-
nez.html

Podsumowanie:

Sumaryczna liczba obiektéw w Konstancinie-Jeziornie i okolicach, stanowigcych konkurencje
dla planowanej ptywalni, wynosi 47. Na etapie koncepciji znajduje sie jeden basen majgcy
miesci¢ sie w Konstancinie-Jeziornie. Wérdd istniejgcych basendw, ktére podlegaty analizie,
wiekszo$¢ stanowig te o dtugosci 25 metréw, 6-torowe. Andlizowane ptywalnie zazwyczaj
oferujg dodatkowy basen rekreacyjny o mniejszych wymiarach, brodzik dla dzieci oraz
ziezdzalnie typu stonik. Przewazajgca ilos¢ ptywalni oferuje zajecia nauki ptywania oraz aqua
aerobiku. Najblizsze baseny olimpijskie o dtugosci 50 m zlokalizowane sg w Warszawie (Centrum
Sportowo-Rehabilitacyjne Warszawskiego Uniwersytetu Medycznego, basen Inflancka oraz
park wodny Warszawianka). Stanowig one 16% wszystkich basendw o dtugosci 50 m w Polsce
Z catosciowej liczby 19.
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6.3 Programy dla mieszkancow

Wg informacji pozyskanych od Urzedu Miasta Konstancin-Jeziorna, w miescie nie sg prowa-
dzone bezptatne programy dla mieszkahcdw w zakresie rekreacji wodnej. Dzieci klas drugich
szkoty podstawowej oraz klas ptywackich korzystajg z nauki ptywania w ramach lekcji WF.

6.4 Andliza cen biletéw

Ponizej przedstawiono cenniki 6 przyktadowych konkurencyjnych basendw. Ptywalnie dobrano
pod kgtem dtugosci niecek (25 m lub 50 m) oraz odlegtosci (znajdujgce sie w Konstancinie-
Jeziornie oraz najblizsze do Konstancina-Jeziorny).

Ptywalnia Centrum Kompleksowej Rehabilitacji w Konstancinie-Jeziornie - pow. piaseczynski

Rys. 64: Cennik ptywalni
Regeneracja
w uzdrowisku

N BILET JEDNORAZOWY NA PLYWALNIE*

1 BILET JEDNORAZOWY

Cena za 60 min w strefie pfatnej DO GROTY SOLNEJ
Doplata za Doplata za
ODNOWA e e e G 74
7:00-16:00 pobytuw |16.00-2200| pobytuw R
BIOLOGICZNA e
3 Normainy | 2021 | 034zi/min | 234 | 0382/ min ket nartnalny, 1ana
- Ulgowy 1421 02371/ min 162t 0262/ min Karnet ulgowy 1oz
/‘" % Rezerwavja groty 1204
Ar- 1 KARNETY NA PLYWALNIE**
Cena karnetu Kwota do wykorzystania H INDYWIDUALNA NAUKA PLYWANIA
Ki t 50z 50z |
AR Nauka Phywania dla1/2 osab | s0/140a
Karnet 100 zt 110zt
YR e Nauka Plywania dla 3 iwigeejossb | 6021/ osoba
Karnet 200 24 B0z Zajecia trwaja 30 min, pobyt w strefie pfatnej 60 min
Karnet 300 2t 3502
Karnet 500 24 600 2t
1 AQUA AEROBIK
Karnet 1000 z} 1300 z4
Karta plastikowa 10 z¢ BinE e Bllatjeinoreo S
do abonamentu —_
Y = < s = Karnet miesieczny 2 x tyg. 3524/ 1 wejicie
Rozliczenie minutowe w strefie platnej
Zajgcia trwaja 30 min, pobyt w strefie platnej 60 min
07.006:00 normalny 0,34 2t/ min e ja pobyt p il
ulgowy 0,23 24/ min
16:00-22.00 normalny 0,38 2t/ min
PLYWALNIA ulgowy 0,26 2t min

JASKINIA SOLNA

AQUA AEROBIK
LAZNIA PAROWA
SAUNA

c K R Centrum
Kompleksowej

[(IGITTT Rehabilitacji

cennik wazny od 01.06.2025

Irédto: https://ckr.pl/
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Miejski Zesp6t Basenowo-Rekreacyjny w Gorze Kalwarii — pow. piaseczynski
Rys. 65: Cennik ptywalni
CENNIK KRYTEJ PLYWALNI W OSRODKU SPORTU | REKREACJI

(podane ceny zawieraj podat VAT)

CENA ZA CENA ZA
RODZAJ RODZAJ
_ qotung: | FCTVEY| PRRCATA GODZINE i RORLATA

Bilet normalny 18,00 zt osoba 30 gr/min
Bilet normalny 18,00 zt osoba 30 gr/min Bilet ulgowy 12,00 zt osoba 20 gr/min
Bilet ulgowy 4 e . "
.. =3 5 4 Bilet z kartg Duzej Rodziny z Gminy
Dzieci, mtodziez szkolna i studenci do 26 2 2 5
( e o S £ 12,00 zt osoba 20 gr/min Gora Kalwaria Bilet 9,00 zt osoba 15 gr/min
roku Zycia, emeryci i renciéci po okazaniu
2 = normalny
legitymacii)
Dzieci do 3 roku zycia o & b 0gr/mi Bilet z kartg Duzej Rodziny z Gminy 6002 b 10 gr/mi
(wiek dziecka nalezy udokumentowac) JRRE 0300 &r/min Gora Kalwaria Bilet ulgowy Lt Sl e
Bilet instruktorski 36,00 zt osoba 60 gr/min
- bez limitu
Osoba niepetnosprawna 7,002t osoba
CZasowego
R . . i s e _
Czasowego
. . ¢ " bez limitu o
Bilet z karta Seniora z Gminy Géra Kalwaria 9,00 zt osoba 70,00 100,00 zt 2 miesigce 30,00 zt
CZasowego
Bilet z karta Duzej Rodziny z Gminy Géra
AR Tenoy ¥ 8,002 osoba | 15 gr/min 150,00 200,00 21 3 miesiace 50,002
Kalwaria - Bilet normalny
Bilet z kartg Duzej Rodziny z Gminy G6
NERES AL ORI E STy S 6,002t osoba | 10gr/min 250,00 350,00 2t 6 miesigey 100,00 zt
Kalwaria - Bilet ulgowy
Bilet dla Stuzb Mundurowych 9,00 2t osoba 15 gr/min 550,00 750,00 zt 12 miesiecy 200,00 zt
Bilet dla Honorowych Dawcéw Krwii 9,00 z¢ osoba 15 gr/min
180 z¢ 180,00 zt 4 miesigce
250zt BEZ LIMITU CZASOWEGO) .
NORMALNY DZIENNIE 30 dni
200zt BEZ LIMITU CZASOWEGO/RAZ g
UCZNIOWSKI DZIENNIE 30 dni

140,00 zi/h + bilet wejécia na basen

Grupy szkolne z Gminy Gora Kalwaria

(nauka ptywania +rekreacja) 180,00 zt grupa 60 min 50,00 zt/h
poniedziatek-piatek

Grupy szkolne spoza Gminy Gora Kalwaria .

(nauka plywania +rekreacja) 250,00 zt grupa 50 min ‘Jednorlzowl oph‘ta n_wydanie karnetu - 15 21
poniedzialek-piatek maksymalnie 15 osob Optata za zgubienie/zniszczenie paska - 30 zt

Grupy szkolne z Gminy Géra Kalwaria *Brak moiliwosci Zenia nie po okresie wainosci.
(':Zkreacja] poniedrialekpiatek 8,50zt osoba 60 min *Okres waznosci naliczony jest od dnia zakupu lub dotadowania. ZNIZKI
— = NIE tACZA SIE. KARNETY

Grupy szkolne spoza Gminy Géra Kalwaria 10,0021 _— i OBOWIAZUIA TYLKO NA BILETY NORMALNE | ULGOWE

(rekreacja) poniedziatek-piatek

Sekcje Sportowe z Gminy Gora Kalwaria 2,00 2t osoba 60 min **SAUNA CZYNNA:
" niedziele oraz swigta 6.00-21.30 dodatkowo wtorki i
Dzieci, mtodziez szkolna
2 Gminy Géra Kalwaria
(Po okazaniu legitymacji szkolnej
lub adresu zamieszkania)

czwartki w godz. 6.00-9.00
9,00 zt osoba 15 gr/min

Jednorazowe wejscie

30 min. zajec + 30 min. rekreacja 25,3k
KARNET - 4 wejscia 80,00 zt osoba 30 gr/min

osoba 30 gr/min

Gimnastyka w wodzie - karnet 10 wejs¢ 250,00 zt osoba

Nauka plywania - karnet 10 wejs¢ 250,00 zt osoba

Irédto: https:/ /www.osirgorakalwaria.pl/cennik/
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Ptywalnia GOSIR w Piasecznie — pow. piaseczynski

Rys. 66: Cennik ptywalni

5. | Wynajem duzego basenu 600 z1 / godz. + VAT
6. | Wynajem matego basenu 150 zt / godz. + VAT
7. | Wynajem toru basenu 100 zt / godz. + VAT
8. | Wstep indywidualny na plywalni¢ - normalny 16 zt / godz. wit VAT
9. | Wstep indywidualny na plywalnie - ulgowy 8 zt / godz. w/t VAT
10. | Wstep na plywalnie — karnet 25 godz. 400 71, w/t VAT
L1. | Wstgp na plywalni¢ — karnet 100 godz. 1600 zi, wit VAT

Irédto: https:/ /www.gosir-piaseczno.pl/

Centrum Sportowo-Rehabilitacyjne Warszawskiego Uniwersytetu Medycznego w Warszawie

Rys. 67: Cennik ptywalni

BILET JEDNORAZOWY NA GODZINE

SINGLE TICKET PER HOUR
DOPLATA MINUTOWA PO
PRZEKROCZENIU
GODZINY
EXTRA CHARGE PER
MINUTE AFTER

EXCEEDING FULL HOUR

CENA ZA GODZINE
DNI GODZINY | PRICE PER HOUR
daysDAYSdays | HOURS

Normalny / Ulgowy* / Normalny / Ulgowy* |

Normal Reduced Normal Reduced
;‘:; _'F':' ?:7(220- 27,00 2t 18,00 2t 0,452t 030z
:‘:: __F'::' ;_;gg T 3000z 24,00 zt 0,50 zt 0,40 zt
::tliins"s" t’ 223 ) 30,00 2t 24,002t 0,50zt 0,40zt

Irédto: https://csr.wum.edu.pl/pl/csr-dla-kazdego/cennik

Kryta ptywalnia w Jézefowie — pow. otwocki

Rys. 68: Cennik ptywalni

BILET JEDNORAZOWY Tz
(60min.)

powyzej
0,40 zt/min

35 zt
powyzej
0,40 zt/min

BILET JEDNORAZOWY
(120min.)

12 zt

powyzej
0,30 zt/min

25 7t

powyzej
0,30 zt/min

BILETY RODZINNE
Osoba dorosta + 2 dzieci = 3 bilety ulgowe

Wynajecie 1 toru wewnetrznego ptywalni - w wysokosci 180zt za 60 minut

Wynajecie 1 toru skrajnego ptywalni - w wysokosci 200zt za 60 minut
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50-godzinny 625,00zt 350,00zt 1rok

Irédto: https:/ /www.icsir.pl/cennik-aqua-aerobik-hala-sportowa-sauna-jozefow. html

Park wodny Warszawianka w Warszawie
Rys. 69: Cennik ptywalni

Cennik & Bilety jednorazowe Cennik 9 Karty
ptywalni b karnetow abonamentowe

minute zaréwno dla biletéw indywidualnych,

Klient kupujac bilet oéwiadcza, jak i grupowych. W przypadku biletéw Klient kupujac bilet oswiadcza, Minimalna kwota dotadowania
e zapoznat sig i akceptuje Regulamin rodzinnych doplata wynosi 0,60zt za kazda e zapoznat sig | akceptuje Regulamin 100 2I. Bonus naliczany jest
Mokotowskiej Fundacji Warszawianka rozpoczeta minute za osobe. Mokotowskiej Fundacji Warszawianka - osobno dla kazdego konta

- Wodny Park. Wodny Park. w ramach karty.

T Termin waznosci
100 - 299 z¢ = 6 miesiecy
Normalny 367 622 8zt 693 300-499 2t 5% 6 miesiecy
Ulgowy 30z 52zt 33z 57zt 500 - 699 zt 8% 9 miesigcy
?,‘,i’,:':;'gf,ggg oWy 31z 58z - - 700-999 2t 1% 12 miesigcy
Ulgowy grupowy 2774 47z - - powyzej 1000 z¢ 14% 12 miesigcy

(pow. 20 oséb)

Jednorazowe dzienne wejscie,

Normalny 50zt 851zt 611zt 88zt nieograniczone czasowo 495 zt
Rodzinny Konto Basen Konto Ustugi dodatkowe
(2 dorostych i 1 dziecko lub 1 dorosty 83zt 128z 83zt 128z
12 dzieci; dzieci do lot 16)
Bilet jednorazowy e 2
lub rodzinny, karnet imienny, Zablegw strefie Spa & Wellness,

Doptata za kazde masaze i ustugi dodatkowe
nastepne dziecko (max. 5) 227 33zt 27 3374 squash oraz strefa saun

Irédto: https:/ /www.wodnypark.com.pl/oferta/basen/cennik.html

Podsumowanie:

Godzinne ceny wstepu na analizowanych basenach 25-mefrowych mieszczq sie w przedziale
16-23 zt (bilet normalny) i 8-16 zt (bilet ulgowy). Dla basendw olimpijskich godzinne ceny wstepu
mieszczq sie w przedziale 27-36 zt (bilet normailny) i 18-30 zt (bilet ulgowy).
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7. ANALIZA POTRZEB | WYMAGAN
7.1 Analiza potrzeb i oczekiwan klientéw wraz z nazwaniem poszczegdlnych grup od-
biorcow
Skuteczne zarzgdzanie obiektem basenowym wymaga nie tylko zapewnienia odpowiednigj
infrastruktury, ale przede wszystkim zrozumienia, kim sg jego uzytkownicy, jakie majg potrzeby
oraz jakie oczekiwania wigzq z korzystaniem z ustug wodnych. Analiza potrzeb i oczekiwan
klientdow stanowi kluczowy element planowania oferty, harmonogramu zajeé, polityki cenowej
oraz dziatan promocyjnych. Pozwala na dostosowanie ustug do realnych preferenciji
odbiorcéw, zwiekszenie ich satysfakcji oraz budowanie trwatych relacji z lokalng
spotecznosciq.

W niniejszym rozdziale dokonano segmentaciji klientobw basenu na cztery gtéwne grupy
odbiorcéw. Podziat ten zostat dokonany na podstawie wieku, stylu zycia, aktywnosci fizycznej
oraz typowych wzorcodw korzystania z obiektdw rekreacyjnych. Kazda z grup charakteryzuije sie
odmiennymi motywacjami, potrzebami i oczekiwaniami, co wymaga indywidualnego
podejscia w projektowaniu oferty.

Wyrdznione grupy to:

1. Rodziny z dzie¢mi - poszukujgce bezpiecznej, edukacyjneji rozrywkowej formy
spedzania czasu.

2. Aktywni uczestnicy rekreacji — mtodziez i mtodzi dorodli — nastawieni na rozwdj fizyczny,
rywalizacje i infegracje.

3. Seniorzy 65+ — zainteresowani aktywnosciq wspierajgcqg zdrowie, rehabilitacjg
i spokojnym wypoczynkiem.

4. Dorodli w wieku 45-64 lat — oczekujgcy komfortu, relaksu oraz zajeé prozdrowotnych.

Takie podejScie umozliwia precyzyjne dopasowanie oferty do zréznicowanych potrzeb
uzytkownikéw, a takze pozwala na efektywne zarzgdzanie zasobami obiektu i komunikacjg
marketingowq.

Grupa 1: Rodziny z dzieémi (dzieci 3-15 lat, dorosli 25-44 lata)

A) Charakterystyka:

— To grupa o wysokiej aktywnosci spotecznej i rodzinnej, czesto poszukujgca bezpiecz-
nych, edukacyjnych i rozrywkowych form spedzania czasu,

— Rodzice sg $wiadomi znaczenia aktywnosci fizycznej dla rozwoju dzieci i chetnie inwe-
stujg w zajecia wspierajgce zdrowie i umiejetnosci,

— Cenig sobie dostepnos¢, bezpieczenstwo, czystos¢ oraz mozliwos¢ wspdlnego uczest-
nictwa w zajeciach.

B) Pofrzeby i oczekiwania:

— Nauka ptywania dla dzieci w réznych grupach wiekowych i poziomach zaawansowa-
nia,

— Zajecia rodzinne: wspdlne ptywanie, animacje wodne, zabawy tematyczne,

— Strefy rekreacyjne: brodziki, ziezdzalnie, fontanny, jacuzzi,

— Udogodnienia: szatnie rodzinne, przewijaki, opaski identyfikacyjne dla dzieci,

— Elastyczne godziny zajec i bilety rodzinne.

C) Propozycje ustug:

—  Kursy ptywania dla dzieci (podziat na grupy wiekowe: 3-5, 6-9, 10-15 lat),

-  Weekendowe ,,Rodzinne Niedziele” — wspdlne animacje i zabawy w wodzie,
— Pakiety rodzinne: bilety 2+1, 2+2 zrabatem,

— Warsztaty edukacyjne: ,,Bezpieczna woda”, ,,Pierwsza pomoc dla dzieci”.
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D) Komunikacja marketingowa:

Kampanie w mediach spotecznosciowych skierowane do mtodych rodzicéw,
Wspdtpraca ze szkotami i przedszkolami,
Promocije sezonowe (np. ferie, wakacje, Dzieh Dziecka).

Grupa 2: Aktywni uczestnicy rekreacji — mtodziez 15-24 lat (w tym cztonkowie klubow sporto-

wych)

A)

Charakterystyka:

Mtodziez i mtodzi dorodli to grupa dynamiczna, nastawiona na rozwdj fizyczny,
rywalizacje i integracje,

Czesto uczestniczg w zajeciach klubowych, treningach i zawodach,

Poszukujg nowoczesnych, intensywnych form aktywnosci oraz przestrzeni do spotkan.

Potrzeby i oczekiwania:

Dostep do tordw ptywackich i profesjonalnej infrastruktury,
Zajecia doskonalgce technike ptywania, treningi interwatowe,
MozZliwo$¢ korzystania z basenu w godzinach wieczornych,
Zajecia grupowe: aqua fitness, cross aqua, treningi klubowe,
Strefa relaksu po treningu: sauna, masaze wodne.

Propozycje ustug:

Karnety klubowe i mtodziezowe z rabatem,

Zajecia ,,Aqua Challenge” — intensywny trening w wodzie,
Turnieje i zawody ptywackie dla amatordw,

Wieczory tematyczne: ,,Nocne ptywanie z muzykq”.

Komunikacja marketingowa:

Promocja przez Instagram, TikTok, YouTube,

Wspbtpraca z lokalnymi klubami sportowymi i szkotami srednimi,
Program ambasadorski — mtodziez jako promotorzy basenu.

Grupa 3: Seniorzy 65+

A) Charakterystyka:
— Osoby starsze coraz czesciej poszukujg aktywnosci wspierajgcych zdrowie i dobre
samopoczucie,
— Cenig sobie spokojne, bezpieczne warunki, kontakt z innymi oraz dostep do
rehabilitacji,
- Sglojalnymi klientami, czesto uczestniczg w zajeciach cyklicznych.
B) Potrzeby i oczekiwania:
— Zajecia rehabilitacyjne i zdrowotne: gimnastyka w wodzie, ¢wiczenia oddechowe,
- Ciepta woda, spokojna atmosfera, dostepno$¢ w godzinach porannych,
— Inizki i programy lojalinosciowe,
— Udogodnienia: porecze, windy, antyposlizgowe nawierzchnie,
- Mozliwos¢ konsultacii z fizioterapeutq.
C) Propozycje ustug:
- Program ,,Aktywny Senior” — cykliczne zajecia w wodzie,
— Karnety senioralne z rabatem,
- Warsztaty zdrowotne: ,,Woda i kregostup”, ,,Cwiczenia w odcigzeniu”,
— Spotkania integracyjne - kawa po zajeciach, wyktady zdrowotne.
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D) Komunikacja marketingowa:

- Informacje w lokalnych gazetach, klubach seniora, parafiach,

- Wspodtpraca z Uniwersytetem Trzeciego Wieku,

—  Bezposdrednia komunikacija — plakaty, ulotki, telefoniczna obstuga.

Grupa 4: Dorosli 45-64 lata (pozostali uczestnicy)
A) Charakterystyka:
- Grupa o zréznicowanych potrzebach - od rekreacji po profilaktyke zdrowotnag,
— Czesto pracujg zawodowo, wiec preferujg zajecia w godzinach porannych lub wie-
czornych,
— Cenig sobie komfort, jakos¢ ustug i mozliwos¢ relaksu.

B) Pofrzeby i oczekiwania:

— Lajecia rekreacyjne: aqua aerobik, ptywanie rekreacyjne,

—  Programy prozdrowotne: zdrowy kregostup, ¢wiczenia w odcigzeniu,

— Dostep do strefy wellness: sauna, masaze wodne,

— Indywidualne zajecia z instruktorem,

— Komfortowe warunki: czystos¢, cisza, odpowiednia temperatura wody.

C) Propozycje ustug:

— Lajecia ,,Zdrowy kregostup w wodzie”,

— Karnety poranne i wieczorne,

— Pakiety relaksacyjne: basen + sauna + masaz,
— Indywidualne konsultacje z frenerem.

D) Komunikacja marketingowa:

— Reklama w lokalnych mediach, portalach informacyjnych,
- Wspdtpraca z zaktadami pracy — pakiety dla pracownikéw,
— Newslettery, program lojalnosciowy, aplikacja mobilna.

7.2 Andliza i oszacowanie wielkosci prawdopodobnego popytu w obecnych uwarun-
kowaniach rynkowych dla poszczegodlnych grup odbiorcow

Podstawowq grupa klientdw ustug basenowych bedq osoby zamieszkate w strefach réwnego

dojazdu samochodem z wytgczeniem niemowlgt w grupie wiekowej 0-2 lata. Na podstawie

rozktadu wiekowego populaciji mieszkancdw wyodrebnione zostaty grupy docelowe odbior-

cow.

Tab. 8: Mieszkancy w strefach rownego dojazdu samochodem wg grup wiekowych

7-15 16-24 25-44 45 -64 65+
Liczka mieszkancow 519 987 3020 2916 6 904 8 958 7 141

Udziat w ogdlnej popu-
lacji
Opracowanie wtasne

1,70% 3.24% 9.92% 9.58% 22,68% | 29,42% | 23,45%

Opierajqgc sie na badaniach statystycznych wytoniono z kazdej grupy docelowej osoby aktyw-
nie uczestniczgce w zajeciach rekreacyjnych i sportowych na basenie.10

Najwiekszg grupa docelowq regularnie korzystajgca z zajec rekreacyjnych na basenie sq ro-
dziny z dzie¢mi do 15 roku zycia, najmniejszg osoby aktywne fizycznie w tym uprawiajgcych
ptywanie ora z seniorzy w wieku 65 lat i wiecej. tgcznie regularnie z ustug basenowych bedzie

10; 7rédto danych GUS
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korzysta¢ okoto 3,4 tys. oséb. Liczba ta nie uwzglednia dzieci i mtodziezy w ramach zajec¢ lek-
cyjnych z wychowania fizycznego oraz zawodnikdw w ramach treningdw sportowych.

Tab. 9: Wielko$¢ popytu na ustugi basenowe

Grupa docelowa Liczka oséb Oreloy Ver=siil- Hleniels v Fls
czqcy w zajeciach docelowej

Rodziny z dziecmi 10911 1 556 14,26%

Aktywni fizycznie 2916 329 11,70%

Klienci rekreacyjni 8958 902 10,60%

Seniorzy 65+ 7141 593 7,00%

Razem 29 926 3 380

Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS
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8. ANALIZA FUNKCJONALNA POTENCJALNEJ INWESTYCJI
Identyfikacja i scharakteryzowanie 4 alternatywnych wariantéw funkcjonalnych - zatozenia:

Dokumentacja wykonana w ramach przedmiotowego zamdwienia ma stuzy¢ do oceny
planowanej inwestycji pod kgtem korzysci i kosztéw biznesowych, i ekonomiczno-spotecznych
oraz powinna uwzglednia¢ nastepujgce zatozenia:

e budynki infrastruktury basenowej bedqg dostosowane powierzchniowo do catkowitej
powierzchni dziatki uwzgledniajgc drogi, odpowiedniq ilo§¢ miejsc parkingowych (w tym dla
autokardéw) oraz wymagang ilo$¢ przestrzeni biologicznie czynnej;

e bedzie zabezpieczona odpowiednia powierzchnia dla infrastruktury technicznej
odnawialnych zrédet energii w tym energii geotermalnej (jesli jej wykorzystywanie okaze sie
ekonomicznie uzasadnione);

* wjazd na teren kompleksu basenowego bedzie odbywat sie od strony ul. Wilanowskiej;

¢ analiza biznesowa inwestyciji bedzie oparta miedzy innymi na poréwnaniu kilku podobnych
obiektéw krajowych posiadajgcych tory ptywackie o dt. 50 m. oraz na pordwnawczej analizie
demograficznej tych lokalizaciji;

¢ analiza wielkosci uzyskanego dofinasowania istniejgcych obiektéw krajowych pod kgtem
zgtoszonego zapotrzebowania versus finalne wartosci uzyskanych srodkéw;

¢ analiza funkcjonalno-biznesowa bedzie zawierata pordwnanie ekonomiczno-finansowe rdz-
nych wariantdw funkcjonalnych basenu opisanych w ponizszej tabeli:

Tab. 10: Zdefiniowane przez Zamawiajgcego warianty funkcjonalne obiektow

L.p. /| Basen z torami Basen z  torami | Strefa Strefa
wariant | plywackimi dl. S0m plyvwackimi dl. 25m | rekreacyjna dla SPA
dzieci
1 . . o
2 . . . .
3 . . o
4. . -

- Wariant 1 Basen z torami ptywackimi dt. 50m i dt. 25m, strefa SPA

- Wariant 2 Basen z torami ptywackimi dt. 50m i dt. 25m, strefa rekreacyjna dla dzieci (basen
rekreacyjny, zjezdzalnia), strefa SPA

- Wariant 3 Basen z torami ptywackimi dt. 25m, strefa rekreacyjna dla dzieci (basen rekrea-
cyjny, zjezdzalnia), strefa SPA

- Wariant 4 Basen z torami ptywackimi dt. 25m i strefa SPA

Uwaga !

Basen powinien spetnia¢ wymogi FINA Polskiego Zwigzku Ptywackiego do rozgrywania
zawodow klasy olimpijskie;.
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8.1 Lokalizacja
Zamawiajgcy wskazat do realizacji niniejszego opracowania teren zlokalizowany na gminnej
dziatce o nrewid. 6/10, obreb 03-23, przy ul. Wilanowskiej w Konstancinie-Jeziornie, w powiecie
piaseczynhskim, wojewddztwie mazowieckim.
Dziatka o powierzchni 4,6209 ha potozona jest w pdtnocnej czesci miasta, w bezposrednim
sqsiedztwie:
— od pdétnocy: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (osiedle Elsam),
— od wschodu: ulicy Wilanowskiej (droga krajowa nr 724),
— od potudnia: osiedla zabudowy mieszkaniowe],
— od zachodu: terendw lesnych nalezgcych do Lasdw Panstwowych — Rezerwatu Obory.

OBORXGHYCZYN

I

0 40 80 120 160 200m b ¥

PUWG2000s7 X,Y: 7509745 11, 577130173 Lat, Lon: 52.075, 21 142 1:2000 x

http://gsip.konstancinjeziorna.pl/map/

8.2 Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego

Na ferenie inwestycji obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego -
Uchwata nr 285/VIII/21/2020 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 28 pazdziernika 2020 r.
w sprawie migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 6/3
z obrebu 03-23 w Konstancinie-Jeziornie.

Dziatka posiada aktualnie numer 6/10, obreb 03-23. Zgodnie z Uchwatq dziatka oznaczona jest
symbolem MN-1 - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Planowana inwestycja jest
niezgodna z obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Dziatka ma ksztatt prostokgtny, jest niezabudowana, z pozostato$ciami dawnej infrastruktury
technicznej. Teren posiada dostep do petnej infrastruktury technicznej, co sprzyja realizacji
inwestycji o charakterze sportowo-rekreacyjnym.
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Ul. Wilanowska zapewnia dogodny dostep komunikacyjny zaréwno dla mieszkancdw Konstan-
cina-Jeziorny, jak i dla oséb przyjezdnych z Warszawy oraz okolicznych miejscowosci. Blisko$¢
terendéw zielonych i rezerwatu przyrody podnosi walory rekreacyjne lokalizacji, czynigc jg
atrakcyjng dla uzytkownikdw obiektu sportowego.

Lokalizacja inwestycji wpisuje sie w strategie rozwoju infrastruktury sportowej i rekreacyjnej
gminy, oferujgc potencjat do stworzenia nowoczesnego kompleksu basenowego z funkcjami
edukacyjnymi, zdrowotnymi i spotecznymi.

Anadliza urbanistyczna lokalizacji

1. Polozenie i dostepnosé

Dziatka nr 6/10, obreb 03-23, znajduje sie w pdtnocnej czesci Konstancina-Jeziorny, przy ul. Wi-
lanowskie] (droga wojewddzka nr 724), zapewniajgcej bezposrednie potgczenie z Warszawq,.

Teren dobrze skomunikowany — dostepnos¢ dla pieszych, rowerzystéw, samochoddw osobo-
wych oraz komunikacji publicznej (linie autobusowe wzdtuz ul. Wilanowskigj).

2. Otoczenie

W sqgsiedztwie: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (osiedla Elsam i Grapa), tereny zielone
(Rezerwat Obory), placdwki edukacyjne i ustugowe.

Brak bezposredniego sqsiedztwa obiektdw sportowych o podobnym charakterze — inwestycja
moze petni¢ funkcje lokalnego centrum sportu i rekreacii.

3. Uwarunkowania przestrzenne

Teren ptaski, niezabudowany, z pozostato$ciami dawnej infrastruktury technicznej.

Dziatka posiada dostep do sieci wodociggowej, kanalizacyjnej, energetycznej i gazowej.
Zgodnie z MPZP teren nie moze by¢ przeznaczony pod ustugi sportowe lub rekreacyjne. W przy-
padku podjecia decyzji o realizacji inwestycji sportowej nalezy dokonac zmian zapiséw MPZP
dla terenu inwestyciji.

4. Walory krajobrazowe

Bliskos¢ terendw lesnych irezerwatu przyrody podnosi atrakcyjnos¢ lokalizacji dla uzytkownikdw
obiektu.

Mozliwos¢ integracii architektury z zieleniq — np. poprzez zastosowanie zielonych dachdéw,
otwartych stref rekreacyjnych, taraséw widokowych.

Tab. 11: Analiza SWOT lokalizacji inwestycji

Mocne strony (Strengths Stabe strony (Weaknesses)
- Atrakeyjna lokalizacja przy gtéwnej arterii komu- | - Ograniczenia wynikajgce z MPZP,
nikacyjnej (ul. Wilanowska) - Konieczno$¢ zapewnienia odpowiedniej liczby
- Duza powierzchnia dziatki (ponad 4,6 ha) umoz- | miejsc parkingowych, w tym ograniczenia wyni-
liwigjgca etapowanie inwestyciji kajace z obszaréw uzdrowiskowych
- Blisko$¢ terendw zielonych i rezerwatu — wy- - Mozliwe protesty mieszkancodw w przypadku in-
soka jakos$¢ srodowiska tensywnego zagospodarowania, wycinki zieleni,
- Dobra dostepno$¢ komunikacyjna z Warszawy i | zmian MPZP
okolic
Szanse (Opportunities) Zagrozenia (Threats)
- Wzrost zapotrzebowania na infrastrukture spor- - Imiany w przepisach srodowiskowych lub urba-
towq i rekreacyjng nistycznych
- Integracja z programami edukacyjnymi i zdro- - Ryzyko wzrostu kosztow realizacji inwestycji
wotnymi gminy - Konkurencja ze strony prywatnych inwestorow
- Potencjat rozwoju strefy ustugowej wokét w gminie
obiektu - Dtugotrwate procedury administracyjne
(zmiana MPZP, pozwolenia, decyzje srodowi-
skowe)
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8.3 Obszar ochrony uzdrowiskowej
Gmina Konstancin-Jeziorna posiada status obszaru ochrony uzdrowiskowej, co oznacza, ze jej
teren zostat objety specjalnymi regulacjami majgcymi na celu ochrone walordéw leczniczych
klimatu, srodowiska oraz zasobdw naturalnych. Obszar ten zostat podzielony na trzy strefy: A,
B i C, zgodnie z operatem uzdrowiskowym zatwierdzonym przez Ministerstwo Zdrowia.

odarowania Przestrzennego

A

Rys. 71: Miejscowy Plan Zagosp

http://gsip.konstancinjeziorna.pl/map/

Teren inwestycji znajduje sie w Strefie B — funkcja i ograniczenia
Strefa B petni funkcje buforowqg wobec strefy A (najoardziej restrykcyjnej), a jej gtdwne cechy
to:
— Dopuszczalna zabudowa ustugowa i mieszkaniowa, pod warunkiem zachowania od-
powiednich proporcji terendw biologicznie czynnych.
- Zakaz lokalizaciji obiektdw moggcych pogarszac jakos$¢ powietrza, wody lub genero-
wadé hatas — np. zaktaddw przemystowych, spalarni, duzych parkingdw otwartych.
- Wymodg stosowania rozwigzan proekologicznych — np. zielone dachy, retencja waéd
opadowych, energooszczedne zroédta ciepta.
- Ograniczenia w zakresie wycinki drzew i ingerencji w zieleh — kazda zmiana musi by&
uzasadniona i zgodna z planem ochrony uzdrowiskowe;.
— Kontrola emisji hatasu i zanieczyszczeh — inwestycje muszqg spetniac rygorystyczne
normy Srodowiskowe.

Inaczenie dla plandw realizacji inwestycji basenu:
- Mozliwose realizacji inwestycii, o ile bedzie ona zgodna z funkcjqg rekreacyjng i prozdro-
wotng.
- Preferowane sqg obiekty wspierajgce zdrowie, aktywnosc¢ fizyczng i rehabilitacje — ba-
sen wpisuje sie w ten profil.
- Konieczno$c¢ szczegdtowej analizy oddziatywania na srodowisko (np. hatas, emisje, go-
spodarka wodna).
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-  Wymdg zachowania odpowiedniego udziatu terendw zielonych i biologicznie czyn-
nych — minimum 60% powierzchni dziatki moze by¢& wymagane.

- Mozliwe ograniczenia w zakresie zrédet ciepta — preferowane sq pompy ciepta, gaz
lub OZE zamiast kottowni weglowych czy olejowych.

8.4 Uzytki gruntowe na dziatce
Zgodnie z ewidencjg gruntdw i budynkdw oraz mapg dostepng w G-SIP Konstancin Jeziorna
dziatka nr 6/10 obejmuje nastepujgce uzytki gruntowe:

Tab. 12: Uzytki gruntowe na terenie inwestycji

Kod . . "
utytku Rodzaj gruntu Opis funkcjonalny

Obszar przeznaczony pod zabudowe, aktualnie niezabudo-
Tereny zurbanizo- |lwany — mozliwy do zagospodarowania.

Bp wane niezabudo- | Bp (teren zurbanizowany) to gtéwny uzytek inwestycyjny —
wane umozliwia lokalizacje obiektdw ustugowych, sportowych, rekre-
acyjnych.

Tereny rolnicze — mogg wymagac decyzji o wytgczeniu z pro-

R Grunty omne dukcji rolnej, zgodnie z ustawg o ochronie gruntéw rolnych.
Grunty zadrze- Grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych — mogg

Lot wione i zakrze- wymagac oceny wartosci przyrodniczej oraz mogg wymagac
wione na uzytkach ||decyzji o wytqgczeniu z produkcji rolnej, zgodnie z ustawqg o
rolnych ochronie gruntéw rolnych.

L £k frwate Tereny rolnicze — mogqg wymagac decyzji o0 wytgczeniu z pro-

dukcji rolnej, zgodnie z ustawg o ochronie gruntéw rolnych.

Rys. 72: Uzytki gruntowe na dziatce

~ ‘-\\A_‘l;‘jl:(',».)/ -
“Tgnacego Paderewskiega <,
fo- Tk T 1257

______
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8.5 Media
Dostepnosc¢ infrastruktury technicznej

1. Energia elektryczna

Dziatka znajduje sie w obszarze zurbanizowanym z dostepem do sieci elekiroenergetyczne;.
Wzdtuz ul. Wilanowskiej przebiega linia energetyczna Sredniego napiecia, z mozliwoscig przy-
tgczenia obiektu do sieci niskiego napiecia.

Konieczne bedzie uzyskanie warunkdéw przytqgczenia od operatora (PGE Dystrybucjal).

2. Woda

Teren posiada dostep do sieci wodociggowej miejskiej — sie¢ wodociggowa przebiega wzdtuz
ul. Wilanowskie;j.

Mozliwe jest wykonanie przytgcza wodociggowego do planowanego obiektu basenowego,
z uwzglednieniem zwiekszonego zapotrzebowania na wode uzytkowq i fechnologiczng.

3. Kanalizacja

Wzdtuz ul. Wilanowskiej przebiega sie¢ kanalizacji sanitarnej i deszczowe;.

Dziatka moze zostac¢ podtgczona do istniejgcejinfrastruktury kanalizacyjnej, jednak ze wzgledu
na charakter inwestycji (basen) konieczne bedzie uwzglednienie duzych przeptywodw sciekdw
oraz woéd opadowych.

Wymagana bedzie analiza chtonnosci sieci oraz uzgodnienia z lokalnym operatorem (Zaktad
Gospodarki Komunalnej).

4. Ogrzewanie
Obszar nie jest objety miejskq siecig cieptowniczg.
Mozliwe rozwigzania:
- lokalna kottownia gazowa (sie¢ gazowa dostepna w rejonie ul. Wilanowskiej),
— pompy ciepta (gruntowe lub powietrzne),
- instalacja fotowoltaiczna wspomagajgca ogrzewanie wody uzytkowe.
Wybér zrédta ciepta powinien uwzglednia¢ charakter uzdrowiskowy miejscowosci oraz wy-
mogi Srodowiskowe.

8.6 Opinia geotechniczna oraz ztoza geotermalne
Inwestor nie posiada opinii geotechnicznej dla przedmiotowego terenu inwestycii oraz nie pro-
wadzit badanh dla zt6z podziemnych.
Charakterystyka zt6z geotermalnych w Konstancinie-Jeziornie
W ftrakcie wiercen geologicznych przeprowadzonych w 1965 roku odkryto ztoza solanki
termalnej na gtebokosci ok. 1600 metrow pod powierzchnig ziemi.
Woda ta ma charakter chlorowo-sodowy, bromkowy, jodkowy i zelazisty, co czyni jg szczegol-
nie wartosciowqg w balneoterapii.
Temperatura wyptywu wynosi ok. 29°C, a stezenie solanki to 7,5%, co klasyfikuje jg jako wode
leczniczq o wtasciwosciach zblizonych do solanki ciechocinskiej.
Wykorzystanie lokalne
Itoza te sg wykorzystywane w tezni solankowej zlokalizowanej w Parku Zdrojowym — to jeden
Z najwazniejszych obiektow uzdrowiskowych w regionie i symbol jedynego uzdrowiska na Ma-
ZOWSZU.
Solanka z Konstancina wykorzystywana jest do inhalacji, kgpieli leczniczych i zabiegdw fizjote-
rapeutycznych.
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8.7 Stan prawny nieruchomosci

Analiza stanu prawnego nieruchomosci — dziatka nr 6/10, obreb 03-23, Konstancin-Jeziorna.
Przed przystgpieniem do realizacji inwestycji niezbedne jest przeprowadzenie analizy stanu
prawnego nieruchomosci, ktéra stanowi podstawe formalng dla dalszych dziatah
projektowych, administracyjnych i inwestycyjnych. Ocena ta pozwala na weryfikacje tytutu
prawnego do gruntu, identyfikacje ewentualnych obcigzen, roszczeh lub ograniczeh
w dysponowaniu nieruchomosciq, a takze potwierdzenie zgodnosci z obowigzujgcymi regula-
cjami prawnymi.

W niniejszym punkcie przedstawiono syntetyczne zestawienie informacji wynikajgcych z ksiegi
wieczyste] prowadzonej dla dziatki nr 6/10, obreb 03-23, potozonej przy ul. Wilanowskiej
w Konstancinie-Jeziornie. Analiza obejmuje dane z dziatow I-O, II, Il 1V ksiegi wieczystej, w tym
oznaczenie nieruchomosci, prawa wtasnosci, ewentualne ograniczenia oraz obcigzenia
hipoteczne.

Dziatl I-O - Oznaczenie nieruchomosci

Nieruchomo$¢ stanowi dziatke gruntu o numerze ewidencyjnym 6/10, potozong w obrebie 03-
23 w miejscowosci Konstancin-Jeziorna, gmina Konstancin-Jeziorna, powiat piaseczynski, wo-
jewddztwo mazowieckie.

Powierzchnia dziatki: 4,6209 ha.

Uzytki gruntowe: Bp (tereny zurbanizowane niezabudowane), R (grunty orne), Ls (lasy).
Dziatka posiada dostep do drogi publicznej — ul. Wilanowskiej.

Dziat Il - Wiasnosé
Wtascicielem nieruchomosci jest Gmina Konstancin-Jeziorna.
Wtasno$¢ ujawniona bez wspdtwtasnosci ani ograniczen w zakresie formy posiadania.

Dziat 1l - Prawa, roszczenia i ograniczenia

Brak wpisdw dotyczgcych ograniczonych praw rzeczowych, roszczeh oséb trzecich, stuzebno-
$ci osobistych czy uzytkowania.

Nie stwierdzono wpisdéw dotyczgcych egzekucji, zaje¢ komorniczych ani ostrzezen.

Stan prawny w dziale lll jest czysty, co oznacza brak obcigzen iroszczen, ktére mogtyby utrud-
niac realizacje inwestycii.

Dziat IV - Hipoteki
Brak wpisdw hipotecznych — nieruchomos¢ nie jest obcigzona kredytem, zastawem aniinnym
zobowigzaniem finansowym.

Tab. 13: Stan prawny nieruchomosci

Element Status

Wtasno$c Gmina Konstancin-Jeziorna
Obcigzenia prawne | Brak

Hipoteki Brak

Dostep do drogi Tak (ul. Wilanowska — droga publiczna)

Mozliwos¢ inwestycji | Tak — brak przeszkdd formalno-prawnych w KW
Bp, R, Ls — moZliwe ograniczenia srodowiskowe i konieczno$¢ odrolnie-

Uzytki gruntowe

nia
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8.8 Wariant 1 Basen z torami ptywackimi di. 50m i di. 25m, strefa SPA
8.8.1 Opis wariantu i jego krétka charakterystyka
Wariant 1 — Kompleks basenowy z nieckami 50 m i 25 m oraz strefg SPA

1. Zatozenia programowe
Wariant pierwszy zaktada readlizacje obiektu o charakterze sportowo-rekreacyjnym,
zorientowanego na funkcje treningowe, edukacyjne, rehabilitacyjne i relaksacyjne.

Program funkcjonalny obejmuje:

Basen olimpijski o wymiarach 50 x 25 m, z oSmioma torami ptywackimi, spetniajgcy
wymagania FINA i PZP, umozZliwigjgcy organizacje zawododéw sportowych, treningdw
klubowych oraz zajec¢ szkolnych.

Basen uzupetniajgcy o wymiarach 25 x 12,5 m, z szeScioma torami, przeznaczony do nauki
ptywania, zaje¢ korekcyjnych, aqua fithessu oraz uzytkowania codziennego.

Strefe SPA, obejmujgcg zespdt saun (finska, parowa, infrared), wanna SPA, gabinety masazu
i fizjoterapii oraz strefe relaksu.

Ljezdzalnie

2. Rozwigzania przestrzenne i uktad funkcjonalny

Budynek zaprojektowano jako dwukondygnacyjny, z wyraznym podziatem funkcjonalnym:
Parter: strefa basenowa, szatnie, natryski, pomieszczenia techniczne, recepcja, strefa wej-
sciowaq, strefa SPA, pomieszczenia administracyjne, gabinety odnowy biologicznej, strefa re-
laksu.

Pietro: widownia.

Obiekt posiada czytelny uktad komunikacyjny, z podziatem na strefy czyste i mokre, dostep-
nos¢ dla oséb z niepetnosprawnosciami, winde i klatki schodowe.

Przeszklone elewacje od strony potudniowej i zachodniej zapewniajg naturalne doswietlenie
oraz kontakt wzrokowy z otaczajgcg zieleniq.

3. Rozwigzania techniczne i technologiczne

Budynek zaprojektowany z wykorzystaniem technologii i rozwigzan dbajgcych o zasoby natu-
ralne oraz maksymalne wykorzystanie energii w budynku przyczyniajgc sie do efektywnej
ochrony $Srodowiska, wptywajg na komfort uzytkowania oraz poprawiagjgcych wydajnosé
obiektu. Zaktada sie wykorzystanie technologii budynkdw niskoenergetycznych zaprojektowa-
nych i wybudowanych w oparciu o fechnologie nie pogtebiajgce zmian klimatu, w tym roz-
wigzania ograniczajgce doptyw ciepta do budynku w okresie lethim oraz ograniczania strat
ciepta w okresach zimowych.

W wariancie 1 wykorzystano:

Niecki basenowe wykonane w technologii panelowej wykohczone linerem basenowym, wy-
posazone w systemy cyrkulacji, filtracji i uzdatniania wody zgodne z normami sanitarno-epide-
miologicznymi.

System wentylacijii klimatyzacji z odzyskiem ciepta, dostosowany do warunkdw wysokiej wilgot-
nosci w hali basenowe.

Instalacja fotowoltaiczna na dachu, pompy ciepta jako zrédto ogrzewania, system retencii
wod opadowych.

Monitoring parametréw wody, system BMS do zarzgdzania obiektem, kontrola dostepu i auto-
matyka budynkowa.

4. Aspekty srodowiskowe i uzdrowiskowe:
Obiekt zlokalizowany w strefie ochrony uzdrowiskowej B, co wymusza zastosowanie rozwigzan
proekologicznych i ograniczenie emisji hatasu oraz zanieczyszczeh.
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Wstepna koncepcja uwzglednia duzy udziat powierzchni biologicznie czynnej, zielone dachy,
nasadzenia kompensacyjne oraz integracje z otaczajgcym krajobrazem.

Wykorzystanie naturalnych materiatdow elewacyjnych (drewno, szkto, kamien) wpisuje sie w
charakter uzdrowiskowy miejscowosci.

5. Zagospodarowanie terenu:

Przewidziano parking naziemny z wydzielonymi miejscami dla:

autokaréw (obstuga grup zorganizowanych),

rodzin z dziecmi i kobiet w cigzy,

pojazddw elektrycznych (stanowiska do tadowania EV).

Uktad dojs¢ pieszych i podjazddw zapewnia bezpieczny dostep do obiektu z ul. Wilanowskie;j.
Teren wokoét budynku zagospodarowano jako strefe zieleni rekreacyjnej z elementami matej
architektury.

Mozliwos¢ zabudowy dziatki:

Dziatka posiada potencjat do dalszego zagospodarowania, w tym:

realizacji zewnetrznej strefy sportu (np. boiska, bieznie, sitownia plenerowa),

budowy kompleksu basendw letnich z nieckami rekreacyjnymi, brodzikami dla dzieci, strefg
plazowq i zapleczem gastronomicznym.

8.8.2 Nazwanie gtéwnej grupy docelowej i jej charakterystyke, liczebnos¢ i prze-
widywane zmiany liczebnosci grupy docelowej w latach 2023-2052
Gtéwng grupq docelowqg dla Wariantu 1 inwestycji — obejmujacego basen olimpijski (50 m),
basen treningowy (25 m) oraz rozbudowang strefe SPA — sq osoby aktywne fizycznie. Grupa
ta zostata wyodrebniona ze wzgledu na profil funkcjonalny obiektu, ktéry koncentruje sie na
sporcie wyczynowym, freningu ptywackim, zajeciach korekcyjnych, aqua fitnessie oraz rekre-
acji wodnej o charakterze zdrowotnym.

Charakterystyka grupy

Osoby aktywne fizycznie to uzytkownicy regularnie uczestniczgcy w zajeciach sportowych
i rekreacyjnych, w tym:

zawodnicy i cztonkowie klubdéw ptywackich,

mtodziez szkolna objeta programami WF i nauki ptywania,

osoby doroste korzystajgce z basenu w celach freningowych, rehabilitacyjnych lub profilak-
tycznych,

uczestnicy zaje¢ aqua fitness, gimnastyki korekcyjnej i ptywania rekreacyjnego.

Grupa ta charakteryzuje sie wysokqg czestotliwosciq korzystania z obiektu, duzym zapotrzebo-
waniem na infrastrukture sportowq oraz oczekiwaniami wzgledem jakosci technicznej niecek,
zaplecza sanitarnego i warunkdw treningowych.

Liczebnosé i prognoza zmian

Zgodnie z danymi przedstawionymi w ponizszej tabeli, liczebnos¢ grupy aktywnych fizycznie
w roku 2024 wynosita 2 916 oséb. Prognoza na rok 2052 wskazuje na niewielki spadek do po-
ziomu 2 809 osdb, co stanowi zmiane o -3,67%.

Pomimo spadku liczebnosci, grupa ta pozostaje stabilna demograficznie i istotna z punktu wi-
dzenia funkcjonowania obiektu. Wysoka intensywno$¢ uzytkowania oraz mozliwos¢ integracji
z programami edukacyjnymi, zdrowotnymi i sporfowymi gminy sprawiqjqg, ze osoby aktywne
fizycznie stanowiq kluczowy segment odbiorcow dla Wariantu 1.

Czynniki wptywajgce na spadek liczebnosci grupy ,,aktywni fizycznie" do roku 2052
1. Zmiany demograficzne
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Starzenie sie spoteczenstwa: Wzrost udziatu oséb w wieku 65+ (wzrost o +18,68% wg prognozy)

powoduje relatywny spadek udziatu grup mtodszych, ktére statystycznie czesciej uczestniczqg

w aktywnosciach fizycznych.

Spadek liczby rodzin z dzie¢mi (-7,02%) przektada sie na mniejsze zapotrzebowanie na zajecia

sportowe dla dzieci i mtodziezy, co wptywa na ogdlng aktywnosc fizyczng w populacii.

2. Zmiana stylu zycia

Postepujgca cyfryzacja i sedentarno$¢: Coraz wiekszy udziat pracy zdalnej, rozrywki cyfrowej

i ograniczonej mobilnosci prowadzi do zmniejszenia codziennej aktywnosci fizycznej.

Spadek motywaciji do aktywnosci sportowej wérdd dorostych, szczegdlnie w grupach wieko-

wych 30-50 lat, ktére sq obcigzone obowigzkami zawodowymi i rodzinnymi.

Tab. 14: Prognoza zmiany liczebnosci grup docelowych do roku 2052
Liczba oséb - rok  Prognoza na rok

Grupa docelowa 5024 2052 Zmiana
Rodziny z dziecmi 10911 10 145 -7,02%

Aktywni fizycznie 2916 2809 -3,67%

Pozostali klienci rekreacyijni 8958 8506 -5,05%

Seniorzy 65+ 7141 8475 18,68%
Razem 29 926 29 935

Opracowanie wtasne

8.8.3 Nazwanie specyficznych rozwigzan organizacyjnych basenu z nazwaniem
czynnikéw kosztotwoérczych (np. koszty zatrudnienia, zuzycia energiii wody,
kosztéw budowy)

Gtéwnymi czynnikami wptywajgcymi na koszt eksploatacii sg koszty materiatdw i energii oraz
koszty zatrudnienia. Na zuzycie energii elekiryczneji ciepta bezposredni wptyw ma powierzchni
ogrzewana oraz objeta klimatyzacja obiektu. Dodatkowo na ten koszt wptywajq rozwigzania
w zakresie technologii uzdatniania wody basenowej. Technologia uzdatniania wody réwniez
determinuje zuzycie wody oraz iloSci odprowadzenia Sciekdw. Zuzycie wody uzaleznione jet
jednoczesnie od ilosci oséb odwiedzajgcych obiekt basenowy - 160 I/os. 1!

Tab. 15: Czynniki kosztotwdércze — wariant 1 Na koszty zatrudnienia najwiekszy wptyw

L Czynnik kosztotwor- Jedn Zuzycie ma zapewnienie bezpieczenstwa na base-
P- (e74Y, " m-c nie (obstuga ratownicza). Liczba ratowni-

1. Energia elekiryczna | MWh | 170 kéw determinowana jest Wielkpéciq niecek
- basenowych oraz wyposazenia w dodat-
2. Ciepto GJ 1070 kowe atrakcje typu zjezdzalnie wodne.
3. Woda m? 2 800 Liczba zatrudnionych zostata przyjeta przy
4 ‘cieki 3 800 zofrozeplu, ze obiekt bedzie czynny 16 godz.
dziennie.
5. Zatrudnienie 0s. 51

Opracowanie wtasne

Szacunkowe przewidywane zuzycia energii, wody oraz wysokos$¢ zatrudnienia przedstawia po-
wyzsza tabela.

Koszty inwestycji zostaty wstepnie oszacowane na podstawione cennikéw WKI Sekocenbud
oraz danych rynkowych z zastrzezeniem, ze mogg ulec zmianie w zaleznosci od przyjetych roz-
wigzan konstrukcyjnych oraz technologicznych. Na tym etapie analizy, szacuje sie, ze koszt in-
westyciji w warianciel wyniesie okoto 150,7 min zt brutto.

11 Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 14 stycznia 2002 r. w sprawie okreslenia przecietnych norm zuzycia
wody.
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Tab. 16: Szacunkowy koszt inwestyciji — wariant 1

I. | PROJEKTOWANIE | NADZOR 8 039 908
1. | Koszty projektowania z nadzorem autorskim 6 985 493
2. | Obstuga inwestycji w trakcie budowy /Inspektor nadzoru 1054414
Il. | ARCHITEKTURA 106 927 948
1. | Budynek basenu z robotami zewnetrznymi

1.1 | Przygotowanie terenu pod budowe

1.2 | Stan surowy

1.3 | Stan wykonczeniowy wewnetrzny

1.4 | Roboty wykonhczeniowe zewnetrzne

2. |Instalacje sanitarne
2.1 | Wentylacja i klimatyzacja
2.3 |Instalacje grzewcze
2.4 | Koftownia gazowa
2.5 |Instalacje wodociggowe, kanalizacyjne

3. |Instalacje sanitarne zewnetrzne /przytqgcza
3.1 | Instalacje kanalizacji sanitarnej zewnetrzne
3.2 | Instalacje wodociggowe
3.3 |Instalacje kanalizacji deszczowej zewnetrzne
3.4 |Instalacje elekiro - energetyczne zewnetrzne/przytqcze
3.5 |Instalacje gazowa

4. |Instalacje elekiro - energetyczne
4.1 |Instalacje elektro - energetyczne wewnetrzne
4.2 |Instalacje niskoprgdowe (ESOK, BMS)

5. |Zagospodarowanie terenu
5.1 | Powierzchnie utwardzone
5.4 | Zagospodarowanie terendw zielonych

ll. | WYPOSAZENIE TRWALE 18 291 330
1. | Niecki basenu

2. |Technologia uzdatniania wody basenowej basenu sportowego

3. | Pomost dzielgcy 25 m (dzielony na 2 czesci)

4. | Niecka basenu rekreacyjnego ze sztuczna falg

5. |Technologia uzdatniania wody basenowej

6. |Ruchome dno na trzech torach

7. | Wanna z hydromasazem é osobowa

8. | Basen schtadzajgcy

9. | Saunarium

IV | Wyposazenie ruchome (5% od kosztéw budowy I+11) 6276 274
V | Garaz dwupoziomowy nadziemny 10878 120

KOSZTY BUDOWY OGOLEM 150 413 580

Opracowanie wtasne
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8.8.4 Uproszczona koncepcja zagospodarowania terenu (z wyszczegolnieniem
poszczegolnych funkcji m.in. parking, drogi, budynek w tym m.in. strefy: ba-
senowaq, rekreacyjna, zaplecza), zielen, z wyszczegodlnieniem powierzchni
(zabudowy, catkowitej, uzytkowej)

Uktad funkcjonalny terenu
Koncepcja zagospodarowania terenu dla Wariantu 1 obejmuje realizacje kompleksu baseno-
wego z petnym zapleczem technicznym, komunikacyjnym i rekreacyjnym.

Teren inwestyciji zostat podzielony na nastepujgce strefy:
- Budynek gtéwny
- Komunikacja zewnetrzna:
Drogi wewneftrzne i podjazdy zapewniajgce dostep do budynku od ul. Wilanowskie;.
Ciggi piesze prowadzqgce do wejscia gtdéwnego oraz strefy zieleni.
Parking naziemny z wydzielonymi miejscami dla: autokardw (grupy zorganizowane), ro-
dzin z dzie¢mi i kobiet w cigzy, pojazddw elektrycznych (stanowiska do tadowania EV).
- Zielen i rekreacja zewnetrzna: Zielen urzgdzona z nasadzeniami kompensacyjnymi, trawniki,
drzewa i krzewy ozdobne.
- Elementy matej architektury: tawki, oswietlenie, stojaki rowerowe.
Istnieje mozliwos¢ rozbudowy o zewnetrzng strefe sportu (boiska, bieznie, sitownia plenerowal),
kompleks basendw letnich z nieckami rekreacyjnymi, brodzikami dla dzieci, strefq plazowq
i zapleczem gastronomicznym.

Komunikacja wewnetrzna budynku

- Wejscie gtébwne prowadzi do przestronnego holu z recepcijq, punktem informacyjnym i
strefg oczekiwania.

— Komunikacja pozioma oparta na szerokich korytarzach, umozliwiajgcych ptynny ruch
uzytkownikéw miedzy strefami: basenowq, szatniowq, SPA i administracyjnq.

— Komunikacja pionowa realizowana za pomocg dwéch klatek schodowych oraz windy
przystosowanej do transportu 0sdb z niepetnosprawnosciami.

— Podziat na strefy czyste i mokre zapewnia higiene i bezpieczenstwo sanitarne, zgodnie
Z przepisami fechniczno-budowlanymi.

— Szatnie i strefa sanitarna

— Szatnie ogdlne: podzielone na meskie i damskie, wyposazone w indywidualne szafki,
nafryski, tfoalety, suszarki.

- Szatnie dla grup zorganizowanych: wieksze pomieszczenia z mozliwosciq szybkiej rotacii
uzytkownikéw, dedykowane szkotom i klubom sportowym.

— Szatnie rodzinne i dla 0séb z niepetnosprawnosciami: indywidualne kabiny z dostepem
do naftrysku i WC, zgodne z zasadami projektowania uniwersalnego.

— Szatnie strefy SPA: odrebne pomieszczenia z szafkami, przebieralniami, nafryskami i
strefq relaksu.

Analiza pomieszczen

— Hala basenowa: gtéwna przestrzeh uzytkowa z nieckami 50 mi 25 m, trybunami, oswie-
tleniem naturalnym i sztucznym, systemem wentylacji z odzyskiem ciepta.

- Pomieszczenia technologiczne: stacja uzdatniania wody, pompy, filtry, rozdzielnie elek-
tryczne, wentylatornie — zlokalizowane w strefie technicznej dostepnej dla personelu.

— Strefa SPA: sauny (finska, parowa, infrared), basen rekreacyjny (zelbetowy, liner), wanny
SPA (akrylowe prefabrykaty), gabinety masazu, strefa wypoczynku.

— Pomieszczenia administracyjne: biura, zaplecze socjalne, archiwum, pomieszczenia
gospodarcze.

— Pomieszczenia pomocnicze: magazyny sprzetu sporftowego, pomieszczenia porzgd-
kowe, toalety ogdlnodostepne, strefa gastronomiczna (opcjonalnal).
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Tab. 17: Zestawienie powierzchni Wariant 1

Rodzaj powierzchni Warto$¢
POWIERZCHNIA OPRACOWANIA 46 209 m?
POWIERZCHNIA ZABUDOWY 7759 m?
POWIERZCHNIA UTWARDZONA: 2 636 m?
POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA: 35814 m?
182 miejsca postojowe
LICZBA MIEJSC POSTOJOWYCH: w tym: 50 naziemnych
132 garaz nadziemy
POWIERZCHNIA CALKOWITA: 16816 m?

Opracowanie wtasne

Rys. 73: Wariant 1 PZT
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Rys. 74: Wariant 1 Podbasenie
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Rys. 75: Wariant 1 Parter
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Rys. 76: Wariant 1 Piefro

WARIANT 1
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Opracowanie wtasne

8.8.5 Analiza mozliwosci realizacji inwestycji w oparciu o Wariant 1 w zakresie

zapisow MPZP
Dziatka nr 6/10, obreb 03-23, potozona przy ul. Wilanowskiej w Konstancinie-Jeziornie, objeta
jest zapisami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uchwalonego Uchwatqg
nr 285/VIII/21/2020 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 28 pazdziernika 2020 r. Plan zostat
sporzgdzony dla dziatki o pierwotnym numerze 6/3, z ktérej wydzielono dziatke 6/10.
Zgodnie z obowigzujgcym MPZP, teren inwestycji oznaczony jest symbolem MN-1, co oznacza
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne.
1. Ocena zgodnosci funkcji inwestyciji z MPZP
Planowana inwestycja w ramach Wariantu 1 — obejmujgca budowe kompleksu basenowego
z nieckami 50 m i 25 m oraz strefg SPA — nie jest zgodna z przeznaczeniem terenu okreslonym
w obowigzujgcym MPZP. Funkcja ustugowa, sportowo-rekreacyjna oraz infrastruktura towarzy-
szgca wykracza poza dopuszczalny zakres zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.
2. Wnioski i rekomendacje
Realizacja inwestycji w obecnym stanie prawnym wymaga zmiany obowigzujgcego miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego. Mozliwe jest wystgpienie z wnioskiem o spo-
rzgdzenie nowego MPIZP lub dokonanie zmiany przeznaczenia dziatki w ramach aktualizacji
istniejgcego planu.
Teren inwestycyjny posiada istotny potencjat do zagospodarowania zgodnie z zatozeniami
Wariantu 1, jednak jego petne wykorzystanie wymaga dostosowania zapisdéw planistycznych
do rzeczywistego charakteru planowanej inwestycji, obejmujgcej funkcje sportowe, rekrea-
cyjne i prozdrowotne.
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8.9 Wariant 2 Basen z torami ptywackimi di. 50m i dt. 25m, strefa rekreacyjna dla dzieci
(basen rekreacyijny, zjezdzalnia), strefa SPA
8.9.1 Opis wariantu i jego krétka charakterystyka
1. Zatozenia programowe
Wariant drugi zaktada realizacje obiektu o charakterze sportowo-rekreacyjnym, tgczgcego
funkcje treningowe, edukacyjne, rodzinne i relaksacyjne.

Program funkcjonalny obejmuje:
— Basen olimpijski o wymiarach 50 x 25 m, spetniajgcy wymagania FINA i PZP, przezna-
czony do organizacji zawoddw, treningdw klubowych i zaje¢ szkolnych.
— Basen treningowy o wymiarach 25 x 12,5 m, z szeScioma torami, dedykowany nauce
ptywania, zajeciom korekcyjnym i aqua fithessowii.
— Strefe rekreacyjng dla dzieci, obejmujaca:
basen rekreacyjny o nieregularnym ksztatcie z afrakcjami wodnymi (gejzery, le-
zanki, masaze),
zjezdzalnie wodnqg z wtasng hamowniq,
brodzik dla najmtodszych z ptytkg wodg i elementami sensorycznymi.
— Strefe SPA, obejmujgca:
sauny (finska, parowa, infrared),
prefabrykowane wanny SPA wykohczone akrylem,
gabinety masazu i fizioterapii,
strefe relaksu z lezankami i wyciszeniem.

Rozwigzania przestrzenne i uktad funkcjonalny

Budynek zaprojektowano jako dwukondygnacyjny, z wyraznym podziatem funkcjonalnym,
z podziatem na strefe suchg i mokrej stopy, dostepnos$¢ dla osdb z niepetnosprawnosciami,
winde i klatki schodowe.

Przeszklone elewacje od strony potudniowej i zachodniej zapewniajg naturalne doswietlenie
oraz widok na otaczajgcq zielen.

Rozwigzania techniczne i technologiczne

Niecki prostokgtne (50 m i 25 m) wykonane w technologii panelowej, wykonhczone linerem ba-
senowym.

Niecki o nieregularnym ksztatcie (rekreacyjna, brodzik) wykonane w technologii zelbetowej,
réwniez wykonczone linerem.

Wanny SPA jako gotowe prefabrykaty, wykohczone akrylem.

System wentylacijii klimatyzacji z odzyskiem ciepta, dostosowany do warunkéw wysokiej wilgot-
nosci.

Instalacja fotowoltaiczna na dachu, pompy ciepta jako zrédto ogrzewania, system retenciji
wod opadowych.

Monitoring parametréw wody, system BMS do zarzgdzania obiektem, kontrola dostepu i auto-
matyka budynkowa.

8.9.2 Nazwanie gtéwnej grupy docelowej i jej charakterystyke, liczebnosé i prze-
widywane zmiany liczebnosci grupy docelowej w latach 2023-2052
Gtéwng grupe docelowq dla Wariantu 2 stanowiqg osoby aktywnie i sporadycznie korzystajgce
zinfrastruktury sportowo-rekreacyjnej, obejmujgce szerokie spektfrum uzytkownikéw: od zawod-
nikdw i mtodziezy szkolnej, przez rodziny z dzie¢mi, po osoby doroste i senioréw poszukujgcych
relaksu i profilaktyki zdrowotne;.

Charakterystyka grupy
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Dzieki kompleksowemu programowi funkcjonalnemu, Wariant 2 odpowiada na potrzeby na-
stepujgcych grup:
- Osoby aktywne fizycznie — regularnie uczestniczqoce w freningach, zajeciach aqua fit-
ness, gimnastyce korekcyjnej i ptywaniu rekreacyjnym.
- Mtodziez szkolna — objeta programami nauki ptywania i zajeciami WF.
— Rodziny z dzie¢mi - korzystajgce ze strefy rekreacyjnej, brodzika, ziezdzalni i infrastruktury
rodzinne;.
— Osoby doroste i seniorzy — odwiedzajgce obiekt w celach relaksacyjnych, zdrowotnych
lub okazjonalnych, np. w weekendy czy podczas wydarzen lokalnych.
Grupa ta charakteryzuje sie zréznicowang czestotliwoscig korzystania z obiektu — od codzien-
nego uzytkowania po wizyty okazjonalne — oraz wysokim zapotrzebowaniem na dostepnose,
bezpieczenstwo i komfort.

Liczebnosé i prognoza zmian
Na podstawie danych demograficznych oraz prognoz do roku 2052, liczebno$¢ wszystkich
scharakteryzowanych grup uzytkownikdw obiektu przedstawia sie nastepujgco:

Tab. 18: Prognoza zmiany liczebnosci grup docelowych do roku 2052
Liczba oséb - rok  Prognoza na rok

Grupa docelowa 0024 2052 Zmiana
Rodziny z dziecmi 10911 10 145 -7.02%

Aktywni fizycznie 2916 2809 -3,67%

Pozostali klienci rekreacyijni 8958 8506 -5,05%

Seniorzy 65+ 7141 8475 18,68%
Razem 29 926 29 935

Opracowanie wtasne

Z danych demograficznych wynika, ze w frzech kluczowych grupach uzytkownikéw — rodzi-
nach z dzie¢mi, osobach aktywnych fizycznie oraz pozostatych klientach rekreacyjnych — pro-
gnozowany jest spadek liczebnosci do roku 2052. Jednoczesnie obserwuje sie wyrazny wzrost
udziatu oséb w wieku 65+, co potwierdza postepujgce starzenie sie spoteczenstwa.

Cho¢ catkowita liczba potencjalnych uzytkownikdw obiektu pozostaje statystycznie stabilng,
zmiana struktury demograficznej nie sprzyja rozwojowi funkcii sportowych o charakterze wyczy-
nowym.

Zmiana struktury demograficznej wptywa na profil uzytkownikdw obiektu. Spadek liczebnosci
rodzin z dziecmi, oséb aktywnych fizycznie oraz klientdw rekreacyjnych wskazuje na malejgce
zapotrzebowanie na intensywnie uzytkowanq infrastrukture sportowq. Jednoczes$nie wzrost
liczby senioréw sygnalizuje koniecznos¢ przesuniecia akcentdw programowych w strone funkciji
zdrowotnych, relaksacyjnych i dostepnych.

Wariant 2 wymaga zréwnowazenia funkcji sportowych i rekreacyjnych. Realizacja obiektu z
basenem olimpijskim i treningowym powinna by¢ uzupetniona o strefy rekreacyjne i prozdro-
wotne, tak aby odpowiadac¢ na potrzeby wszystkich grup — nie tylko sportowcdw, ale réwniez
rodzin, osdb starszych i uzytkownikéw okazjonalnych.

Potrzeba elastycznosci programowej. W obliczu starzejgcego sie spoteczenstwa, obiekt powi-
nien oferowac zréznicowane formy aktywnosci: od zajec korekcyjnych i aqua fitnessu po fizjo-
terapie wodngq i strefy relaksu. Tylko taka struktura funkcjonalna zapewni tfrwatg atrakcyjnose
inwestycji w perspektywie wieloletnie;.
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8.9.3 Nazwanie specyficznych rozwigzan organizacyjnych basenu z nazwaniem

czynnikéw kosztotworczych (np. koszty zatrudnienia, zuzycia energii i wody
kosztéw budowy)

Determinanty kosztéw eksploatacii zostaty omdwione w wczesniejszej cze$ci opracowania.
Tab. 19: Czynniki kosztotworcze — wariant 2 Z uwagi na wzrost w wariancie 2 powierzchni

L Czynnik koszto- Jedn Zuzycie neffo budynkdéw w stosunku do wariantu 1
P twoérez e e przewiduje sie wzrost zuzycia energii elek-

: Energia elek- MWh | 242 frycznej do 242 Iv\Wh oraz ciepta do 1600 QJ.
) fryczna Wzrost  zatrudnienia spowodowany jest

2. Ciepto GJ 1 600 w g’révynej mierze Iigzbq zq’rruqlnionych ra-

3 Woda m? 3400 ’gc;v;r;g(gw wodnych i szacuje sie na okoto

4. $cieki m? 3400 '

5. Zatrudnienie 0s. 59

Opracowanie wtasne

Koszty inwestycji dla wariantu 2 szacuje sie na okoto 215,4 min zt brutto. Czynnikiem kosztotwor-
czym w tym przypadku jest nie tylko wzrost powierzchni netto budynku, ale réwniez bogaty
program strefy basendw rekreacyjnych.

Tab. 20: Szacunkowy koszt inwestycji — wariant 2

l. PROJEKTOWANIE | NADZOR 11 382 842

1. Koszty projektowania z nadzorem autorskim

2. Obstuga inwestycji w trakcie budowy /Inspektor nadzoru

Il ARCHITEKTURA \ 145 917 183

1. Budynek basenu z robotami zewnetrznymi

1.1 Przygotowanie terenu pod budowe

1.2 Stan surowy

1.3 | Stan wykonczeniowy wewnetrzny

1.4 Roboty wykonczeniowe zewnetrzne

2. Instalacje sanitarne

2.1 Wentylacja i klimatyzacja

2.2 Instalacje grzewcze

2.3 Kottownia gazowa

2.4 Instalacje wodociggowe, kanalizacyjne

3. Instalacje sanitarne zewnetrzne /przytgcza

3.1 Instalacje kanalizaciji sanitarnej zewnetrzne

3.2 Instalacje wodociggowe

3.3 Instalacje kanalizacji deszczowej zewnetrzne

3.4 Instalacje elekiro - energetyczne zewnetrzne/przytgcze

3.5 |Instalacje gazowa

4. Instalacje elekiro - energetyczne

4.1 Instalacije elektro - energetyczne wewnetrzne

4.2 Instalacije niskoprgdowe (ESOK, BMS)

5. Zagospodarowanie terenu

5.1 Powierzchnie utwardzone

5.4 | Zagospodarowanie terendw zielonych

Ml WYPOSAZENIE TRWALE 31 946 678

1. Niecki basenu
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2 Technologia uzdatniania wody basenowej basenu sportowego

3 Pomost dzielgcy 25 m (dzielony na 2 czeéci)

4, Niecka basenu rozgrzewkowego

5. Technologia uzdatniania wody basenowej niecki basenu rozgrzewkowego
6

8

9

Basen wyptywowy z technologia uzdatniania wody
Ruchome dno na frzech torach

. Basen rekreacyjny z technologig uzdatniania wody
10. Brodzik dla dzieci z technologia uzdatniania wody
11. Zjezdzalnia rodzinna

12. Zjezdzalnia multimedialna

13. Zjezdzalnia Aqualoop dt. ok. 110 m

14, Kaskada rynnowa

15. Wanna z hydromasazem 6 osobowa

16. Wanna z hydromasazem 12 osobowa

17. Basen schtadzajgcy

18. Sauny

v Wyposazenie ruchome (5% od kosztéw budowy lI+1ll) 8893193

\' Garaz trzypoziomowy nadziemny 17 306 100
KOSITY BUDOWY OGOLEM 215 445 997

Opracowanie wtasne

8.9.4 Uproszczona koncepcja zagospodarowania terenu (z wyszczegdlnieniem
poszczegolnych funkcji m.in. parking, drogi, budynek w tym m.in. strefy: ba-
senowaq, rekreacyjna, zaplecza), zielen, z wyszczegdlnieniem powierzchni
(zabudowy, catkowitej, uzytkowej)

Uktad funkcjonalny terenu

Koncepcja zagospodarowania terenu dla Wariantu 2 zaktada realizacje wielofunkcyjnego
kompleksu basenowego o charakterze sportowo-rekreacyjnym, z petnym zapleczem technicz-
nym, komunikacyjnym i zielenig urzgdzonag.

Teren inwestycji zostat podzielony na nastepujgce strefy:

— Budynek gtéwny

— Komunikacja zewnetrzna:

- Drogi wewneftrzne i podjazdy zapewniajgce dostep do budynku od ul. Wilanow-
skiej.
Ciggi piesze prowadzqgce do wejscia gtdéwnego oraz strefy zieleni.
Parking naziemny z wydzielonymi miejscami dla: autokaréw (grupy zorganizo-
wane), rodzin z dzie¢mi i kobiet w cigzy, pojazddw elekirycznych (stanowiska do
tadowania EV).

— LZielen i rekreacja zewnetrzna. Zieleh urzgdzona z nasadzeniami kompensacyjnymi,

frawniki, drzewa i krzewy ozdobne.

- Elementy matej architektury: tawki, oswietlenie, stojaki rowerowe.

Mozliwos¢ rozbudowy o zewnetrzng strefe sportu (boiska, bieznie, sitownia plenerowal),
kompleks basendw letnich z nieckami rekreacyjnymi, brodzikami dla dzieci, strefg plazowq
i zapleczem gastronomicznym.

Komunikacja wewnetrzna budynku

Wejscie gtéwne prowadszi do przestronnego holu z recepcjqg, punktem informacyjnym i strefg
oczekiwania.

Komunikacja pozioma oparta na szerokich korytarzach, umozliwiajgcych ptynny ruch uzytkow-
nikdw miedzy strefami: basenowaq, szatniowq, SPA i administracyjng.
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Komunikacja pionowa realizowana za pomocqg dwodch klatek schodowych oraz windy przy-
stosowanej do transportu 0sdb z niepetnosprawnosciami.

Podziat na strefy suchqg i mokrg zapewnia higiene i bezpieczehstwo sanitarne, zgodnie z prze-
pisami techniczno-budowlanymi.

Szatnie i strefa sanitarna

Szatnie ogdlne: podzielone na meskie i damskie, wyposazone w indywidualne szafki, natryski,
toalety, suszarki.

Szatnie dla grup zorganizowanych: wieksze pomieszczenia z mozliwosciqg szybkiej rotacji uzyt-
kownikdw, dedykowane szkotom i klubom sportowym.

Szatnie rodzinne i dla 0sdb z niepetnosprawnosciami: indywidualne kabiny z dostepem do na-
frysku i WC, zgodne z zasadami projektowania uniwersalnego.

Szatnie strefy SPA: odrebne pomieszczenia z szaftkami, przebieralniami, natryskami i strefq re-
laksu.

Analiza pomieszczeh

Hala basenowa: gtdwna przestrzen uzytkowa z nieckami 50 m i 25 m, strefg rekreacyjng dla
dzieci, o$wietleniem naturalnym i sztucznym, systemem wentylacji z odzyskiem ciepta.
Pomieszczenia technologiczne: stacja uzdatniania wody, pompy, filtry, rozdzielnie elekiryczne,
wenftylatornie — zlokalizowane w strefie tfechnicznej dostepnej dla personelu.

Strefa SPA: sauny, basen rekreacyjny (zelbetowy, liner), wanny SPA (akrylowe prefabrykaty),
gabinety masazu, strefa wypoczynku.

Pomieszczenia administracyjne: biura, zaplecze socjalne, archiwum, pomieszczenia gospodar-
cze.

Pomieszczenia pomocnicze: magazyny sprzetu sportowego, pomieszczenia porzadkowe, toa-
lety ogdlnodostepne, strefa gastronomiczna (opcjonalna).

Tab. 21: Zestawienie powierzchni Wariant 2
Rodzaj powierzchni Wartose

POWIERZCHNIA OPRACOWANIA 46 209 m?

POWIERZCHNIA ZABUDOWY ? 385 m?

POWIERZCHNIA UTWARDZONA: 3 339 m?

POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA: 33 485 m?

POWIERZCHNIA CALKOWITA: 23831 m?
260 miejsc postojowych

LICZBA MIEJSC POSTOJOWYCH: w tym: 50 parking naziemny
210 garaz nadziemny

Opracowanie wtasne
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Rys. 77: Wariant 2 PZ

Opracowanie wtasne

Rys. 78: Wariant 2 Podbasenie
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Rys. 79: Wariant 2 Parter
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Rys. 80: Wariant 2 Pietfro
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Rys. 81: Wariant 2 Przekroje
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Opracowanie wtasne

8.9.5 Analiza moizliwosci realizacji inwestycji w oparciu o Wariant 2 w zakresie
zapisow MPZP

Obowiagzujgcy stan planistyczny
Teren inwestycji obejmuje dziatke nr 6/10 w obrebie 03-23, potozong przy ul. Wilanowskiej
w Konstancinie-Jeziornie. Zgodnie z obowigzujgcym migjscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, uchwalonym Uchwatg nr 285/VIIl/21/2020 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna,
dziatka znajduje sie w strefie oznaczonej symbolem MN-1 — teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinne;.
Zgodnie z zapisami planu, dopuszczalne sq:

—  budynki mieszkalne jednorodzinne,

— obiekty towarzyszgce funkcji mieszkaniowej (np. garaze, budynki gospodarcze),

— ograniczone formy ustug nieucigzliwych, wytgcznie jako funkcja uzupetniajgca.

Ocena zgodnosci Wariantu 2 z MPZP
Wariant 2 zaktada realizacje obiektu sportowo-rekreacyjnego o charakterze publicznym, obej-
mujgcego:

—  basen olimpijski (50 m) i freningowy (25 m),

- strefe rekreacyjng dla dzieci (brodzik, ziezdzalnia),

- strefe SPA (sauny, gabinety masazu, wanny SPA),

— zaplecze techniczne, administracyjne i komunikacyjne.

Zakres funkcjonalny obiektu, jego skala oraz charakter uzytkowania nie sq zgodne z przezna-
czeniem terenu okreslonym w obowiqzujgcym MPIZP. Inwestycja wykracza poza ramy zabu-
dowy mieszkaniowej jednorodzinnej i nie moze by¢ fraktowana jako funkcja uzupetniajgca.

Whnioski planistyczne

Readlizacja inwestycji zgodnie z Wariantem 2 wymaga zmiany obowigzujgcego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego - wystgpienie z wnioskiem o sporzqgdzenie nowego
MPZP
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8.10 Wariant 3 Basen z torami ptywackimi di. 25m, strefa rekreacyjna dla dzieci
(basen rekreacyijny, zjezdzalnia), strefa SPA

8.10.1 Opis wariantu i jego krotka charakterystyka
Wariant 3 zaktada realizacje obiektu sportowo-rekreacyjnego o charakterze kompaktowym,
z rozbudowangq strefg wellness. Jest to wariant o mniejszej skali sposrdd analizowanych do tej
pory wariantéw zdefiniowanych przez Zamawiajgcego, ukierunkowany na uzytkownikdw re-
kreacyjnych, senioréw oraz osoby poszukujgce ustug prozdrowotnych i relaksacyjnych a takze
jako zaplecze sportowe dla klubu ptywackiego.

Gtéwne zatozenia funkcjonalne:
Strefa basenowa:
— jedna niecka o dtugosci 25 m, przeznaczona do nauki ptywania, treningdw
i organizacji zawodow ptywackich,
— niecka rekreacyjna przeznaczona do ptywania rekreacyjnego a takze zaje¢ aqua fit-
ness i nauki ptywania,
— brodzik dla dzieci z atrakcjami wodnymi (np. gejzery, mata zjezdzalnia),
— Zzjezdzalnia wodna.
Strefa SPA i wellness:
— sauny (fihska, parowa, infrared),
— wanny SPA, strefa relaksu z lezankami,
— gabinety masazu i fizjoterapii,
- przestrzen do zajec grupowych (np. joga, stretching).
Strefa wejSciowa i szatniowa:
- recepcja, poczekalnia, toalety ogdlnodostepne,
— szatnie ogdlne, rodzinne i dla oséb z niepetnosprawnosciami.
Zaplecze techniczne i administracyjne:
— pomieszczenia technologii basenowej, wentylatornie, rozdzielnie,
— biura, zaplecze socjalne, pomieszczenia gospodarcze.

Charakterystyka obiektu:

Obiekt o charakterze Iokalnym, dedykowany codziennej rekreacji, profilaktyce
zdrowoftnej i wypoczynkowi. Funkcje sportowe o charakterze klubowym lub wyczynowym rea-
lizowane na niecce 25m. Skierowany gtdwnie do mieszkancéw gminy: okolicznych osiedli, se-
nioréw, rodzin z dziecmi i osdb korzystajgcych z ustug wellness a takze cztonkdw ptywackiego
klubu sportowego.

MozliwoS¢ rozbudowy o zewnetrzng strefe zieleni i rekreacji (np. ogréd sensoryczny,
sitownia plenerowa), baseny letnie i inne obiekty sportowe.

8.10.2 Nazwanie gtéwnej grupy docelowej i jej charakterystyke, liczebnosé i prze-
widywane zmiany liczebnosci grupy docelowej w latach 2023-2052
Gtéwng grupg docelowq dla Wariantu 3 sq osoby korzystajgce z ustug rekreacyjnych, relaksa-
cyjnych i prozdrowotnych, a takze osoby aktywne fizycznie, w tym uczniowie i zawodnicy
lokalnego klubu ptywackiego, ktérzy wykorzystujq infrastrukture obiektu do treningdw, nauki
ptywania oraz zaje¢ grupowych o umiarkowanej intensywnosci.

Charakterystyka grupy
Wariant 3, jako obiekt o charakterze lokalnym i kompakiowym, dedykowany jest
nastepujgcym grupom:
— Uczniowie i zawodnicy klubu ptywackiego — korzystajgcy z basenu 25 m w ramach
zajec szkolnych, treningdw klubowych i nauki ptywania.
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— Osoby doroste aktywne fizycznie — uczestniczgce w zajeciach aqua fitness, freningach
w strefie cardio, ¢wiczeniach grupowych (np. joga, stretching).

— Seniorzy 65+ — korzystajgcy z infrastruktury dostepnej, stref relaksu, saun i ustug
fizjoterapeutycznych.

— Rodziny z dzie¢mi — odwiedzajgce obiekt okazjonalnie, korzystajgce z brodzika i strefy
zabawy wodnej.

— Uzytkownicy rekreacyjni — mieszkahcy okolicznych osiedli, odwiedzajgcy obiekt
w weekendy lub sezonowo, korzystajgcy z saun, masazy i strefy wellness.

Grupa ta charakteryzuje sie:

- zréznicowang czestotliwoscig uzytkowania — od codziennej aktywnosci po wizyty
okazjonalne,

- wysokim zapotrzebowaniem na komfort, dostepnos¢ i atmosfere relaksu,

— preferencjg wobec ustug o charakterze zdrowotnym, regeneracyjnym i rekreacyjnym,

— oczekiwaniem na bezpieczne i funkcjonalne warunki do nauki oraz treningu
ptywackiego.

Liczebnos¢ i prognoza zmian

Na podstawie danych demograficznych:

Tab. 22: Prognoza zmiany liczebnosci grup docelowych do roku 2052
Liczba oséb - rok  Prognoza na rok

Grupa docelowa 0024 2052 Zmiana
Rodziny z dziecmi 10911 10 145 -7,02%

Aktywni fizycznie 2916 2809 -3,67%

Pozostali klienci rekreacyijni 8958 8506 -5,05%

Seniorzy 65+ 7141 8475 18,68%
Razem 29 926 29 935

Opracowanie wtasne

8.10.3 Nazwanie specyficznych rozwigzan organizacyjnych basenu z nazwaniem
czynnikow kosztotworczych (np. koszty zatrudnienia, zuzycia energii i wody
kosztéw budowy)

Determinanty kosztdw eksploatacii zostaty omdwione we wczesniejszych rozdziatach.
Tab. 23: Czynniki kosztotwoércze — wariant 3 Inaczgcy wptyw na obnizenie zuzycia

Lp Czynni’k koszto- Jedn \lelilelgil cnergii oraz wody ma wptyw zamiana niecki
i tworczy i I basenu sportowego z niecki o wymiarach
;| Energia elek- MWh 90| olimpiiskich do niecki sportowej o wymiarach
tryczna 25 x 16 m oraz rezygnacji z basenu
2. |Ciepto GJ 780 | rekreacyjnego z ze sztuczng falqg. Przektada
3. |Woda m? 1480 | sie to rowniez na zmniejszenie liczy zatrudnio-

4. |scieki m?3 1480| nych oséb do 34.

5. | Zatrudnienie 0s. 34

Opracowanie wtasne

Ze wzgledu na znaczne ograniczenie strefy sportowe] obiektu oraz mniejszy programu strefy
rekreacyjnej inwestycji dla tego wariantu wyniesie 70,4 min zt brutto.
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Tab. 24: Szacunkowy koszt inwestycji — wariant 3

Rodzaj naktadu inwestycyjnego

Wartosé brutto

PROJEKTOWANIE | NADZOR

[PLN]
3 659 264

Koszty projektowania z nadzorem autorskim

Obstuga inwestycii w trakcie budowy /Inspektor nadzoru

Obstuga inwestycji w trakcie budowy /Inspektor nadzoru

41 506 027

Budynek basenu z robotami zewnetrznymi

Instalacje sanitarne

Instalacje elekiro - energetyczne

Instalacje sanitarne zewnetrzne /przytqcza

Zagospodarowanie terenu

WYPOSAZENIE TRWALE

10 296 481

Niecka basenu sportowego 25x 16 m

Niecka basenu rekreacyjnego

Brodzik dla dzieci z zabawkami

Wanna z hydromasazem 5 osobowa

Technologia uzdatniania wody

Zjezdzalnia rurowa

Basen schtadzajgcy

O N~ O AW I =

Sauny

<

Wyposazenie ruchome

2590125

<

Garaz trzypoziomowy nadziemny

12 361 500

KOSZTY BUDOWY OGOLEM

70 413 398

Opracowanie wtasne

8.10.4 Uproszczona koncepcja zagospodarowania terenu (z wyszczegodlnieniem
poszczegolnych funkcji m.in. parking, drogi, budynek w tym m.in. strefy: ba-
senowaq, rekreacyjna, zaplecza), zielen, z wyszczegdlnieniem powierzchni
(zabudowy, catkowitej, uzytkowej)

Uktad funkcjonalny

Koncepcja zagospodarowania terenu dla Wariantu 3 zaktada realizacje kompaktowego
obiektu sportowo-rekreacyjnego z rozbudowang strefg wellness, ograniczong funkcjqg
basenowq oraz petnym zapleczem technicznym i komunikacyjnym. Obiekt dedykowany jest
uzytkownikom lokalnym, w tym cztonkom klubu ptywackiego, rodzinom z dzie¢mi, seniorom
oraz osobom poszukujgcym ustug relaksacyjnych i prozdrowotnych.

Teren inwestycji zostat podzielony na nastepujgce strefy:
1. Budynek gtéwny
— Strefa basenowa (parter):
niecka basenu rekreacyjnego o dtugosci 25 m,
brodzik dla dzieci z atrakcjami wodnymi (gejzery, mata zjezdzalnial),
basen z masazami wodnymi, rwgcq rzekq i dyszami relaksacyjnymi.
— Strefa SPA i wellness (parter i pietro):
sauny: finska, infrared, parowa (rzymskay),
wanny SPA, strefa relaksu z lezankami, grota solna,
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- Strefa ¢wiczen (poziom ,-1)):
niewielka sitownia z urzgdzeniami cardio i sitowymi,
sala do ¢wiczen grupowych.
— Strefa wejsciowa i szatniowa:
recepcja, poczekalnia, toalety ogdinodostepne,
szatnie ogdine (meskie/damskie), rodzinne i dla osdéb z niepetnosprawno-
sciami.
strefa bistro ze strefq dla dzieci
— Strefa techniczna i administracyjna:
pomieszczenia technologii basenowej, wentylatornie, rozdzielnie,
biura, zaplecze socjalne, pomieszczenia gospodarcze.
2. Komunikacja zewnetrzna
— Drogi wewnetrzne i podjazdy zapewniajgce dostep do budynku od ul. Wilanowskie;.
- Ciqggi piesze prowadzgce do wejscia gtdbwnego oraz strefy zieleni.
— Parking naziemny z wydzielonymi miejscami dla uzytkownikdw indywidualnych, rodzin
z dziec¢mi i oséb z ograniczong mobilnosciq, pojazddw elektrycznych (stanowiska do
tadowania EV).
3. Zielenh i rekreacja zewnetrzna:
— LZielen urzgdzona z nasadzeniami kompensacyjnymi, trawniki, drzewa i krzewy oz-
dobne.
- Elementy matej architektury: tawki, oswietlenie, stojaki rowerowe.
Mozliwos¢ rozbudowy o ogrdd sensoryczny (np. strefa integracii sensorycznej), strefe relaksu
na Swiezym powietrzu z lezakami i pergolami, baseny letnie strefe sportowaq.

Tab. 25: Zestawienie powierzchni Wariant 3

Rodzaj powierzchni Warto$c

POWIERZCHNIA OPRACOWANIA 46 209 m?
POWIERZCHNIA ZABUDOWY 4705 m?
POWIERZCHNIA UTWARDZONA 3358 m?
POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA 38 146 m?
POWIERZCHNIA CALKOWITA 10 835 m?
200 mp, w tym:
50 mp naziemnych
LICZBA MIEJSC POSTOJOWYCH 150 mp w garazu nadziemnym

Opracowanie wtasne
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Rys. 82: Wariant 3 PZT

Opracowanie wtasne

Rys. 83: Wariant 3 Podbasenie

WARIANT 3
RZUT KONDYGNACIJI -1

Opracowanie wtasne
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Rys. 84: Wariant 3 Parter
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Rys. 85: Wariant 3 Przekroje
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8.10.5 Analiza moizliwosci realizacji inwestycji w oparciu o Wariant 3 w zakresie
zapisow MPZP

Obowiagzujgcy stan planistyczny
Teren inwestycji obejmuje dziatke nr 6/10 w obrebie 03-23, potozong przy ul. Wilanowskiej
w Konstancinie-Jeziornie. Zgodnie z obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, uchwalonym Uchwatqg nr 285/VIII/21/2020 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna,
dziatka znajduje sie w strefie oznaczonej symbolem MN-1 — teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinne;.

Zgodnie z zapisami planu, dopuszczalne sq:
— budynki mieszkalne jednorodzinne,
— obiekty towarzyszgce funkcji mieszkaniowej (np. garaze, budynki gospodarcze),
— ograniczone formy ustug nieucigzliwych, wytgcznie jako funkcja uzupetniajgca.

Ocena zgodnosci Wariantu 3 z MPZP
Wariant 3 zaktada realizacje obiektu sportowo-rekreacyjnego o charakterze lokalnym,
obejmujgcego:

- basen ptywacki (25 m), rekreacyjny i brodzik dla dzieci,

— strefe SPA i wellness (sauny, masaze, grota solna),

— zjezdzalnie wodnaq,

- niewielkg strefe ¢wiczen,

— zaplecze techniczne i administracyjne.

Zakres funkcjonalny obiektu, jego skala oraz charakter uzytkowania nie sq zgodne
Z przeznaczeniem terenu okreslonym w obowiqzujgcym MPZP. Inwestycja wykracza poza ramy
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i nie moze byc¢ tfrakfowana jako funkcja
uzupetniajgca.

Whnioski planistyczne

Realizacja inwestycji zgodnie z Wariantem 3 wymaga zmiany obowigzujgcego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego - wystgpienie z wnioskiem o sporzgdzenie nowego
MPZP - wprowadzenie funkcji sportowo-rekreacyjnej wymaga jednoznacznego okreslenia
w zapisach planistycznych dopuszczalnosci obiektéw uzytecznosci publicznej, w tym obiektéw
sportowych, rekreacyjnych i prozdrowotnych.

Teren posiada wysoki potencjat inwestycyjny, jednak jego wykorzystanie jest uzaleznione od
dostosowania zapiséw planistycznych do rzeczywistego charakteru planowanej inwestyciji.
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8.11  Wariant 4 Basen z torami ptywackimi dt. 25m, strefa SPA

8.11.1 Opis wariantu i jego krotka charakterystyka
Wariant 4 zaoktada readlizacje obiektu sportowo-rekreacyjnego o charakterze klubowym,
z wyraznie zdefiniowang funkcjg sportowq oraz uzupetniajgcqg strefq relaksu. Jest to wariant
ukierunkowany na uzytkownikdw aktywnych fizycznie, w tym cztonkdw klubu ptywackiego,
ucznidw oraz osoby doroste uczestniczgce w treningach i zajeciach wodnych.

Gtéwne zatozenia funkcjonalne:

- Strefa basenowa: niecka sportowa o dtugosci 25 m, przeznaczona do treningdw, na-
uki ptywania i zaje¢ grupowych.

— Strefa SPA i saunarium: dwie wanny SPA, sauny: finska, infrared, parowa (rzymska),
strefa relaksu z lezankami.

- Strefa wejsciowa i szatniowa: recepcja, poczekalnia, toalety ogdlnodostepne, szatnie
ogdine, rodzinne, dla oséb z niepetnosprawnosciami i dla grup zorganizowanych.

- Strefa techniczna i klubowa: pomieszczenia technologii basenowej, wentylatornie,
rozdzielnie, zaplecze socjalne, biura, pomieszczenia gospodarcze, przestrzeh dla klubu
ptywackiego (np. magazyn sprzetu, pokdj trenerski).

Charakterystyka wariantu

— Obiekt o charakterze sportowo-rekreacyjnym, dedykowany gtdwnie uzytkownikom
aktywnym fizycznie.

- Przeznaczony dla klubow sportowych, szkét, grup zorganizowanych oraz uzytkowni-
kéw indywidualnych.

— Funkcja relaksacyjna (SPA i saunarium) petni role uzupetniajgcq wobec dominujgcej
funkcji sportowe.

- Wariant o zréwnowazonej skali, mozliwy do realizacji w otoczeniu zabudowy mieszka-
niowej i terendw zielonych.

8.11.2 Nazwanie gtéwnej grupy docelowej i jej charakterystyke, liczebnosé
i przewidywane zmiany liczebnosci grupy docelowej w latach 2023-2052
Gtéwng grupg docelowg dla Wariantu 4 sqosoby aktywne fizycznie, w tym zawodnicy
i uczniowie klubu ptywackiego, uczestnicy zaje¢ sportowych, treningdw oraz uzytkownicy
indywidualni korzystajgcy z infrastruktury basenowej i strefy relaksu. Obiekt ma charakter
sporfowo-rekreacyjny, z dominujgcqg funkcjg freningowq i uzupetniajgcg funkcjg
regeneracyjng.

Charakterystyka grupy
Wariant 4 dedykowany jest nastepujgcym segmentom uzytkownikéw:
— Zawodnicy i uczniowie klubu ptywackiego — korzystajgcy z niecki sportowej (25 m)
w ramach treningdw, zaje¢ klubowych, nauki ptywania i przygotowan do zawoddw.
— Grupy zorganizowane (szkoty, kluby sportowe) - uczestniczgce w zajeciach
ptywackich, edukacyjnych i ogdlnorozwojowych.
— Osoby doroste aktywne fizycznie — korzystajgce z basenu, saunarium i strefy SPA
w celach treningowych i regeneracyjnych.
— Uzytkownicy  indywidualni -  mieszkahcy  gminy,  odwiedzajgcy  obiekt
w ramach profilaktyki zdrowotnej lub freningdw.
Grupa ta charakteryzuije sie:
- regularng czestotliwosciq uzytkowania — treningi, zajecia klubowe, cykliczne wizyty,
— wysokim zapoftrzebowaniem na infrastrukture sportowq i techniczng, oczekiwaniem na
dostepnos$¢ obiektu w godzinach porannych, popotudniowych i wieczornych, po-
trzebq tgczenia aktywnosci fizycznej z regeneracjq i relaksem.
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Tab. 26: Liczebnos¢ i prognoza zmian
Na podstawie danych demograficznych i prognoz lokalnych:

Segment uzytkownikow Liczebno$¢ 2024 Prognoza 2052 Zmiana [%
Seniorzy 65+ 7 141 8475 18,68%
Pozostali klienci rekreacyijni 8958 8 506 -5,05%
Rodziny z dziecmi 10911 10145 -7.02%
Osoby aktywne fizycznie 2916 2809 -3,67%

8.11.3 Nazwanie specyficznych rozwigzan organizacyjnych basenu z nazwaniem
czynnikow kosztotworczych (np. koszty zatrudnienia, zuzycia energii i wody
kosztéw budowy)

Determinanty kosztdw eksploatacii zostaty omdwione w poprzednich rozdziatach.
Tab. 27: Czynniki kosztotwoércze — wariant 4 Zmiana funkcjonalnosci obiektu poprzez zao-

lp Czynni’k koszto- Jedn ielilelgil chowanie tylko strefy basenu sportowego z
' tworczy ) \Y niewielkim zapleczem saun oraz jacuzzi zuzy-
;| Energia elek- MWh 49| cie czynnikéw kosztotwérczych w stosunku
~_|fryczna do wariantu 3 zmniejszy sie w przypadku
2. | Ciepto GJ 440| energii elekirycznej do 49 MWh, ciepta do
3. |Woda m3 1270 | 440 GJ miesiecznie oraz zatrudnienia do 25
4, |Scieki m? 1270| o0sob.
5. | Zatrudnienie 0s. 25

Opracowanie wtasne
W wariancie 4 koszty budowy szacuje sie na okoto 48,6 min zt brutto.

Tab. 28: Szacunkowy koszt inwestycji — wariant 4

Rodzaj naktadu inwestycyjnego Wark[):E:Nl])ruHo

. PROJEKTOWANIE | NADZOR 2 600 243
1. Koszty projektowania z nadzorem autorskim

2. Obstuga inwestycji w trakcie budowy /Inspektor nadzoru

Il ARCHITEKTURA 32 243 689
1. Budynek basenu z robotami zewnetrznymi

1.1 Przygotowanie terenu pod budowe

1.2 Stan surowy

1.3 | Stan wykonczeniowy wewnetrzny

1.4 Roboty wykonczeniowe zewnetrzne

2. Instalacje sanitarne

2.1 Wentylacja i klimatyzacja

2.2 Instalacje grzewcze

2.3 Koftownia gazowa

2.4 Instalacje wodociggowe i kanalizacyjne

3. Instalacje elektro - energetyczne

3.1 Instalacje elektro - energetyczne wewnetrzne

3.2 Instalacje niskoprgdowe (ESOK, BMS)

4, Instalacje sanitarne zewnetrzne /przytgcza

4.1 Instalacje kanalizacji sanitarnej zewnetrzne
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4.2 Instalacje wodociggowe

4.3 |Instalacje kanalizacji deszczowej zewnetrzne

4.4 Instalacje elektro - energetyczne zewnetrzne/przytqcze
4.5 Instalacje gazowa

5. Zagospodarowanie terenu

5.1 Tereny utwardzone

5.2 | Taras drewniany

5.3 Zagospodarowanie terendéw zielonych

1l WYPOSAZENIE TRWALE 4 266 341

1. Niecka basenu sportowego 25 x 16 m

5. Wanna z hydromasazem 5 osobowa

6. Technologia uzdatniania wody

8. Sauny

v Wyposazenie ruchome 2 140 928
Garaz dwupoziomowy nadziemny 7 416 900
KOSZTY BUDOWY OGOLEM 48 668 100

Opracowanie wtasne

8.11.4 Uproszczona koncepcja zagospodarowania terenu (z wyszczegolnieniem
poszczegolnych funkcji m.in. parking, drogi, budynek w tym m.in. strefy: ba-
senowaq, rekreacyjna, zaplecza), zielen, z wyszczegdlnieniem powierzchni
(zabudowy, catkowitej, uzytkowej)

Uktad funkcjonalny terenu

Koncepcja zagospodarowania terenu dla Wariantu 4 zaktada realizacje obiektu sportowo-
rekreacyjnego o charakterze klubowym, zdominujgcqg funkcjq sportowq (basen 25 m), uzupet-
niong o strefe relaksu (wanny SPA, saunarium) oraz zaplecze techniczne i komunikacyjne.
Obiekt przeznaczony jest dla zawodnikéw, ucznidw, oséb aktywnych fizycznie oraz
uzytkownikéw indywidualnych.

Teren inwestycji zostat podzielony na nastepujgce strefy:
1. Budynek gtéwny

- Strefa basenowa (parter): niecka sportowa 25 m z torami ptywackimi,

— Strefa SPA i saunarium (parter): dwie wanny SPA, sauny: finska, infrared, parowa (rzym-
ska), strefa relaksu z lezankami.

- Strefa wejsciowa i szatniowa: hol gtdwny z recepcjq, poczekalnia, toalety ogdlnodo-
stepne, szatnie ogdlne, rodzinne, dla oséb z niepetnosprawnosciami oraz dla grup
zorganizowanych, strefa bistro.

— Strefa techniczna i klubowa: pomieszczenia technologii basenowej, wentylatornie, roz-
dzielnie, zaplecze socjalne, biura, pomieszczenia gospodarcze, przestrzeh dla klubu
ptywackiego (np. magazyn sprzetu, pokdj trenerski).

2. Komunikacja zewnetrzna

— Drogi wewnetrzne i podjazdy zapewniajgce dostep do budynku od ul. Wilanowskiej.

- Ciqggi piesze prowadzgce do wejscia gtdbwnego oraz strefy zieleni.

— Parking naziemny z wydzielonymi miejscami dla: uzytkownikéw indywidualnych, oséb
z ograniczong mobilnoscig, pojazddw elektrycznych (stanowiska do tadowania EV), ro-
werdw (wiata rowerowa).

3. Zielenh i rekreacja zewnetrzna
Zieleh urzgdzona z nasadzeniami kompensacyjnymi, frawniki, drzewa i krzewy ozdobne.
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Elementy matej architektury: tawki, oswietlenie, kosze, stojaki rowerowe.
Mozliwos¢ rozbudowy o strefe relaksu na swiezym powietrzu (np. pergole, lezaki), ogréd senso-
ryczny lub strefe edukacyjng dla dzieci, baseny letnie, strefe boisk.

Tab. 29: Zestawienie powierzchni

Rodzaj powierzchni Warto$c
POWIERZCHNIA OPRACOWANIA 46 209 m?
POWIERZCHNIA ZABUDOWY 4051 m?
POWIERZCHNIA UTWARDZONA 2276 m?
POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA 39 882 m?
POWIERZCHNIA CALKOWITA 7 564 m?
140 mp, w tym
50 mp naziemnych
LICZBA MIEJSC POSTOJOWYCH 90 mp w garazu nadziemnym

Opracowanie wtasne

Rys. 86: Wariant 4 PZT
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Opracowanie wtasne
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Rys. 87: Wariant 3 Podbasenie

WARIANT 4
RZUT KONDYGNACII -1

Opracowanie wtasne

Rys. 88: Wariant 3 Parter

WARIANT 4
RZUT KONDYGNACII 0

Opracowanie wtasne
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8.11.5 Analiza mozliwosci realizacji inwestycji w oparciu o Wariant 4 w zakresie
zapisow MPZP

Obowiagzujgcy stan planistyczny
Teren inwestycji obejmuje dziatke nr 6/10 w obrebie 03-23, potozong przy ul. Wilanowskiej
w Konstancinie-Jeziornie. Zgodnie z obowigzujgcym miegjscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, uchwalonym Uchwatqg nr 285/VIIl/21/2020 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna,
dziatka znajduje sie w strefie oznaczonej symbolem MN-1 — teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinne;.
Zgodnie z zapisami planu, dopuszczalne sq:

— budynki mieszkalne jednorodzinne,

— obiekty towarzyszgce funkcji mieszkaniowej (np. garaze, budynki gospodarcze),

— ograniczone formy ustug nieucigzliwych, wytgcznie jako funkcja uzupetniajgca.

Ocena zgodnosci Wariantu 4 z MPZP

Wariant 4 zaktada readlizacje obiektu sportowo-rekreacyjnego o charakterze klubowym,
obejmujgcego: niecke sportowq 25 m z torami ptywackimi, strefe SPA i saunarium (wanny SPA,
sauny, strefa relaksu), zaplecze techniczne, klubowe i socjalne.

Zakres funkcjonalny obiektu, jego skala oraz dominujgcy charakter sporfowy nie sg zgodne
Z przeznaczeniem terenu okreslonym w obowiqzujgcym MPZP. Inwestycja wykracza poza ramy
zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej i nie moze by¢ traktowana jako funkcja uzupetnia-
jgca — nawet w formie ustug nieucigzliwych.

Whnioski planistyczne

Readlizacja inwestycji zgodnie z Wariantem 4 wymaga zmiany obowigzujgcego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, poprzez wystgpienie z wnioskiem
0 sporzgdzenie nowego MPZP - wprowadzenie funkcji sportowo-rekreacyjnej wymaga jedno-
znacznego okredlenia w zapisach planistycznych dopuszczalnosci obiektéw uzytecznosci pu-
blicznej, w tym obiektéw sportowych, klubowych i prozdrowotnych.

Teren posiada wysoki potencjat inwestycyjny, jednak jego wykorzystanie jest uzaleznione od
dostosowania zapisdw planistycznych do rzeczywistego charakteru planowanej inwestycii.
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8.12 Anadliza kosztéw budowy obiektéw basenéw krytych

Podsumowanie praktyk rynkowych w realizacji podobnych inwestyciji, w tym kosztow budowy
oraz tam, gdzie to moiZliwe do pozyskania wskazanie zrddet finansowania inwestycii.
Dofinansowaniu podlegatly baseny olimpijskie w wojewodztwach, w ktérych nie byto zadnego
basenu z nieckq dtugosci 50 m. Na dzien dzisiejszy, ze wzgledu na fakt, ze Miasto Konstancin-
Jeziorna lezy w wojewoddziwie mazowieckim, w ktérym jest kilka basenéw olimpijskich nie
kwalifikuje sie do dofinansowania budowy tego typu obiektu.

8.12.1 Baseny z nieckami o wymiarach olimpijskich

Wymiary basenu olimpijskiego sg okreslone przez Miedzynarodowq Federacje Ptywackqg (FINA)
i powinny posiadac¢ dtugos¢ 50m, szerokos¢ 25 m i min. gteboko$¢ 2 m (10 tordw o szer. 2,5m.
Na terenie Polski znajduje sie 19 ptywalni posiadajgcych niecki basenowe o dtugosci 50 m, w
tym, tylko 14 spetnia wymogi dla basendédw olimpijskich. Trzy z nich posiadajg baseny
z 8 torami, jeden 6 toréw, Ptywalnia WKS Slgsk basen szeéciotorowy. Oérodek Inflancka
w Warszawie posiada 10 torow ptywackich, ale zmienng gtebokos¢ od 1,46 do 2,13 m.

W dwunastu ptywalniach, zgodnie z wymogami Polskiego Zwigzku Ptywackiego znajdujqg sie
baseny rozgrzewkowe. Dziewiec z nich rozbudowanych jest o cze$¢ rekreacyjng z brodzikami
dla dzieci oraz basenami rekreacyjnymi z atrakcjami wodnymi tj. masazery karku, fontanny,
lezanki do masazy wodnych i powietrznych oraz zjezdzalnie wodne. Sauny oraz gabinety od-
nowy biologicznej posiada 15 obiektdw, sitownie i sale fitness 11.

Tab. 30: Baseny ,,Olimpijskie” w Polsce
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Rekreacyjno -
Sportowe
»Aguasfera”
Kryta Ptywal-
7. | Opole nic—Wodna |[10| o | . o | o | o H
Nuta
strowiec Ptywalnia
8. | Swietokrzy- “y 10| o | . . o | o | o
ki Rawszczyzna
9' POZI’]OI”] Termy MO”On- 10 . . o o o ° . . ° ° °
skie
10. | Szczecin Floating 10| o« | o | » e | H
Arena
Park Wodny
11.| Warszawa | "Warszo- 10 o | o | o o | o | o
wianka"
12. | Warszawa Oerdelf, Inf- 10 o | . . . .
landzka
Centrum
13.| Warszawa Sporfowo-Re- 10| . .
habilitacyjne
WUM
Basen Orbita
14.| Wroctaw | przy ul. Wej- 10| .
herowskigj
Na ferenie
Zielond WOSIR im. Zbi-
15 o &« gniewa Ma- 10 . . H
Gora h .
jewskiego w
Drzonkowie
. Ptywalnie
16. | Debica Kryte MOSIR 8
17.|Jaworzno | Via Sport 8 o | o . .
e Ptywalnia
18. | Oswiecim Kryta MOSIR 8 H
Ptywalnia
19. | Wroctaw WKS Slgsk 6
Razem 12| 8 |8 | 9|2 9| 118 14/ 4|6 |4 6

Opracowanie wtasne

Tylko na terenie dwdch wojewddztw: pomorskiego i podlaskiego nie ma obiektéw baseno-
wych z nieckg o wymiarach olimpijskich. Najwiecej, frzy takie obiekty znajdujqg sie w woj. ma-
zowieckim — w Warszawie, po dwa w woj. wielkopolskim, dolnoslgskim i sigskim, w pozostatych
po jednym.

Na dzi§ odstgpiono od Budowy dwdch kolejnych planowanych obiektéw tj. w Gdyni oraz
w Krakowie, trwa wybdér projektanta w formie dialogu konkurencyjnego Parku Wodnego
w Biatymstoku. Inwestycje bedzie realizowana przez spbdtke komunalng PUHP LECH.
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Rys. 89: Baseny z nieckqg olimpijska w Polsce
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Opracowanie wtasne na podstawie Google Maps

W latach 2015 - 2020 zostato zmodernizowanych lub wybudowanych 6 ptywalni z basenem
olimpijskim. Inwestycje byty dofinansowane w ramach ,,Funduszu Rozwoju Kultury Fizycznej Mi-
nisterstwa Sportu i Turystyki” lub ,,Programu inwestyciji o szczegdlnym znaczeniu dla sportu”,
ACSD Politechniki tédzkiej ,,Zatoka Sportu” dodatkowo zostata dofinansowana MNIS w wyso-
ko$ci 16 min zt oraz Urzedu Marszatkowski i Urzedu Miasta todzi — 12 min zt.

Tab. 31: Baseny olimpijskie — koszty budowy i poziom dofinansowania
Rok bu- Dofinansowa- | Dofinanso-

dowy ot [l 22 nie [min zt wanie [[%

Lp. | Nazwa inwestycji

1. fi;‘ﬁr‘:* krytyeh ptywaini Aqua 2015 107,0 36,0 33,64%
o Kompleks CSR Warszawskiego 2015 115.0 40.0 34.78%
Uniwersytetu Medycznego
3. Emo Ptywalnia MOSIR Oswie- 2017 50.0 223 44.60%
Agraria sp. z 0.0. Gmina Konstancin-Jeziorna .‘
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4 ACSD Pol|’re§:hn|k| todzkiej ,,Zo- 2017 150.0 40.0 26 67%
toka Sportu

5 \Ii:%wolnlo , Orbita” we Wrocta- 2017 67.0 23.0 34,33%

6. Centrum Rekreaciji Astoria w 2020 99 4 250 2516%
Bydgoszczy

Opracowanie wtasne na podstawie danych rynkowych oraz Ministerstwa Sportu i Turystyki

Zespot krytych ptywalni Aqua Lublin - rok budowy 2015

Zesp ot rozbudowanego obiektu sktada sie z basenu 25 oraz 50-metrowego basenu, ktdry wraz
Z frybunami na okoto 2100 oséb stanowi centralny punkt zespotu ptywalni. Basen posiada dno
ruchome oraz ruchomy pomost dzielgcy. W obiekcie znajdujqg sie baseny do nauki ptywania
oraz rekreacyjne z hydromasazem, sztuczna rzeka, zjezdzalnie oraz inne atrakcje wodne 1j. gej-
zer powietrzny, wodospad, masaz Scienny trzydyszowy, Scianke wspinaczkowq, taweczke nao-
powietrzajgcg. Dla najmtodszych przeznaczono brodzik dla dzieci basen dla dzieci ze zjezdzal-
nig prostg, grzybkiem wodnym oraz statkiem pirackim. Caty kompleks posiada catoroczny ba-
sen zewnetrzny z cieptg wodq z lezankami, taweczkami napowietrzajgcymi, potgczony reka-
wem wodnym z halg basendw rekreacyjnych wewnetrznych.

Rys. 90: Aqua Lublin

; ———————— Basen sporfowy (50 m) spetnia wymogi FINA
‘ 4 i mogqg by¢ na nim organizowane zawody
T e i Wl | )] ptywackie krajowe i miedzynarodowe. Na
§E2E terenie obiektu znajduje sie réwniez zespobdt
L T odnowy biologicznej i rehabilitacji, zespot
saun o walorach odnowy biologicznej i re-
kreacji, a takze strefa dla dzieci.

Rys. 21: WUM Warszawa
= i technicznym oraz pomieszczeniami

ratownikéw i trenerdw, basen szkoleniowy
o wymiarach 10,5 x 25 m, hala sportowa
z mozliwoscig wydzielania mniejszych boisk,
sale sportowe oraz freningowe dla: fitness,
sztuk walki z zapleczami szatniowo-sanitar-
nymi i technicznymi z pomieszczeniami
administracyjnymi, fizjoterapia, kregielnia
i sitownia.

Kompleks CSR Warszawskiego Uniwersytetu Medycznego - rok budowy 2015

Caty kompleks sktada sie z pieciu budynkéw potgczonych ze sobg przejsciami podziemnymi
na poziomie (-1) na ktérym znajduje sie parking podziemny. W sktad CSR wchodzq: basen olim-
pijski o wymiarach 25 x 51,3 m z petnym zapleczem sanitarnym.

Koszt inwestycji wynidst 115 min ztotych, a wysoko$¢ dofinansowania udzielonego przez Mini-
sterstwo Sportu i Turystyki wyniosta 40 min zt.
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Kryta Ptywalnia MOSiR Oswiecim — modernizacja 2017 r.

Jest to najstarszy w Polsce kryty obiekt z basenem o dtugosci 50 m i gtebokosci od 2,3 do 3,8
m. Basen posiada osiem toréw, pomost dzielgcy basen, umozliwiajgcy przeprowadzanie
zawoddw na krétszym dystansie (2 x 25m). Po modernizaciji w 2017 roku zostat dobudowany
basen rozgrzewkowy o dtugosci 25 m z ruchomym dnem, ktéry petni rowniez funkcje basenu
rekreacyjnego do prowadzenia zaje¢ ruchowych w wodzie.

Rys. 92: MOSIR Oswiecim

Obiekt posiada rowniez basen rekreacyjny
ze zjezdzalniami oraz brodzik dla dzieci
z afrakcjami wodnymi. Dodatkowq atrak-
cjq jest réwniez strefa saun, sitownia, spa
oraz kregielnia. Modernizacja strefy base-
nowej pozwolita na utrzymanie wymagao-
nych standardéw do przeprowadzania za-
; woddw ptywackich rangi krajowej i mie-
= A L ¥ dzynarodowe.

Koszt modernizacji wynidst ok. 50 min zt, w tym dofinansowanie 22,3 min ztotych
z Ministerstwa Sportu i Turystyki.

sstat ¥

Akademickie Centrum Sportowo-Dydaktyczne Politechniki Lodzkiej ,Zatoka Sportu” — zakonh-
czenie budowy czesci wodnejw 2017 r.

Centrum Sportowo-Dydaktyczne podzielone jest na dwie czesci, strefe ,,suchg” obejmujgcq
wielofunkcyjng hale sportowq, sitownie, korty do gry w badmintona i §cianke wspinaczkowaq.
W czesci suchej znajdujqg sie rowniez sale konferencyjne.

W czesci ,wodnej" znajduje sie basen o wy-
miarach olimpijskich z 10 torami o szeroko-
sci 2,5 m i gtebokoscig 2,5 m z pomostem
ruchomym umozliwiajgcym podziat bao-
senu na o dtugosci 25 m. Obok jest basen
25-metrowy z regulowanym dnem w zakre-
sie od 5 do 0 m z czterema platformami do
skokéw do wody na wysokosciach od 3 do
10 metréw oraz czterema trampolinami na
wysokosciach 113 m.

Koszt inwestycji to 150 min ztotych. Wktad Ministerstwa Sportu i Turystki wynidst 40 min zt, Mini-
sterstwo Nauki i Szkolnictwa Wyzszego przeznaczyto na budowe 16 min zt, Urzgd Marszatkowski
i tédzki magistrat — po 12 min zt,

Ptywalnia ,,Orbita” we Wroctawiu - rok budowy 2017
Kompleks basenowy zostat wybudowany z okazji organizacji 2017 r. przez Miasto Wroctaw
igrzysk sportdw nieolimpijskich World Games. Kompleks sktada sie ze strefy basendw krytych i
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odkrytych. W strefie basendw krytych znajduje sie niecka basenowa o wymiarach olimpijskich
z dziesiecioma torami ptywackimi z regulowanym dnem oraz pomostem dzielgcym na dwa
baseny na dt. 25 m umozliwiajgcym przeprowadzanie zawoddw na krotszych dystansach.
Obok basenu olimpijskiego znajduje sie basen rozgrzewkowy o dtugosci 25 metréw i 1,2 m gte-
bokosci, na ktérym prowadzone sq zajecia z nauki i doskonalenia ptywania oraz trybuny dla
600 oséb.

W sktad kompleksu basendw odkrytych wchodzi basen ptywacki o wymiarach
50 x 25 m oraz drugi, o tych samych wymiarach basen rekreacyjny, w ktérym oprdocz strefy
wydzielonej do ptywania znajduje sie strefa wyptycona wraz ze zjezdzalniami,

Rs. 94: Orbita Wroctaw

B TOORE WES W S "

53 brodzik dla dzieci o powierzchni okoto 200

= m?i gtebokos¢ 0,4 m. Na terenie obiektu w
P AR~ .| strefie zewnetrznej funkcjonuje réwniez su-
e chy plac zabaw dia dzieci. W budynku pty-
walni znajduje sie sitownia, sala fitness, sau-
narium z piecioma saunami: ziotowq,

solng, finskqg, infrared oraz parowq.

Ksz’r budowy z kompleksem basendw letnich o 67,0 min zt, dotacja z Ministerstwa Sportu i
Turystyki wyniosta 23,0 min zt.

Centrum Rekreacji Astoria w Bydgoszczy - rok budowy 2020

Rys. 95: Astoria Bydgoszcz -
- : = sl Bosen o wymiarach 50 x 25 m i gtebokosci

od 2,1 m schodzgcej na dtugosci 12,5 m do
6 m. Zatapialny pomost umozliwia podziat
basenu na dwa mniejsze o dtugosci 25 m.
Ruchome dno o wymiarach 25 x 25 m z
mozliwoscig wyptacenia od 2,1 — 0 m. Na
hali basenowej znajduje sie widownia dla
460 oséb. Obiekt posiada takze sale roz-
grzewkowq, pomieszczenia fitness, sitowni,
sauny, jacuzzi, sale szkoleniowe i pomiesz-
= Czenia biurowe.

Koszt budowy to ok. 99,38 min zt w tym dofinansowanie Ministerstwa Sportu i Turystki w wysoko-

5ci 25 min zt.
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8.12.2 Baseny rekreacyjno-sportowe

Kryta ptywalnia w Otwocku

Rys. 96: P’rywalni Otwock

Budowa rozpoczeta sie w lutym 2024 roku

i obejmuje kompleks basendw o tgcznej
powierzchnilustra wody 781 m?2 obejmujg-
cych basen sportowy, baseny rekrea-
cyjne w tym sirefe dla dzieci o po-
wierzchni blisko 250 m 2 z brodzikiem, dla
dzieci z parasolem wodnym i zjezdzalnig
oraz wodny plac zabaw o powierzchni
100 m?, basen rekreacyjny zewnetrzny o
powierzchni 100 m2.

Na terenie obiektu zaprojektowano réwniez kompleks saun z gabinetami odnowy biologiczne;.
Powierzchnia uzytkowa obiektu to 7,5 tys. m2 kompleks saun i odnowy biologicznej oraz wod-
nych afrakcji dla najmtodszych. Koszt budowy to 108 min zt, w tym 34 min zt z Funduszu Inwe-
stycji Strategicznych Polski tad.

Kryta ptywalnia w Dziatldowie

Umowa na budowe zostata podpisana w marcu 2024 r. Na powierzchni uzytkow4ej 3,8 tys. m?
znajdujg sie baseny o tgcznej powierzchni lustra wody 469 m?, w tym basen sportowy 6-cio
torowy, basen rekreacyjny o powierzchnilustra wody ok. 84,5 m? z basenem do nauki ptywania
o pow. 40 m2, brodzik dla dzieci, wanne jacuzzi, oraz strefe zjezdzalni rurowej z basenem
hamownym. Z hali basenowej dostepny jest zespdt SPA, pomieszczenie z teznig solankowq. Na
tarasie basenowym zaprojektowano mokry plac zabaw o podtozu z EPDM o powierzchni 170
m?2. Koszt budowy to 54,9 min zt, w tym dofinansowanie w wysokosci: 15 min zt z Rzgdowego
Funduszu Polski tad - Program Inwestyciji Strategicznych,10 min zt z Ministerstwa Sportu i Turystyki
w ramach programu ,,Sportowa Polska — Program rozwoju lokalnej infrastruktury sportowej oraz
Powiatu Dziatdowskiego 5 min zt.

Basen Delfinek przy ZSO w Grudziqdzu

W kwietniu 2024 roku zostata podpisana umowa na budowe basenu krytego ,,Delfinek” w Gru-
dzigdzu o powierzchni uzytkowej 3,5 tys. m2. Hala basendw rekreacyjnych obejmuje basen do
nauki ptywania o wymiarach 9 x 4 m, brodzik dla dzieci o powierzchni 46,6 m? z atrakcjami
wodnymi, wanne z hydromasazem dla 7 0s., zijezdzalnie rurowg o dt. 66 m. W strefie hali basenu
sporfowego znajduje sie basen ptywacki o wymiarach 25 x 16 m wraz z trybunami na 138
miejsc. Na terenie obiektu znajduje sie rowniez SPA z saunqg suchqg i parowq oraz natryskami.
tgczna powierzchnia lustra wody wynosi 483 m?2. Koszt budowy wyniesie 35,6 min zt, dofinanso-
wanie inwestycji z Funduszu Inwestyciji Strategicznych Polski tad 30 min zt.

Basen przy ul. Chyliczkowskiej w Piasecznie

W latach 2023 - 2024 budowa obiektow basenowych byta finansowana gtéwnie
z funduszy Ministerstwa Sportu i Turystyki ,,Inwestycje Strategiczne - Polski tad” oraz ,,Sportowa
Polska — Program rozwoju lokalnej infrastruktury sportowe;.

Basen przy ul. Chyliczkowskiej w Piasecznie nie uzyskat bezposredniego dofinansowania.
Dziatka, na ktére] prowadzona jest inwestycja zostata w 2017 roku przejeta od Agenciji
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Nieruchomosci Rolnej z warunkiem, ze w przeciggu 10 lat zostanie wykorzystana pod budowe
obiektéw stuzgcych wykonywaniu zadan wtasnych gminy w zakresie kultury i kultury fizycznej.12

Tab. 32: Koszty budowy i poziom dofinansowania budowy basendw
Dofi- Dofi-

NAaNso- = NANSo-

wanie = wanie

Podpi-  Koszt

Lp.  Nazwa inwestycji sanie | [miIn Rodzaj funduszu

umowy  zi}

min zt %

1 Kryta ptywalnia w kwi23 11080 340 31.48% Inwe§TyCJ| Strategicznych
Otwocku Polski tad
Kryta ptywalnia w Inwestycji Strategicznych
2. Driatdowie mar.24 | 54,9 30,0 54,64% Polski tad
Ptywalnia "Delfinek" . Inwestycji Strategicznych
3. przy SP 7 w Grudzigdzu kwi.24 | 35,6 30.0 84.27% Polski tad
Basen w Bezrzeczu Sportowa Polska — Program
4, : ’ kwi.24 | 44,8 10,0 22,32% | rozwoju lokalnej infrastruk-
Gmina Dobra .
tury sportowe]
Skierniewickie Centrum . Inwestycji Strategicznych
> | sportu | Rekreac maoj24 | 11481 300 | 2613% | p i yaq
Ptywalnia kryta przy ul. . Inwestycji Strategicznych
6. Taborowej w Poznaniu lip.24 | 36,3 30.0 82.64% Polski tad
Aktywny Tczew —bu- Inwestyciji Strategicznych
7. | dowa basenu przy- sie.24 | 25,8 23,0 89.15% >1yC) 9 Y
Polski tad
szkolnego
8. Basen ‘przyszkolny w wrz.24 | 17.6 79 44.89% Inwe§TyCJ| Strategicznych
Rakoniewicach Polski tad
Budowa krytej ptywalni . .
9. |przy ul. Wiczlinskiejw | lis24 | 345 | 254 | 73,629 |nwestyciiStrategicznych
: Polski tad
Gdyni
Basen miejski przy ul. L o
10. | Chyliczkowskiej w Pia- | gru24 | 984 | 00 | 000% | Zeleciew2017r. dziatki
; od ANR
secznie
i)gl:v Olrzloglk%ﬁje ggg' Sportowa Polska — Program
1. przy. , sie25 | 10,6 | 64 | 60,38% |rozwoju lokalnej infrastruk-
stawowej w Starozre- oy sportowei
bach Y Sp ]
Ptywalnia typu "Delfi- Sportowa Polska — Program
12. | nek" przy Szkole Pod- wrz.25 | 19,7 10,0 50,76% |rozwoju lokalnej infrastruk-
stawowej w Pyrzycach tury sportowej

Opracowanie wtasne

Réwniez w roku 2025 istniata mozliwo$¢ dofinasowania budowy basendw z funduszy ministerial-
nych w ramach Program rozwoju infrastruktury sportowej w wojewddztwach. Ministerstwo
Sportu i Turystyki w ramach tego programu wspdtpracuje z samorzgdami wojewddztw, ktdre
angazujq sie w finansowanie projektdw w tej samej wysokosci co ministerstwo. Program bedzie
realizowany w perspektywie wieloletniej.

W ramach Programu mozna ubiegaé sie o dofinansowanie projektéw zwigzanych
z budowq nowych obiektow sportowych, w tym krytych ptywalni o dt. niecki min. 16 m, przy
czym priorytetem bedqg ptywalnie 25-metrowego planowane do realizacji w powiatach, na

12 https://piaseczno.eu/zabezpieczamy-srodki-na-budowe-basenu/
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terenie ktdérych nie istniejg tego typu obiekty. tgczna kwota na dofinasowanie wynosi 200 min
zt, w tym dla woj. mazowieckiego 29,3 min.13

Wykres 15: Dofinansowanie budowy obiektdw basenowych

Ptywalnia przy SP w Pyrzycach
Ptywalnia przy SP w Starozrebach

Basen ul. Chyliczkowskie]” w Piasecznie
Ptywalnia przy ul. Wiczlinskiej w Gdyni
Basen przyszkolny w Rakoniewicach
Aktywny Tczew

Ptywalnia przy ul. Taborowej w Poznaniu
Skierniewickie Centrum Sportu i Rekreacii
Basen w Bezrzeczu , Gmina Dobra
Ptywalnia przy SP 7 w Grudzigdzu

Kryta ptywalnia w Dziatdowie

Kryta ptywalnia w Otwocku

0.0 200 400 60,0 80,0 100,0 1200

® Wktgd wtasny [min zt  mDofinansowanie [min zi]

Opracowanie wtasne

W ramach aktualnych programéw Gmina Konstancin-Jeziorna nie moze ubiegac sie o dofi-
nansowanie budowy basenu 50 m, poniewaz znajduje sie w wojewddztwie, w ktdérym istniejg
juz obiekty z takimi nieckami. Na dofinansowanie basendw z mniejszq strefq ptywackq takze
nie spetnia warunkdw, poniewaz na terenie miasta zlokalizowana jest juz jedna ptywalnia (nie
ma tu znaczenia, ze nie jest ona ptywalnig w zarzgdzie jednostki samorzgdowej).

Dofinansowaniem w ramach Programu objete mogg by¢ zadania inwestycyjne polegajgce
na przebudowie, remoncie lub inwestycjach obiektéw sportowych realizowane na potrzeby
sportdw wtgczonych do programu igrzysk olimpijskich, przy czym priorytetem sg zadania inwe-
stycyjne Centralnego Osrodka Sportu. Zalecane przy tym jest przeprowadzenie konsultacii spo-
tecznych dotyczgcych planowanych zadan inwestycyjnych oraz udokumentowanie ich prze-
biegu i wynikdw celu optymalizacji zakresu rzeczowego oraz uktadu funkcjonalnego obiektu,
Kwota dofinansowania moze wynie$¢ do 50 % kosztow kwalifikowanych.4

9. Andliza wptywu obiektu na lokalne uwarunkowania komunikacyjne, w tym
ocene uvktadu drogowego oraz transportu publicznego z punktu widzenia przy-
sztych uzytkownikéw basen sportowego.

Potencjalne rozwigzanie komunikacji dla terenu inwestycyjnego
Przy terenie inwestycyjnym mozna rozwazy¢ budowe nowej petli autobusowej z tadowaniem
elektrycznym (na 2 autobusy jednoczesdnie).

13 Zréd’ro: https://www.gov.pl/web/sport/program-rozwoju-infrastruktury-sportowej-w-wojewodztwach
14 7rddto: https://www.gov.pl/web/sport/program-inwestyciji-o-szczegolnym-znaczeniu-dla-sportu--—-edycja-2025
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Kluczowe kierunki:

a) Dedykowana lokalna linia L (do uszczegdtowienia trasa petli po gminie K-J) — start i ko-
niec petli przy basenie, dodatkowo optymalizacja istniejgcych linii L - szczegdlnie umoz-
liwienie przesiadek z wahadet, co do zasady brak pokrywania sie z frasami wahadet,
objecie trasq szkot,

b) " Wahadto” do Ursynowa (metro Kabaty)

c) "Wahadto” do Wilanowa (petla przy skrzyzowaniu Wiertnicza / Al. Wilanowska)

d) Istniejgca linia do Goéry Kalwarii: 742

e) Do ustalenia linia autobusowa do Piaseczna

f)  Mozliwos¢ wczedniejszego przeprojektowania i wdrozenia” wahadet” zamiast istnieja-
cej komunikacii:

- 3 autobusy do metra Kabaty: 139 / 710 / 742
- 1 autobus do Wilanowa: 251
g) Zaprojektowanie $ciezek rowerowych (potgczenie do Wilanowa, Piaseczna, Stomczynal)

Rys. 97: Komunikacja z miejsca planowanej

. . ) Potencjalna komunikacja -> Wilanéw
mwes’ryql do Wilanowa

~</ | Pefla autobusowa przy cmentfarzu (skrzyzo-
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Zrédto: hh‘ps://www.Qoo‘gle.com/mops

Rys. 98: Komunikacja z miejsca planowanej

inwestycji na Ursynow
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Rys. 99: Trasa z przystanku z terenu inwestyciji
do Gory Kalwarii (linia 742)
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Potencjalna komunikacja -> Géra Kalwaria
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ETAP Il

Analiza ekonomiczno-finansowa przedsiewziecia w horyzoncie czasowym 2050 wraz z oceng
mozliwosci uzyskania zewnetrznych zrédet finansowania inwestycji.
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10. Optymalny zakres funkcjonalny
Zamawiajgcy po przeanalizowaniu przekazanych czterech wariantéw realizaciji inwestycji do
dalszych analiz wskazat Wariant 2 oraz Wariant 3.

Dodatkowo wykonano analizy dla Wariantu 1.

11. Potencjalne zrédta uzyskania zewnetrznych zrédet finansowania inwestycji wraz z
analizg mozliwych do uzyskania pozioméw dofinansowania popartg danymi dla
wybudowanych juz obiektéw

Potencjalne zrédta oraz poziomy dofinansowania budowy obiektéw basenowych zostaty
omoéwione w etapie lill opracowania w pkt. 7.12 ,,Analiza kosztéw budowy obiektow basendw
krytych”.

12. Wskazanie kosztow zwigzanych z realizacjg odwiertow geotermalnych wraz

z wskazaniem koniecznych do spetnienia wymagan formalnych i oszacowaniem

czasu jaki pogrzebana ich dopetnienie
Readlizacja inwestycji geofermalne] wigze sie z wieloma etapami przygotowawczymi
i administracyjnymi, przeprowadzenia szeregu czynnosci formalno-prawnych zmierzajgcych
do uzyskania niezbednych decyzji, uzgodnien i pozwoleh. Wymaga prawidtowego rozpozna-
nia wybranego obszaru pod wzgledem warunkdw Srodowiskowych, ale takze jego oceny
z punktu widzenia racjonalnego wykorzystania kopaliny przy uwzglednieniu czynnikdw ekono-
micznych.
Na koszt inwestyciji sktadajg sie prace przygotowawcze, wykonanie odwiertdw geotermalnych
oraz instalacje nawierzchniowe. Najwiekszym kosztem jest wykonanie odwiertéw geologicz-
nych.
Jednostkowy koszt wykonania otworu geotermalnego jest uzalezniony od jego gtebokosci. Za-
ktadajgc gtebokos$¢ odwiertu do 2000 m mozna przyja¢ jednostkowy koszt brutto 7142 zt/m
odwiertu. Przy tym zatozeniu wykonanie odwiertu eksploatacyjnego i chtonnego wyniesie
okoto 28,6 min zt. Dodatkowym kosztem jest obstuga geologiczna obejmujgca badania labo-
ratoryjne prébek oraz monitorowanie parametréw wiercenia. Koszt jednostkowy mozna okre-
§lic na poziomie ok. 300 zt/ m co daje nam okoto 120 tys. zt. brutto. 15
Koszt prac przygotowawczych inwestycji szacuje sie na okoto 1,01 min zt (srednio okoto 2,6 %
ogdinych naktaddw inwestycyjnych).
Nawierzchniowa czes¢ instalacji geotermalnej zawiera catq infrastrukture niezbednq do pozy-
skiwania, przetwarzania i rozprowadzania energii cieplnej pozyskiwanej poprzez otwor produk-
cyjny jak réwniez instalacja odprowadzenia wykorzystanych wéd termalnych z powrotem do
ztoza. Jejkoszt szacuje sie na okoto 9,4 min zt (24,1 % ogdlnych naktaddw inwestycyjnych). Koszt
instalacji nawierzchniowej uzalezniony jest jednak w gtéwnej mierze od parametrow fizykoche-
micznych wody termalne;.
W  przypadku pozyskiwania wody o zbyt niskiej temperaturze moze wigzac sie
z koniecznosciq instalacji absorpcyjnych pompo ciepta oraz kotta wysokotemperaturowego,
co zdecydowanie podnosi naktady inwestycyjne.1é
Caty etap inwestycyjny zwigzany z inwestycjg moze zamkng¢ sie w przedziale od 25 do 35
miesiecy. Harmonogram nie uwzglednia ewentualnego wykonania studium wykonalnosci dla
cieptowni geotermalnej zawierajgcego analize zasobdw geotermalnych, ocene

15 Bogdan Noga, Koszt wykonania otworu geotermalnego na terenie Polski, Instal 1/2024, str. 15.

16 Praca zbiorowa pod redakcjq lzabeli Gryszkiewicz, Beaty Kepihskiej i Mariusza sochy ,,Poradnik racjonalnego go-
spodarowania zasobami geotermalnymi, Panstwowy Instytut Geologiczny — Panstwowy Instytut Badawczy, War-
szawa 2024

Agraria sp. z 0.0. Gmina Konstancin-Jeziorna %j

HGRRAPDOOL v. Mari Konopnickiej 6 ul. Piaseczynska 77 el
coNsUuLTING  00-941 Warszawa 05-520 Konstancin-Jeziorna i L
www.agrapool.pl www. konstancinjeziorna.pl wigone

100



Budowa basenu sporfowego z niezbednq infrastrukturg w Konstancinie-Jeziornie

optacalnosci, projekt finansowania i schemat techniczny sieci cieptowniczej oraz czasu jaki
zajmie pozyskanie srodkdw inwestycyjnych.

Tab. 33: Ogdiny harmonogram realizacji inwestycji
Lp. ‘ Rodzaj prowadzonych prac ‘ Czas trwania

1. Projekt robét geologicznych 6-12 m-cy
Ztozenie wniosku o zatwierdzenie projektu przez organ ad-

2. - .. . . . 1-2m-cy
ministracji geologicznej — Marszatek Wojewddztwa

3. Prace wiertnicze i rekultywacja terenu 7 -8 m-cy

4 S;rocowonie dokumentacji powykonawczej, hydrologicz- 6 m-cy

5. | Zatwierdzenie dokumentacji powykonawczej 1 -m-c

6. | Ztozenie wniosku i uzyskanie koncesji na wydobycie 1-2m-cy

7. | Wykonanie planu ruchu gdérnicze4go 1-2m-cy

8. | Zatwierdzenie planu ruchu goérniczego 2 m-ce
Razem ok. 25 - 35 m-cy

Opracowanie wtasne

13. Ocena zasilania i ogrzewania obiektu przy zastosowaniu odnawialnych zrédet
energii, w tym energii geotermainej

Ze wzgledu na wysoki koszt realizacji odwiertéw wody geotermalnej proponuje sie zastosowa-

nie geotermii ptytkiej z wykorzystaniem gruntowych pomp ciepta, Dodatkowymi zrédtami cie-

pta mogg by¢ basenowe pompy ciepta powietrze — woda oraz odzysk ciepta z ultrafiliracji

wody poptucznej dajgcej dodatkowo zmnigjszenie zuzycia wody stosowanej do ptukania fil-

trow o okoto 70 - 80% oraz ciepta do jej podgrzewania. Czes¢ energii elektrycznej do nape-

dzania pompo ciepta moze by¢ uzyskana z paneli fotowoltaicznych umieszczonych na dachu

budynku.

Zastosowanie powyzszych rozwigzan moze powiekszy¢ naktady inwestycyjne o okoto 4 min zt,

ktére w wyniku uzyskanych oszczednosci zwrdcq sie w przeciggu 5 - 6 lat.

Doktadna analiza optacalnosci tej inwestyciji powinna by¢ przeprowadzona na etapie projek-

towania lub wykonywania programu funkcjonalno-uzytkowego.
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14. ANALIZA EKONOMICINO - FINANSOWA - Wariant 1
Analiza ekonomiczno-finansowa przedsiewziecia w horyzoncie czasowym 2050 wraz z ocenq
mozliwosci uzyskania zewnetrznych zrédet finansowania inwestycji.

14.1 Zatozenia do analizy finansowej

Zaktada sie, ze Inwestorem bedzie Gmina Konstancin-Jeziorna, operatorem basenu Gminny
Osrodek Sportu i Rekreacji w Konstancinie-Jeziornie. GOSIR jest jednostkg organizacyjng Gminy
Konstancin-Jeziorna dziatajgcg w formie jednostki budzetowej nieposiadajgcg osobowosci
prawnej.

Analiza obejmuje 25 letni okres odniesienia obejmujgcy jeden rok projektowania, dwa lata bu-
dowy oraz 17 lat eksploataciji i zostata przeprowadzona w cenach statych, brutto. Zgodnie
z wytycznymi Ministerstwa Funduszy i Polityki Regionalnej dotyczgcych zagadnieh zwigzanych
z przygotowaniem projektéw inwestycyjnych, w tym hybrydowych przyjeto stope dyskontowqg
4%.17

Zatozenia do analizy finansowej przedstawia tabela nr 17.

Przyjeto nastepujgce warunki udzielenia kredytu inwestycyjnego:

— WIBOR 6M 18 - 4,32%
—  Marza od kredytu - 1,80%
— Prowizja od kredytu -0,40%

Tab. 34: Zatozenia do analizy finansowej - wariant |

Zatozenia do analizy finansowej

1. Liczba lat analizy - okres odniesienia 25 lat

2. Okres projektowania Rok 1 1 rok

3. Okres budowy Rok2-3 2 lata

4, Okres eksploatacji Rok 4 - 25 23 lat

5. Srodki wtasne % 19,90%

6. Kredyt inwestycyjny % 80,10%

7. Naktady inwestycyjne brutto zt 150,4 min zt
8. Srodki wtasne zt 30 000 000 zt
9. Kredyt inwestycyjny zt 120, 4 min zt
10. Prowizja od kredytu 0,40% 0,4 min zt
11. Okres sptaty kredytu 17 lat

Opracowanie wtasne

14.2 Prognozowana struktura kosztéw realizacji i organizacji obiektu

Opracowujgc analize w zakresie szacunkowych kosztéw budowy wyceny dokonano na pod-
stawie biuletynu cen zagregowanych Sekocenbud Il kw. 2025 r. oraz wtasnej analizy kosztéw
rynkowych. Warto$¢ prac projektowych okreslono zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Roz-
woju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie okreslenia metod i podstaw sporzgdzania
kosztorysu inwestorskiego, obliczania planowanych kosztéw prac projektowych oraz planowa-
nych kosztéw robdt budowlanych okreslonych w programie funkcjonalno-uzytkowym.
Naktady inwestycyjne szacuje sie na okoto 150,4 min zt brutto. Naktady obejmujg koszty pro-
jektowania z nadzorem autorskim, obstuge inwestycji w irakcie prowadzenia prac

7Minister Funduszy i Polityki Regionalnej "Wytyczne dotyczgce zagadnieh zwigzanych z przygotowaniem
projektéw inwestycyjnych, w tym hybrydowych na lata 2021-2027", 5 marca 2023
18 WIBOR 6M - wg notowania z dnia 29 pazdziernik 2025r.
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budowlanych (inspektor nadzoru budowlanego) oraz koszty budowy parkingu naziemnego na
50 miejsc postojowych oraz dwupoziomowego parkingu nadziemnego na 132 miejsca posto-
jowe. [tab. 35]

Tab. 35: Koszty realizacji inwestycji — wariant |

I. | PROJEKTOWANIE | NADZOR 8 039 908
1. | Koszty projektowania z nadzorem autorskim 6 985 493
2. | Obstuga inwestycji w trakcie budowy /Inspektor nadzoru 1054414
Il. | ARCHITEKTURA 106 927 948
1. | Budynek basenu z robotami zewnetrznymi

1.1 | Przygotowanie terenu pod budowe

1.2 | Stan surowy

1.3 | Stan wykonhczeniowy wewnetrzny

1.4 | Roboty wykohczeniowe zewnetrzne

2. |Instalacje sanitarne

2.1 | Wentylacja i klimatyzacja

2.3 |Instalacje grzewcze

2.4 | Kottownia gazowa

2.5 |Instalacje wodociggowe, kanalizacyjne

3. |Instalacje sanitarne zewnetrzne /przytacza
3.1 |Instalacje kanalizacji sanitarnej zewnetrzne
3.2 |Instalacje wodociggowe

3.3 |Instalacje kanalizacji deszczowej zewnetrzne

3.4 |Instalacje elekiro - energetyczne zewnetrzne/przytgcze

3.5 |Instalacje gazowa

4. |Instalacje elekiro - energetyczne

4.1 |Instalacje elektro - energetyczne wewnetrzne

4.2 |Instalacje niskoprgdowe (ESOK, BMS)

5. |Zagospodarowanie terenu

5.1 | Powierzchnie utwardzone

5.4 | Zagospodarowanie terendw zielonych

ll. | WYPOSAZENIE TRWALE | 18 291 330
1. | Niecki basenu

2. |Technologia uzdatniania wody basenowej basenu sporfowego

3. | Pomost dzielgcy 25 m (dzielony na 2 czesci)

4. | Niecka basenu rekreacyjnego ze sztuczna falg

5. |Technologia uzdatniania wody basenowej

6. |Ruchome dno na trzech torach

7. | Wanna z hydromasazem 6 osobowa

8. |Basen schtadzajgcy

9. | Saunarium

IV | Wyposazenie ruchome (5% od kosztéw budowy I+11) 6276 274
V | Garaz dwupoziomowy nadziemny 10878 120

KOSZTY BUDOWY OGOLEM 150 413 580

Opracowanie wtasne

Tab. 36: Naktady remontowe i odtworzeniowe- wariant |

Opracowanie wtasne
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14.3 Struktura finansowania
Struktura finansowania inwestycji zostata przedstawiona w rozdziale ,,Zatozenia do analizy fi-
nansowania”.
tgcznie naktady inwestycyjne szacuje sie na okoto 150,4 min zt brutto, w tym:
- Srodki wtasne - 30 min zt
- kredyt inwestycyjny zt -120,4 min zt

14.4 llos¢ osobo - wejs¢ w ujeciu rocznym

Zatozenia oparto na wynikach opracowania Departamentu Badan Spotecznych i warunkdw
zycia GUS "Uczestnictwo w sporcie i rekreacji ruchowej w 2023 roku" na podstawie, ktérej zo-
stata opracowana metodologia szacowania ilosci potencjalnych klientéw. Metodologia
uwzglednia akceptowalny dla klientéw czas dojazdu do obiektdw rekreacyjnych jak rowniez
preferowane sposoby spedzania czasu przeznaczonego na sport i rekreacje ruchowq oraz
stopnia ich zaangazowania poprzez czestotliwose uczestnictwa.

Do analizy przyjeto, ze klientami basenu bedqg osoby zamieszkujgce strefe ograniczonego linig
réownego dojazdu do obiektdéw konkurencyjnych.

Na podstawie badan wtasnych Agrapool zatozono, ze z saunarium skorzysta ok. 20 % klientow
indywidualnych. [tab. 37].

Tab. 37: Prognoza obtozenia basenu krytego — wariant I, 11 lll
Lp. |Baseny kryte - prognoza obtozenia Jedn. Warto$¢

. !_ICZbO 0s06b zamieszkatych w strefie rownego do- X os. 30 445
jazdu samochodem

2. |Roczna liczba wejsc X 0s. *godz. 11813

3. | Liczba klientéw saunarium 20,00% 0s. 3769

Opracowanie wtasne

Szacuije sie, ze roczna liczba osobowejs¢ na basen wyniesie koto 11,8 tys. oséb, 3,8 tys. klien-
tow skorzysta z oferty saunarfium.

Wejscia grupowe, 1j. uczniowie szkdt, cztonkowie klubdw oraz wynajem komercyjny toréw pty-
wackich oraz niecek basenowych zostaty omdwione w punkcie 10.8 Prognozowane przy-
chody z basenu krytego”

14.5 Propozycja cen biletow

Przyjete do analizy ceny biletéw wstepu zostaty oszacowane na podstawie cen w obiektach

konkurencyjnych. Dla klientdw indywidualnych proponuje sie cztery grupy cenowe biletéw;

- wejscia od pon. do pt. w godz. od 6:00 do 15:00,

- wejscia od pon. do pt. w godz. od 15:00 do 22:00,

- wejscia weekendy i Swieta (6:00 - 22:00).

— karty abonamentowe.

Dodatkowo przyjeto bilety ulgowe obejmujgce;

— dzieci i mtodziez szkolnej powyzej 15 roku zycia, studentom do ukohczenia 26 roku zycia,
emerytom i osobom zaliczconym do umiarkowanego lub znacznego stopnia niepetno-
sprawnos$ci wraz z opiekunem,

- posiadaczy Konstancinski?ej Karty Mieszkanca (osoby zamieszkate na terenie gminy Kon-
stancin-Jeziorna i rozliczajgce podatek dochodowy od osdb fizycznych w US wtadciwym
dla Gminy Konstancin Jeziorna, ze wskazaniem gminy Konstancin-Jeziorna jako miejsca zo-
mieszkania oraz osoby rozliczajgcych w gminie Konstancin-Jeziorna podatek rolny z tytutu
prowadzenia gospodarstwa rolnego).
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— rodziny wielodzietne wychowujgce troje lub wiecej dzieci.

Zaktada sie, ze uczniowie szkét z terenu Gminy Konstancin Jeziorna w ramach zajec¢ szkolnych
WF bedg korzystaé bezptatnie. Przyjeto koszt rezerwacji duzego basenu dla Integracyjnego
Klubu Sportowego Konstancin w wysokosci 1400, matego 800 zt netto za godzine, dla pozosta-
tych klubdw i organizacii sportowych cene wynajmu duzej niecki na poziomie 1800 zt netto.
Dla szkotek ptywackich oraz prowadzenia zajec ruchowych w wodzie przyjeto cene wynajmu
jednego toru basenu matego netto180 zt/ godz.

Dla wynajmu catodniowego niecek basenowych pod dziatalno$¢ komercyjng, w tym organi-
zacji zawoddw ptywacki koszt wynajmu niecki basenowej duzej to 8 000, matej 6 000 zt netto.
Ceny wynajmu opodatkowane sg podatkiem VAT wynoszgcym 23%.

Tab. 38: Propozycje cen biletéw — wariant |

Baseny kryte - struktura przychodéw gz?% k[)gf'iﬁ
1. |Klienci indywidualni
Od godz. 6:00 - 15:00

1.1 |Bilet normalny 20
1.2 | Bilet ulgowy 14
1.3 | Bilet normalny ,, Karta Mieszkanca” 14
1.4 | Bilet ulgowy ,Karta Mieszkahca™ 10
1.5 |Bilet normalny ,,Rodzina 3+" 15
1.6 | Bilet ulgowy ,,Rodzina 3+" 10

Od godz. 16:00 - 22:00

1.7 |Bilet normalny 23
1.8 |Bilet ulgowy 16
1.9 | Bilet normalny ,, Karta Mieszkanca” 14
1.10 | Bilet ulgowy ,,Karta Mieszkanca” 10
1.11 | Bilet normalny ,,Rodzina 3+ 15
1.12 | Bilet ulgowy ,,Rodzina 3+" 10

2. | Wejscia weekendy i swieta (6:00 - 22:00

2.1 |Bilet normalny 25
2.2 | Bilet ulgowy 18
2.3 | Bilet normalny ,, Karta Mieszkanca” 14
2.4 | Bilet ulgowy ,Karta Mieszkahca” 10
2.5 |Bilet normalny ,,Rodzina 3+" 15
2.6 | Bilet ulgowy ,Rodzina 3+" 10

2. | Karty abonamentowe

2.1 |Karta abonamentowa - 50 zt 50
2.2 |Karta abonamentowa - 100 zt 100
2.3 |Karta abonamentowa -200 zt 200

3. | Grupy zorganizowane

3.1 | Pasmo szkolne X
3.2 | IKS Konstancin - basen maty 800
3.3 | IKS Konstancin - basen duzy 1 400
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3.4 | UKS Gim9%2 Ursyndw - basen duzy 1 800
3.5 | MKS Piaseczno - basen duzy 1 800
3.6 | Wynajem komercyjny toru - basen maty 180
3.7 | Wynajem komercyjny - basen maty (caty dzien) 6 000
3.8 | Wynajem komercyjny - basen duzy (caty dzien) 8 000
4. | Wejscia do saunarium

4.1 |Bilety jednorazowe (1h) 40
4.2 | Bilety jednorazowe (1/2 h) 20

Opracowanie wtasne

Powierzchnie gastronomii, fitness oraz sitowni przewiduje sie jako powierzchnie pod wynajem.
Przyjeto cene wynajmu, na podstawie cen rynkowych w miescie Konstancin Jeziorna w wyso-
kosci 50 zt/m? netto, do ktérej naliczany jest podatek od towardw i ustug VAT w wysokosci 23%.
Ceny nie zawierajq kosztéw zuzytych medidw.

14.6 Prognozowane przychody z basenu krytego

Strukture sprzedazy biletow przyjeto na podstawie analiz wtasnych Agrapool. Zaktada sie, ze

Srednio jedna osoba spedzi na basenie 2 godz. Przychody z wynajmu niecek ni toréw baseno-

wych oszacowano przyjmujgc zatozenia;

-  Wynajem przez IKS Konstancin matej niecki rocznie przez 48 tygodni w dniach od pon. do
pt. przez dwie godziny dziennie.

- Wynajem przez kluby IKS Konstancin, MKS Piaseczno oraz UKS Ursyndw duzej niecki rocznie
przez 48 tygodni jeden raz w tygodniu przez dwie godziny dziennie.

- Wynajem komercyjny toru (basen maty) sredni przez 200 godz. miesiecznie, rocznie 2400
godz.

- Wynajem basenu pod dziatalno$¢ komercyjng (dwie niecki) raz w kwartale na zdarzenia
trwajgce dwa dni.

Tab. 39: Przychody z basenu krytego — wariant |

Lp. Struktura przychoddw P fEnoe]

brutto [PLN]

1. [Klienci indywidualni 616726
2. | Karty abonamentowe 73 000
3. | Grupy zorganizowane 1731840
4. | Wejscia do saunarium 109 295
5. | Wynajem powierzchni 0
Przychody razem 2 530 861

Opracowanie wtasne

14.7 Prognozowane koszty eksploatacji, w tym zwymiarowanie operacyjnych kosz-
téw utrzymania obiektu, w tym ocene réznych wariantéw zasilania i ogrzewania
obiektu przy zastosowaniu odnawialnych zrédet energii, w tym energii geoter-
malnej

14.7.1 Prognozowane koszty eksploatacji
Szacunek kosztodw operacyjnych generowanych przez infrastrukture wytworzong w ramach
projektu oparto o ponizsze zatozenia.

Agraria sp. z 0.0. Gmina Konstancin-Jeziorna u

RGRAPOOL v. Mari Konopnickiej 6 ul. Piaseczynska 77
coNsuLTING  00-941 Warszawa 05-520 Konstancin-Jeziorna i L
www.agrapool.pl www. konstancinjeziorna.pl wigmiRa

107



Budowa basenu sporfowego z niezbednq infrastrukturg w Konstancinie-Jeziornie

Ceny materiatéw i energii
Do wyliczenia kosztéw eksploatacii przyjeto joko ceny wyjsciowe dla medidw:

a) cena energii elekirycznej (ze wszystkimi sktadnikami) - netto 880 zt/MWh,
b) cena ciepta (ogrzewanie gazowe) - netto 275 zt/MWh,
c) cenawody -netto 3,71 zt/m3,
d) cena za odprowadzenie Sciekdw - netto 9,98 zt/m3,

Na podstawie kosztdw zuzycia na obiektach pordwnywalnych powierzchniach
i funkcjach przyjeto koszty:

a) zuzycie chemii basenowej - netto 18 zt/m? lustra wody
b) ochrona i monitoring - netto 500 zt/ m-c

c) ustuga telefoniczna i Internet - netto 300 zt/ m-c

d) wyposazenie i drobny sprzet - netto 0,2 zt/m? PNt bud.

e) Srodki czystosci - netto 2 zt/ m2 PNt budynku
f)  wywdz Smieci -400zt/ 1100 |

g) zakup materiatdéw biurowych - netto 0,5 zt/m? PNt bud.

h) odziez ochronna dla pracownikdw - netto 500 zt/rok*os.

i) szkolenia pracownikdw - netto 90 zt/ rok*os.

Koszty ubezpieczen

Koszty ubezpieczenh sq bardzo zréznicowane, zalezg od rodzaju obiektu, wyposazenia oraz za-
kresu ochrony i sg wyceniane indywidualnie dla kazdego klienta. Do analizy przyjeto stawki
ubezpieczenia: ubezpieczenie majgtkowe 0,09 % od sumy ubezpieczenia.

Reklama
Zaktada sie, ze obiekt bedzie korzystat z ustug zewnetrznych biur reklamowych. Koszty reklamy
szacuje sie na 1,50% od wielkosci przychodu netto.

Podatki i optaty

Stawki podatku od nieruchomosci okresla Uchwata nr 74/1X/9/2024 Rady Miegjskiej Konstancin-
Jeziorna z dnia 13 listopada 2024 r. w sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieru-
chomosci. Z uwagi na fakt, ze obiekt bedzie zarzgdzany przez Gminny Osrodek Sportu i Rekre-
acji w Konstancinie-Jeziorna, bedqgcy jednostkg budzetowqg w analizie nie uwzgledniono kosz-
tow podatkdw od nieruchomosci.

Koszty eksploataciji i zatrudnienia
Przewiduije sie zatrudnienie 25 oséb. Koszty wynagrodzenia z ubezpieczeniami spotecznymi wy-
niosqg okoto 2,2 min zt rocznie.

Tab. 40: Koszty eksploatacji — wariant |

Koszty eksploataciji - zestawienie zbiorcze brutto[PLN/rok]

Zuzycie materiatéw i energii [netto] 3770978
Ustugi obce 301 798
Razem podatki i optaty 0
Wynagrodzenia 1 847 880
Ubezpieczenia spoteczne 378 446
Pozostate koszty rodzajowe 405 133
Razem 6 704 235

Opracowanie wtasne
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Wykres 16: Struktura kosztéw eksploatacii - wariant |

6,71%

6,36%

' 31,05%

4,18%
m Zuzycie materiatdw i energii [netto]

m Ustugi obce
Wynagrodzenia

m Pozostate koszty rodzajowe

Ubezpieczenia spoteczne

Opracowanie wtasne

14.8 Rachunek zyskoéw i strat

Na wynik finansowy gtdwnie ma wptyw amortyzacja oraz koszty obstugi kredytu
inwestycyjnego. Roczna strata netto wyniesie ok. 19,5 min zt. EBITDA? (-4,2) miIn zt.
Tab. 41: RZiS — warianf |
Rachunek wynikéw Rok 4
A. | Przychody netto ze sprzedazy produktéw, towardw i materiatéw, w tym: 2 530 861
B. | Koszty dziatalnosci operacyjnej 15 349 356
l. | Amortyzacja 8 645 121
ll. | Zuzycie materiatéw i energii 3770978
lll. | Ustugi obce 301798
IV. | Podatkii optaty 0
V. | Wynagrodzenia 1 847 880
VI. | Ubezpieczenia spoteczne iinne $wiadczenia 378 446
VIl. | Pozostate koszty rodzajowe 405 133
C. | Zysk (strata) ze sprzedazy (A-B) -12 818 494
D. | Pozostate przychody operacyjne 0
E. | Pozostate koszty operacyjne 0
F. | Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (C+D-E) -12 818 494
G. | Przychody finansowe 0
H. | Koszty finansowe 6 819 248
l. | Odsetki 6819 248
I. | Zysk (strata) z dziatalnosci gospodarczej (F+G-H) -19 637 742
K. | Zysk (strata) brutto (I+/- J) -19 637 742
L. | Podatek dochodowy 0
M. | Pozostate obowigzkowe zmnigjszenia zysku (zwiekszenia straty) 0
N. |Zysk (strata) netto (K-L-M) -19 637 742
EBITDA -4 173 373

19 EBITDA - zysk przed opodatkowaniem skorygowany o odsetki i amortyzacje

Gmina Konstancin-Jeziorna
ul. Piaseczynska 77

05-520 Konstancin-Jeziorna
www. konstancinjeziorna.pl

Agraria sp. z 0.0.

RGRAPOOL v. Mari Konopnickiej 6

CONSULTING 00-941 Warszawa
www.agrapool.pl

KONSTANCIN-
-JEZIORNA

wiecej niz
uzdrowisko

109




Budowa basenu sporfowego z niezbednq infrastrukturg w Konstancinie-Jeziornie

14.9 Oszacowanie wymaganej rocznej doptaty z budzetu gminy do utrzymania
obiektu w perspektywie 2050 roku

Srednio gmina bedzie musiata doptacié¢ okoto 4,2 min zt brutto do utrzymania obiektu. Nalezy

uwzgledni¢ dodatkowo pozostate koszty operacyjne.

Tab. 42: Wptyw projektu na WPF — wariant |
Przychody: ok. 2,5 min zt brutto

Koszty zatrudnienia: ok. 2,2 min zt brutto
Koszty eksploataciji: ok. 4,5 min zt brutt
Wymagana doptata: ok. 4,2 min zt brutto
Opracowanie wtasne

14.10 Korzysci pozaekonomiczne funkcjonowania obiektu w analizowanym warian-
cie.
Kazde przedsiewziecie inwestycyjne pozostaje w okreslonych relacjach i wywiera wptyw na
otoczenie w sposdb bezposredni, zardbwno w kierunku pozytywnym (korzy$¢) i negatywnym
(koszt). Niewgtpliwie pozaekonomicznymi korzysciami z realizacji inwestyciji jest stworzenie no-
woczesnego kompleksu rekreacyjno- sportowego co podwyzszy atrakcyjnosci rekreacyjng
i turystyczng obszaru Gminy oraz poprawi dostep mieszkancédw do zajeé sportowo-rekreacyj-
nych, Realizacja inwestycji wptynie réwniez na wyksztatcenie nawyku zdrowego trybu zycia
U dzieci poprzez powszechniejszy dostep do pozalekcyjnych zajec sportowych, polepszenie
warunkdw nauki ptywania ucznidw szkdt podstawowych i ponadpodstawowych co w rezulta-
cie poprawi sprawno$¢ oraz kondycije fizyczng dzieci.
Skierowanie ustug specjalnie dla oséb starszych jak np. zajecia z instruktorem — ¢wiczenia
wzmacnigjgce wydolno$¢ krgzeniowo-oddechowq, poprawiajgce ruchomosé stawdw oraz
wzmacniajgce wszystkie partie miesni wptynie na poprawe ich stanu zdrowia.
Inwestycja wptynie rowniez na aktywizacja osdéb z niepetnosprawnosciami oraz zagrozonych
wykluczeniem zamieszkujgcych teren Gminy Konstancin-Jeziorna i okolic poprzez ich udziat w
zajeciach na nowych obiektach sportowych i rekreacyjnych, przyczyniajgc sie tym do po-
prawy ich kondyciji fizycznej, umiejetnosci ptywania i bezpiecznego zachowania w wodzie,
umiejetnosci wptywajgcych na ich integracje spoteczng.
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15. ANALIZA EKONOMICINO - FINANSOWA - Wariant 2
Analiza ekonomiczno-finansowa przedsiewziecia w horyzoncie czasowym 2050 wraz z ocenq
mozliwosci uzyskania zewnetrznych zrédet finansowania inwestycji.

15.1 Zatozenia do analizy finansowej

Zaktada sie, ze Inwestorem bedzie Gmina Konstancin-Jeziorna, operatorem basenu Gminny
Osrodek Sportu i Rekreacji w Konstancinie-Jeziornie. GOSIR jest jednostkg organizacyjng Gminy
Konstancin-Jeziorna dziatajgcg w formie jednostki budzetowej nieposiadajgcg osobowosci
prawnej.

Analiza obejmuje 25 letni okres odniesienia obejmujgcy jeden rok projektowania, dwa lata bu-
dowy oraz 17 lat eksploataciji i zostata przeprowadzona w cenach statych, brutto. Zgodnie
z wytycznymi Ministerstwa Funduszy i Polityki Regionalnej dotyczgcych zagadnieh zwigzanych
z przygotowaniem projektéw inwestycyjnych, w tym hybrydowych przyjeto stope dyskontowqg
4%.20

Zatozenia do analizy finansowej przedstawia tabela nr 17.

Przyjeto nastepujgce warunki udzielenia kredytu inwestycyjnego:

—  WIBOR 6M 21 - 4,32%
—  Marza od kredytu - 1,80%
— Prowizja od kredytu -0,40%

Tab. 43: Zatozenia do analizy finansowej -wariants |l

Zatozenia do analizy finansowej

1. Liczba lat analizy - okres odniesienia 25 lat

2. Okres projektowania Rok 1 1 rok

3. Okres budowy Rok2-3 2 lata

4, Okres eksploatacii Rok 4 - 25 23 lat

5. Srodki wtasne % 13,92%

6. Kredyt inwestycyjny % 86,08%

7. Naktady inwestycyjne brutto 7t 215 445 997 7t
8. Srodki wtasne 7t 30 000 000 zt
9. Kredyt inwestycyjny zt 185 445 997 zt
10. Prowizja od kredytu 0,40% 741784 7t
11. Okres sptaty kredytu 17 lat

Opracowanie wtasne

15.2 Potencjalne zrédta uzyskania zewnetrznych izrédet finansowania inwestyciji
wraz z analizqg mozliwych do uzyskania pozioméw dofinansowania popartq da-
nymi dla wybudowanych juz obiektow

Potencjalne zrédta oraz poziomy dofinansowania budowy obiektéw basenowych zostaty
omowione w etapie | opracowania w pkt. 7.12 ,,Analiza kosztéw budowy obiektéw basendw
krytych”.

20Minister Funduszy i Polityki Regionalnej "Wytyczne dotyczqce zagadnieh zwigzanych z przygotowaniem projektéw
inwestycyjnych, w tym hybrydowych na lata 2021-2027", 5 marca 2023
21 WIBOR 6M - wg notowania z dnia 29 pazdziernik 2025 .
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15.3 Prognozowana struktura kosztéw realizacji i organizacji obiektu
Opracowujgc analize w zakresie szacunkowych kosztéw budowy wyceny dokonano na pod-
stawie biuletynu cen zagregowanych Sekocenbud Il kw. 2025 r. oraz wtasnej analizy kosztéw
rynkowych. Warto$¢ prac projektowych okreslono zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Roz-
woju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie okreslenia metod i podstaw sporzgdzania
kosztorysu inwestorskiego, obliczania planowanych kosztéw prac projektowych oraz planowa-
nych kosztow robdt budowlanych okreslonych w programie funkcjonalno-uzytkowym.

Naktady inwestycyjne szacuje sie na okoto 175,2 min zt netto, 215,4 min zt brutto. Naktady obej-
mujg koszty projektowania z nadzorem autorskim, obstuge inwestycji w frakcie prowadzenia
prac budowlanych (inspektor nadzoru budowlanego) oraz koszty budowy frzypoziomowego
parkingu nadziemnego na 210 migjsc postojowych. [tab. 18]

Tab. 44: Koszty realizacji inwestycji — wariant |l

arto arto

®) RodzqQ| KO atto [P N o P
. PROJEKTOWANIE | NADZOR 9 254 343 11 382 842
1. Koszty projektowania z nadzorem autorskim 8047 255 9898124
9 ZOc’l::lsjlugcl inwestyciji w trakcie budowy /Inspektor nad- 1 207 088 | 484719
Il ARCHITEKTURA 118 631856 | 145917 183
1. Budynek basenu z robotami zewnetrznymi 65748 050 80 870 102
2. Instalacje sanitarne 28 455 003 34 999 653
3. Instalacje sanitarne zewnetrzne /przylgcza 180 600 222 138
4. Instalacje elekiro - energetyczne 20 872 541 25673 225
5. |Zagospodarowanie terenu 3375 663 4152 065
. | WYPOSAZENIE TRWALE 25 972 909 31 946 678
1. Niecka basenu sportowego 50 x 25 m 3262 500 4012875
5 Iggngsvlzgg uzdatniania wody basenowej basenu 4050 000 4981 500
3. Pomost dzielgcy 25 m (dzielony na 2 czesci) 1 450 000 1783 500
4, Niecka basenu rozgrzewkowego 1 160 000 1 426 800

Technologia uzdatniania wody basenowej niecki ba-
S senu rozg?zewkowego ! J 1464000 1800 720
6. Basen wyptywowy z technologia uzdatniania wody 708 900 871 947
8. Ruchome dno na frzech torach 1 825000 2244750
9. Basen rekreacyjny z technologig uzdatniania wody 2 935 560 3610739
10. | Brodzik dla dzieci z technologia uzdatniania wody 579 005 712176
11. | Zjezdzalnia rodzinna 245000 301 350
12. | Zjezdzalnia multimedialna 1 800 000 2214000
13. | Zjezdzalnia Aqualoop dt. ok. 110 m 1 540 000 1 894 200
14. | Kaskada rynnowa 1 520 000 1 869 600
15. | Wanna z hydromasazem 6 osobowa 548 000 674 040
16. | Wanna z hydromasazem 12 osobowa 260 000 319 800
17. | Basen schtadzajgcy 250 000 307 500
18. |[Sauny 2374944 2921181
IV. | Wyposazenie ruchome 7 230 238 8893193
V. |Garaz 1rzypoziomowy,nadziemny 14 070 000 17 306 100

KOSZTY BUDOWY OGOLEM 175 159 347 | 215 445 997

Opracowanie wtasne
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Szacuje sie, ze w okresie eksploatacji inwestycji zostang poniesione wydatki remontowe w wy-
sokosci ok. 5,0 min zt brutto (2,43 % naktaddw inwestycyjnych) oraz wydatki odtworzeniowe
zaliczone jako wydatki inwestycyjne w wysokosci okoto 49,4 min zt brutto, 23,92 % naktadow
inwestycyjnych). W wydatkach nie uwzgledniono koszéw wymiany wyposazenia ruchomego.

Tab. 45: Naktady remontowe i odtworzeniowe- wariant ||

Lp. | Rodzaj poniesionych naktadow Cena netto [zt]
1. | Warto$¢ inwestycji brutto [zt] 206 552 804
2. | Wydatki remontowe brutto [z1] 5009 022
3. | Wydatki odtworzeniowe w trakcie uzytkowania brutto [zi] 44 399 260
4. | Razem naklady 49 408 282
5. | Udziat w naktadach inwestycyjnych

6. | Wydatki remontowe 2,43%
/. | Wydatki odtworzeniowe w trakcie uzytkowania brutto [z4] 21,50%
8. | Razem nakiady remontowe i inwestycyjne 23,92%

Opracowanie wtasne

15.4 Struktura finansowania
Struktura finansowania inwestycji zostata przedstawiona w punkcie ,,Zatozenia do analizy fi-
nansowania”.
tgcznie naktady inwestycyjne szacuj3e sie na okoto 215 445 997 zt brutto, w tym:
- Srodki wtasne - 30 000 000 zt
- kredyt inwestycyjny zt - 185 445 997 7t

15.5 llos¢ osobo - wejs¢ w ujeciu rocznym

Zatozenia oparto na wynikach opracowania Departamentu Badan Spotecznych i warunkdw
zycia GUS "Uczestnictwo w sporcie i rekreacji ruchowej w 2023 roku" na podstawie, ktérej zo-
stata opracowana metodologia szacowania ilosci potencjalnych klientéw. Metodologia
uwzglednia akceptowalny dla klientéw czas dojazdu do obiektdw rekreacyjnych jak rowniez
preferowane sposoby spedzania czasu przeznaczonego na sport i rekreacje ruchowq oraz
stopnia ich zaangazowania poprzez czestotliwose uczestnictwa.

Do analizy przyjeto, ze klientami basenu bedqg osoby zamieszkujgce strefe ograniczonego linig
réownego dojazdu do obiektdéw konkurencyjnych.

Na podstawie badan wtasnych Agrapool zatozono, ze z saunarium skorzysta ok. 20 % klien-
tow indywidualnych. [tab. 20].

Tab. 46: Prognoza obtozenia basenu krytego — wariant I, 11 lll
Lp. | Baseny kryte - prognoza obtozenia Jedn. Wartos¢

. !_ICZbO 0s06b zamieszkatych w strefie rownego do- X os. 30 445
jazdu samochodem

2. |Roczna liczba wejsc X 0s. *godz. 11813

3. | Liczba klientéw saunarium 20,00% 0s. 3769

Opracowanie wtasne

Szacuje sie, ze roczna liczba osobo wejs¢ na basen wyniesie koto 11,8 tys. oséb, 3,8 tys. klien-
tow skorzysta z oferty saunarfium.

Agraria sp. z 0.0. Gmina Konstancin-Jeziorna 2
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Wejscia grupowe, 1j. uczniowie szkét, cztonkowie klubdw oraz wynajem komercyjny torow pty-
wackich oraz niecek basenowych zostaty oméwione w punkcie 10.8 Prognozowane przy-
chody z basenu krytego”

15.6 Propozycja cen biletow

Przyjete do analizy ceny biletéw wstepu zostaty oszacowane na podstawie cen w obiektach

konkurencyjnych. Dla klientdw indywidualnych proponuje sie cztery grupy cenowe biletéw;

- wejscia od pon. do pt. w godz. od 6:00 do 15:00,

- wejscia od pon. do pt. w godz. od 15:00 do 22:00,

- wejscia weekendy i $wieta (6:00 - 22:00.

— karty abonamentowe.

Dodatkowo przyjeto bilety ulgowe obejmujgce;

— dzieci i mtodziez szkolnej powyzej 15 roku zycia, studentom do ukohczenia 26 roku zycia,
emerytom i osobom zaliczconym do umiarkowanego lub znacznego stopnia niepetno-
sprawnos$ci wraz z opiekunem,

- posiadaczy Konstancinski?ej Karty Mieszkanca (osoby zamieszkate na terenie gminy Kon-
stancin-Jeziorna i rozliczajgce podatek dochodowy od osdb fizycznych w US wtadciwym
dla Gminy Konstancin Jeziorna, ze wskazaniem gminy Konstancin-Jeziorna jako miejsca zo-
mieszkania oraz osoby rozliczajgcych w gminie Konstancin-Jeziorna podatek rolny z tytutu
prowadzenia gospodarstwa rolnego).

— rodziny wielodziethe wychowujgce troje lub wiecej dzieci.

Zaktada sie, ze uczniowie szkdt z terenu Gminy Konstancin Jeziorna w ramach zajec szkolnych
WF bedg korzystac bezptatnie. Przyjeto koszt rezerwacji duzego basenu dla Integracyjnego
Klubu Sportowego Konstancin w wysokosci 1400, matego 800 zt netto za godzine, dla pozosta-
tych klubbw i organizacii sportowych cene wynajmu duzej niecki na poziomie 1800 zt netto.
Dla szkdtek ptywackich oraz prowadzenia zajeé ruchowych w wodzie przyjeto cene wynajmu
jednego toru basenu matego netto180 zt/ godz.

Dla wynajmu catodniowego niecek basenowych pod dziatalno$¢ komercyjng, w tym organi-
zacji zawoddw ptywacki koszt wynajmu niecki basenowej duzej to 8 000, matej 6 000 zt netto.
Ceny wynajmu opodatkowane sg podatkiem VAT wynoszgcym 23%.

Tab. 47: Prepozycje cen biletéw — wariant |I

. o Cena biletu brutto
Lp. Propozycja cen biletow

[PLN]
1. Klienci indywidualni
Od godz. 6:00 - 15:00
1.1 | Bilet normalny 20,00
1.2 |Bilet ulgowy 14,00
1.3 |Bilet normalny ,Karta Mieszkahca” 14,00
1.4 |Bilet ulgowy ,Karta Mieszkanca” 10,00
1.5 | Bilet normalny ,,Rodzina 3+ 15,00
1.6 |Bilet ulgowy ,,Rodzina 3+" 10,00
Od godz. 14:00 - 22:00
1.7 | Bilet normalny 23,00
1.8 |Bilet ulgowy 16,00
1.9 | Bilet normalny ,,Karta Mieszkahca™ 14,00
1.10 | Bilet ulgowy ,Karta Mieszkahca” 10,00
1.11 |Bilet normalny ,Rodzina 3+" 15,00
Agraria sp. z 0.0. Gmina Konstancin-Jeziorna u
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1.12 | Bilet ulgowy ,Rodzina 3+” 10,00
2. | Wejscia weekendy i swieta (6:00 - 22:00
2.1 | Bilet normalny 25,00
2.2 |Bilet ulgowy 18,00
2.3 | Bilet normalny ,Karta Mieszkanca™ 14,00
2.4 |Bilet ulgowy ,Karta Mieszkanca” 10,00
2.5 | Bilet normalny ,,Rodzina 3+ 15,00
2.6 |Bilet ulgowy ,Rodzina 3+" 10,00
2. Karty abonamentowe
2.1 Karta abonamentowa - 50 zt 50,00
2.2 | Karta abonamentowa - 100 zt 100,00
2.3 | Karta abonamentowa -200 zt 200,00
3. Grupy zorganizowane - podano ceny netto
3.1 Pasmo szkolne X
3.2 | IKS Konstancin - basen maty 800,00
3.3 | IKS Konstancin - basen duzy 1 400,00
3.4 | UKS Gim92 Ursyndw - basen duzy 1 800,00
3.5 | MKS Piaseczno - basen duzy 1 800,00
3.6 | Wynajem komercyjny toru - basen maty 180,00
3.7 | Wynajem komercyjny - basen maty (caty dzien) 6 000,00
3.8 | Wynajem komercyjny - basen duzy (caty dzien) 8 000,00
4. | Wejscia do saunarium
4.1 |Bilety jednorazowe (1h) 40,00
4.2 | Bilety jednorazowe (1/2 h) 20,00

Opracowanie wtasne

Powierzchnie gastronomii, fitness oraz sitowni przewiduje sie jako powierzchnie pod wynajem.
Przyjeto cene wynajmu, na podstawie cen rynkowych w mieécie Konstancin Jeziorna w wyso-
kosci 50 zt/m? netto, do ktdrej naliczany jest podatek od towardw i ustug VAT w wysokosci 23%.
Ceny nie zawierqjq kosztéw zuzytych medidw.

15.7 Prognozowane przychody z basenu krytego
Strukture sprzedazy biletow przyjeto na podstawie analiz wtasnych Agrapool. Zaktada sie, ze
Srednio jedna osoba spedzi na basenie 2 godz. Przychody z wynajmu niecek ni toréw baseno-
wych oszacowano przyjmujgc zatozenia;
-  Wynajem przez IKS Konstancin matej niecki rocznie przez 48 tygodni w dniach od pon. do

pt. przez dwie godziny dziennie.
- Wynajem przez kluby IKS Konstancin, MKS Piaseczno oraz UKS Gim92 Ursyndw duzej niecki

rocznie przez 48 tygodni jeden raz w tygodniu przez dwie godziny dziennie.

- Wynajem komercyjny toru (basen maty) sredni przez 200 godz. miesiecznie, rocznie 2400
godz.
- Wynajem basenu pod dziatalno$¢ komercyjng (dwie niecki) raz w kwartale na zdarzenia
tfrwajgce dwa dni.

Przy tych zatozeniach szacuije sie, ze przychody z basenu krytego wyniosg rocznie okoto 2,3 min
zt brutto, 2,0 min zt nefto.
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Tab. 48: Przychody z basenu krytego — wariant |I

Budowa basenu sporfowego z niezbednq infrastrukturg w Konstancinie-Jeziornie

Baseny kryte - struktura przycho-

dow

NS
fura

Liczba
wejsc
[0s.*godz.]

Cena
biletu
brutto

Przychdéd | Przychdéd

nefto
[PLN]

brutto
[PLN]

1. |Klienciindywidualni 70% 24 382 388 884 419 995
Od godz. 6:00 - 15:00 20% 5276
1.1 | Bilet normalny 20% 1055 20 19 542 21105
1.2 | Bilet ulgowy 40% 2111 14 27 359 29 547
1.3 | Bilet normainy ,Karta Miesz- 25% 1319 14 17099| 18467
kanca
1.4 | Bilet ulgowy ,,Karta Mieszkanca” | 10% 528 10 4 885 5276
1.5 | Bilet normalny ,,Rodzina 3+” 4% 211 15 2 931 3166
1.6 | Bilet ulgowy ,,Rodzina 3+ 1% 53 10 489 528
Od godz. 16:00 - 22:00 80% 21105
1.7 | Bilet normailny 20,0% 4221 23 89 893 97 084
1.8 | Bilet ulgowy 40,0% 8 442 16 125 068 135074
1.9 |Bilet normalny ,Karta Miesz- | 55 4o 5276 14| 68397 73868
kanca
1.10 | Bilet ulgowy ,,Karta Mieszkanca” | 10,0% 2111 10 19 542 21105
1.11 |Bilet normalny ,,Rodzina 3+" 4,0% 844 15 11725 12 663
1.12 | Bilet ulgowy ,,Rodzina 3+ 1,0% 211 10 1954 2111
2. xgg‘z_‘;gg:ke“dy | Swieta 30% 11 306 181112 196731
2.1 | Bilet normalny 20,0% 2261 25 52 344 56 532
2.2 | Bilet ulgowy 40,0% 4523 18 75376 81 406
23 |Biletnormailny,Karta Miesz- | 55 v 2827 14| 36641 39572
kanca
2.4 | Bilet ulgowy ,Karta Mieszkanca” | 10,0% 1131 10 10 469 11 306
2.5 | Bilet normalny ,,Rodzina 3+” 4,0% 452 15 6 281 6784
2.6 | Bilet ulgowy ,,Rodzina 3+ 1.0% 113 10 1047 1131
2. | Karty abonamentowe jedn. 67 593 73 000
2.1 |Karta abonamentowa - 50 zt szt. 100 50 4 630 5000
2.2 | Karta abonamentowa - 100 zt szt. 600 100 55 556 60 000
2.3 | Karta abonamentowa -200 zt szt. 40 200 7 407 8 000
3. | Grupy zorganizowane jedn. 1408 000 1731840
3.1 |Pasmo szkolne X X X 0 0
3.2 | IKS Konstancin - basen maty godz. 480 800 384 000 472 320
3.3 | IKS Konstancin - basen duzy godz. 96 1 400 134 400 165312
3.4 gﬁiye'm” Ursynow - basen godz. 9 1800 | 172800| 212544
3.5 | MKS Piaseczno - basen duzy godz. 96 1 800 172 800 212 544
3¢ | Wynajemkomercyjny foru-ba- | o 1 5 400 180 432000| 531360
sen maty
3.7 m?ﬂigw%?;c)wny -basen oy 8 6 000 48000| 59 040
38 m;;‘”(f;?ykg;eeg - basen | gt 8 8000 | 64000, 78720
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4. |Wejscia do saunarium 100% 3769 101 199 109 295
4.1 |Bilety jednorazowe (1h) 45% 1696 40 62813 67 838
4.2 |Bilety jednorazowe (1/2 h) 55% 2073 20 38 386 41 457
Razem przychody z basenéw krytych 1965676 | 2334130

Opracowanie wtasne

Analiza zaktada wynajem 808 m? powierzchni,

596,3 tys. zt brutto, 484,8 tys. zt netto.

Tab. 49: Przychody z wynajmu powierzchni

Wynajem powierzchni

Cena
[zt/m?]

Przychdéd | Przychdéd

nefto
[zt/m-C]

nefto
[PLN]

z ktérej roczne przychody szacuje sie na ok.

Przychod
brutto[PLN]

1. | Strefa gastronomiczna 250 50 12500 | 150 000 184 500
2. | Sitownia i fitness 558 50 27 900 | 334800 411 804
Przychody z wynajmu powierzchni 484 800 596 304

Opracowanie wtasne

Tab. 50: Struktura przychoddw — wariant |l

Przychdd netto

Przychod

Struktura przychoddéw

[PLN] brutto [PLN]
1. | Klienci indywidualni 388 884 419 995
2. |Karty abonamentowe 67 593 73 000
3. | Grupy zorganizowane 1 408 000 1731840
4. | Wejscia do saunarium 101199 109 295
5. | Wynajem powierzchni 484 800 596 304
Przychody razem 2 450 476 2 930 434

Opracowanie wtasne

W wariancie Il tgczne przychody wyniosq 2,9
min zt brutto, 2,5 min zt netto, w tym 59,1 % sta-
nowig przychody z wynajmu niecek i torow
basenowych, 16,82 % ze sprzedazy biletéw i
kart abonamentowych klientom indywidual-
nym.

Wykres 17: Struktura przychoddw — wariant |l

59.10% 3,73%

20,35%

2,49%

m Klienci indywidualni

m Karty abonamentowe
Grupy zorganizowane

B Wejscia do saunarium
Wynajem powierzchni

Opracowanie wtasne

15.8 Prognozowane koszty eksploatacji, w tym zwymiarowanie operacyjnych kosz-
téw utrzymania obiektu, w tym ocene réinych wariantéw zasilania i ogrzewania
obiektu przy zastosowaniu odnawialnych zréodet energii, w tym energii geoter-
malnej
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15.8.1 Prognozowane koszty eksploatacii
Szacunek kosztow operacyjnych generowanych przez infrastrukture wytworzong w ramach
projektu oparto o ponizsze zatozenia.

Ceny materiatéw i energii
Do wyliczenia kosztéw eksploatacii przyjeto joko ceny wyjsciowe dla medidw:

e) cena energii elekirycznej (ze wszystkimi sktadnikami) - netto 880 zt/MWh,
f) cena ciepta (ogrzewanie gazowe) - netto 275 zt/MWh,
g) cenawody -netto 3,71 zt/m3,
h) cena za odprowadzenie sciekow - netto 9,98 zt/m3,

Na podstawie kosztow zuzycia na obiektach porownywalnych powierzchniach
i funkcjach przyjeto koszty:

i) zuzycie chemii basenowej - netto 18 zt/m? lustra wody
k) ochrona i monitoring - netto 500 zt/ m-c

[) ustuga telefoniczna i Internet - netto 300 zt/ m-c

m) wyposazenie i drobny sprzet - netto 0,2 zt/m? PNt bud.

n) S$rodki czystosci - netto 2 zt/ m? PNt budynku
o) wywdz Smieci -400zt/ 1100 |

p) zakup materiatdw biurowych - netto 0,5 zt/m?2 PNt bud.

) odziez ochronna dla pracownikéw - netto 500 zt/rok*os.

r) szkolenia pracownikéw - netfto 90 zt/ rok*os.

Koszty ubezpieczen

Koszty ubezpieczenh sq bardzo zréznicowane, zalezg od rodzaju obiektu, wyposazenia oraz za-
kresu ochrony i sg wyceniane indywidualnie dla kazdego klienta. Do analizy przyjeto stawki
ubezpieczenia: ubezpieczenie majgtkowe 0,09 % od sumy ubezpieczenia.

Reklama
Zaktada sie, ze obiekt bedzie korzystat z ustug zewnetrznych biur reklamowych. Koszty reklamy
szacuje sie na 1,50% od wielkosci przychodu netto.

Podatki i optaty

Stawki podatku od nieruchomosci okresla Uchwata nr 74/1X/9/2024 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna z dnia 13 listopada 2024 r. w sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieru-
chomosci. Z uwagi na fakt, ze obiekt bedzie zarzgdzany przez Gminny Osrodek Sportu i Rekre-
acji w Konstancinie-Jeziorna, bedqgcy jednostkg budzetowqg w analizie nie uwzgledniono kosz-
tow podatkdw od nieruchomosci.

Koszty zatrudnienia
Przewiduje sie zatrudnienie 42 oséb. Koszty wynagrodzenia wyniosg okoto 3,1 min zt rocznie,
ubezpieczenia spoteczne na rzecz pracownikdéw 0,63 min zt rocznie, tgcznie 3,7 min zt.

Tab. 51: Prognozowane koszty zatrudnienia — wariant |i

Zatrudnienie
Wynagrodzenia

Nazwa stanowiska loié sta-  Czas | 105C  Stawka wy-  Koszt wyna-

nowisk pracy

eta-  nagrodze-  grodzenia
tow  nia brutto brutto
[zt/m-C]. [zt/rok]

Basen kryty czynny od 6:00 do 22:00

Kierownik obiektu 1 8 1 9 000 108 000
Recepcja - kasjer/ka 2 16 6 6150 442 800
Agraria sp. z 0.0. Gmina Konstancin-Jeziorna Dg
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Konserwator/ pracownik techniczny 2 16 6 5900 424 800
Personel sprzatajgcy 3 16 9 5780 624 240
Ochrona ratownicza 7 16 20 6150 1 476 000
Razem 15 X 42 X 3 075 840
gll?qe;opfr::izrxa spoteczne narzecz X X X X 629 932

Opracowanie wtasne

Tab. 52: Koszty eksploatacji — wariant |l

. Koszty eksploatacii - zestawienie zbiorcze netto [PLN/rok] | brutto[PLN/rok]
1. Zuzycie materiatdw i energii [netto] 3 554 647 4 358 340
2. Ustugi obce 309 735 376 614
3. Razem podatki i optaty 0 0
4. Wynagrodzenia 3075 840 3075 840
S. Ubezpieczenia spoteczne 629 932 629 932
6. Pozostate koszty rodzajowe 452 702 460 609

Razem 8 022 856 8 901 334

Opracowanie wtasne

Najwiekszy udziat w ogdlnych kosztach eksploataciji majg wynagrodzenia pracownikdéw wraz
ze Swiadczeniami 46,19% oraz materiaty i energia 44,31%.

Wykres 18: Struktura kosztéw eksploatacji - wariant |I

7,85%

m Zuzycie materiatdw i energii [netto] m Ustugi obce
» Wynagrodzenia Ubezpieczenia spoteczne
m Pozostate koszty rodzajowe

Opracowanie wtasne

15.9 Rachunek zyskow i strat
Na wynik finansowy gtdwnie ma wptyw amortyzacja oraz koszty obstugi kredytu
inwestycyjnego. Roczna strata netto wyniesie ok. 28,7 min zt. EBITDA22 (-6,0) min zt.

22 EBITDA - zysk przed opodatkowaniem skorygowany o odsetki i amortyzacije
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Tab. 53: RZiS — wariant |l

Rachunek wynikow Rok 4

A. | Przychody netto ze sprzedazy produktéw, towardw i 2930 434
B. |Koszty dziatalnosci operacyjnej 21178 488
[. | Amortyzacja 12 233 444
ll. | Zuzycie materiatdw i energii 4358 340
lll. | Ustugi obce 410273
IV. | Podatkiioptaty 0
V. | Wynagrodzenia 3075840
VI. | Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 629 932
VIl. | Pozostate koszty rodzajowe 470 659
C. | Zysk (strata) ze sprzedazy (A-B) -18 248 054
D. |Pozostate przychody operacyjne 0
E. |Pozostate koszty operacyjne 0
F. |Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (C+D-E) -18 248 054
G. |Przychody finansowe 0
H. |Koszty finansowe 10 475 517
l. | Odsefki 10 475517
I. | Zysk (strata) z dziatalnosci gospodarczej (F+G-H) -28 723 571
K. |Zysk (strata) brutto (I1+/- J) -28 723 571
L. |Podatek dochodowy 0
M. | Pozostate obowigzkowe zmnigjszenia zysku (zwiekszenia straty) 0
N. | Zysk (strata) netto (K-L-M) -28 723 571
EBITDA -6 014 610

Opracowanie wtasne

15.10 Prognoza wskaznika rentownosci NPV, IRR

Podstawowymi wskaznikami oceny rentownosci wszystkich przedsiewziec inwestycyjnych jest
wskaznik zaktualizowanej wartosci przeptywdw pienieznych (NPV) oraz wskaznik wewnetrznej
stopy zwrotu (IRR).

Dla poftrzeb analizy przyjeto wspdtczynnik dyskontowy w wysokosci 4,0%23 dla analizy
prowadzonej w cenach statych.

Wartoé¢ biezgca netto NPV oznacza, ze w ciggu funkcjonowania catego systemu projekt przy-
niesie w efekcie strumien przychoddw, pozwalajgcy zardwno na odzyskanie naktaddw poczgt-
kowych, zrealizowanie zyskbw na zatozonym poziomie oraz zapewniajgcy margines bezpie-
czenstwa w postaci nadwyzki przychodow.

Wskaznik wewnetrznej stopy zwrotu IRR to stopa graniczna, przy ktérej biezgca wartose
przysztych przychodoéw jest rowna poniesionym naktadom. Miernik ten okresla stope zwrotu z
zainwestowanych srodkow.

Tab. 54: Wskaznik rentownosci — wariant ||
Wariant |l
-135 758 398,02 zt

% 0,90%

Wskazniki rentownosci
1. | Warto$¢ zaktualizowana netto - NPV PLN

2. | Wewnetrzna stopa zwrotu - IRR
Opracowanie wtasne

23 Na podstawie Wytycznych w zakresie zagadnien zwiqzanych z przygotowaniem projektéw inwestycyj-
nych w tym projektéw generujqcych dochdéd i projektéw hybrydowych na lata na lata 2021-2027.
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Dla zamierzonego przedsiewziecia NPV wynosi (-135 758 398,02) zt, wewnetrzna stopa zwrotu —
IRR 09 %,

Realizacja inwestycji generuje ujiemne wskaznik NPV, co oznacza, ze nie pozwala na osiggnie-
cie strumienia przychoddw, zapewniagjgcego jej optacalnosé. Tym samym inwestycja bedzie
wymagata ponoszenia przez Gmine kosztdw finansowania przedsiewziecia zwigzanego z rea-
lizacjg i utrzymaniem obiektu, a w konsekwencji zapewnienia tfrwatoéci wytworzonej infrastruk-
tury.

Wymagany poziom doptat na pokrycie deficytu budzetowego przedstawia tabela nr 30.

Tab. 55: Poziom doptat na pokrycie deficytu budzetowego — wariant ||

Poziom doptat na pokrycie deficytu budzetowego Wariant |l
1. | Warto$¢ zdyskontowana -348 994 056,17 zt
2. | Warto$¢ niezdyskontowana -483175011,57 zt

Opracowanie wtasne

15.11 Analiza wrazliwosci
Analiza wrazliwosci ma na celu wskazanie jak zmiany zmiennych wejsciowych:
- naktady inwestycyjne,
- stopa procentowa kredytu,
- przychody,
- koszty dziatalnosci,
wptynqg na efektywnos¢ przedsiewziecia inwestycyjnego.

Tab. 56: Analiza wrazliwosci dla wariantu |l

enna we OWQ . ald ° Od
»JOVA® e
= = owe ®
7mi hodd 100% 101%
miana przychodow -135 758 398,02 -135355874,02|  -0,30%
Zeni Kosztow dziatalnosci 100% 101%
MIANA KoszIow cziatainosct -135 758 398,02 13937468175 -2,59%
7mi Kraddw | vevi h 100% 101%
miany hakiadow inwestycyinye 1135 758 398,02 137726 14804  -1,43%
7mi " '  Kredvt 100% 101%
Miana stopy procentowe] krecytv -135 758 398,02 2136 502 189,01 -0,54%
Opracowanie wtasne
Wykres 19: Analiza wrazliwosci dia wariantu |l
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Opracowanie wtasne

Z analizy wynika, ze najwiekszy wptyw na efektywnosc¢ przedsiewziecia ma wzrost kosztéw

dziatalnosci oraz zmiana naktaddw inwestycyjnych.

15.12 Oszacowanie wymaganej rocznej doptaty z budzetu gminy do utrzymania

Wptyw realizacji inwestycji na WPF Gminy:

Tab. 57: Wptyw projektu na WPF — wariant |l

obiektu w perspektywie 2050 roku (dla kazdego roku)

Lp. Wyszczegdlnienie Rokl | Rok2 | Rok3 Rok 4 Rok 5
: Wydatki majat- 6928 687 | 114057059 | 94 460 251 - -
kowe
2 | Wydatki biezgce - 2 647 685 16989 207 | 19 420561 | 18785 681
3 |Dochody biezgce - - 2 930 434 2 930 434 2930 434
4 Przychody bu- - 90 985 746 94 460 251 - -
dzetu - kredyt
Rozchody bu- - - - 10908 588 | 10908 588
5 | dzetu - sptata rat
kapitatowych
6 | Roczna doptata 6928687 | 116704745 | 108519024 | 27398715 | 26763835
Lp. | Wyszczegdlnienie Rok 6 ‘ Rok 7 ‘ Rok 8 Rok 9 Rok 10
| | Wydatkimajqt- - - - 2274767 | 5477952
kowe
2 | Wydatki biezgce 18 150 801 17 515921 16 881 042 16246162 | 15611282
3 | Dochody biezgce | 2 930 434 2 930 434 2 930 434 2930434 | 2930434
4 Przychody bu- ) ) ) ) )
dzetu - kredyt
Rozchody bu-
5 |dzetu - sptatarat 10908 588 | 10908 588 10908 588 | 10908 588 | 10908 588
kapitatowych
6 | Roczna doptata 26 128 955 | 25494075 24 859 196 | 26 499 083 | 29 067 388
| Lp.  Wyszczegdlnienie
1 Zé‘;fg*k' majat- 2766 659 - 3706605 | 949322 | 8007 906
2 | Wydatki biezgce 14976 402 | 14341 522 13706 642 | 13071763 | 12436883
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3 |Dochody biezgce | 2930 434 2 930 434 2 930 434 2 930 434 2 930 434
4 Przychody bu- ) ) ) ) )
dzetu - kredyt
Rozchody bu-
5 |dzetu - sptata rat 10908 588 | 10908 588 10908 588 | 10908 588 | 10 908 588
kapitatowych

6 | Roczna doptata 25721215 | 22319 676 25391 401 | 21999 238 | 28 422 943

. Wyszczegdlnienie
Wydatki majgt-
kowe

948 642 - 198 768 44 428 8104 127

2 | Wydatki biezgce 11802003 | 11167123 10 532 243 9 897 363 9 262 484
3 |Dochody biezgce | 2930 434 2 930 434 2 930 434 2 930 434 2 930 434
4 Przychody bu-
dzetu - kredyt
Rozchody bu-
5 | dzetu - sptata rat 10908 588 | 10908 588 10908 588 | 10908 588 | 10908 588
kapitatowych
6 |Roczna doptata 20728799 | 19145277 18709 165 | 17919945 | 25344764

Lp. | Wyszczegdlnienie Rok 21 Rok 22 Rok 23 Nel @22} Rok 25

ZVYO'GTK' majqt- 793 965 . 2359381 | 5910244 | 2856 494
owe

Wydatki biezqce 8 945 044 8 945 044 8 945 044 8 945 044 8 945 044
Dochody biezgce | 2 930 434 2 930 434 2 930 434 2 930 434 2 930 434
Przychody bu-
dzetu - kredyt
Rozchody bu-
5 | dzetu - sptata rat -0 - - - -
kapitatowych
6 |Roczna doptata 6 808 575 6014610 8 373 991 11924853 | 8871103
Opracowanie wtasne

A OTWIN

15.13 Korzysci pozaekonomiczne funkcjonowania obiektu w analizowanym warian-
cie.
Kazde przedsiewziecie inwestycyjne pozostaje w okreslonych relacjach i wywiera wptyw na
otoczenie w sposdb bezposredni, zardbwno w kierunku pozytywnym (korzy$¢) i negatywnym
(koszt). Niewgtpliwie pozaekonomicznymi korzysciami z realizacji inwestyciji jest stworzenie no-
woczesnego kompleksu rekreacyjno- sportowego co podwyzszy atrakcyjnosci rekreacyjng
i turystyczng obszaru Gminy oraz poprawi dostep mieszkancéw do zajec sportowo-rekreacyj-
nych, Realizacja inwestycji wptynie réwniez na wyksztatcenie nawyku zdrowego trybu zycia
U dzieci poprzez powszechniejszy dostep do pozalekcyjnych zajec sportowych, polepszenie
warunkdw nauki ptywania ucznidw szkét podstawowych i ponadpodstawowych co w rezulta-
cie poprawi sprawnos¢ oraz kondycje fizyczng dzieci.
Skierowanie ustug specjalnie dla oséb starszych jak np. zajecia z instruktorem — ¢wiczenia
wzmacniajgce wydolnos$¢ krgzeniowo-oddechowq, poprawiajgce ruchomos¢ stawdw oraz
wzmacniajgce wszystkie partie miesni wptynie na poprawe ich stanu zdrowia.
Inwestycja wptynie rowniez na aktywizacja osdéb z niepetnosprawnosciami oraz zagrozonych
wykluczeniem zamieszkujgcych teren Gminy Konstancin-Jeziorna i okolic poprzez ich udziat w
zajeciach na nowych obiektach sportowych i rekreacyjnych, przyczyniajgc sie tym do po-
prawy ich kondyciji fizycznej, umiejetnosci ptywania i bezpiecznego zachowania w wodzie,
umiejetnosci wptywajgcych na ich integracje spoteczng.
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16. ANALIZA EKONOMICINO - FINANSOWA - Wariant 3
Analiza ekonomiczno-finansowa przedsiewziecia w horyzoncie czasowym 2050 wraz z ocenq
mozliwosci uzyskania zewnetrznych zrédet finansowania inwestycji.

16.1 Zatozenia do analizy finansowej

Ogdlne zatozenia do analizy finansowej zostaty omdwione w Etap lll, pkt. 10.1 niniejszego opra-
cowania. Dla wariantu lll zatozenia przedstawia tab33.

Tab. 58: Zatozenia do analizy finansowej - wariant |l

Lp. Zatozenia do analizy finansowej ’ Dane

1. Liczba lat analizy - okres odniesienia 25 lat

2. Okres projektowania Rok 1 1 rok

3. Okres budowy Rok2-3 2 lata

4, Okres eksploatacji Rok 4 - 25 23 lat

5. | Srodki wtasne % 42,61%

6. Kredyt inwestycyjny % 57,39%

7. Naktady inwestycyjne brutto 7t 70 413 398 zt
8. Srodki wtasne 7t 30 000 000 zt
9. Kredyt inwestycyjny 7t 40 413 398 zt
10. Prowizja od kredytu 0,40% 161 654 7t
11. Okres sptaty kredytu 17 lat

Opracowanie wtasne

16.2 Potencjalne zrédita uzyskania zewnetrznych zrédet finansowania inwestycji
wraz z analizg mozliwych do uzyskania pozioméw dofinansowania popartqg da-
nymi dla wybudowanych juz obiektéw

Potencjalne zrédta oraz poziomy dofinansowania budowy obiektéw basenowych zostaty

omodwione w etapie | opracowania w pkt. 77.12 ,,Analiza kosztdw budowy obiektéw basendw

krytych”.

16.3 Prognozowana struktura kosztéw realizacji i organizacji obiektu

Opracowujgc analize w zakresie szacunkowych kosztéw budowy wyceny dokonano na pod-
stawie biuletynu cen zagregowanych Sekocenbud Il kw. 2025 r. oraz wtasnej analizy kosztéw
rynkowych. Warto$¢ prac projektowych okreslono zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Roz-
woju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie okreslenia metod i podstaw sporzgdzania
kosztorysu inwestorskiego, obliczania planowanych kosztéw prac projektowych oraz planowa-
nych kosztow robdt budowlanych okreslonych w programie funkcjonalno-uzytkowym.
Naktady inwestycyjne szacuje sie na okoto 57,2 min zt netto, 70,4 min zt brutto. Naktady obej-
mujg koszty projektowania z nadzorem autorskim, obstuge inwestycji w frakcie prowadzenia
prac budowlanych (inspektor nadzoru budowlanego) oraz koszty budowy trzypoziomowego
parkingu nadziemnego na 150 migjsc postojowych. [tab. 33]

Tab. 59: Koszty realizacji inwestycji — wariant |ll

Wartosé Wartosé

Lp. Rodzaj naktadu inwestycyjnego nefto [PLN]  brutto [PLN]
. PROJEKTOWANIE | NADZOR 2975012 3 659 264
1. Koszty projektowania z nadzorem autorskim 2 586 967 3181 969
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9 Ztijrugo inwestycji w trakcie budowy /Inspektor nad- 388 045 477 295
. it:lsjlugo inwestycji w trakcie budowy /Inspektor nad- 33 744 737 41 506 027
1. Budynek basenu z robotami zewnetrznymi 17 157 350 21 103 541
2. Instalacje sanitarne 7 588 187 9 333 470
3. Instalacje elektro - energetyczne 5422 896 6 670162
4, Instalacje sanitarne zewnetrzne /przytgcza 180 600 222 138
5. Zagospodarowanie terenu 3395704 4176716
. | WYPOSAZENIE TRWALE 8371123 10 296 481
1. Niecka basenu sportowego 25x 16 m 1095 200 1 347 096
2. Niecka basenu rekreacyjnego 1115030 1371 487
3. Brodzik dla dzieci z zabawkami 1 482 548 1823 534
4, Wanna z hydromasazem 5 osobowa 275000 338 250
5. Technologia uzdatniania wody 2 696 920 3317212
6. Zjezdzalnia rurowa 770025 947 131
7. Basen schtadzajgcy 250 000 307 500
8. Sauny 686 400 844 272
IV | Wyposazenie ruchome 2105793 2590 125
Vv 33::\1 trzypoziomowy nadziemny 150 miejsc postojo- 10 050 000 12 361 500

KOSZTY BUDOWY OGOLEM 57 246 665| 70413 398

Opracowanie wtasne

Szacuje sie, ze w okresie eksploatacji inwestycji zostang poniesione wydatki remontowe w wy-
sokosci ok. 1,7 min zt brutto (2,45 % naktaddw inwestycyjnych) oraz wydatki odtworzeniowe
zaliczone jako wydatki inwestycyjne w wysokosci okoto 13,2 min zt brutto, 17,08 % naktadow
inwestycyjnych). W wydatkach nie uwzgledniono koszéw wymiany wyposazenia ruchomego.

Tab. 60: Naktady remontowe i odtworzeniowe- wariant |l
Lp. Rodzaj poniesionych naktaddéw Cena netto [zt

1. | Warto$¢ inwestycji brutto [zt] 67 823 272
2. | Wydatki remontowe brutto [z1] 1658 741
3. | Wydatki odtworzeniowe w trakcie uzytkowania brutto [zi] 11581 303
4. | Razem naklady 13 240 044
5. | Udziat w naktadach inwestycyjnych

6. | Wydatki remontowe 2,45%
7. | Wydatki odtworzeniowe w trakcie uzytkowania brutto [z4] 17,08%
8. |Razem nakiady remontowe i inwestycyjne 19,52%

Opracowanie wtasne

16.4 Wskazanie kosztow zwigzanych z realizacjq odwiertéw geotermalnych wraz z
wskazaniem koniecznych do spetnienia wymagan formalnych i oszacowaniem
czasu jaki potrzeba na ich dopetnienie

Zagadnienie zostato omdwione w punkcie 10.4 niniejszego opracowania.
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Struktura finansowania

Struktura finansowania inwestycji zostata przedstawiona w punkcie 10.1 ,,Zatozenia do analizy
finansowania”, 11.1 ,,Zatozenia do analizy finansowej:
tgcznie naktady inwestycyjne szacuje sie na okoto 70,4 min zt brutto, w tym:

16.6

srodki wtasne
kredyt inwestycyjny

llos¢ osobo - wejsé w ujeciu rocznym

- 30 000 000 zt
- 40 413 398 zt

Liczba osobo-wej$¢ w ujeciu rocznym zostata omodwiona w punkcie 10.6 niniejszego opraco-

wania

16.7

Propozycja cen biletow

Propozycja cen biletow zostata omdwiona w punkcie 10.7 niniejszego opracowania

16.8 Prognozowane przychody z basenu krytego
Strukture sprzedazy biletow przyjeto na podstawie analiz wtasnych Agrapool. Zaktada sie, ze
Srednio jedna osoba spedzi na basenie 2 godz. Przychody z wynajmu niecek ni toréw baseno-
wych oszacowano przyjmujgc zatozenia;
—  Wynajem przez IKS Konstancin matej niecki rocznie przez 48 tygodni w dniach od pon. do

pt.

przez dwie godziny dziennie.

- Wynajem komercyjny toru (basen maty) sredni przez 200 godz. miesiecznie, rocznie 2400
godz.

Przy tych zatozeniach szacuije sie, ze przychody z basenu krytego wyniosqg rocznie okoto 1,7 min
zt brutto, 1,9 min zt netto.

Tab. 61: Przychody z basenu krytego — wariant |l

D 0l0 ole OQ
pdse e ap O olle
@), = e1To O
Ao o O O - 5
goaq i~
1. | Klienci indywidualni 70% 26 382 388 884 419 995
Od godz. 6:00 - 15:00 20% 5276
1.1 |Bilet normalny 20% 1055 20 19 542 21 105
1.2 |Bilet ulgowy 40% 2111 14 27 359 29 547
1.3 | Bilet normainy , Karta Miesz- 25% 1319 14| 17099 18 467
kanca
1.4 |Bilet ulgowy ,Karta Mieszkanca” | 10% 528 10 4885 5276
1.5 | Bilet normalny ,,Rodzina 3+" 4% 211 15 2 931 3166
1.6 | Bilet ulgowy ,,Rodzina 3+” 1% 53 10 489 528
Od godz. 16:00 - 22:00 80% 21105
1.7 |Bilet normalny 20,0% 4221 23 89 893 97 084
1.8 |Bilet ulgowy 40,0% 8 442 16 125068 135074
1.9 | Bilet normalny ,,Karta Miesz- 25,0% 5276 14 68 397 73 868
kanca
1.10 | Bilet ulgowy ,,Karta Mieszkanca™ | 10,0% 2111 10 19 542 21105
1.11 | Bilet normalny ,,Rodzina 3+” 4,0% 844 15 11725 12 663
1.12 | Bilet ulgowy ,,Rodzina 3+" 1.0% 211 10 1954 2111
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2 gz;c_';;’:’gjke“dy ' swiela 30% 11 306 181112) 196731
2.1 |Bilet normalny 20,0% 2261 25 52 344 56 532
2.2 | Bilet ulgowy 40,0% 4523 18 75376 81 406
2.3 |Bllet normalny Karta Miesz- 1 55 5o 2827 14 36641 39 572
kanca
2.4 | Bilet ulgowy ,Karta Mieszkahca” | 10,0% 1131 10 10 469 11 306
2.5 |Bilet normalny ,,Rodzina 3+" 4,0% 452 15 6 281 6784
2.6 | Bilet ulgowy ,Rodzina 3+” 1,0% 113 10 1047 1131
2. | Karty abonamentowe jedn. 67 593 73 000
2.1 | Karta abonamentowa - 50 zt szt. 100 50 4 630 5000
2.2 | Karta abonamentowa - 100 zt szt. 600 100 55 556 60 000
2.3 |Karta abonamentowa -200 zt szt. 40 200 7 407 8 000
3. | Grupy zorganizowane jedn. 816 000 946 080
3.1 | Pasmo szkolne X X X 0 0
3.2 |IKS Konstancin - basen maty godz. 480 800 384 000 414720
3.3 | Wynajem komercyjny foru-ba- | 15 400 180 432 000 531 360
sen maty
4. | Wejscia do saunarium 100% 3769 101 199 109 295
4.1 |Bilety jednorazowe (1h) 45% 1696 40 62813 67 838
4.2 | Bilety jednorazowe (1/2 h) 55% 2073 20 38 386 41 457
I'::;f;g‘hp"ycmdy X BN 1373676 1548370

Opracowanie wtasne

Andliza zaktada wynajem 262 m? powierzchni, z ktérej roczne przychody szacuje sie na ok.
193.4 tys. zt brutto, 157,2 tys. zt nefto.

Tab. 62: Przychody z wynajmu powierzchni — wariant Il

Przychod

Przychdd

Wynajem powierzchni I{I(;ici [Cz:’r?:q?] netto netto bF;LrJZT»T/c():FPCII)_dN]

[zt/m-C] [PLN]
1. | Strefa gastronomiczna 262 50 13100 157 200 193 356
Przychody z wynajmu powierzchni 157 200 193 356

Opracowanie wtasne

Tab. 63: Struktura przychoddw — wariant |l

Struktura przychoddw Fenoe] P Enoe]
1. | Klienci indywidualni 388 884 419 995
2. | Karty abonamentowe 67 593 73 000
3. | Grupy zorganizowane 816 000 946 080
4. | WejScia do saunarium 101199 109 295
5. | Wynajem powierzchni 157 200 193 356
Przychody razem 1530 876 1741726

Opracowanie wtasne
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W wariancie lll tgczne przychody wyniosqg 1,7
min zt brutto, 1,5 min zt netto, w tym 54,32 %
stanowiqg przychody z wynajmu niecek i forow
basenowych, 28,2 % ze sprzedazy biletow
i kart abonamentowych klientom indywidual-
nym.

Wykres 20: Struktura przychoddw — wariant |l
6,28%

11,10%

54,32%

4,19%

m Klienci indywidualni

m Karty abonamentowe
Grupy zorganizowane

m Wejscia do saunarium
Wynajem powierzchni

Opracowanie wtasne

16.9 Prognozowane koszty eksploatacji, w tym zwymiarowanie operacyjnych kosz-
téw utrzymania obiektu, w tym ocene réznych wariantéw zasilania i ogrzewania
obiektu przy zastosowaniu odnawialnych zrédet energii, w tym energii geoter-
malnej

16.9.1 Prognozowane koszty eksploatacii
Szacunek kosztéw operacyjnych generowanych przez infrastrukture wytworzong w ramach
projektu oparto o zatozenia opisane w poprzednich rozdziatach.

Koszty zatrudnienia
Przewiduije sie zatrudnienie 34 osdb. Koszty wynagrodzenia wyniosg okoto 2,5 min zt rocznie,

ubezpieczenia spoteczne na rzecz pracownikdw 0,51 min zt rocznie, tgcznie ok. 3,0 min zt.

Tab. 64: Prognozowane koszty zatrudnienia — wariant lI

Zatrudnienie
Wynagrodzenia
lloSC | Stawka wy- = Koszt wyna-
efa-  nagrodze-  grodzenia
tow | nia brutto brutto
[zt/m-cl.  [zt/rok]

Nazwa stanowiska Czas

pracy

llos¢ sta-

nowisk

Basen kryty czynny od 6:00 do 22:00

Kierownik obiektu 1 8 1 9 000 108 000
Recepcja - kasjer/ka 2 16 6 6 150 442 800
Konserwator/ pracownik techniczny 2 16 6 5900 424 800
Personel sprzgtajgcy 3 16 9 5780 624 240
Ochrona ratownicza 4 16 12 6150 885 600
Razem 12 X 34 2 485 440
g::aeczg‘lir::iizrxa spoteczne narzecz X X X 509 018

Opracowanie wtasne
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Tab. 65: Koszty eksploatacji — wariant |l

Lp. | Koszty eksploatacji - zestawienie zbiorcze

| netto [PLN/roK]

brutto[PLN/rok]

1. Zuzycie materiatéw i energii [netto] 1983 707 2432514
2. |Ustugi obce 139 305 166 985
3. Razem podatki i optaty 0 0
4. | Wynagrodzenia 2 485 440 2 485 440
S. Ubezpieczenia spoteczne 509 018 509 018
6. Pozostate koszty rodzajowe 326 534 331 861

Razem 5444 004 5925817

Opracowanie wtasne

Najwiekszy udziat w ogdlnych kosztach eksploatacji majg wynagrodzenia pracownikdw wraz

ze Swiadczeniami 55,0% oraz materiaty i energia 36,4%.

Wykres 21: Struktura kosztéw eksploatacii - wariant Il

9.35% 6,00%

m Zuzycie materiatdw i energii [netto] m Ustugi obce
Wynagrodzenia

m Pozostate koszty rodzajowe

2,56%

B Ubezpieczenia spoteczne

Opracowanie wtasne

16.9.2 Ocena zasilania i ogrzewania obiektu przy zastosowaniuv odnawialnych zrédet

energii, w tym energii geotermainej
Zagadnienie mozliwosci
w poprzednich punktach.

16.10 Rachunek zyskow i strat

Na wynik finansowy gtdwnie ma wptyw amortyzacja oraz koszty obstugi
inwestycyjnego. Roczna strata netto wyniesie ok. 10,2 min zt. EBITDA24 (-4,2) miIn zt.

Tab. 66: RZiS — wariant Il

wykorzystania OZE do zasilania obiektu zostato omodwione

kredytu

Rachunek wynikéw Rok 4

A.
w tym:

Przychody netto ze sprzedazy produktow, towaréw i materiatéw,

1741726

[. | Przychody netto ze sprzedazy produktéw

1741726

24 EBITDA - zysk przed opodatkowaniem skorygowany o odsetki i amortyzacije
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B. |Koszty dziatalnosci operacyjnej 9 627 676
l. | Amortyzacja 3707 385
ll. | Zuzycie materiatdw i energii 2432 514
lll. | Ustugi obce 166 985
IV. | Podatkiioptaty 0
V. | Wynagrodzenia 2 485 440
VI. | Ubezpieczenia spoteczne i inne Swiadczenia 509 018
VIl. | Pozostate koszty rodzajowe 326 335
VIIIl. | Warto$¢ sprzedanych towardw i materiatéw 0
C. | Zysk (strata) ze sprzedazy (A-B) -7 885 950
F. |Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (C+D-E) -7 885 950
G. | Przychody finansowe 0
H. |Koszty finansowe 2162949
l. | Odsefki 2162 949
I. |Zysk (strata) z dziatalnosci gospodarczej (F+G-H) -10 048 899
K. |Zysk (strata) brutto (I1+/- J) -10 048 899
L. |Podatek dochodowy 0
N. | Zysk (strata) netto (K-L-M) -10 048 899
EBITDA -4 178 565

Opracowanie wtasne

16.11 Prognoza wskaznika rentownosci NPV, IRR

Podstawowymi wskaznikami oceny rentownosci wszystkich przedsiewzie¢ inwestycyjnych jest
wskaznik zaktualizowanej wartosci przeptywdw pienieznych (NPV) oraz wskaznik wewnetrznej
stopy zwrotu (IRR).

Dla poftrzeb analizy przyjeto wspdtczynnik dyskontowy w wysokosci 4,0%2°5 dla analizy
prowadzonej w cenach statych.

Wartos¢ biezgca netto NPV oznacza, ze w ciggu funkcjonowania catego systemu projekt przy-
niesie w efekcie strumien przychoddw, pozwalajgcy zardbwno na odzyskanie naktaddw poczgt-
kowych, zrealizowanie zyskbw na zatozonym poziomie oraz zapewniajgcy margines bezpie-
czenhstwa w postaci nadwyzki przychoddw.

Wskaznik wewnetrznej stopy zwrotu IRR to stopa graniczna, przy ktérej biezgca wartose
przysztych przychoddw jest rowna poniesionym naktadom. Miernik ten okresla stope zwrotu
z zainwestowanych srodkéw.

Tab. 67: Wskaznik rentownosci — wariant |l

Lp. Wskazniki rentownosci j.m. Wariant I
1. | Warto$¢ zaktualizowana netto - NPV PLN -32 548 821,13 zt
2. | Wewnetrzna stopa zwrotu - IRR % 1,35%

Opracowanie wtasne

Dla zamierzonego przedsiewziecia NPV wynosi (-32 548 821,13) zt, wewnetrzna stopa zwrotu —
IRR 1,35%,

Realizacja inwestycji generuje ujiemne wskaznik NPV, co oznacza, ze nie pozwala na osiggnie-
cie strumienia przychoddw, zapewniajgcego jej optacalnosc. Tym samym inwestycja bedzie

25 Na podstawie Wytycznych w zakresie zagadnien zwiqzanych z przygotowaniem projektéw inwestycyj-
nych w tym projektéw generujqcych dochdéd i projektéw hybrydowych na lata na lata 2021-2027.
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wymagata ponoszenia przez Gmine kosztow finansowania przedsiewziecia zwigzanego z rea-
lizacjg i utrzymaniem obiektu, a w konsekwencji zapewnienia tfrwatoéci wytworzonej infrastruk-
tury.

Wymagany poziom doptat na pokrycie deficytu budzetowego przedstawia tabela nr 72.

Tab. 68: Poziom doptat na pokrycie deficytu budzetowego — wariant |l

Poziom doptat na pokrycie deficytu budzetowego Wariant I
1. | Warto$¢ zdyskontowana -150754 102,98 zt
2. | Warto$¢ niezdyskontowana -207 147 033,84 zt

Opracowanie wtasne

16.12 Analiza wrazliwosci
Analiza wrazliwosci ma na celu wskazanie jak zmiany zmiennych wejsciowych:
- naktady inwestycyjne
- stopa procentowa kredytu,
- przychody,
- koszty dziatalnosci,
wptyng na efektywnosc przedsiewziecia inwestycyjnego.

Tab. 69: Analiza wrazliwosci dla wariantu llI

NPV
7mi . T da+1%zmany | Zodehv- |
mienna wejsciowa Bazowe QIIQ +17 zmiany % od;hy
zmiennej wyjsciowej lenia
Imi hodd 100% 101%
miana przychodow 32548 821,13 -32309 577,89 -0,74%
Imi kosztéw dziatalnoéci 100% 101%
miana kosziow dziaiainoscl 732548 821,13 34 547 748,09 -5,79%
Imi Kladow i tvevi h 100% 101%
miany nakiadow inwestycyinyc -32 548 821,13 32932 491,33 1.17%
Imi ' ; { kredvt 100% 101%
miana stopy proceniowej kredylu 132548 821,13 732706 210,39 -0,48%
Opracowanie wtasne
Wykres 22: Analiza wrazliwosci dla wariantu lI
85% 90% 95% 100% 105% 110% 115%
Q
S 5000 A
~ -15000 -
-25000 A
-35000 A
-45000 A
-55000 -
B Zmiany naktadow inwestycyjnych B Zmiana stopy procentowej kredytu

Opracowanie wtasne

Z analizy wynika, ze najwiekszy wptyw na efektywnos¢ przedsiewziecia ma wzrost kosztow dzia-
talnosci zmiana naktaddw inwestycyjnych w nastepnej kolejnosci zmiana przy chodéw.
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16.13 Oszacowanie wymaganej rocznej doptaty z budzetu gminy do utrzymania

Wptyw realizacji inwestycji na WPF Gminy przedstawia tabela nr 74.

Tab. 70: Wptyw projektu na WPF — wariant |l

obiektu w perspektywie 2050 roku (dla kazdego roku)

| Lp. Wyszczegdlnienie Rok 1 Rok 2 Rok 3 Rok 4 Rok 5
1 Wydatki majgtkowe 2227 378 36 151 358 | 32034 661 -
2 | Wydatki biezqce - 245916 7 352 340 8222785 | 8083240
3 Dochody biezgce - - 1741726 1741726 | 1741726
4 |Prevchodybudzetu- 1 8378736 | 32034661 | - -
kredyt
Rozchody budzetu -
5 |sptatarat kapitato- - - - 2377 259 | 2377 259
wych
6 | Roczna doptata 2227 378 28018 538 | 5610614 8858318 | 8718773

Wyszczegdlnienie

Wyszczegdlnienie

1 Wydatki majgtkowe - - 205 723 532 687 1856215
2 | Wydaftki biezgce 7 943 695 7 804150 7 664 605 7 525060 | 7385515
3 | Dochody biezgce 1741726 1741726 1741726 1741726 | 1741726
4 Przychody budzetu - ) ) i i i
kredyt
Rozchody budzetu -
5 |sptatarat kapitato- 2 377 259 2 377 259 2 377 259 2377 259 | 2377 259
wych
6 |Roczna doptata 8 579 228 8 439 683 8 505 861 8693279 | 9877 263

Wyszczegdlnienie

1 Wydatki majgtkowe 1 066 204 611 562 515796 134 330 2 590 764
2 | Wydatki biezgce 7 245970 7 106 425 6966 879 6827 334 | 6687789
3 | Dochody biezgce 1741726 1741726 1741726 1741726 | 1741726
4 Przychody budzetu - ) ) i i i
kredyt
Rozchody budzetu -
5 |sptatarat kapitato- 2 377 259 2 377 259 2 377 259 2377 259 | 2377 259
wych
6 Roczna doptata 8947 706 8353 519 8118208 7597197 | 9914086

Wyszczegdlnienie

Rok 21

Rok 22

Rok 23

1 Wydatki majgtkowe 450 370 221 400 493 255 44 428 2858 571
2 | Wydatki biezgce 6 548 244 6 408 699 6269 154 6129 609 | 5990064
3 | Dochody biezgce 1741726 1741726 1741726 1741726 | 1741726
4 Przychody budzetu - ) ) i i i
kredyt
Rozchody budzetu -
5 |sptatarat kapitato- 2 377 259 2 377 259 2 377 259 2377 259 | 2377 259
wych
6 |Roczna doptata 7 634 147 7 265 632 7 397 941 6809 569 | 9 484167

Nel @22

| Rok 25
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Wydatki majgtkowe

189 426

1856215

609 476

2061938

623 379

Wydatki biezgce

5920 291

5920 291

5920 291

5920 291

5920 291

Dochody biezgce

1741726

1741726

1741726

1741726

1741726

Przychody budzetu -

A TWIN|—

kredyt

Rozchody budzetu -
5 |sptatarat kapitato- - - - - -
wych

6 Roczna doptata
Opracowanie wtasne

4367 991 6034780 | 4788042 6240 504 | 4801 944

16.14 Pozaekonomiczne korzysci funkcjonowania obiektu w analizowanym warian-
cie
Kazde przedsiewziecie inwestycyjne pozostaje w okreslonych relacjach i wywiera wptyw na
otoczenie w sposéb bezposredni, zarbwno w kierunku pozytywnym (korzy$¢) i negatywnym
(koszt). Niewgtpliwie pozaekonomicznymi korzysciami z realizacji inwestyciji jest stworzenie no-
woczesnego kompleksu rekreacyjno- sportowego co podwyzszy atrakcyjnosci rekreacyjng
i turystyczng obszaru Gminy oraz poprawi dostep mieszkahcédw do zajeé sportowo-rekreacyj-
nych, Realizacja inwestycji wptynie réwniez na wyksztatcenie nawyku zdrowego trybu zycia
U dzieci poprzez powszechniejszy dostep do pozalekcyjnych zajec sportowych, polepszenie
warunkdw nauki ptywania ucznidw szkdt podstawowych i ponadpodstawowych co w rezulta-
cie poprawi sprawno$¢ oraz kondycije fizyczng dzieci.
Skierowanie ustug specjalnie dla oséb starszych jak np. zajecia z instruktorem — ¢wiczenia
wzmacnigjgce wydolno$¢ krgzeniowo-oddechowq, poprawiajgce ruchomosé stawdw oraz
wzmacniajgce wszystkie partie miesni wptynie na poprawe ich stanu zdrowia.
Inwestycja wptynie rowniez na aktywizacja osdéb z niepetnosprawnosciami oraz zagrozonych
wykluczeniem zamieszkujgcych teren Gminy Konstancin-Jeziorna i okolic poprzez ich udziat w
zajeciach na nowych obiektach sportowych i rekreacyjnych, przyczyniajgc sie tym do po-
prawy ich kondyciji fizycznej, umiejetnosci ptywania i bezpiecznego zachowania w wodzie,
umiejetnosci wptywajgcych na ich integracje spoteczng.
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17. ZALACINIKI

Zatgcznik nr 1 - Czes¢ rysunkowa Wariantow I, 11, I, 1V
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18. ZASTRZEZENIA

Niniejsze opracowanie zostato wykonane przez Agrapool Consulting (bedgcego markg firmy
Agraria sp. z 0. 0.) i poparte wiedzg zaréwno w dziedzinie doradztwa w zakresie obiektow
sportowych, w tym basendw, Aquaparkdw, wynikajgcego z wieloletniego doswiadczenia
konsultantéw, analitykéw, prawnikéw oraz menadzerdw na co dzieh zarzgdzajgcych
i zajmujgcych sie obiektami wodnymi. Wszystkie analizy i opinie zawarte w opracowaniu zostaty
przygotowane w dobrej wierze przez konsultantdéw posiadajgcych merytoryczng wiedze,
w tym zakresie. Poniewaz rynek, a wraz z nim stosowane rozwigzania techniczne,
technologiczne, organizacyjne jak réwniez koszty budowy i eksploatacii ulegajg dynamicznym
zmianom, wymaga fo od kazdego uzytkownika, korzystania z  ninigjszego
opracowania w okresie jego przydatnosci czasowej. Dokument zostat opracowany
w lisfopadzie 2025 roku zgodnie z obowigzujgcymi regulacjami prawnymi, na podstawie
dostepnych w tym czasie wersji dokumentdw programowych i strategicznych oraz danych
i dokumentéw dotyczgcych planowanego przedsiewziecia, ktére zostaty udostepnione
Wykonawcy przez Zamawiajgcego, a takze analiz wtasnych wykonanych przez Wykonawce
w okresie realizacji umowy.

Wykonawca wypetniajgc obowigzek jasnego i precyzyjnego okredlenia przedmiotu
zamowienia wskazat w opracowaniu standardowe okredlenia techniczne, ktére sq zwykle
uzywane w danej dziedzinie i zrozumiate dla wszystkich oséb zawodowo trudnigcych sie
dziatalnoscig w danej branzy. Wykonawca dochowat zasady okreslenia kluczowych
parametrow w sposdb obiektywny, z zachowaniem zasad ustawowych, nie wskazat takze
nazw wtasnych producentdw, klauzul, ktére wskazywatyby znaki towarowe, patenty lub
pochodzenie, zrédta lub szczegdlnego procesu, ktory charakteryzuje produkty lub ustugi
dostarczane przez konkretnego producenta lub dostawce, by nie doprowadzi¢c do
uprzywilejowania lub wyeliminowania niektérych wykonawcdw lub produktéw. Wszelkie
materiaty, urzgdzenia lub produkty wskazane w niniejszym opracowaniu w formie opisowej
i/lub na wizualizacjach, zdjeciach i rysunkach nalezy traktowaé jako poglgdowe.
Prezentowane w opracowaniu materiaty wizualizacyjne sg wtasnoscig wykonawcy lub
pochodzqg z ogdinodostepnych zrédet. Wykonawca opisat materiaty, urzgdzenia lub produkty
poprzez podanie odpowiednich granicznych minimalnych parametréw, cech technicznych
i jakosciowych, ktérych oczekuje sie na etapie wykonawczym, a ktére stuzyé majqg takze przez
swdj wyczerpujgcy opis w przygotowaniu oferty przez potencjalnego wykonawce
odzwierciedlajgcej potrzeby i zatozenia Zamawiajgcego dla oferowania rozwigzan nie
gorszych niz zatozone w opracowaniu.

Wykonawca nie ponosi odpowiedzialnosci z tytutu uzycia w opracowaniu przekazanych przez
Zamawiagjgcego niewtasciwych danych i/lub informacji dotyczgcych planowanego
przedsiewziecia. W przypadku wprowadzania przez Zamawiagjgcego zmian do niniejszego
opracowania, zmodyfikowana wersja musi zawiera¢ referencje do jej obecnej wersji
z podaniem Wykonawcy oraz wyrazne wskazanie zakresu dokonanych zmian i uzupetnien.
Wykonawca nie jest zobowigzany uczestniczy¢ w aktualizacji i nie ponosi odpowiedzialnosci
za ewentualne braki i btedy, ktére mogg wynika¢ z jej zaniechania lub niewtasciwego
wykonania przez Zamawiajgcego. Koncepcja zostata przygotowana dla konkretnego projektu
zgodnie z jego zakresem i w zwigzku z tym, nie powinna by¢ uzywana lub stosowana dla innych
projektéw bez przeprowadzenia niezaleznej weryfikacji celem oceny jej przydatnosci do
innych projektéw. Firma Agraria sp. z o. 0. nie przyjmuje odpowiedzialnosci lub
odpowiedzialnosci odszkodowawcze] w zwiqzku z uzyciem tego dokumentu niezgodnie z jego
przeznaczeniem. Jakakolwiek osoba uzywajgca lub postugujgca sie tym dokumentem dla
takich celow zgadza sie chroni¢ firme Agraria sp. z 0. 0. przed jakgkolwiek stratqg lub szkodg
wyniktg z tego tytutu. Agraria sp. z 0. o. nie akceptuje odpowiedzialnosci ani
odpowiedzialnosci odszkodowawczej w stosunku do jakiejkolwiek innej strony lub osoby niz ta,
dla ktérej opracowano niniejszy dokume
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