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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-projektowej budowy Cen-
trum Sportu wraz z niezbedng infrastrukturg w gminie Konstancinie — Jeziornie, w tym:

— wykonanie projektu koncepcyjnego w trzech wariantach,

—  opis wariantu i jego krétkg charakterystyke,

— opracowanie dla wszystkich wariantdw uproszczonej koncepcji zagospodarowania te-
renu z wyszczegdlnieniem poszczegdinych funkcji m.in. parkingi, drogi, boiska, bieznie,
hala/e sportowa/e, lodowisko, budynki administracyjne, zielen, etc., z wyszczegdlnie-
niem powierzchni (zabudowy, catkowite], uzytkowej),

— analiza kosztéw inwestycji,

— analiza operacyjnych kosztéw eksploatacji kompleksu po oddaniu do uzytkowania.

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

Szczegdtowy zakres i wytyczne do uwzglednienia w poszczegdinych wariantach koncepcji za-
wiera OPZ. Wymagania opisano takze w kolejnych rozdziatach opracowania.

Zakres dotyczgcy Wariantow:

- oszacowanie kosztéw inwestyciji (budowy i organizaciji kompleksu);

- zwymiarowanie operacyjnych kosztow utrzymania kompleksu, w tym ocene réznych
wariantdw zasilania i ogrzewania obiektu przy zastosowaniu odnawialnych zrédet energii,

- oszacowanie wymaganej rocznej doptaty z budzetu gminy do ufrzymania obiektu.
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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
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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 Kons’roncinie Jeziomnie (no fioletowo)
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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 sg w Piasecznie (stacja
Piaseczno) i Gorze Kalwarii (stacja Géra Kalwaria).
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.

L https://www.konstancinjeziorna.pl/
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Budowa Centrum Sportu w Konstancinie-Jeziornie

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 oprdécz 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 954 903 903 938
7-15 2134 2159 2208 2228 2242 2322 2335 2 365
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
Ogodtem 24 895 24 805 24 788 24763 24773 24776 24 721 24 726

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 2 164 2267 2 355 2 426 2112
25-44 6 328 6132 5954 5820 5686 5477
45 -464 7 353 7 390 7 373 7 341 7 379 7007
65+ 5386 5411 5575 5683 5765 6 842
Ogodtem 25294 25165| 25151 25088 25012 25163

Opracowanie wtasne

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 ogdinej liczbie mieszkahcow,

2 https://pl.wikipedia.org/wiki/Konstancin-Jeziorna#Infrastruktura
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1,69% i 3,28%. Wedtug prognozy do 2050 roku liczba ludnosci moze nieznacznie wzrosngé do
ok.25,2 tys. mieszkahcdw, 1. o ok. 0,6%.

Ulegnie zmianie réwniez 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 sg 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 92.70% 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 mieszkancodw -  Wykres 2: Struktura wiekowa mieszkancodw —
rok 2024 prognozowanda na rok 2050
1,13%

2,71%

8,39%
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Opracowanie wtasne Opracowanie wtasne
Wykres 3: Liczba ludnosci w latach 2012- Wykres 4: Liczba ludnosci w latach 2012-2024
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Wykres 5: Liczba ludnosci w latach 2012-2024

Budowa Centrum Sportu w Konstancinie-Jeziornie

Wykres é: Liczba ludnosci ogdtem z prognoza

z prognozg do 2050 — przedziat wiekowy do 2050 roku.
25 — (65+)
9 000 25 500
;2 WARPY . . x R debleld & IS 25000 m...o.v....'ooooo.o..
7 000 LlddpPFTTT 24 500
Oo...‘...‘...
ae o® ¢ ®©e00eo0eess e 24 000
v 23 500
3000 rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrororT 23000 rrrrrrrT Tt T T rrrrTrTe T rerrrrrem
N OV OO — I N O M VvV o0 N v
S2EfSAREE823EE ~RGNEBEEEREEE
AN NN AN N AN AN N &N N N N N
25-44 45 -44 45+

Opracowanie wtasne

Opracowanie wtasne

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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Wykres 7: Przyrost naturalny na 1000 miesz- Wykres 8: Saldo migracji ogétem
kancow
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Opracowanie wtasne Opracowanie wtasne

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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35-39
30-34
25-29
20-24
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5. Szkota Podstawowa nr 5 im. Bataliondw Armii Krajowej ,Krawiec” i NSZ ,,Mqgczynski”,

ul. Szkolna 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:

O NN AW DN —

~O

10.
11.
12.
13.
14,
15.
16.
17.
18.
Wilanowska 263

Rys. 5: Lokalizacja konstancinskich szkot

. 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
Niepubliczne Przedszkole ,,Bimbo”, ul. Oborska 4
Niepubliczne Przedszkole ,,Blue Bell”, ul. Wiejska 35A

Niepubliczne Przedszkole ,,Wesoty Reksio”, ul. Piaseczyhska 27
Niepubliczne Przedszkole ,,Swiat Dziecka”, ul. Scienna 148, Bielawa
Niepubliczne Przedszkole ,Krasnalek”, ul. Borowa 22

Niepubliczne Przedszkole Muzyczno-Jezykowe ,,Kolorowe Nutki”, ul. Warszawska 44
Niepubliczne Przedszkole Dwujezyczne ,,Kid's Place”, ul. tgkowa 38
Niepubliczne Przedszkole Dwujezyczne ,,Goodstart”, ul. Dtuga 7A
Niepubliczne Przedszkole Ochronka im. $w. Edmunda Bojanowskiego Sidstr Stuzebniczek, ul.

- Chyliczki

blko starochyicka
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sertog /- O

~~~~~
WIERZBNO

Akaciowd

Czaméw

«
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4z Oddziatami

Niepubliczna
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-
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3 Irédito: https://pl.wikipedia.org/wiki/Konstancin-Jeziorna#O%C5%9Bwiata_i_nauka
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5. ANALIZA FUNKCJONALNA POTENCJALNEJ INWESTYCJI
Identyfikacja i scharakteryzowanie 3 alternatywnych wariantéw funkcjonalnych - zatozenia:

Dokumentacja wykonana w ramach przedmiotowego zamdwienia ma stuzy¢ do oceny
planowanej inwestycji pod kgtem niezbednej powierzchni zabudowy oraz kosztéw realizacii
inwestycji.

Koncepcja dla zadania zostata opracowana dla trzech wariantéw realizacji.

Wariant | (wersja podstawowa)

boisko pitkarskie o wymiarach 105m x 68 m (rodzaj nawierzchni zostanie wybrany na pod-
stawie rekomendaciji Wykonawcy), wraz z biegngcg wokét niego standardowq bieznig
lekkoatletyczng o obwodzie 400m (8 tordw), zapewniajgcg réwniez mozliwos¢ rozgrywa-
nia zawodoéw w biegach na 100m, oraz trybung na 50- 100 osdb.

boisko wielofunkcyjne pozwalajgce na gre w pitke nozng, koszykéwke, pitke reczng i siat-
kéwke o wymiarach 22m x 44m,

tor do skoku w dal wraz z zeskocznicq,

hala sportowa, wraz z zapleczem administracyjnym i sanitarnym (szatnie, natryski, toalety,
pom. magazynowe i administracyjne), z wielofunkcyjnym boiskiem do gry w pitke noznqg,
koszykdwke, pitke reczng i siatkdwke. System ogrzewania hali oparty na odnawialnych
zrédtach energii,

chodniki, przejazdy, parkingi w tym dla oséb z niepetnosprawnosciami,

stojaki na rowery,

maszty oswietleniowe przy boiskach, inne o$wietlenie terenu,

boiska wyposazone w pitkochwyty,

tereny zielone.

Wariant Il (wersja wzbogacona):

boisko pitkarskie o wymiarach 105m x 68 m (rodzaj nawierzchni zostanie wybrany na
podstawie rekomendacji Wykonawcy), wraz z biegngcg wokdt niego standardowqg
bieznig lekkoatletyczng o obwodzie 400m (8 toréw), zapewniajgcg réwniez mozliwose
rozgrywania zawoddw w biegach na 100m, oraz trybung na 50- 100 oséb.

boisko wielofunkcyjne pozwalajgce na gre w pitke nozng, koszykdwke, pitke reczng
i siatkdwke o wymiarach 22m x 44m,

dwa dodatkowe treningowe boiska pitkarskie typu ,,Orlik”

tor do skoku w dal wraz z zeskocznicq,

zewnetrzna Scianka wspinaczkowa (mozliwos¢ rozgrywania zawodow),

dwa zewnetrzne korty tenisowe,

hala sportowa, wraz z zapleczem administracyjnymi i sanitarnym (szatnie, natryski, toa-
lety, pom magazynowe i administracyjne), z wielofunkcyjnym boiskiem do gry w pitke
nozng, koszykdwke, pitke recznq i siatkdwke.

Przestrzen na dwa korty tenisowe i boisko do squash’a.

Na jednej ze Scian zainstalowana Scianka wspinaczkowa umozliwiajgca rozgrywanie
zawodow.

W odrebnej czesci hali kregielnia na 4 tory wraz z niezbednym zapleczem. 3

W innej czesci hali strzelnica sportowa wraz z niezbednym zapleczem (tu do oceny Wy-
konawcy czy z uwagi ha obowigzujgce przepisy, w tym montaz kulochwytéw, nie na-
lezy umiejscowic strzelnicy w odrebnym budynku wraz z niezbednym zapleczem admi-
nistfracyjnym i sanitarnym).

Agraria sp. z 0.0. Gmina Konstancin-Jeziorna M
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- Wydzielona powierzchnia z przeznaczeniem na matg gastronomie (przestrzen dostoso-
wana do wymaganh Panstwowej Inspekcii Sanitarnej z mozliwoscig doprowadzenia od-
rebnego systemu wyciggowo-nawiewnego na potrzeby gastronomii).

- System ogrzewania hali oparty na odnawialnych zrédtach energii,

— odrebna hala sportowa (lub dodatkowa przestrzen w hali opisanej w punkcie powyzej
- do oceny i rekomendacji Wykonawcy), wraz z zapleczem administracyjnymi i sanitar-
nym (szatnie, natryski, toalety, pom magazynowe i administracyjne),

—  Przestrzen na kryte lodowisko uzytkowane w okresie od pazdziernika do marca. W po-
zostatych miesigcach mozliwos¢ zakrycia instalacji lodowiska, tak aby byta mozliwosé
uprawiania na tej przestrzeni innych sportdéw halowych. Przedmiotowy obszar z odpo-
wiedniq izolacjq i systemem wentylacji oraz chtodu z uwagi na funkcje lodowiska.

- System ogrzewania hali oparty na odnawialnych zrédtach energii.

- plac zabaw dla dzieci

- chodniki, przejazdy, parkingi w tym dla oséb z niepetnosprawnosciami,

- punkt tadowania dla samochodéw elekirycznych,

— stojaki na rowery,

- maszty oSwietleniowe przy boiskach, inne o$wietlenie terenu,

— boiska wyposazone w pitkochwyty,

— tereny zielone.

Wariant lll - propozycja oparta na doswiadczeniach i analizie juz funkcjonujgcych komplekséow
sportowych.

5.1 Lokalizacja

Zamawiajgcy nie wskazat do realizacji niniejszego opracowania zadnej lokalizacji. Zadaniem
wykonawcy jest przygotowanie wariantowych koncepciji okreslajgc minimalne zapotrzebowa-
nie terenu dla kazdego z wariantéw.

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.

W zwiqzku faktem, ze obszar ochrony uzdrowiskowej naktad na inwestorow dodatkowe wy-
mogi, zatozono, ze max. liczba miejsc na parkingu naziemnym nie bedzie przekraczac 50 szt.
oraz, ze pozostate zapotrzebowanie na miejsca parkingowe zapewnione bedqg poprzez bu-
dowe parkingdw wielopoziomowych naziemnych.

Agraria sp. z 0.0. Gmina Konstancin-Jeziorna u
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5.2 Wariant 1 - podstawowy
5.2.1 Opis wariantu i jego krétka charakterystyka

Wstepna koncepcja zaktada zajecie terenu o powierzchni ok. 3,7 ha. Najwiekszg czes¢ terenu
zajmuje boisko pitkarskie o wymiarach 105x68 m, z nawierzchnig trawiastqg. Na docelowej
dziatce nalezy usytuowacd boisko wzdtuz osi pétnoc — potudnie, aby zapewnié rownomierne
o$wietlenie oraz zminimalizowa¢ wptyw stohca na zawodnikdw podczas gry w réznych porach
dnia. Boisko otoczone jest standardowq bieznig lekkoatletyczng 8-torowq (400 m) wraz z pro-
stym odcinkiem 100 m pozwalajgcym na rozgrywanie zawoddw rowniez na krotszych dystan-
sach. Do biezni przylega tor do skoku w dal. Dtugos¢ rozbiegu wynosi 40 m, zeskocznia piasz-
czysta o wymiarach 3x9 m. W bezposrednim sgsiedztwie boiska pitkarskiego z biezniq zlokalizo-
wana jest frybuna na 100 miejsc. Kolejnym obiektem sportowym na terenie jest boisko wielo-
funkcyjne o wymiarach 22x44 m z poliuretanowqg nawierzchnig, otoczone w catosci pitkochwy-
tami wys. 4 m. Boisko przystosowane do gry w pitke nozna, pitke reczng, koszykdwke, siatkdwke.
W sqgsiedztwie obiektéw sportowych znajduje sie parterowy budynek bedgcy zapleczem sani-
tarnym dla wspomnianych obiektdw sportowych. Teren wokdt obiektdw sportowych, budyn-
kéw oraz niezbednej komunikacii, pokryty jest zielenig niskg oraz wysokq. Teren w catoséci ogro-
dzony.

Budynek gtéwny Centrum Sportu, to obiekt 3 kondygnacyjny, w tym jedna kondygnacija pod-
ziemna. Pomieszczenia techniczne zajmujg tylko cze$¢ kondygnacji podziemnej. Pozostata
cze$¢ bez podpiwniczenia. W poziomie parteru, dostepnego bezposrednio z poziomu terenu,
znajduje sie hol gtéwny z kasq, szafkami depozytowymi i siedziskami, z ktérego uzytkownicy
kierowani sq do strefy szatniowo-sanitarnej oraz goscie kierowani sq do strefy trybun mieszczg-
cych sie na dwdch kondygnacjach. Hala sportowa wyposazona jest w wielofunkcyjne boisko
umozliwiajgce gre w pitke nozng, pitke reczng, siatkdwke i koszykdwke. W parterze zlokalizo-
wane jest rowniez cate zaplecze administracyjne i magazynowe. Na pietrze oprdcz trybun zlo-
kalizowane sq pomieszczenia socjalne pracownikéw oraz dodatkowe pomieszczenia tech-
niczne.

Przed budynkiem przewidzianych jest 50 miejsc parkingowych, w tym 2 miejsca dla oséb nie-
petnosprawnych, 2 miejsca rodzinne, 2 miejsca ze stacjq tadowania samochodow elekirycz-
nych 2 miejsca dla autokaréw oraz 42 miejsca standardowe dla samochoddw osobowych.
Przy budynku, na szerszym chodniku przewidziane sq stojaki rowerowe na 60 rowerdw.

5.2.2 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)

Wariant 1 zaktada realizacje inwestycji w jednym etapie w oparciu o takie funkcje jak:

- budynek gtéwny Centrum Sportu,

—  boisko wielofunkcyjne 22x44 m,

— boisko pitkarskie 105x68 m,

- bieznia 400 m, 8 toréw,

- for do skoku w dal,

— budynek sanitarny,

— trybuny (100 miejsc),

- parking rowerowy,

- parking, w tym dla samochoddw osobowych, autokardw, ON, rodzinne i tadowania

aut elekitr.
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Rys. 8: Wariant 1 Parter
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Rys. 10: Wariant 1 - inspiracje
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5.3 Wariant 2 — wersja rozszerzona
5.3.1 Opis wariantu i jego krétka charakterystyka

Wstepna koncepcja zaktada zajecie terenu o powierzchni ok. 6,2 ha. Wariant 2 ma bogaty
program funkcjonalny. Na terenie zewnetrznym znajdujq sie:

- boisko pitkarskie o wymiarach 105x68 m z nawierzchniq frawiastq,

- bieznia lekkoatletyczna o dystansie 400 m, posiadajgca 8 toréw oraz prosty odcinek 100 m,

- tor do skoku w dal z rozbiegiem dt. 40 m i zeskocznig piaszczystg 3x9 m,

- boisko wielofunkcyjne o wymiarach 22x44 m z poliuretanowq nawierzchniqg, przystosowane
do gry w pitke nozng, pitke reczng, siatkdwke i koszykdwke,

- dwa boiska sportowe typu ,,Orlik” z nawierzchniqg poliuretanowq,

- plac zabaw wyposazony w $ciezke zdrowia oraz urzgdzenia przystosowane dlia dzieci w réz-
nym wieku,

- Scianka wspinaczkowa dtugosci ok. 20 m i wysokosci 17 m, dostosowana do przeprowadzenia
zawoddw na czas i na trudnose,

- frybuny pomiedzy boiskami typu ,,Orlik” i pomiedzy bieznig a boiskiem wielofunkcyjnym,

- dwa korty tenisowe o nawierzchni poliuretanowej, otoczone pitkochwytami,

- dwa parterowe budynki sanitarne, w tym jeden zlokalizowany przy kortach tenisowych i drugi
przy boiskach.

Centrum Sportu posiada réwniez zabudowe w postaci dwdch obiektéw. Jednym z nich jest
lodowisko otwarte, zadaszone. Lodowisko posiada niezalezne wejicie oraz zaplecze sanitarne
i fechniczne. Lodowisko w miesigcach cieptych bedzie petnito funkcje wrotkowiska. Drugim
obiektem jest gtéwny budynek, posiadajgcy 3 kondygnacije, w tym jedna podziemna. Kondy-
gnacja podziemna znajduje sie rowniez pod lodowiskiem i cata ta przestrzen przewidziana jest
na parking podziemny mieszczgcy 144 miejsca parkingowe. W podziemiu gtéwnego budynku
dodatkowo, oprécz pomieszczen technicznych i sanitarnych, znajduje sie takze strzelnica spor-
towa z witasnym zapleczem. Parter obiektu posiada przestronny hol wejsciowy, z ktérego jest
dostep do:

- strefy szatniowo-sanitarnej przylegajgcej do hali sportowej, wyposazonej w boisko wielofunk-
cyjne (pitka nozna, pitka reczna, siatkdwka, koszykdwka), posiadajgce trybuny na dwdch po-
ziomach,

- strefy szatniowo-sanitarnej przylegajgcej do 2 kortéw tenisowych, 2 boisk do squash’a oraz
przestrzeni wyposazonej w $cianke wspinaczkowq (df. ok. 20 m i wys. 17 m, dostosowana do
przeprowadzenia zawoddw na czas i na trudnosc),

- kregielni wyposazonej w 4 tory, posiadajgcej wtasne zaplecze,

- bistro z wtasnym zapleczem oraz tarasem zewnetrznym z mozliwosciq przeszklenia w formie
ogrodu zimowego,

- strefy sanitarnej ogdlnej, obstugujgcej frybuny, kregielnie i bistro,

- zaplecza administracyjnego i magazynowego.

Na pietrze oprécz trybun przewidziane sq pomieszczenia socjalne dla pracownikéw oraz cze$c
sanitarna.

Na teren inwestycji prowadzg dwa zjazdy. Przewidziano pieszo-jezdnie pomiedzy budynkiem a
boiskami, zakohczong placem do zawracania. Z drogi tej jest poprowadzony réwniez zjazd do
garazu podziemnego. Drugi zjazd jest od frontu budynkdw i prowadzi na parking naziemny
posiadajgcy 48 miejsc parkingowych, w tym: 2mp dla oséb niepetnosprawnych, 2 mp dla ro-
dzin, 2 mp ze stacjg tadowania samochoddw elektrycznych, 2 mp dla autokardw. Przy bu-
dynku gtéwnym oraz przy lodowisku / wrotkowisku przewidziano stojaki rowerowe mieszczqgce
tqcznie 124 rowery.
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Tak jak w wariancie 1 zaleca sie sytuowanie boiska pitkarskiego na docelowej dziatce wzdtuz
osi poétnoc — potudnie. Jesli parametry dziatki pozwolg, to takie usytuowanie jest rdwniez ko-
rzystne dla pozostatych boisk.

5.3.2 Uproszczona koncepcja zagospodarowania terenu (z wyszczegolnieniem
poszczegolnych funkcji m.in. parking, drogi, budynek w tym m.in. strefy: ba-
senowa, rekreacyjna, zaplecza), zielen, z wyszczegodlnieniem powierzchni

(zabudowy, catkowitej, uzytkowej)

Wariant 2 zaktada realizacje inwestycji w jednym etapie w oparciu o takie funkcje jak:

budynek gtéwny Centrum Sportu
lodowisko / wrotkowisko - 20x40 m
boisko wielofunkcyjne 22x44 m
boisko pitkarskie 105x68 m

bieznia 400 m, 8 torow

tor do skoku w dal

boisko pitkarskie typu "Orlik" - 30x62 m
zewneftrzny kort tenisowy

plac zabaw

zewnetrzna Scianka wspinaczkowa
budynek sanitarny

trybuny (80-100 miejsc)

taras bistro

parking rowerowy

parking, w tym dla samochoddw osobowych, autokardw, ON, rodzinne i tadowania

aut elekir.

Rys. 11: Wariant 2 PZT

Opracowanie wtasne
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Rys. 12: Wariant 2 — kondygnacja (-1)
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Rys. 14: Wariant 2 Pietfro
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Rys. 15: Wariant 2 wybrane inspiracje
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Opracowanie wtasne
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5.4 Wariant 3

5.4.1 Opis wariantu i jego krétka charakterystyka
Wstepna koncepcja zaktada zajecie terenu o powierzchni ok. 3,8 ha i jest wersjg posredniq.
Zabudowe stanowiq obiekty przylegajgce do siebie:
- budynek lodowiska /wrotkowiska z niezaleznym wejsciem, wtasnym zapleczem sanitarnym
i technicznym. Jest obiekt otwarty, zadaszony,
- budynek gtéwny, mieszczgcy w parterze hale sportowq wyposazong w boisko wielofunkcyjne
(pitka nozna, pitka reczna, siatkdwka, koszykdwka) oraz trybuny na dwdch kondygnacjach.
Zaplecze szatniowo-sanitarne dla uzytkownikéw, sanitariaty ogdinodostepne dla widzéw oraz
zaplecze administracyjne i magazynowe réwniez znajdujq sie w parterze obiektu.
Kondygnacja podziemna obu budynkdw przeznaczona jest na parking podziemny na 117
miejsc. W podpiwniczeniu budynku gtdwnego znajdujg sie réwniez pomieszczenia techniczne.
Przed budynkami poprowadzona jest droga wewnetrzna z przylegajgcymi do niej miejscami
parkingowymi w iloéci 50 miejsc. Na chodniku przy budynkach zlokalizowane sg rowniez miej-
sca postojowe dla rowerdw w ilosci 78 miegjsc.
Za budynkami zlokalizowane zostaty 2 korty tenisowe o nawierzchni poliuretanowej, otoczone
pitkochwytami oraz boisko wielofunkcyjne o wymiarach 22x44 m z poliuretfanowq nawierzch-
nig, przystosowane do gry w pitke nozng, pitke reczng, siatkdwke i koszykdwke, réwniez zabez-
pieczone pitkochwytami. W bliskim sgsiedztwie kortéw tenisowych zlokalizowane jest boisko pit-
karskie o wymiarach 105x68 m z nawierzchniqg trawiastg. Wokot boiska znajduje sie bieznia lek-
koatletyczna o dystansie 400 m, posiadajgca 8 torow oraz prosty odcinek 100 m. Pomiedzy
boiskiem, a bieznig znajduje sie tor do skoku w dal zrozbiegiem dt. 40 m i zeskoczniqg piaszczystg
3x? m. Trybuny na 100 miejsc zlokalizowane sq przy boisku z biezniq. Obiekty sportowe ze-
wnetrzne posiadajg niezalezne zaplecze sanitarne w formie parterowego budynku. Teren wo-
kot obiektdw sportowych, budynkdw oraz niezbednej komunikaciji, pokryty jest zieleniq niskg
oraz wysokq. Teren w cato$ci ogrodzony.

Tak jak w wariancie 1 zaleca sie sytuowanie boiska pitkarskiego na docelowej dziatce wzdtuz
osi poétnoc — potudnie. Jesli parametry dziatki pozwolg, to takie usytuowanie jest rdwniez ko-
rzystne dla pozostatych boisk.

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

Wariant 3 zaktada redalizacje inwestycji w jednym etapie w oparciu o takie funkcje jak:

— budynek gtéwny Centrum Sportu

— lodowisko / wrotkowisko - 20x40 m

— boisko wielofunkcyjne 22x44 m

—  boisko pitkarskie 105x68 m

— bieznia 400 m, 8 toréow

— tor do skoku w dal

— zewnetrzny kort tenisowy

- budynek sanitarny

— trybuny (100 miejsc)

—  parking rowerowy

- parking, w tym dla samochoddw osobowych, autokardw, ON, rodzinne i tadowania

aut elekitr.
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Rys. 16: Wariant 3 PZT
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Rys. 18: Wariant 3 Parter
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6. ANALIZA EKONOMICINA

6.1 Analiza kosztow inwestycji,
Koszty inwestycji zostaty wstepnie oszacowane na podstawione cennikodw WKI Seko-
cenbud oraz danych rynkowych z zastrzezeniem, ze mogq ulec zmianie w zaleznosci
od przyjetych rozwigzan konstrukcyjnych oraz technologicznych. Na tym etapie ana-
lizy, szacuje sie, ze koszt inwestycji w wariancie | wyniesie okoto 63,6 min zt brutto, wa-

riancie Il 14159,3 min, wariancie lll 126,6 min zt brutto. [tab. 5]

Tab. 5: Naktady inwestycyjne

Rodzaj naktadu inwestycyjnego

Warto$¢ brutto [z1]

Wariant | Wariant |l Wariant Il

. PROJEKTOWANIE | NADZOR 4006 029, 10039 384 7 983 174
1. | Koszty projektowania z nadzorem autorskim 3 483 504 8729 899 6 941 891
o Obstuga inwestycji w trakcie budowy /In- 500 504 1 309 485 1 041 284
spektor nadzoru
Il. | ARCHITEKTURA 56 740 318 | 139477 634 | 114 126 533
. E};Sﬂynek hali sportowej z budynkiem sanitar- 93 625 606 58714476 47 995 520
2. |Instalacje sanitamne 10398 402 | 25452967 | 20989 323
3. |Instalacje elekiro - energetyczne 7 464722 | 18550309 | 15219922
4. |Instalacje sanitarne zewnetrzne /przytgcza 88 855 88 855 88 855
5. | Zagospodarowanie terenu 15162732 23756230 16918116
6. | Lodowisko/wrotkowisko 0| 12914797| 12914797
. | WYPOSAZENIE TRWALE 1072 376 5404 930 1 082 009
IV | WYPOSAZENIE RUCHOME 1734 381 4 346 477 3 456 256
KOSZTY BUDOWY OGOLEM 63 553 103 | 159 268 424 | 126 647 972

Opracowanie wtasne

6.2 Anadliza operacyjnych kosztéw eksploatacji kompleksu po oddaniu do uzytko-
wania, w tym ocena réinych wariantéw zasilania i ogrzewania obiektu przy za-
stosowaniu odnawialnych zrédet energii.

Szacunek kosztéw operacyjnych generowanych przez infrastrukfure wytworzong
w ramach projektu oparto o ponizsze zatozenia.

Ceny materiatow i energii
Do wyliczenia kosztow eksploatacji przyjeto jako ceny wyjsciowe dla medidw :

a)
b)
c)
d)

cena energii elekirycznej (ze wszystkimi sktadnikami) - netto 880 zt/MWh,
- nefto 275 zt/MWh,
- netto 3,71 zt/m?3,
- netto 9,98 zt/m?3,

cena ciepta (ogrzewanie gazowe)
cena wody
cena za odprowadzenie sciekoéw

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

qa) 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 budynku
e) Srodki czystosci - netto 2 zt/ m? PNt budynku
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f) wywoz Smieci -400zt/ 1100 |

9) zakup materiatéw biurowych - netto 0,5 zt/m? PNt budynku
h) odziez ochronna dla pracownikéw - netto 500 zt/rok*os.

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

Koszty ubezpieczen

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

Podatki i optaty

Stawki podatku od nieruchomosci okresla Uchwata nr 74/1X/9/2024 Rady Miejskiej Kon-
stancin-Jeziorna z dnia 13 listopada 2024 r. w sprawie okreslenia wysokosci stawek po-
datku od nieruchomosci. Z uwagi ze obiekt bedzie zarzgdzany przez Gminny Osrodek
Sportu i Rekreacji w Konstancinie-Jeziorna, bedqgcy jednostkg budzetowg w analizie
nie uwzgledniono kosztow podatkow.

Zatrudnienie
Przewidywane zatrudnienie przedstawia tab. 6. Stawki wynagrodzenia przyjeto na
podstawie danych Zamawiajgcego.

Tab. 6: Zatrudnienie

Liczba zatfrudnionych Stawka wynao-
grodzenia

Stanowisko
. Wariant | | Wariant II | Wariant lll | brutto [zt/m-

Obiekt czynny od 8:00 do 21:00

Kierownik obiektu 1 1 1 9 000
Recepcja - kasjer/ka 3 6 6 6150
Konserwator/ pracownik techniczny 3 6 6 5900
Personel sprzgtajgcy jezeli dotyczy* 6 9 6 5780
Animator/ instruktor 3 6 3 6150
Razem 16 28 22 X

Opracowanie wtasne

Koszty eksploatacji
Koszty eksploatacji szacuje sie na okoto 2,2 min zt brutto dla wariantu I, 4,0 min zt dla
wariantu I1'i 3,3 min zt brutto dla wariantu Il. Koszty eksploatacii nie uwzgledniajg po-

datkdéw od nieruchomosci.

Tab. 7:Koszty eksploatacji

Koszty eksploataciji - zestawienie zbiorcze jedn. Wariant | | Wariant Il | Wariant Il

Zuzycie materialéw i energii, w tym: zt brutto 409 474 989 091 823774
E. elektryczna zt brutto 223 786 545 530 457 683
Ciepto 7t brutto 105016 263 023 221 705

Ustugi obce zt brutto 201 318 333978 322 270
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Razem podatki i optaty zt brutto 0 0 0
Wynagrodzenia ztbrutto | 1179360 2042 640 1613160
Ubezpieczenia spoteczne zt brutto 241 533 418 333 330375
Pozostate koszty rodzajowe zt brutto 177 198 226 150 221 206
Razem zt brutto | 2208883 | 4010191 3310785

Opracowanie wtasne

Ocena réznych wariantéw zasilania i ogrzewania obiektu przy zastosowaniv odna-
wialnych zrédet energii.

Zamawiajgcy nie podat doktadnej lokalizacji planowanej inwestycji, dlatego do sy-
mulaciji kosztow eksploataciji jako zrodto ciepta przyjeto kotty gazowe. Zasilanie z sieci
miejskiej moze stanowi¢ dodatkowy koszt rzedu 3 min zt brutto. Koszt 1 m przytgczy
cieptowniczych szacuje sie w na okoto 2,0 tys. zt brutto. Wykorzystanie wod geoter-
malnych wigze sie z naktadami okoto 40 min zt, w tym kosztéw odwiertow oraz infra-
struktury naziemnej koniecznej do przetwarzania wody geotermalnej. W przypadku
pozyskiwania wody o zbyt niskiej temperaturze moze wigzac sie z koniecznosciqg insta-
lacji absorpcyjnych pompo ciepta oraz kotta wysokotemperaturowego, co zdecydo-
wanie podnosi naktady inwestycyjne. Ze wzgledu na wysoki koszt realizacji odwiertow
wody geotermalnej proponuje sie zastosowanie geotermii ptytkiej z wykorzystaniem
gruntowych pomp ciepta czesciowo zasilanych energig elekiryczng pozyskiwang
z instalacji fotowoltaiczne;.

Doktadna analiza optacalnosci tej inwestycji powinna byc¢ przeprowadzona na eta-
pie projektowania lub wykonywania programu funkcjonalno-uzytkowego.

6.3 Oszacowanie wymaganej rocznej doptaty z budzetu gminy do utrzymania
obiektu
Oszacowanie rocznej doptaty z budzetu Gminy do dziatalnosci obiektu sporzgdzono
na podstawie przeprowadzonej symulacji przychoddw. Przedstawione ceny ustug zo-
staty oszacowane na podstawie cen funkcjonujgcych w obiektach konkurencyjnych.
Do analizy przyjeto ceny usrednione uwzgledniajgce ewentualne stosowane przez Zo-
mawiajgcego upusty.

Tab. 8: Przyjete ceny ustug

Rodzaj ustugi jedn. llos§¢ | Cena brutto [zt
Cata hala - wynajem komercyjny (eventy, koncerty itp.) | szt./ rok 15 5000
Hala - wynajem godzinowy 25 godz./m-c godz./rok 300 450
Wynajem kluby 1 frening dziennie po 2 godz. godz. 700 100
Lodowisko / wrakowisko wejscie |36 000 12
Kort tenisowy godz./rok | 23 800 35
Wynajem boiska wielofunkcyjnego godz./rok| 720 100
Wynajem stadionu imprezy masowe, ( 2x m-c sezon letni) | godz./rok 14 8 000
Wynajem stadionu - godziny godz./rok 360 350
Wynajem powierzchni komercyjnych m? 1570 50

Opracowanie wtasne
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Zaktada sie rowniez, ze lodowisko /wrotkowisko bedzie czynne poprzez 10 m-cy w roku.
Dwa miesigce bedzie tfrwato przygotowanie do sezonu zimowego i sezonu letniego.
Jednoczesnie podczas sesji na tafli moze przebywac 50 osdb, a obiekt bedzie wyko-
rzystany w 30%

Przychody z wynajmu kortéw tenisowych oszacowano opierajgc sie na badaniach
GUS z ktérych wynika, ze 38,8 % populacji mieszkancow Polski bierze udziat w zajeciach
rekreacyjno-ruchowych, z czego 7,8% gra w tenisa a tylko 5,8% robi to regularnie. Sred-
nio jedna osoba rocznie spedza rekreacyjnie na korcie okoto 53 godz. Przyjmujqgc, ze
w zasiegu oddziatywania inwestycji liczonej czasem dojazdu do 30 min mieszka okoto
504 tys. os6b wynika, ze systematycznie gra okoto 890 sposrdd nich.

Przy tych zatozeniach oszacowano przychody w wysokosci okoto 0.6 min zt brutto dla
wariantu I, 2,6 min zt dla wariantu Il'i 1,4 min zt brutto dla wariantu lIl.

Tab. 9: Przychody

Rodzaj ustugi jedn. llo§¢ | cena zt
Cata hala - wynajem komercyjny (ewenty, koncerty ifp.) szt. 15 5000
Hala - wynajem godzinowy 25 godz./m-c godz. 300 450
Wynajem kluby 1 frening dziennie godz. 700 100
Lodowisko / wrotkowisko wejscie 36000 12
Kort tenisowy (cena Srednia ) godz. 23800 35
Wynajem boiska wielofunkcyjnego 720 100
Wynajem stadionu imprezy masowe, ( 2x m-c sezon letni) godz. 14 8000
Wynajem stadionu - godziny godz. 360 350
Wynajem powierzchni komercyjnych m? 1570 50

Opracowanie wtasne

Na podstawie przyjetych zatozen zostaty okreslone spodziewane obcigzenia Gminy
z tytutu realizacji oraz pdzniejszej eksploatacii zamierzonej inwestycii [tab. 10].

Tab. 10: Oszacowanie rocznej doptaty z budzetu Gminy

Zatozenia Wariant | Wariant I Wariant Il

Naktady inwestycyjne brutto 7t brutto | 63553 103| 145071 275|112 450 823
Srodki wtasne zt brutto | 30 000 000 30 000 000 | 30 000 000
Kredyt inwestycyjny 7t brutto | 33553 103| 115071275 82450 823
Koszty zt brutto 2208 883 4013 291 3310785
Przychody 7t brutto 590 000 2 620 854 1 438 500
EBITDA zt brutto | -1618 883 -1392437| -1872285
Sptata kredytu zt brutto 1973712 6158 682 | 4412817
Odsetki - srednio/rok 7t brutto 984 784 3564972 2419 932
Doptata z budzetu Gminy zt brutto 4 577 378 11116092 8705033

Opracowanie wtasne
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7. ZALACINIKI
Zatgcznik nr 1 - Czes¢ rysunkowa Wariantéw |, 11, 1l
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8. ZASTRZEZENIA

Niniejsze opracowanie zostato wykonane przez AgraSport 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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