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1. WSTEP

1.1 Zamawiajgcy
Gmina Biatobrzegi
26-800 Biatobrzegi,
Plac Zygmunta Starego 9

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

1.3 Przedmiot opracowania
Przedmiotem opracowania jest analiza tfechniczno - ekonomiczng budowy basenu
w Biatobrzegach powiat biatobrzeski, woj. mazowieckie, dla jednej ze wskazanych lokalizacji.

1.4 Wymagania Zamawiajgcego w stosunku do zamoéwienia

Zamawigjgcy zleca do opracowania Program Funkcjonalno - Uzytkowy w oparciu

o przygotowang analize techniczno - ekonomiczng budowy basenu w Biatobrzegach, dla

jednej ze wskazanych lokalizacji na dziatce o nr ewid. 1126/6, lub na dziatkach o nr ewid.

1243/184, 1243/185i 1243/186 oraz dla nastepujgcego zakresu funkcjonalnego basenu:

— basen kryty z nieckami: 25 x 12,5m, z dwoma nieckami mniejszymi rekreacyjnymi,

- zjezdzalnia wewnetrzna ze $lizgiem wewnatrz lub na zewnetrz,

— sauny, fitness, sitownia,

— kregielnia 2-torowa,

— pomieszczenia biurowe powiekszone o funkcje basendéw odkrytych (czynne latem)
z wodnaq strefqg rekreacyjng i matymi dzieciecymi zjezdzalniami,

— 3 korty tenisowymi, w tym dwa ze sciankami tfreningowymi.

1.5 Dokumenty Zrédiowe
Tab. 1: Dokumenty zrédtowe
1. | Gtéwny Urzad Statystyczny - Bank Danych Lokalnych

UCHWALA NR XV/81/2004 RADY MIASTA | GMINY BIALOBRZEGI z dnia 2 marca 2004 r.
2. | w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Biatobrzegi

UCHWALA Nr IV/20/2011 RADY MIASTA | GMINY BIALOBRZEGI z dnia 18 stycznia 2011 r.
w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Biatobrzegi, obejmujgcej dziatke nr 1243/123 potozong w Biatobrzegach przy ulicy
Rzemieslniczej

UCHWALA NR LV/473/2023 RADY MIASTA | GMINY BIALOBRZEGI z dnia 31 sierpnia 2023 r.
4. |w sprawie uchwalenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Biatobrzegi

Departamentu Badan Spotecznych i warunkéw zycia GUS "Uczestnictwo w sporcie

> i rekreacji ruchowej w 2021 roku"
6 Projekt budowlany ,,Rozbudowa watu przeciwpowodziowego przy gminnych terenach
" | nadpilicznych w Biatobrzegach”
7 UCHWALA NR LVII/490/2023 RADY MIASTA | GMINY BIALOBRZEGI z dnia 30 listopada
' 12023 r. w sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci
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2. CHARAKTERYSTYKA

2.1 Miasto i Gmina Biatobrzegi - charakterystyka

Biatobrzegi sg gtébwnym osrodkiem Zapilicza, regionu historycznego potozonego na terenie
potudniowego Mazowsza, miedzy rzekami Pilicg, Radomkg i Wistq. Etnograficznie zalicza sie do
ziemi radomskiej.! Miasto jest siedzibg wtadz gminy miejsko-wiejskiej Biatobrzegi oraz powiatu
biatobrzeskiego. Caty obszar gminy znajduje sie w strefie krajobrazu chronionego "Dolina Pilicy
i Drzewiczki", ktéry ze wzgledu na zréznicowane bogactwo siedlisk oraz fauny i flory zostat wtg-
czone do sieci Nafura 2000. Gmina ze wzgledu na nieskazong przyrode, czyste
powietrze, wody i lasy, cenne drzewostany i pomniki przyrody charakteryzuje sie duzymi
walorami turystycznymi. Skupiony w miescie niewielki przemyst oraz placéwki handlowe stano-
wiqg zaplecze dla Gminy, ktéra jest terenem rolniczym.

Rys. 1: Gmina Biatobrzegi
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Irédto: https://miasto-bialobrzegi.geoportal-krajowy.pl/

Gmina Biatobrzegi zajmuje powierzchnie 7,893 tys. ha i obejmuje miasto Biatobrzegi
i 10 sotectw: Sotectwo Brzezce (Brzezce, Kolonia Brzezce), Sotectwo Brzeska Wola, Sotectwo
Budy Brankowskie, Sotectwo Jasionna, Sotectwo Kamien, Sotectwo Mikéwka, Sotectwo Okrg-
glik, Sotectwo Stawiszyn, Sotectwo Sucha, Sotectwo Szczyty.2

1,Zréd’ro: https://pl.wikipedia.org/wiki/Biatobrzegi; dostep 25 maja 2024 .
2/rédto: https://www.bialobrzegi.pl/miasto-i-gmina/polozenie-geograficzne.html; dostep 25 maja 2024 r.
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2.2 Klimat

Gmina Biatobrzegi, podobnie jak cata Polska, lezy w strefie klimatéw umiarkowanych.
Panujgcy w tej czesci Europy klimat okresla sie jako umiarkowany przejsciowy. Ciepta pora roku
trwa od maja do wrzesnia, kiedy dobowa temperatura maksymalna przekracza 20°C.
Najgoretszy miesigc roku w Biatobrzegach to lipiec i sierpieh z maksymalng srednig dobowqg
temperaturg 25°C a minimalng 14°C. W lipcu wystepuje najwiecej tj. 15 dni z temperaturg 25°C
i powyzej.

Zimna pora roku trwa od listopada do marca, a Srednia dobowa temperatura maksymalna
ksztattuje sie ponizej 8°C. Najzimniejszy miesigc roku w Biatobrzegach to styczen, kiedy Srednia
temperatura minimalna wynosi -3°C a maksymalna 1°C.

Pora wystepowania bardziej intensywnych opaddw trwa 4 miesigce, od maja do sierpnia,
kiedy szansa wystgpienia obfitych opaddw w danym dniu jest wyzsza niz 23%. Najoardziej
deszczowym miesigcem w Biatobrzegach jest lipiec, w ktérym wystepuje 15 dni z opadami
deszczu a Sredni opad wynosi 57 milimetréw. Okres roku z opadami Sniegu trwa od listopada
do marca, a najbardziej $nieznym miesigcem w Biatobrzegach jest luty, w ktérym $redni opad
Sniegu wynosi 46 milimetrow.3 4

Rys. 2: Charakterystyka pogodowa dla miasta Biatobrzegi
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Irédto: https://www.meteoblue.com/

2.3 Komunikacja

W miescie Biatobrzegi krzyzuje sie:

a) droga krajowa nr 7 (droga ekspresowa S7, obwodnica miasta) tgczgca Gdansk
z Krakowem, przebiegajgca przez Warszawe, Biatobrzegi, Radom, Skarzysko-Kamienng,
Kielce, Krakow,

b) droga krajowa nr 48 tgczgca Tomaszéw Mazowiecki z Kockiem, biegngca przez
Wysmierzyce, Biatobrzegi i Kozienice.

3 Zréd’ro: https://pl.weatherspark.com; dostep 25 maja 2024r.
4 rédto: Meteoblue; ,Model kimatyczny dla miasta Biatobrzegi”
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Rys. 3:Biatobrzegi - uktad drég krajowych
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Rys. 4: Stacja kolejowa w Dobieszynie
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Irédto: https://www.openstreetmap.org/

3. UWARUNKOWANIA DEMOGRAFICZNE

3.1 Ludnosé gminy Biatobrzegi
Na dzieh 31 grudnia 2023 r. Gmina Biatobrzegi liczyta 9756 mieszkancdw, prognoza wskazuje,
ze do 2030r. liczba ta zmniejszy sie o ok. 14,2% i wyniesie 8375 oséb. Liczba mieszkahcdw miasta
Biatobrzegi zmniejszy sie z 6423 do 58%910s6b (o okoto 8,3%).

Analizujgc powiat biatobrzeski, spadek liczby ludnosci w 2030 r. w stosunku do 2023 wyniesie
11,28% (z 32 524 do 28 857 mieszkancdow). Gtéwnq przyczyng prognozowanego spadku liczby
ludnosci jest ujemny wskaznik przyrostu naturalnego, ktéry dia miasta Biatobrzegi od 2019 r. jest
ujemny. Na koniec 2022 r. osiggnat (-3,86). Dla gminy wynidst (-2,04), dla powiatu biatobrze-
skiego (-2,05). Miasto Biatobrzegi posiada wysoki, 23,3 % wskaznik obcigzenie demograficz-
nego, ktéry do roku 2030 moze sie zwiekszy¢ do 32,3%. Dla Gminy Biatobrzegi wynosi on 18.8%,
do 2030 moze osiggnqgc warto$c 19,4%.

Komunikacja na terenie Gminy Biatobrzegi
obstugiwana jest przez Przedsiebiorstwo
Komunikacji Samochodowej Sp. z o. o.
w Gréjcu. W odlegtosci okoto 7,5 km od
Biatobrzegdéw, w Dobieszynie znajduje sie
najblizej potozona stacja kolejowa linia nr 8
Warszawa Zachodnia - Krakdw Gtéwny.
Dojazd do stacji autobusem PKS Grojec
Sp. z 0. 0. kursujgcym na frasie Biatobrzegi —
Sielce.
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Wyk. 1: Liczba mieszkancéw Gminy i Miasta Wyk. 2: Liczba mieszkancdw powiatu

Biatobrzegi z prognozg do 2030 . biatobrzeskiego z prognozg do 2030 .
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3.2 Szkolnictwo

Na terenie Gminy Biatobrzegi funkcjonuje siedem placdwek oswiatowych, w tym dwie
prowadzone przez jednostki Samorzgdu Gminy:

1. Publiczna Szkota Podstawowa Nr 1 im. Komisji Edukacji Narodowe,

2. Publiczna Szkota Podstawowa im. Janusza Korczaka w Suche.
Zespdt Szkét Ponadpodstawowych w Biatobrzegach, w sktad ktérego wchodzi Technikum
i Branzowa Szkota | Stopnia podobnie jak Liceum Ogdinoksztatcgce im. Armii Krajowej
w Biatobrzegach sg jednostkami organizacyjnymi  Samorzgdu Powiatowego. Jako
niepubliczna jednostka funkcjonuje Liceum Ogdinoksztatcgce Dla Mtodziezy "Siddemka'.

Wyk. 5: Dzieci i mtodziez uczgca sie Na koniec 2022 r. w Gminie Biatobrzegi nauke

pobierato 2207 dzieci i mtodziezy, w tym najwiecej
7

883 (40%) w placdédwkach nauczania podstawowego,
40,01%

517 (23,4%)  Sredniego  ogdlnoksztatcgcego,
613 (27,8%) Sredniego zawodowego oraz 194 (8,8%)
w szkole branzowej. Srednio, najliczniejsze oddziaty
liczace 28 osdb wystepujg w Szkole Branzowej oraz
Technikum. Nieco mniej, bo okoto 25 oséb przypada
® Szkota branzowa I stopnia na jeden oddziat w Liceach Ogdlnoksztatcgecych
Opracowanie wiasne i najmniej 23 osoby w Szkotach Podstawowych.
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3.3 Programy dla mieszkancow
Urzad Miasta i Gminy, Biatobrzeskie Centrum Kultury Biate Brzegi oraz inne jednostki
i stowarzyszenia majg szerokq oferte wydarzen i imprez, w tym imprez cyklicznych dla
mieszkanhcow. Wydarzenia te mozna podzieli¢ na:
1. Wydarzenia kulturalno-o$wiatowe - koncerty, w tym koncerty okolicznosciowe
np. z okazji Dnia Rodziny, Dnia Kobiet, przedstawienia i spektakle teatralne.
2. Swieta okolicznoéciowe, np. Rocznica Konstytucji 3-go Maja, Narodowe Swieto
Niepodlegtosci.
3. Imprezy sportowe, np. furniej tenisa ziemnego o Puchar Burmistrza, Memoriat
lekkoatletyczny Zygmunta Siedleckiego, Bieg Pilicy.
4. Imprezy integracyjne - Bieg Pilicy, Majowe Dni Biatobrzegdw, Wigilia dla seniordw,
Sylwester na rynku.
Wydarzeniami, ktére na state wpisaty sie w kalendarz Gminy Biatobrzegi sg miedzy innymi:
1. Moto Day - zlot motocyklowy,
2. Festiwal koloréw, zabawa organizowana przez Miejsko-Gminny Osrodek Kultury
w Biatobrzegach z okazji Dnia Dziecka,
3. Biatobrzeska Fiesta Balonowa - trzydniowe zawody balonowe,
4. Biatobrzeskie Regaty Kajakowe nad Pilicq. $

3.4 Aktywnosé zawodowa mieszkancow

W ostatnim dziesiecioleciu obserwuje sie spadek o 16% liczby mieszkancdw w wieku
produkcyjnym. Na koniec 2022 r. Gmina Biatobrzegi liczyta 5512 osdb w wieku produkcyjnym,
tj. 56,5% ogdlnej liczby mieszkancdw, w 2013 r. 6 559 osdb, 63% mieszkancdw. W miescie
Biatobrzegi w 2022 r. liczba mieszkanhcdw w wieku produkcyjnym wynosita 35210s6b
i w stosunku do 2013 r. zmniejszyta sie 0 21,8% (stanowita 54,6 % ogdlnej liczby mieszkancodw).
Od 2013 r. znacznie zwiekszyta sie liczba osdb w wieku poprodukcyjnym w Gminie Biatobrzegi
0 31,8%, w Miescie Biatobrzegi o 21,8%. ¢

Wyk. é: Aktywnos¢ zawodowa mieszkancdw  Wyk. 7: Aktywnos¢ zawodowa mieszkancow

Gminy Biatobrzegi Miasta Biatobrzegi
100% - 100% -
80% - 80% -
60% A 60% -
40% A 40% -
20% A 20% -
0% - 0% |
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
® Liczba 0sdb w wieku poprodukeyjnym ® Liczba 0s6b w wieku poprodukcyjnym
S o vl podum SLim ot v vl pdum

Opracowanie wtasne Opracowanie wtasne

5 Zrédto: https://www.bialobrzegi.pl/dla-mieszkanca/kalendarz-wydarzen-w-gminie-bialobrzegi.html
6 Gtéwny Urzad Statystyczny, Bank Danych Lokalnych
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4. ANALIZA LOKALIZACIJINR 1

4.1 Dziatka/i oraz tereny przylegte wraz z obiektami
Pierwsza lokalizacja dla planowanej inwestycji obejmuje dziatke nr 1126/6 o powierzchni
5802 m? zlokalizowang pomiedzy rzekqg Pilicq i jej starorzeczem.

Rys.5: Lokalizacja 1

Irédfto: https://www.goo-
gle.com/maps/@51.6547175,20.9505193,809m/data=I13m111e314m2!10m1!1e22entry=ttu

Grunty zaklasyfikowane sq jako Bz, tereny rekreacyjno-wypoczynkowe. Aktualnie w obrebie
lokalizowanej inwestycji prowadzone sqg prace nad zagospodarowaniem terenu. Zakonczono
budowe watu przeciwpowodziowego, trwa przebudowa linii Sredniego napiecia wraz
Z budowq transformatora, budowa przytgczy kanalizacyjnych, wodnych, budowa ciggdw pie-
szych i rowerowych, budowa placu zabaw, pump-tracku, budowa fontanny, oswietlenia,
nasadzenia drzew, instalacja matej architektury.”

Na sgsiedniej dziatce nr 1126/4 prywatny inwestor buduje hotel, ktéry w zatozeniach bedzie
posiadat basen dla gosci oraz strefe SPA z saunami, gabinetami masazu, brodzikami dla
dzieci.8

Corocznie, w okresie letnim od 1 lipca do 31 sierpnia czynne jest strzezone Kgpielisko Migjskie
na lewym brzegiem Pilicy.

7 Irédto: hitps://echodnia.eu/radomskie/ruszyla-budowa-walu-przeciwpowodziowego-na-pilica-w-bialobrzegach-to-
poczatek-robot-przy-zagospodarowaniu-tej-czesci-miasta/ar/c3-17197093; dostep 30 maja 2024

8 Jrédto: https://echodnia.eu/radomskie/budowa-hotelu-nad-pilica-w-bialobrzegach-budynek-glowny-juz-przykryty-
w-tym-roku-rusza-prace-przy-strefie-spa/ar/c3-18208041; dostep 30 maja 2024
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4.2 Media i infrastruktura
Po zakonczeniu prowadzonej na sgsiadujgcych terenach inwestycji dziatka bedzie w petni
uzbrojona, przytgcze gazu bedzie mozliwe z sieci biegngcej w dziatce nr 4/2.

4.3 MPZP
Teren, na ktérym potozona jest dziatka inwestycyjna jest objety Miejscowym Planem
Zagospodarowania przestrzennego. Na planie oznaczony jest symbolem U4 jako tereny ustug
furystyki.

Rys. 6: MPZP — lokalizacja 1 Jako funkcje uzupetniajgce dopuszczana
E\ | \\ jest zabudowa mieszkaniowa towarzyszgca

A ustudze, parkingi, dojazdy, zaplecza
A gospodarcze, terenowe, liniowe
, i kubaturowe obiekty i urzgdzenia infrastruk-
EPE S\ \ tury technicznej i komunikacji, okotomiejskiej
"‘ - zwigzane z obstugq terendw strefy. Na tere-

nie ustugi turystycznej U4 obowigzujqg przepisy
szczegdlne z zakresu prawa wodnego,
w szczegdlnosci ochrony terendw zalewo-

‘ A“.\;\Y‘s‘_v- L A A wych, zagrozonych powodzig. Projektowane
"*(,\ : zagospodarowanie nastgpi¢  moze po

P zreadlizowaniu petnego programu budowy

Irédto: Geoportal 2 watdw przeciwpowodziowych wzdtuz rzeki
Pilicy lub po uzyskaniu odpowiedniej decyzji

dyrektora Regionalnego Zarzgdu

Gospodarki Wodne,j.
4.4 Komunikacja
Transport publiczny, a tym samym potgczenie komunikacyjne z sotectwami Gminy, jak réwniez
z gminami osciennymi oparty jest na potgczeniach kursowych wg rozktadu Przedsiebiorstwa
Komunikacji Samochodowej Sp. z 0. 0. z przystanku przy ul. Poswietnej w Biatobrzegach.
Dodatkowo w obrebie Gminy kursuje siedem linii autobusowych dofinansowanych ze srodkéw
Funduszu Rozwoju Przewozdw Autobusowych.
Jednak w obu przypadkach istnieje znaczne ograniczenie kurséw do dni powszednich,
roboczych i okresu nauki szkolnej.

5. ANALIZA LOKALIZACIJINR 2

5.1 Dziatka/i oraz tereny przylegte wraz z obiektami

Druga lokalizacja, na ktérej planowana jest budowa basenu, znajduje sie w zachodniej czesci
miasta Biatobrzegi pomiedzy ulicami Rzemiedlniczg i 11 Listopada w Biatobrzeskiej Podstrefie
Tarnobrzeskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej Euro — Park Wistosan i obejmuje trzy dziatki
o numerach ewidencyjnych 1243/184, 1243/1851 1243/186 o tgcznej powierzchni 9 986 m? po-
miedzy ulicami Rzemiesliniczq (dziatka drogowa nr 1463/15) i 11 Listopada.?

Od strony wschodniej graniczy z terenami sklepu wielkopowierzchniowego Lidl, od pétnocnej
z terenami zaktadu budowy maszyn GIM Sp. z 0. o.
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Rys. 7: Lokalizacja 2 - Biatobrzeska Podstrefa W niedalekim sgsiedztwie przy ul. 11
Tarnobrzeskie] Specjalnej Strefy Ekonomiczne]  Listopada znajduje sie Stadion Miejski im.
I : Zygmunta Siedleckiego, przy ul. Rzemiesini-

czej Zaktad Wodociggdw i Kanalizacii. Przez
S;/Zk! dziatki nr 1243/185 i 1243/186, wskazane
gaega przez inwestora jako potencjalna lokalizacja
= inwestycji, przebiega  ul. 11 Listopada.
Dziatki w znacznej czesci porosniete drze-
wami, dominujgcym gatunkiem jest sosna
zwyczajna. Grunty zaklasyfikowane sg jako
Bp. zurbanizowane tereny niezabudowane

Zrédto: https://baza.paih.gov.pl/sez/12 oraz te bedqce w trakcie zabudowy. 10

5.2 Media i infrastruktura
Rys. 8: Uzbrojenie terenu — lokalizacja 2 Dziatki w lokalizacji 2 sg nieuzbrojone.
\ Linia energetyczna niskiego napiecia
- . \K( "=s%| przebiega  w pasie  drogowym
AT \ ul. Rzemiedlniczej oraz w sgsiedniej
dziatce drogowej 1243/176.
Sie¢ wodociggowa o przekroju 300 zloka-
lizowana jest w pasie drogowym
ul. Rzemieslniczej, o przekroju 160 w przy-
legajgcych dziatkach drogowych
1243/176 i 1243/183. Dostep do linii tele-
technicznejjest mozliwy z dziatki 1243/177
— parking przed sklepem wielkopo-

"""" i wierzchniowym Lidl.
e TR /\ =\ | Na dzien sporzgdzenia analizy w obrebie
Zrédto: https://polska.geopor- planowanej inwestycji brak byto linii ka-
tal2.pl/map/www/mapa.php2mapa=polska nalizacyjnych i gazowych.
6.1 MPZP

Rys. 9: MPZP - lokalizacja 2 Przedmiotowe dziatki objete sg Miejsco-
b & wym Planem Zagospodarowania Prze-
stfrzennego i na planie oznaczone jako
4PU - tereny ustugowe i przemystowo —
sktadowe.
[...] Przeznaczeniem  podstawowym
terenu sq obiekty produkcyjne, sktady,
magazyny, obiekty i urzgdzenia obstugi
fransportu samochodowego oraz
zabudowa ustugowa.

Irédto: Geoportal 2

10 7rédto: https://polska.geoportal2.pl/map/www/mapa.php2mapa=polska
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Dopuszcza sie budowe infrastruktury tfowarzyszgcej jak garaze, miejsca postojowe, budynki
gospodarcze, drogi wewnetrzne, dojscia i dojazdy, ogrodzenia, mata architektura, zielen
izolacyjna oraz zielen urzgdzona, wbudowane w budynki ustugowe mieszkania, ktdrych
powierzchnia uzytkowa stanowi nie wiecej niz 20% powierzchni uzytkowej catego budynku.
Niedozwolone jest tymczasowe zagospodarowanie, urzqdzenie i zagospodarowanie trendw
za wyjgtkiem tymczasowego wykorzystywania i terendw do produkcji lesnej rolnej, ogrodniczej
lub sadowniczej nie wymagajgcej zainwestowania kubaturowego lub zagospodarowania
w formie terendw zieleni towarzyszgcej, dystrybucji takich towardw jak gaz, paliwa ptynne
i inne materiaty niebezpieczne, za wyjgtkiem gazu rozprowadzanego podziemnq sieciq ga-
zowq bezposrednio do odbiorcéw, lokalizacji wolnostojgcej zabudowy mieszkaniowej, sktado-
wania jakichkolwiek odpaddw [...].1

6.2 Komunikacja
Komunikacja srodkami transportu publicznego zostata omdwiona w punkcie 4.4.

7. WSKAZANIE OPTYMALNEJ LOKALIZACJI

7.1 Opis lokalizacji 1
Proponowana lokalizacja nr 1 znajduje sie w pdtnocnej czesci miasta Biatobrzegi.

Rys. 10: Lokalizacja terenu nr 1 inwestycji - mapa  Teren nr 1 inwestycji obejmuje jedng

ewidencyjna ’ dziatke ewidencyjng o numerze 1126/6,
| L Y przy ul. Krakowskiej, pomiedzy rzekg

Pilicq i jej starorzeczem, w obszarze

. / NN przebudowywanych

\ : \ i zagospodarowywanych obecnie migj-

=\ \ skich terendéw rekreacyjnych (tzw. tereny

1206 ‘ \ nadpiliczne). Ksztatt terenu nr 1 jest

\ , : ‘ skomplikowany, wielokgtny

\ \ X i nieregularny, brak wzajemnie rownole-

£ \ : gtych i prostopadtych granic dziatki.

Irédto: geoportal.gov.pl

7.1.1 Ograniczenia wynikajgce z zapiséw MPZP

Pod wzgledem planowanego przeznaczenia: dla lokalizacji 1 wg MPZP projektowany basen
kryty wraz z basenami odkrytymi to ,,ustuga inna”, planowana inwestycja spetnia wymaganie.
Pod wzgledem wskaznika intensywnosci zabudowy: dla lokalizacji 1 MPZP okresla od 0,6 do 1,0;
zatem minimalna powierzchnia catkowita projekfowanego budynku to min. 3 481,2 m2, co jest
wartosciq wiekszg niz najwiekszy pod wzgledem programowym wariant |, ktérego koszt

T UCHWALA NrIV/20/2011 RADY MIASTA | GMINY BIALOBRZEGI z dnia 18 stycznia 201 1r. w sprawie uchwalenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biatobrzegi, obejmujqcej dziatke nr 1243/123 potozong
w Biatobrzegach przy ulicy Rzemieslniczej
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budowy (samego budynku) wstepnie oszacowano na ok. 48 min zt; Wskaznik ten jest
problematyczny i nie pozwala na budowe mniejszego budynku.

Pod wzgledem maksymalnej powierzchni zabudowy: dla lokalizacji 1 wg MPZP maksymalnie
50% powierzchni dziatki (czyli ok. 2 901,0m?2). Warunek jest mozliwy do spetnienia, maksymalny
wariant | ma szacowang powierzchnie zabudowy mniejszg. Niemie] jednak planowany
budynek zajmowa¢ bedzie znaczgcqg czes¢ dziatki.

Pod wzgledem wymaganej powierzchni zieleni: dla lokalizacji 1 wymaganie 20% odnosi sie do
powierzchni terenu tzn. ,obszaru stanowiqcego czes¢ strefy funkcjonalnej [, tereny
w granicach opracowania planu o tym samym przeznaczeniu podstawowym'], wyznaczony
na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi”. W tym przypadku sqgsiadujgce dziatki, bedqgce
w tej samej strefie funkcjonalnej, na ktdérych obecnie realizowany jest miejski teren rekreacyjny
(w znacznym stopniu obejmujgce tereny zieleni, biologicznie czynne) zapewniajq spetnienie
ww. wymagania.

Pod wzgledem powierzchni zieleni wysokiej podlegajgcej zachowaniu: dla lokalizacji 1 MPZP
nie stawia wymagan.

Pod wzgledem maksymalnej wysoko$ci budynku: dla lokalizacji 1 MPZP wyznacza 11 m, co jest
wystarczajgce dla planowanej inwestyciji.

Pod wzgledem wymaganejilosci miejsc postojowych: dla lokalizacji 1 MPZP zaktada konkretne
wskazniki w zaleznosci od funkciji. Przy zatozeniu maksymalnego wariantu | programu oraz
jednoczesnosci uzytkownikdw na poziomie ok. 400 osdb, wymagane jest od 40 do 72 miegjsc
postojowych, ktére powinny zmiescic sie na dziatce.

7.1.2 Media
Rys. 11: Projekt "Przytqcze wodociggowe i przytgcze kanalizacji sanitarnej na terenach nadpi-
licznych w Biatobrzegach” - fragment (obejmuje bezposrednie sgsiedztwo terenu nr 1)

Irédto: 1.271.16.2022 Budowa watu przeciwpowodziowego wraz z zagospodarowaniem tere-
néw nadpilicznych w Biatobrzegach, https://platformazakupowa.pl/transakcja/652060
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Na fernie i oraz w obrebie lokalizacji nr 1 inwestycji miasto sukcesywnie rozbudowuje
infrastrukture techniczng, przy uwzglednieniu mozliwej lokalizacji basenu w tym miejscu. Zakres
prowadzonych prac opisany jest w punkcie 4.1 ,Dziatka/i oraz tereny przylegte wraz z wraz
Z obiektami”.

7.1.3 Moizliwe rozwiqgzania funkcjonalne

Dla lokalizacji 1 przeanalizowano mozliwosci szczegdtowego zagospodarowania terenu
w wariancie Ai B.

Projektowane funkcje: budynek basenu, baseny zewnetrzne sezonowe oraz wymagana
infrastruktura drogowo — parkingowa zajmujg znaczng czes$¢ dziatki. Zachowanie wymaga-
nych wskaznikbw MPZP oraz spetnienie wymagan przepisdéw techniczno - budowlanych
(odlegtos¢ od granicy dziatki, zapewnienie drogi pozarowej i in.) sprawiajg, ze brak jest swo-
body w mozliwosci ksztattowania i lokalizacji zabudowy na dziatce. Umiejscowienie budynku
pokazane na szkicach, jego wymiar, ksztatt $cisle dopasowany do nieregularnego ksztattu
dziatki, jest w zasadzie jedynym mozliwym uktadem. Poszczegdlne funkcje sq ,,upchane” na
dziatce, ich lokalizacja wzgledem stron $wiata nie w kazdym przypadku jest optymalna. Brak
jest mozliwosci jakiejkolwiek ,rozbudowy” uktadu, w obrebie basendw zewnetrznych brakuje
wolnej przestrzeni na plaze basenowq z lezakami.

Dodatkowo proporcje projektowanej kubatury do otwartej przestrzeni dalece odbiegajg od
sgsiadujgcych terendw rekreacyjnych, ktére w wiekszosci sq otwarte. Istnieje obawa
przyttoczenia przestrzennego i wizualnego ograniczenia catosci przestrzeni rekreacyjnej przez
projektowany budynek.

Rys. 12: Szkic zagospodarowania terenu dla lokalizacji nr 1 z basenami odkrytymi - wariant A

Projekt zagospodarowania terenu ~ asTmN
Baseny zewnetrze - WARIANT A : \‘\'.’
- &/
4
/ |
/ plac wejsciowy od ,’
_strony Alei .
7 i

A plac i dojazd fechniczny

\
| budynek
i

I/.

parking

/. =,
-

plac wejsciowy,

parking rowerowy

dyzurka ratownika

Irédto: Opracowanie wtasne

Agraria sp. z 0.0. Gmina Biatobrzegi

RGRAP DL vl. Marii Konopnickiej 6 Pl. Zygmunta Starego 9
CONSULTING 00-941 Warszawa 26-800 Biatobrzegi
www.agrapool.pl www .bialobrzegi

14



Analiza fechniczno-ekonomiczna budowy basenu w Biatobrzegach nad Pilicg

Rys. 13: Szkic zagospodarowania terenu dla lokalizacji nr 1 z basenami zewnetrznymi - wariant

B

Projekt zagospodarowania terenu

Baseny,zewnetrze - WARIANT B

/
/
/

/
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7.2 Opis lokalizaciji 2

Proponowana lokalizacja nr 2 znajduje sie w zachodniej cze$ci miasta Biatobrzegi.

Rys. 14: Lokalizacja terenu nr 2 inwestycji -
mapa ewidencyjna

Irédto: geoportal.gov.pl

Teren nr 2 inwestycji obejmuje trzy dziatki
ewidencyjne o numerach 1243/184,
1243/185, 1243/186, pomiedzy ulicami Rze-
miesliniczg i 11 Listopada. Ksztatt dziatki jest
prostokresiny, trapezoidalny.

Miejsce inwestycji zlokalizowane jest na
terenach, ktére zgodnie z zamierzeniem
MPZP  przeznaczone majg by¢é pod
dziatalno$¢ ustugowq i przemystowo -
sktadowq. Sgsiedztwo stadionu miegjskiego
i rodzinnych ogrodéw dziatkowych, a takze
istniejgce znaczne zadrzewienie dziatki sq
bardzo korzystne dla planowanej funkcii.

7.2.1 Ograniczenia wynikajgce z zapisow MPZP
Pod wzgledem planowanego przeznaczenia: dla lokalizacji 2 wg MPZP: projektowany basen
kryty wraz z basenami odkrytymi to ,,zabudowa ustugowa”, planowana inwestycja spetnia

wymaganie.

Pod wzgledem wskaznika intensywnosci zabudowy: dla lokalizacji 2 MPZM okreéla jedynie
maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy co przy znacznym rozmiarze dziatki, dla
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Analiza fechniczno-ekonomiczna budowy basenu w Biatobrzegach nad Pilicg

planowanej inwestycji basenu pozwala w zasadzie na dowolng wielkos¢ budynku,
tzn. zaréwno wariant | jak i ll, dodatkowo mozliwe jest dalsze modyfikowanie programu,
zardwno jego zmniejszanie jak i jego zwiekszanie (az do maksymalnej powierzchni catkowitej
9 986 m?, co znaczgco wykracza poza potrzeby gminy oraz jej mozliwosci finansowe). Brak
ograniczen.

Pod wzgledem maksymalnej powierzchni zabudowy: dla lokalizacji 2 MPZP nie stawia
wymagan.

Pod wzgledem wymaganej powierzchni zieleni: dla lokalizacji 2 wymaganie 20% odnosi sie do
wkazdej dziatki”. Zgodnie z warunkami technicznymi ,,nalezy przez to rozumieé nieruchomosc¢
gruntowq [...]" zatem caty teren lokalizacji 2 ztozony z 3 dziatek ewidencyjnych. Zatem waru-
nek MPZP mozliwy jest do spetnienia niezaleznie od ksztattu i szczegdtowego umiejscowienia
inwestycji na dziatce.

Pod wzgledem powierzchni zieleni wysokiej podlegajgcej zachowaniu: dla lokalizacji 2 wg
MPZP minimalnie 10% ,,kazdej dziatki”. Majgc na uwadze znaczny rozmiar dziatki w stosunku do
planowanej wielkosci inwestycji nie przewiduje sie problemdw ze spetnieniem tego wymaga-
nia. Tym bardziej, ze MPZP zaktada zachowanie pasa zieleni izolacyjnej wzdtuz zachodniej cze-
sci dziatki, wzdtuz ogroddw dziatkowych, o szer. 15 m. W tym miejscu isthieje obecnie zieleh
wysoka.

Pod wzgledem maksymalnej wysoko$ci budynku: dla lokalizaciji 2 MPZP wyznacza 12 m, co jest
wystarczajgce dla planowanej inwestycji.

Pod wzgledem wymaganej ilosci miejsc postojowych: dla lokalizacji 2 MPZP, wg mniej korzyst-
nego wariantu, zaktada wyliczenie w oparciu o powierzchnie ustug, wymagane bedzie ok 40
- 50 miejsc postojowych (doktadna ilo$¢ bedzie mozliwa po szczegdtowym zaprojektowaniu
poszczegdlnych pomieszczen), ze wzgledu na wielko$¢ dziatki nie przewiduje sie problemow
ze zmieszczeniem na dziatce wymaganej ilosci miejsc postojowych.

7.2.2 Media

Teren inwestycji w lokalizaciji nr 2 nie jest uzbrojony co wigzaé sie bedzie z koniecznoscig
budowy brakujgcej infrastruktury. Przed realizacjg inwestycji takze bedzie wymagana
przebudowa ul. 11 Listopada - MPZP wskazuje lokalizacje prostopadtq, inng niz istniejgca. Po-
wyzsze wptyng na zwiekszenie naktadow finansowych, ztozone prace organizacyjno — projek-
towo - formalne, a takze wymusi konieczno$¢ koordynacii przez Zamawiajgcego niezaleznych
inwestycji (basen, sieci i droga). Czynniki te mogqg takze wptynaé na wydtuzenie terminu
realizacji inwestyciji.

7.2.3 Motzliwe rozwiqgzania funkcjonalne

Dla lokalizacji nr 2 przeanalizowano mozliwosci szczegdtowego zagospodarowania ternu
w wariancie Ai B.

Projektowane funkcje: budynek basenu, baseny zewnetrzne sezonowe oraz wymagana
infrastruktura drogowo — parkingowa w sposdb swobodny mieszczq sie na dziatce. Ze wzgledu
na wielkos$¢ i ksztatt dziatki nie ma problemdw i znaczgcych ograniczen przy zachowaniu wy-
maganych wskaznikdw MPZP oraz spetnieniu wymagan przepiséw techniczno — budowlanych.
Zabudowa moze by¢ ksztattowana na rézne sposoby i umieszczana w réznych czesciach
dziatki. Pomimo znacznej wielkosci projektowanej bryty budynku, nie jest ona przyttaczajgca
wzgledem sgsiedztwa i catosci dziatki, ktéra w dalszym ciggu w znacznym stopniu pozostaje
niezabudowana.
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Istnieje wiele mozliwosci ,rozbudowy” uktadu, w obrebie basendw zewnetrznych mozna
przewidzie¢ dodatkowe obszerne plaze basenowe z lezakami. Istnieje réwniez mozliwosé
uzupetnienia o dodatkowe inne funkcje sportowe i rekreacyjne np. korty tenisowe.

Rys. 15: Szkic zagospodarowania terenu nr 2 z basenami zewnetrznymi — wariant A
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Rys. 16: Szklc zagospodarowania terenu nr 2 z kortami tenisowymi -wariant B
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Analiza fechniczno-ekonomiczna budowy basenu w Biatobrzegach nad Pilicg

7.3 Wskazanie optymalnej lokalizaciji

Zadna z proponowanych lokalizacji inwestycii nie jest zlokalizowana w scistym centrum miasta.
Sgsiadujgca zabudowa i funkcje terendw w obu przypadkach sq rézne, jednakze planowana
inwestycja wpisuje sie w przeznaczenie terenu. Pod wzgledem uzbrojenia terenu obie
lokalizacje wymagajg dodatkowego doinwestowania i rozbudowy infrastruktury sieciowej, przy
czym w przypadku lokalizacji nr 2 bedzie ona wieksza pod wzgledem zakresu, a co za tym idzie
bardziej kosztowna. Dodatkowo lokalizacja nr 2 wymaga przebudowy przez Gming,
ul. 11 Listfopada zgodnie z przebiegiem zdefiniowanym przez MPZP.

Pod wzgledem wielkosci i ksztattu dziatki oraz wymagan MPZP lokalizacja 1 posiada bardzo
wiele ograniczen, ktére w ogdlnym rozrachunku mogg niekorzystnie wptyng¢ na ostateczny
ksztatt, funkcjonalnos¢ zabudowy a co za tym idzie ogdlng atrakcyjnose inwestycii.

Majgc na uwadze powyzsze rekomendujemy wybér lokalizaciji nr 2.

8. ANALIZA ZASIEGU ODDZIALYWANIA

8.1 Zasieg oddziatywania - rejon obstugi basenu

Zasiegiem oddziatywania okreslamy obszar zamieszkania wiekszosci potencjalnych klientéw
oraz droge jakg muszg pokonac do obiektéw realizowanych w ramach Przedsiewziecia. Liczba
mieszkancoédw w zasiegu oddziatywanie nie stanowi bezposredniej podstawy do oszacowania
liczby klientdw, lecz stuzy do analizy dostepnodci ustugi. Dostepnosé do ustug basenu
przeanalizowano dla osdb poruszajgcych sie samochodem, rowerem oraz pieszo.

8.2 Metodologia badan

Zastosowana w analizie metodologia obliczania stref dojazdowych oparta jest na numerycznej
sieci drogowej Polski, z przyporzgdkowanymi predkosciami przejazdu OFT'2 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 predkoscig 12 km/h.

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

8.3 Wyniki analizy

Strefy dojazdu samochodem

Strefy dojazdu samochodem wyznaczono dla zasiegu ograniczonego linig rdwnego dojazdu
do obiektéw konkurencyjnych znajdujgcych sie na terenie Warszawy oraz Radomia.
Wyznaczono piec stref o zasiegu z maksymalnym czasem dojazdu do planowanej inwestycji
wynoszgcym 60 min [rys. 17; tab. 2].

12 OPT - Off-Peak-Time - $redni czas przejazdu pomiedzy godzinami szczytu tj. pomiedzy godz. 10:00 - 13:00

13 Metodologia oparta jest na numerycznej sieci drogowej Polski z przyporzgdkowanymi predkosciami przejazdu do
poszczegdlnych typdw drdg oraz z lokalnymi modyfikacjami tych predkosci w zaleznosci od jakosci drogi, typu obszaru
oraz uksztaltowania terenu Przy wyznaczaniu zasiegu odziatywania korzystano z metod wykorzystujacych technike in-
formacji geograficznej GIS (Geographical Information Systems) w potgczeniu z danymi socjodemograficznymi. Dane
socjodemograficzne zawierajqg informacje o liczbie mieszkancodw, liczbie gospodarstw domowych, przedziatach wie-
kowych ludnosci w podziale na pte¢, ogding site nabywcza. Sg pozyskiwane od dostawcdw danych o konsumentach
oraz od producentdw map cyfrowych, jak tez z Gtdwnego Urzedu Statystycznego powigzanych z identyfikatorem
TERYT.
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Strefa ta od strony pdtnocnej siega miejscowosci Goéra Kalwaria i wsi Pniewy potozonej
w powiecie grdjeckim, od strony potudniowej miasta Przysucha, wsi Wieniawa w powiecie
przysuskim, od strony wschodniej Miasta Kozienice, od zachodniej Rawa Mazowiecka.

W strefach dojazdu do 60 min (strefy od | — V) mieszka okoto 212 tys. oséb. Najwiecej, 54,7 tys.
(24,93%) 0sdb mieszka w strefie dojazdowej Il (czas dojazdu samochodem od 20 — 30 min).
Sredni miesieczny dochéd rozporzgdzalny na osobe wynosi (strefy 1-V) 2618 zt, z czego na
kulture i ustugi rekreacyjne przeznacza sie 104 zt (w tym ustugi rekreacyjne ok. 20 zt/osobe).
Wydatki na ustugi rekreacyjne nie obejmujq zakupu sprzetu i odziezy sportowej. W strefie | (czas
dojazdu od 0- 10 min) mieszka najmniej, 4,9 tys. oséb (6,06%), mieszkahcy dysponujg
najwiekszym miesiecznym dochodem rozporzgdzalnym 2 908 zt/os., z czego 22 zt zostaje prze-
Znaczone na rekreacje.

Najmniejszym dochodem rozporzgdzalnym, 2355 zt./os. dysponujg mieszkancy strefy V (czas
dojazdu od 45 do 60 min). Na ustugi rekreacyjne i kulture przeznaczajg 96 zt/os. z czego okoto
19 zt na rekreacje [tab. 2].

Rys. 17: Zasieg oddziatywania — strefy dojazdu samochodem
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Tab. 2: Liczba mieszkahcow w strefach dojazdy samochodem

. Dochdéd Wydatki na Wydatki na ustugi
. Liczba o X
Strefa dojazdu mieszkar- rozporzgdzalny rekreacje i kulture rekreacyjne na
samochodem oW na osobe ogdétem na osobe osobe
[PLN/miesigc] [PLN / miesigc] [PLN / miesigc]
Strefa10- 10 min 13 298 2 9208 111 22
Strefa Il 10 - 20 min 38776 2726 108 21
Strefa lll 20 - 30 min 54 745 2 804 110 21
Strefa IV 30 - 45 min 70 203 2517 102 20
Strefa V 45 - 60 min 42 574 2 355 96 19
Razem strefy | - V 219 597 2618 104 20

Opracowanie wtasne
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Wyk. 8: Mieszkancy w strefach dojazdu samo-
chodem

6,06%

m Strefa ll 10 - 20 min
m Strefa IV 30 - 45 min

mStrefal 0- 10 min
m Strefa lll 20 - 30 min
m Strefa V45 - 60 min

Opracowanie wtasne

Ogodlnie w strefach dojozdu od | - V
najliczniejszg grupe stanowig osoby
w przedziale od 40 do 60 lat (27,46%),
nastepnie osoby wieku = 65 lat (25,37%).
Dzieci mtodziez do lat 19 (21,9%).

Nalezy zauwazyé, ze w przedziale wieku
20-60 lat w kazdej strefie jest podobny
procent udziatu tego przedziatu wieku.
Niewielkie réznice rzedu od 1% do 1,5 %
mozna zauwazy<¢ w populacji dziecii mto-
dziezy oraz oséb powyzej w wieku ,,60+"
[wyk. 8].

Wyk. 9: Struktura wiekowa mieszkancodw w strefach dojazdu samochodem

100%

920% A

80% A

504

40;‘3 -

30% -

20% A

%

° Strefa | Strefa ll Strefa lll Strefa IV Strefa V Razem strefy
0-10 min 10-20 min 20 -30 min 30 - 45 min 45 - 60 min -V

60+ 24,39% 23,58% 24,39% 25,55% 27,64% 25,37%
w40 - 60 27.81% 27,45% 27.81% 27,48% 27.03% 27,46%
m20-39 25,30% 26,02% 25,30% 25,29% 24,58% 25,24%
m0-19 22,50% 22,95% 22,50% 21,67% 20,76% 21,94%

Opracowanie wtasne

Strefy dojazdu rowerem

W strefach dojazdu rowerem (od | do ) tgcznie mieszka 9,7 tys. osdb. Najwiecej mieszkancodw

mieszka w strefie |, ok. 6 tys. osdb (61,6%).

Wyk. 10: Liczba mieszkancow w strefach dojazdu ro- Tab. 3: Liczba mieszkahcéw w strefach

werem

dojazdu rowerem

m Strefal 0-10 mi
m Strefa 111 20 - 30 min

all 10 -20 min

Strefa dojozdu Liczba
rowerem mieszkancow
Strefa 1 0-10 min 5978
Strefa Il 10 - 20 min 1350
Strefa lll 20 - 30 min 2377
Razem strefy | - llI 9 706

Opracowanie wtasne

Opracowanie wtasne
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Rys. 18: Strefy dojazdu rowerem
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Strefy dojscia pieszego
W strefach dojscia pieszego (od | do V) tgcznie mieszka 6,1 tys. osdb. Najwiece] mieszkahcow
mieszka w strefie IV 37,9 %, z ktérej czas dojscia do planowanej inwestycji zajmie ok. 15 — 20 min.

Wyk. 11: Liczba mieszkancdw w strefach dojscia  Tab. 4: Liczba mieszkancdw w strefach doj-

scia
D Liczba miesz-
19,65% Strefy dojScia pieszego KahCOW
Strefa |0 - 5 min 97
Strefa ll 5- 10 min 784
Strefa lll 10 - 15 min 1197
0,
1,59% Strefa IV 15 - 20 min 2311
mStrefal 0-5 min m Strefa Il 5 - 10 min strefa v 20 - 30 min 1 703
Strefa [l 10-15min ~ mStrefalV 15-20min | |Razem strefy | - V 6 092
m Strefa V20 - 30 min Opracowanie wtasne

Opracowanie wtasne
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Rys. 19: Zasieg oddziatywania — strefy dojscia
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9. ANALIZA RYNKU | KONKURENCJI

9.1 Konkurencja bezposrednia

Rys. 20: Konkurencja bezposrednia
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Powiat biatobrzeski nie posiada krytej pty-
walni. Najblizej potozona kryta ptywalnia
znajduje sie w Warce (w pow. grojeckim),
w odlegtosci ok. 25 km od Biatobrzegdw!4.
Powiat gréjecki jako jedyny z powiatdw
os$ciennych posiada na swoim terenie dwie
kryte  ptywalnie, druga znajduje sie
w siedzibie miasta powiatowego Grdjcu. Po-
zostate powiaty oscienne posiadajg po jed-
nej krytej ptywalni.

4 Ministerstwo Sportu i Turystyki; ,,Ptywalnie kryte w Polsce Inwentaryzacja bazy sportowej 2023”
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Rys. 21: Kryta ptywalnia w Gréjcu

Rys. 22: Kryta Ptywalnia Olimpic
w Warce

e & At
L
Zrodto: https://cesirwarka.pl/ba-
sen/

Rys. 23: Kryta Ptywalnia Delfin
w Kozienicach

Zrédto: https://keris.pl/

15 7rédto: https://gosmazowsze.pl/

Kryta Ptywalnia Wodnik w Gréjcu - pow. gréjecki

Kryta ptywalni w  Grdjcu posiada basen sportowy
o wymiarach 25x 12,50 m (312,5 m?) i zmiennej gt. od 1,36
do 1,82 m oraz basen rekreacyjny o powierzchni 75 m?
gtebokosci od 0,3 do 1,3 m. W strefie basenowej znajduje
sie niewielka zjezdzalnia rurowa o dtugosci 28 m oraz
wanna SPA.

Uzupetnieniem atrakcji sg dwie sauny, sauna finska
i taznia parowa.!s

Kryta Ptywalnia Olimpic w Warce - pow. grojecki

W sktad Krytej Ptywalni Olympic w Warce wchodzi basen
sportowy szesciotorowy o wymiarach 25x 12 m (312,5 m?),
basen rekreacyjny o nieregularnym ksztatcie i gtebokosci
do 0,9 m. Z masazami i biczami wodnymi ora zjezdzalnia
i brodzik dla dzieci.

Na terenie ptywalni znajduje sie réwniez bufet.

Kryta Ptywalnia Delfin w Kozienicach - pow. kozie-
nicki

Kryta ptywalnia posiada basen sportowy szesciotorowy
owymiarach 25x 16 m, gtebokosciod 1,8 do 2,2 m, basen
rekreacyjny o powierzchni 310m?, gtebokosci od 0,40 -
1,45 m z masazem podwodnym oraz dyszami do masazu
karku. Uzupetnieniem sq dwa baseny do nauki ptywania.
Baseny do nauki ptywania o zrdznicowanych
gtebokosciach, 0,40 - 0,80 m, 0,80 - 1,20 m, basen dla
dzieci. Zewnefrzna, catoroczna zjezania rurowa posiada
dtugo$c104 m. Na terenie obiektu znajduje sie Centrum
Odnowy Biologiczne] z taznig parowqg, saung finskg,
saung infrared, fotelem masujgcym i basenem
Z hydromasazem.
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Rys. 24: Kryta Ptywalnia PCSIR Kryta Ptywalnia PCSiR - Przysucha, pow. przysuski

~ 4 : " Na terenie obiektu znajduje sie basen sportowy
szesciotorowy o wymiarach 25 x 12,5m i gtebokosci od
1,20 m do 1,80 m, basen rekreacyjny o powierzchnia
109 m2. W basenie rekreacyjnym znajduje sie masaz
Scienny, trzy bicze wodne, gejzer oraz dwie lezanki pod-
wodne. Dodatkowq afrakcja jest zjezdzalnia o dt. 59 m
oraz jacuzzi. Dla maluchdéw przeznaczony jest brodzik dla
dzieci o powierzchni 14 m2i gtebokosci 30 cm.
_ = ‘| Dodatkowq atrakcjq jest czterotorowa kregielnia, bilard,
Zrédto: https://plywalnia.przysu-  Pitkarzykii cymbergai.
cha.pl/

Basen miejski w Pionkach - pow. radomski

taznia z basenem krytym, wannami i prysznicami,
wybudowana w latach 1937 - 1938, objeta ochrong
konserwatorskq. Niecka basenu ma wymiary 20 m x 6 m.

Rys. 25: Basen miejski w Pionkach

Irédto: https://posir.pionki.pl/

9.2 Konkurencja posrednia
Rys. 26: Konkurencja posrednia

socgcrow " WarszaWal = oy S Konkgrench posredniqg dlo, bqsenu

e O LTS v 1 g w B|o+obrgegoch mogq byc obiekty

Smtma Moy % [Ty 2R onon) ! L chrokjreryZUche sie atrakcyjng ofer’rql dlq

o TR e S n Lt klientow turystycznych, ktorymi

bdz "‘ \\sskm m Sl bezsprzecznie sg obiekty z basenami

e Tmm::“’”‘“fa’km 8, termalnymi jak Termy Mszczondw oraz Park

m T g‘“pk g e A Suntago Wodny Swiat. Ciekawa oferte dia

TP T opcino é"“ R ,“'::3"” S potencjalnych klientéw posiadajg rowniez

1 w Wbk, ;m.q Wn-aom'fka;g}g;u mL,ulg'ir: Baseny Tropikalne Binkowski Resort
° o kamins L #22 St w Kielcach.

i 5‘“’“‘3"2‘“;;‘;,‘;{;&;’ et e Konkurencie moze stanowi¢  najblizej

e do S w:p"yw ! K’BS;'; potozony w Rodonr)iu Aquapark ,,Neptun”.

Baseny Tonkaine e Nolgzy jednak mie¢ na U\{\/Iodze, ze basen

W /T S SN w Biatobrzegach ma petni€ przede wszyst-

. Irédto: https://www.google.com/maps/ Kim rolg basenu miejskiego.

Termy Mszczondw - kompleks sktadajgcy sie z 5 basendw, dwdch catorocznych basendw
termalnych, basenu rekreacyjnego, sportowego i basenu dla dzieci. Potozony w odlegtosci
okoto 55 km od Biatobrzegdw. Baseny zasilane sg wodg o temp. od 26 do 34-C,
eksploatowanq z gtebokosci ponad 1600 m. W ofercie znajdujqg sie takze zjezdzalnie wodne,
sauny, grofa solna, boiska do plazowej pitki siatkowej, plac zabaw dla dzieci oraz wiele innych
atrakciji.
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Park Suntago Wodny Swiat - najwiekszy zadaszony park wodny w Europie i pierwszy tego typu
obiekt w Polsce posiadajgcy 5500 m? powierzchni basendw potozony jest w odlegtodci 59 km
od Biatobrzegdw. Woda w basenach ma temperature 32°C, wiekszo$¢ basendw jest
wypetniona wodqg termalng pobierang z odwiertu o gtebokosci 1720 m. Suntago posiada
réwniez najwiekszqg strefe zadaszonych zjezdzalni wodnych w Europie, z ktérych najwieksza ma
ponad 30 metrow wysokosci i ponad 300 metrdw dtugosci, basen z falg, rwgcq rzeke i rzeke
przygdd.té

Rys. 28: Park Suntago Wodny Swiat
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Rys. 27: Termy Mszczondw

Zrédto:www.youtube.com/wichav=5bdiT-
kyh-g

Zrédto: https://www.termy-mszczonow.eu/

Baseny Tropikalne Binkowski Resort w Kielcach — kompleks wodnych atrakcji pod rozsuwanym
dachem. Cenfrum kompleksu stanowi Btekitna Laguna o powierzchni ponad 300 m2
i temperaturze wody 31°C, basendw witalnych i solankowych oraz basendéw z hydromasazami
o temperaturze wody 34°C. Atrakcjg Basendw Tropikalnych sq trzy zjezdzalnie wodne, z ktérych
najwieksza ma 150 m dtugoscii przystosowana jest dla pontondw, dzika rzeka, po ktérej ptywa
sie na pontonach. Dla najmtodszych czekajg liczne atrakcje, m.in. kolorowy wodny plac
zabaw, basen dzieciecy otoczony $ciang z wodospadami, kompleks wodnych zabawek, mini
ziezdzalnie. W 2023 roku otwarto obszerny kompleks saun Swietokrzyskich oraz letni basen na
dachu (na wysokosci 20 metréow).17

Aquapark ,Neptun” w Radomiu — w sktad Aquaparku wchodzi basen sportowy, basen do nauki
ptywania dla dzieci i mtodziezy, brodzik dla najmtodszych dzieci z atrakcjami wodnymi
i ziezdzalniq, basen rekreacyjny z podwodng tawqg wypoczynkowq do lezenia i podwodnym
masazem, ciSnieniowy masaz karku o réznych szerokosciach strumienia wody, miejsce
wytworzenia ,,sztucznej fali”, profesjonalne jacuzzi, ziezdzalnie o dtugosci 74,6 i 67,1 metréw,
lokal gastronomiczny, sklep z akcesoriami wodnymi, sitownia oraz strefa saun i opalania.®

16 2rédfo: https://parkofpoland.com/pl/
v zrédfo: https://triverna.pl/hotel/binkowski-resort-kielce; dostep 25 maja 2024 r.
18 7Zrddto: hitps://www.visitradom.pl/baseny-i-kapieliska/; dostep 25 maja 2024 r.
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Rys. 29: Aquapark Neptun w Radomiu

Zrédto: https://mosir.radom.pl/aquapark-  Zrédto: https://basenytropikalne.pl/atrak-
nepfun/ cje/baseny

10.1 Analiza cen biletéw obiektéw konkurencyjnych
Andliza cen biletdw zostata przeprowadzona dla obiektéw basenowych bedgcych
konkurencijq bezposrednig dla planowanej budowy ptywalni w Biatobrzegach.

Kryta Ptywalnia ,Wodnik” w Grojcu
Ptywalnia jest czynna codziennie w godz. 6:00 - 22:00. Ceny biletdw przedstawia tabela nr 5.

Tab. 5: Cennik biletéw ptywalni ,, Wodnik" w Gréjcu
poniedziatek — pigtek sobota, niedziela i $wieta

Rodzaj bilety 6:00-8:00 | 8:00-22:00 = 6:00-8:00 | 8:00 - 22:00
Bilet normalny - 1 godz. 14 z¢ 18 z¢ 16 7t 21 7
Bilet ulgowy - 1 godz. 12 z¢ 13 z¢ 13 7t 14 z7¢
Bilety rodzinne

2 osoby doroste + 1 dziecko 42 74/ 1,5 godz. 48 7t/ 1,5 godz.

2 osoby doroste +2 dzieci 48 zt/ 1,5 godz. 56 zt/ 1,5 godz.

2 osoby doroste + 3 dzieci 5571/ 1,5 godz. 65 zt/1,5 godz.

Zrédto: https://gosmazowsze.pl/cms/2847 /cennik_plywalni_wodnik

Dzieci do 3 lat korzystajg z basenu bezptatnie.
7 biletow ulgowych mogg korzystac:
a) dzieci i mtodziez uczgca sie do 26 roku zycia po okazaniu waznej legitymaciji szkolnej
lub studenckiej
b) emeryciirencisci powyzej 60 roku zycia, po okazaniu legitymacji emeryta lub rencisty
c) kombatanciiweterani wojenni po okazaniu dokumentdw uprawniajgcych
d) zastuzony honorowy dawca krwi po okazaniu legitymaciji wraz z dowodem osobistym
e) czynniratownicy WOPR po okazaniu aktualnych uprawnien
f)  osoby powyzej 70 roku zycia po okazaniu dokumentu tozsamosci
g) osoby niepetnosprawne po okazaniu orzeczenia © niepetnosprawnosci wraz
z dokumentem tozsamosci
h) opiekunowie osdéb niepetnosprawnych wymagajgcych opieki (jeden opiekun na jedng
osobe niepetnosprawng
Dla klientéw dostepne sq rowniez karnety z bonusem cenowym od 10% dla karnetu 45 - dnio-
wego do 35% dla karnetu 360 dniowego.
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Bilety wejs¢ grupowych ucznidw spoza gminy Grdjec wynoszg 1500 zt od osoby,
przedszkolakdéw (10 0s.) — 12,00 zt. Dla grup zorganizowane dorostych 15 osobowych ceny
biletéw wynoszg 16,00 zt. Opiekunowie grup majg wejscia bezptatne.

Na basenie prowadzone sq rowniez zajecia z aerobiku oraz nauki ptywania indywidualne oraz
grupowe. W przypadku korzystania z zaje¢ nauki ptywania, oprécz optaty za lekcje nalezy
wykupic¢ bilet zgodnie z obowigzujgcym cennikiem.

Korzystanie z sauny kosztuje 0,8 zt/ minute pobytu.1?

Kryta Ptywalnia ,,Olimpic” w Warce

Kryta Ptywalni ,,Olimpic” czynna jest w dni powszednie od godz 7:00 do 21:30, w niedziele
i Swieta od godz. 9:00 do 21:00. Ceny biletéw przedstawia tabela nr 6.

Cena biletu dla osoby z niepetnosprawnosciq wynosi 8 zt od osoby.

W sprzedazy sq réwniez karnety o waznosci od 45, 90, 180 i 360 dni z bonusem 7,5 zt dla karnetu
45-dniowego do 120 zt dla 360 — dniowego.

Tab. 6: Cennik biletdw Krytej Ptywalni ,,Olimpic” w Warce

poniedziatek — pigtek sobota, niedziela i $wieta

Rodzaj biletu

7:00-15:00 | 15:00-21:30 | 9:00-15:00 15:00-21:00

Bilet normalny - 1 godz. 10 zt 12 z¢ 12 z¢ 14 zt
Bilet ulgowy - 1 godz. 7 zt 9 zt 9 zt 10 zt
Bilety rodzinne - opiekunowie (maksymalnie 2 osoby doroste oraz dzieci do lat 16)

Wejécie dia jednej osoby . 6n 7 7t 7 7t . on

Irédto: https://cesirwarka.pl/basen/#cennik-basen

Z biletéw ulgowych mogg korzystac:

a) dzieci do lat 3 korzystajg z basenu bezptatnie,

b) dziecii mtodziez uczgca sie do 26 roku zycia po okazaniu waznej legitymacii szkolnej
lub studenckiej,

c) emeryciirencisci powyzej 60 roku zycia, po okazaniu legitymacji emeryta lub rencisty,

d) kombatanciiweterani wojenni po okazaniu dokumentdw uprawniajgcych,

e) zastuzony honorowy dawca krwi po okazaniu legitymaciji wraz z dowodem osobistym,

f)  czynni ratownicy WOPR po okazaniu aktualnych uprawnien,

g) osoby powyzej 70 roku zycia po okazaniu dokumentu tozsamosci,

h) osoby z niepetnosprawnosciq po okazaniu orzeczenia o niepetnosprawnosci wraz z do-
kumentem tozsamosci,

i) opiekunowie osdb z niepetnosprawnosciq wymagajgcych opieki.

Na basenie prowadzone sq rowniez indywidualne zajecia z nauki ptywania, ktérych cena
wynosi od 55 zt za 45 min dla jednej osoby do 110 zt dla czterech osdb. Do ceny nalezy doliczy¢
bilet wstepu na basen. Karnet grupowy nauki ptywania prowadzony przez CESIR (10 zajec)
kosztuje 180 zt. Do karnetu stosowane sq znizki dla dzieci z rodzin wielodzietnych.

Dla klientdw dostepne sq sauny w cenie 0,6 zt za minute pobytu.20

19 Zrédfo: https://gosmazowsze.pl/cms/2847/cennik_plywalni_wodnik
20 7ré6dto: https://cesirwarka.pl/basen/#cennik-basen
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Kryta Ptywalnia Delfin w Kozienicach
Kryta Ptywalnia Delfin w Kozienicach czynna jest codziennie w godzinach od 6:00 do 22:00.
Ceny biletéw przedstawia tabela nr 7.

Tab. 7: Cennik biletdw Krytej Ptywalni Kryta Ptywalnia Delfin w Kozienicach

Poniedziatek — Pigtek | Sobota, Niedziela i Swieta

Rodzaj biletu

6:00 - 22:00 6:00 - 22:00
Bilet normalny - 1 godz. 15zt 18 z¢
Bilet ulgowy - 1 godz. 12z 14 z4
Bilet grupowy - grupa zorganizowana min 15 oséb (opiekun wstep wolny)

Bilet normalny - 1 godz. 13 zt 16 7t
Bilet ulgowy - 1 godz. 11z 14 z4
Sauna - 2 godz. 45 74

Sauna + basen - 3 godz. 60 zt

Zrédto: httos://keris.pl/

Do dyspozycji klientéw sg réwniez karnety kwotowe wazne 1 rok od daty zakupu rozliczane
wedtug cennika z uwzglednieniem rabatow:
qa) 140 zt + 10% rabatu (liczony od ceny pobytu)
b) 280 zt + 20% rabatu (liczony od ceny pobytu).
Do korzystania z biletéw ulgowych uprawnieni sq:
a) dzieciod 3 do 7 lat
b) dziecii mtodziez uczgca sie do 26 roku zycia po okazaniu legitymaciji szkolnej lub stu-
denckiej
c) emeryci i rencisci za okazaniem waznej legitymaciji osoby z niepetnosprawnosciq po
okazaniu orzeczenia o niepetnosprawnosci wraz z dokumentem tozsamosci.
Zwolnieni z optat sq:
a) dzieci do 3-ech lat
b) opiekunowie grup zorganizowanych (1 opiekun na 15 oséb)
c) opiekunowie 0sdb z niepetnosprawnosciq wymagajgcych statej opieki.?!

Kryta Ptywalnia PCSiR Przysucha
Ptywalnia PCSIR Przysucha czynna jest codziennie w godzinach od 10:00 do 22:00. Ceny bile-
tow wstepu przedstawia tabela nr 8.

Tab. 8: Cennik biletéw Krytej Ptywalni PCSIiR Przysucha
poniedziatek — pigtek | sobota, niedziela i swieta

Rodzaj biletu

10:00 - 22:00 10:00 - 22:00 |
Bilet normalny - 1 godz. 20 zt 21 7
Bilet ulgowy - 1 godz. 17 z¢ 18 zt
Bilet normalny - 2 godz. 32 zt 35 zt
Bilet ulgowy - 2 godz. 26 7t 29 7t
Bilet rodzinny (osoba dorostq) 19 zt 20 zt
Bilet ulgowy (Karta Duzej Rodziny) X 19 zt

21 7rédto: hitps://keris.pl/
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Bilet grupowy - grupa zorganizowana
min 10 oséb (opiekun wstep wolny)

Bilet dla zorganizowanych grup oséb
niepetnosprawnos$ciami bedqgcych
pod egidg stowarzyszen, fundaciji lub in-
stytuciji — minimum 5 oséb

Bilet ulgowy - 1 godz. 11 zt | 147t
Sauna 0,95zt / min

Irédto: https://plywalnia.przysucha.pl/

19 zt

16 zt

Bilet ulgowy przystuguije:

a) dzieciom powyzej 3. roku zycia i mtodziezy uczqcej sie do 25. roku zycia (po okazaniu

legitymacii szkolnej lub studenckiej),

b) emerytom, po ukonczeniu 60. roku zycia (na podstawie legitymacii),

c) osobom niepetnosprawnosciq oraz opiekunom oséb z niepetnosprawnosci
Bilet rodzinny przystuguie;

a) 1 rodzicowi (opiekunowi prawnemu) + min. 2 dzieci,

b) 2rodzicom (opiekunom prawnym) + min. 1 dziecko.
Cena karnetdéw z okresem waznosci od 60 do 240 dni ksztattuje sie od 50 do 300 zt, przy zasto-
sowaniu upustoéw cenowych od 10%do 25%
Na terenie ptywalni prowadzone sq zajecia nauki oraz doskonalenia ptywania zaréwno indy-
widualne ja i grupowe. Pojedyncza lekcja nauki ptywania to koszt okoto 50 - 55 zt, grupowa
150 - 170 zt. Cena kazdorazowego wejscia obejmuje 60 min pobytu w strefie ptatnej, z czego
45 min przeznaczone jest na zajecia w wodzie.
Na terenie ptywalni funkcjonuje kregielnia czynna od poniedziatku do czwartku oraz niedziele
od 10:00 do 22, w pigtki i soboty od 10;00 do 23:00. Ceny za korzystanie z kregielni przedstawia
tabela nr 9. 22

Tab. 9: Cennik biletéw Krytej Ptywalni PCSIR Przysucha - bilard

Dni tygodnia Godzina wejscia Cena
Kregielnia
. 36 zt/godz.
d d 17.00
o © goczny 25,00 4/30 min.
poniedziatek - czwartek
od godziny 17.00 40 zt/godz.
goczny 17 29 74/30 min.
. 44 zt/godz.
d d 17.00
. o . © goczny 32 24/30 min.
pigtek — niedziela oraz Swieta
od godziny 17.00 S0zt/godz.
goczny 17 35 24/30 min.
S do godziny 17.00 124 zt/godz.
dziatek - tek
poniecziatek - czwarte od godziny 17.00 150 2t/godz.
Wynajecie 4 toréw do godziny 17.00 160 zt/godz.
pigtek — niedziela oraz swieta od godziny 17.00 180 zt/godz.
Bilard i pitkarzyki
codziennie do godziny 17.00 22 zt/godz.
22 7rédto: hitps://plywalnia.przysucha.pl/
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15 zt/30 min.
26 zt/godz.
17 z¢/30 min.

od godziny 17.00

Cymbergaqj i pitkarzyki

2 zt./jedna gra
5 zt./trzy gry

codziennie

Irédto: https://plywalnia.przysucha.pl/

Basen Miejski w Pionkach

Basen Miejski w Pionkach otwarty wykorzystywany jest gtdwnie do prowadzenia zajec
szkolnych wychowania fizycznego oraz grup zorganizowanych od poniedziatku do soboty.
W niedziele jest nieczynny. Ogdlnodostepny jest zazwyczaj tylko w godzinach pomiedzy
godz. 14:45 a 16:15 oraz w godzinach wieczornych, po godz. 20:00. Ceny biletéw ksztattujg sie

nastepujgco:

1. Bilet normalny - 45 min 14 zt

2. Bilet ulgowy - 45 min 9zt

3. Osoby z niepetnosprawnoscig - 45 min 7 zt

4, Opiekun osoby z niepetnosprawnosciq - 45 min 7zt

5. Grupy zorganizowane do 20 os. - 1 godz. 180 zt

6. Grupy zorganizowane do 20 os. senioréw - 1 godz. 120 zt

7. Sekcja klubu ptywackiego - 1 godz. 18 zt

8. Karnet dla dorostych 10 wejs¢ w miesigcu 100 zt

9. Karnet ulgowy dla senioréw powyzej 60 lat, 10 wejsc w miesigcu 80 zt. 23

MOSIR ,,Garwolanka” w Garwolinie
Ptywalnia w Garwolinie jest czynna przez siedem dni tygodnia od godz. 6:00 do 22:00. Ceny
biletow wstepu na ptywalnie przedstawia tabela nr 10.

Tab. 10: Cennik biletéw ptywalni ,,Garwolanka” w Garwolinie

Sobota, Niedziela

Pon. — Pt. Pon. — Pt.

Rodzaj biletu i Swieta
6:00 - 8:00 |8:00 - 18:00 18:00 - 22:00 ' 10:00 - 22:00

Bilet normalny - 1 godz. 16 zt 20 zt 22 7t 22 zt
Bilet ulgowy - 1 godz. 14 zt 16 zt 16 zt 18 zt
Bilet rodzinny (dorofdli i dzieci do lat 16)

2+1; 142 42 7 48 7t 48 7t 54 7t

1+3; 2+2 48 zt 60 zt 66 zt
Bilet normalny basen + sauna 30zt (1 godz.)
Bilet ulgowy basen + sauna 25zt (1 godz.)

Karta duzej rodziny

14 zt (1 godz.) - dzieci i mtodziez uczgca sie do 26 roku zy-

cia; 16 7t (1 godz.) - osoba dorosta

Bilety grupowe

Doroslimin 15 os. - 1 godz.

16 zt/os

Dzieci min 15 os. - 1 godz.

14 zt (opiekun za darmo)

http://garwolanka.com.pl/

23 7rédto: hitps://posir.pionki.pl/
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Na ptywalni prowadzone sg réwniez zajecia nauki ptywania. Koszt lekcji indywidualnej dla
jednej osoby wynosi 70 zt. Istnieje mozliwos¢ wykupienia lekcji dla grupy do 6 oséb. W tym
przypadku cena dla jednej osoby wynosi 32,5 zt. Do ceny za lekcje nalezy dodac ceny biletow
wstepu na basen wg obowigzujgcego cennika.

Na terenie ptywalni czynna jest réwniez sitownia. Jednorazowe wejscie kosztuje 17 zt, dla
biletéw ulgowych 15 zt. Korzystanie z sauny 30 zt.

Na basen oraz sitownie mozna wykupi¢ karnety w cenie od 100 do 400 zt z bonusami od 30 do
120 zt.

Mozna réwniez skorzystac z zajec fitness, aquafitness oraz jogi w cenie 20 zt, przy czym
na zajecia aquafitness nalezy dodatkowo wykupi¢ bilet wstepu na basen.24

10.2 llos¢ osobo - wejs¢ w ujeciu rocznym

Zatozenia oparto na wynikach opracowania Departamentu Badan Spotecznych i warunkdw
zycia GUS "Uczestnictwo w sporcie i rekreaciji ruchowej w 2023 roku" na podstawie, ktérej
zostata opracowana metodologia szacowania ilo$ci potencjalnych klientdéw. Metodologia
uwzglednia akceptowalny dla klientéw czas dojazdu do obiektdw rekreacyjnych jak réwniez
preferowane sposoby spedzania czasu przeznaczonego na sport i rekreacje ruchowq oraz
stopnia ich zaangazowania poprzez czestotliwosé uczestnictwa.

Do analizy przyjeto, ze klientami basenu bedqg osoby zamieszkujgce strefe dojazdu od | do V
z czasem dojazdu samochodem do 60 min w jednq strone ograniczonego linig réwnego
dojazdu do obiektdw konkurencyjnych.

Na podstawie badahn wtasnych Agrapool zatozono, ze z saunarium skorzysta 15 % klientéw
indywidualnych [tab. 11].

Tab. 11: Prognoza obtozenia basenu krytego
Lp. |Baseny kryte - prognoza obtozenia Jedn. Wartos¢ ‘
Liczba oséb zamieszkatych w strefie rownego dojazdu X 0s.
1. . 215997
samochodem do 30 min
2. | Roczna liczba wejs¢ X 0s. 135920
3. | Lliczba klientéw saunarium 15,00% | 0s.*godz. | 20 388

Opracowanie wtasne

Szacuje sie, ze roczna liczba osobowejs¢ na basen wyniesie koto 136 tys. oséb, 20 tys. klientéw
skorzysta z oferty saunarium.

10.3 Wskazanie i porownanie obiektéw referencyjnych

Obiekty referencyjne majg na celu przedstawienie Zamawiajgcemu optymalnych rozwigzan
co do wielko$ci obiektu, programu funkcjonalnego oraz kosztéw budowy.

Porownywalng pod wzgledem liczby ludnosci liczgca 5,2 tys. oséb jest Gmina Fredropol
potozona w woj. podkarpackim, w powiecie przemyskim. W roku 2023 rozpoczeta budowe
basenu z nieckqg sportowqg o powierzchni 141,7 m? zruchomym dnem, basenem rekreacyjnym
i brodzikiem dla dzieci. tgcznie powierzchnia lustra wody basenowej lustro wody basenowej
wynosi 241 m2. Obiekt posiada réwniez saunarium oraz trzy zjezdzalnie, rodzinng, rurowq oraz
kamikaze. Koszt budowy wynidst okoto 30 min zt. netto.

Prawie dwukrofnie wiekszg powierzchnie lustra wody (469 m?) posiada budowany obiekt
w Dziatdowie. Przetarg na budowe zostat rozstrzygniety w grudniu 2023 r., koszt budowy wg

24 7rédto: hitp://garwolanka.com.pl/
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ceny w umowie wynosi okoto 54,9 min zt brutto. Obiekt posiada basen sportowy o wymiarach
25x 12,5 m, basen rekreacyjny potgczony z basenem do nauki ptywania oraz brodzik dla dzieci.
Poroéwnywalnymi obiektami pod wzgledem funkcji s baseny w Kepnie oraz Andrychowie
[tab. 12].

Tab. 12: Obiekty referencyjne

o ed o epno And O Dziardowo
DIATODIrZed earopo
1. | Dane podstawowe
1.1 | Liczba mieszkahcdw 0s. 9756 5198 13618 18 503 20 279
1.2 | Powierzchnia zabudowy m? 2098 1398 2784 2 840 2325
1.3 | Powierzchnia nefto m? 3539 2149 4834 3519 3844
budynku
1.4 Powgrzchmo netto m2 0 0 0 0 545
farasdw
1.5 | Kubatura netto m? 3539 b.d. 27 400 23 068 26019
55057 711
1.6 | Koszt budowy brutto # |7 3;2%21 4 29 969 629 | 33097019 | 26752265 | 54876033
fenisowe
. zt/m?
1.7 | Koszt jednostkowy N 15556 13943 6847 7 601 14276
Lo m- Nie doty-
1.8 | Rozstrzygniecie przetargu c/rok czy 12.2022 05.2017 02.2018 12.2023
2. | Strefa szatni
9.1 | Liczba szafek - szaniako- | o | yah o 126 212 uzytk. 0 246 uzytk.
edukacyjna
2.2 | Szatnia grupowa 0s. 0 0 40 uzytk. 0 0
2.3 | Szatnia meska 0s. 0 0 136 0
2.4 | Szatnia damska 0s. 0 0 0 136 0
2.5 | Strefa fitness/sitownia 0s. 40 uzytk. 0 0 80 0
3. | Niecki basenowe m? 543 241 573 620 469
3.1 | Basen rekreacyjny m? 81 71 230 142 85
3.2 | Basen do nauki ptywania | m? 0 0 0 40
3.3 | Brodzik dla dzieci m? 62 28 30 24 32
141,7
3.4 | Basen sportowy m? 400 (ruchome 313 313 313
dno)
2 szt.
3.5 | Wanna SPA (6 0s.) szt. wanna 2 0 1 1
SPA 5 os.
1 szt.
3.6 | Wanna SPA (10 os.) szt. wanna 0 2 0 0
SPA 9 os.
4. | Zjezdzalnie
4.1 | Hiezdzalnia rurowa m | ok.60m | ok 60 87 ok. 70 55
(zewnetrzna), dt. slizgu
4.2 | Zijezdzalnia rodzinna m 0 12 0 0 0
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4.3 | Kamikaze 0 10 0 0 0
5. | SPA/ saunarium 33 100 236 151 199
5.1 | Sauna fihska szt. 1 1 b.d. 1 1
5.2 | Sauna Infrared szt. 0 1 b.d. 0 1
5.3 | taznia parowa szt. 1 1 b.d. 1 1
5.4 | Prysznice wrazeh szt. 0 0 b.d. 0 1
5.5 | Basen schtadzajgcy szt. 0 1 b.d Tak 1
5.6 | Wanna SPA (6 0s.) szt. 0 b.d. 0 1
5.7 | Grota solna / teznia m? 0 0 1 0 1
Wspdina Wspdina
5.8 | Strefa wypoczynku szt. z halg z halg Tak Tak Tak
basenowq | basenowqg
Zaplecze sanitarne, Wspdina
5.9 : szt. z halg Tak Tak Tak Tak
prysznice
basenowqg
é. | Pozostate funkcje
6.1 | Pomieszezenia m? 60 0 59 28 68
administracii
Automaty
vendin- Gﬂohrgg 167 (bar
6.2 | Strefa gastronomii m? gowe \aty. suchy b.d. 63
i z napojami | .
w strefie L i mokry)
o . + stoliki
wejsciowej
Pomiesz-
63 Pom@szczemo pod 2 nd. 0 czenia 0 320
wynhajem gastrono-
mii
6.4 | Widownia mc 0 0 52 88 0
6.5 | Sitownia m? 77 0 0 162 0
6.6 | Fitness m? 78 0 0 221 0
6.7 | Kregielnia dwutorowa m? 162 0 0 0 0
7. | Funkcje zewnetrzne 0 0 0 545
Cztery
korty
7.1 | Korty tenisowe szt. fenisowe, 0 0 0
w tym
jeden
freningowy
7.2 | Taras saunowy m? 0 0 0 149
7.3 | Taras stoneczny m? 0 0 0 234
74 Taras z wodnym placem 2 0 0 0 163
zabaw

Irédto: Opracowanie wtasne na podstawie dostepnych PB

11. PROGRAM FUNKCJONALNY OBIEKTU

Planuje sie budowe basenu krytego trzykondygnacyjnego (w tym jedna kondygnacja
podziemna) o powierzchni zabudowy okoto 2,1 tys. m? i powierzchni netto okoto 3,5 tys. m?
wraz z zagospodarowaniem terenu.
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Strefa zewnetrzna obejmuje:

Budowe frzech petnowymiarowych kortdw tenisowych o nawierzchni z trawy sztucznej

z oswietleniem minimum 300 Ix. Jeden z kortdéw bedzie posiadat dwa rzedy trybun na okoto

80 miejsc siedzgcych oraz zadaszenie balonowe.

1. Budowe kortu tenisowego ze $ciankq freningowaq.

2. Budowe parkingdw z ok. 50 miejscami postojowymi dla samochoddw osobowych, w tym
z czterema dla osdéb z niepetnosprawnosciami.

3. Budowe Sciezki rowerowej wraz z parkingiem dla rowerdw.

Strefa wewnetrzna obejmuje:

1. Hol wejsciowy z automatami vendingowymi.

2. Iaplecze szatniowo - sanitarne kortéw i hali basenowej z przebieralniami i szatnig
koedukacyjng z 180 szafkami. Z szatni dostepne sq tgcznie 3 wezty sanitarne: damski, meski
i dla 0séb ze szczegdinymi potrzelbami oraz rodzicdw z dzie¢mi.

3. Hale basenowq z:

—  basenem sportowym szesciotorowym o wymiarach 25 x 16 m, z szeScioma stupkami
startowymi i gtebokosci od 1,2do 1,8 m,

- basenem rekreacyjnym o powierzchni ok. 81 m?, gtebokosci od 0,8 do 1,2 m
z atrakcjami wodnymi jak hustawka wodna, masaz scienny 2-dyszowy, masaz karku
waqski i wgski, wodny masaz stép, dwa gejzery powietrzne,

— brodzik dla dzieci o powierzchni okoto 62 m?, gtebokosci statej 0,35 m, ograniczony
z dwodch stron tawkami statymi prefabrykowanymi z XPS, wykohczonymi mozaikg
szklang, przeznaczonymi dla rodzicéw, wyposazony w:

e dysze fontannowe — 3 szt
e ogréd kwiatowy — 1 szt,,

e padlik sferyczny — 3 szt.,

e armatka wodna - 1 szt,,

e tuk wodny -2 szt,,

e mini-zjezdzalnia - 1 szt.,

- zZjezdzalnig rurowq o dtugosci ok. 55-60,

— jedng wanng SPA dziewiecioosobowq i dwoma piecioosobowymi.

Kregielnie dwutorowq.

Sitownie i fitness z szatniqg i zapleczem sanitarnym.

Pomieszczenia administracyjne.

Pomieszczenia techniczne i magazynowe.

No ok~

Podczas projektowania inwestycji nalezy szczegdlnie zwrdécic uwage by obiekt byt
dostosowany do potrzeb osdb z niepetnosprawnoséciami, seniordw i opiekundw z dzie¢mi.
Dostep do terenu objetego inwestycjg musi odbywac sie bezposrednio z przylegtej drogi.
Projektowane chodniki w terenie objetym opracowaniem muszg by¢ bezstopniowo
potgczone z przylegtym terenem utwardzonym. Wszystkie powstate w terenie rdzinice
wysokosci muszg zostaé zniwelowane za pomocg chodnikéw i pochylni o nachyleniu
podtuznym mniejszym niz 6% zgodnie z normq ISO 21542:2011.

Dostep o0sdéb z niepetnosprawnos$ciami nalezy zapewnié poprzez zastosowanie wejscia
bezposrednio z poziomu terenu. Kompleks sportowy, pomieszczenia ustug oraz
ogdlnodostepne pomieszczenia powinny posiadaé urzgdzenia przystosowane dla osdéb
Z niepetnosprawnosciami. Nalezy niwelowac bariery architektoniczne, a tam, gdzie nie jest to
mozliwe projektowac podjazdy, pochylnie oraz mobilny podnosnik przy niecce dla utatwienia
poruszania sie osobom z niepetnosprawnosciqg ruchowq. Nalezy oznaczy< wejscia do niecek
kontrastowym kolorem dla utatwienia korzystania z obiektu osobom niedowidzgcym
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i stabowidzgcym a takze seniorom.
Nalezy zaprojektowad takie rozwigzania jok:

a)

b)

c)

d)

e
f)

oznaczenia pomieszczen i obiektdw w sposdb czytelny i umieszczone na poziomie
oczu, tj. 140-170 cm: duze litery i cyfry, QR kod, piktogramy, ktére bedg pomocne
rowniez dla osdb, ktdre nie rozumiejq jezyka polskiego,

linie naprowadzajgce - ptytka Brajl wykonana z wulkanizowanej, kolorowej gumy lub
betonu, bedgca rodzajem oznakowania poziomego utatwiajgcq poruszanie sie
osobom niewidomym

i stabowidzgcym (poprzez zastosowanie kontrastowego koloru z6ttego). Nie stosowac
linii naprowadzajgcych z elementdw stalowych i aluminiowych, ktére przy zawilgoceniu
moggq stac sie Sliskie dla uzytkownika. Sciezki naprowadzajgce powinny znajdowad sie
zardbwno wewnatrz kompleksu, jak i w czesci zewnetrznej, poczgwszy od parkingu, przez
chodnik, az do samego wejscia,

system udzwiekowiajgco — alarmowy,

mobilny podnosnik dla osdéb z niepetnosprawnosciami (w strefie basenowej),

wigczniki $wiatta umieszczone na wysokosci okoto 0,8-1,1 m, a gniazda na wysokosci
40-110 cm utatwiajgc korzystanie osobom niskorostym, dzieciom i osobom na wdzkach,
przewijaki dla niemowlgt i osdb dorostych (dla oséb dorostych z elektrycznym podno-
Snikiem),

toalety dla dzieci,

terminale informacyjne, plany warstwowe, dzwiekowe sygnalizatory, kontrastowe ozna-
czenia wind, schoddw, stopnic i innych barier oraz przeszkdd, $ciezki naprowadzajgce,
pola uwagi,

w toaletach dla osdéb z niepetnosprawnosciami powinien by¢ zainstalowany system
przywotawczy, system wzywania pomocy do toalety,

prysznic na obiekcie powinien by¢ dostoswany do oséb ze szczegdlnymi potrzebami
(porecze przy prysznicach, krzesetko kgpielowe).

odpowiednia wielkos¢ szafek w szatniach, by mozna byto pozostawié proteze,

boksy przebieralni w szatniach dla oséb ze szczegdlnymi potrzebami,

wyposazenie obiektu w wdzki inwalidzkie umozliwiajgce poruszanie sie po obiekcie.

12. KONCEPCJA ARCHITEKTONICZNA DLA WYBRANEJ LOKALIZACJI

12.1

Zagospodarowanie terenu

Zagospodarowanie terenu obejmuje obszar o powierzchni 9 986,00 m?, w tym:

a) powierzchnia zabudowy budynkiem basenu 2 098,36 m?

b) powierzchnie utwardzone 4 672,34 m?, w tym:

— powierzchnia drég 684,48 m?,

— powierzchnia chodnikdw 611,25 m?,

— powierzchnia $ciezki rowerowej i parkingu rowerowego 58,47 m?,

— powierzchnia miejsc postojowych 612,31 m?,

— opaska zwirowa 52,08 m?,

— powierzchnia kortéw, schoddw i pochylni, inne 2 653,75 m?,

c) powierzchnia biologicznie czynna 3 215,30 m?, w tym:

- zieleh wysoka podlegajgcej zachowaniu 2 274,77 m?,

— zieleh wysoka projektowana 173,84 m?,

— trawniki projektowane 766,69 m?,
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Rys. 31: Projekt zagospodarowania terenu
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12.2 Opis funkciji na poziomie ,(-1)"

Na kondygnacji podziemnej zlokalizowano podbasenie techniczne z niezbednym zapleczem
dla pracownikéw technicznych z warsztatem, pomieszczenia przytqczy niezbednych medidw
do budynku, pomieszczenie technologii wody basenowej (pod halg basenowq). W pdtnocno
—zachodnim narozniku budynku przewidziano pomieszczenia chemii basenowej z magazynem
podchlorynu sodu, dostepnym niezaleznym wejsciem z zewnaqtrz poprzez przedsionek.

Dostep do podbasenia technicznego odbywa sie podnosnikiem zlokalizowanym w pétnocno
— wschodnim narozniku budynku, przy strefie dojazdu technicznego (dostep techniczny,
dostawy), oraz komunikacjg pionowg w obrebie holu / strefy oczekiwania (dostep
pracownikdw, techniczny dostep awaryjny / dodatkowy w sytuacii, gdyby podnoénik ulegt
awarii).
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Podbasenie chronione jest przed dostepem osdb postronnych:

Rys. 32: Rzut poziomu (-1)
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12.3 Opis funkcji na poziomie ,,0”
Wejscie gtéwne do budynku prowadzi z placu przedwejsciowego do jednoprzestrzennego
holu / strefy oczekiwania o wysokosci 2 kondygnacji. Strefa oczekiwania obstuguje
przylegajgce do niego funkcje i komunikuje catos¢ obiektu. Ze strefy oczekiwania dostepna
jest:
— kregielnia 2-torowa,
- pomieszczenia biurowe wraz z zapleczami pracowniczymi (w tym przejscie i strefa
ratownikdéw, potgczona réwniez z halg basenowq),
- kasa wspdlna dla uzytkownikdw basenu i kortdw tenisowych,
— za bramkami ESOK (elekironicznego systemu obstugi klienta) zaplecze szatniowo -
sanitarno — natryskowe uzytkownikdw basenu,
— za bramkqg ESOK (elekironicznego systemu obstugi klienta) zaplecze szatniowo -
sanitarno — natryskowe uzytkownikdw kortéw tenisowych,
- komunikacja pionowa (schody i dzwig) prowadzgce na pietro oraz do podbasenia
technicznego.
Zaplecze szatniowo — sanitarno — natryskowe uzytkownikdw basenu sktada sie ze strefy zmiany
obuwia z taweczkami, za ktérg znajduje sie strefa suszenia (dostepna przy wyijsciu) oraz
przebieralnie przejsciowe (tgcznie 6, w tym 1 wieksza przystosowana dla osdb ze szczegdinymi
potrzebami i rodzicéw z dzie¢mi). Za przebieralniami zlokalizowano szatnie koedukacyjng
z tgcznie 180 szafkami. Z szatni dostepne sg tqcznie 3 wezty sanitarne: damski, meski i dla osdb
ze szczegdlnymi potrzebami i rodzicéw z dziecmi.
Dostep na hale basenowq odbywa sie poprzez 1 wspdlny brodzik do ptukania stdp
o tagodnym nachyleniu, dostosowany dla oséb ze szczegdlnymi potrzebami oraz dalej
komunikacjg, z ktérej dostepne sg dodatkowo sauny (1 sauna finska, 1 taznia parowa, 2 punkty
schtadzanial).

Agraria sp. z 0.0. Gmina Biatobrzegi
RGRAP DL vl. Marii Konopnickiej 6 Pl. Zygmunta Starego 9
CONSULTING 00-941 Warszawa 26-800 Biatobrzegi

www.agrapool.pl www.bialobrzegi




Analiza fechniczno-ekonomiczna budowy basenu w Biatobrzegach nad Pilicg

Rys. 33: Rzut poziomu (0)
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12.4 Opis funkcji na poziomie pietra (+1)

Poziom pierwszego pietra dostepny jest z holu / strefy oczekiwania na parterze poprzez
komunikacje pionowq (schody i dzwig) zlokalizowane w obrebie wejicia).

Na pietrze zlokalizowano obszerng poczekalnie dla oséb oczekujgcych (np. rodzicodw)
z wglgdem na hale basenowq z jednej strony oraz do strefy oczekiwania na parterze z drugiej
strony.

Na poziomie pietra, nad zapleczem szatniowo - sanitarno — natryskowym zlokalizowano
ponadto niezaleznie funkcjonujgcqg sitownie z salqg fitness i przynaleznymi do niej szatniami,
sanitariatami i natryskami (niezaleznie damski, meski, dostosowany dla oséb ze szczegdlnymi
potrzebami oraz przeznaczony dla trenerdw).

Dodatkowo nad czescig biurowq zlokalizowano przestrzenie techniczne (zewnetrzng -
otwartq) przeznaczong na centrale wentylacji mechaniczne;.
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Rys. 34: rut poziomu (+1)
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13. ANALIZA MOZLIWOSCI ZASTOSOWANIA OZE
Dla potrzeb wytwarzania ciepta i energii elekirycznej oraz oszczednosci zuzycia wody
rekomendujemy nastepujgce technologie:

1. Fotowoltaika
Na dachu obiektu lub w terenie proponujemy usytuowanie paneli fotowoltaicznych do uzysku
energii stonecznej w postaci energii elektrycznej w ilosci zapewniajgcej maksymalny uzysk.
Optacalnos¢ instalacji fotowoltaicznej nie zalezy tylko od zastosowanych rozwigzah oraz jako-
sci paneli fotowoltaicznych, ale w gtéwnej mierze od ksztattu dachu i zorientowania budynku
wzgledem stron $wiata oraz aktualnych uwarunkowan prawnych dotyczgcych rozliczeh pro-
sumentdow. W trakcie prac projektowych nalezy wykonac¢ symulacije jej optacalnosci.
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Rys. 35: Panele PV na dachu basenu w Bydgosz-  Rys. 36: Wiata fotowoltaiczna

Zrodfo hﬁps //bydgoszcz:nformule pl/lobedz z- Z’édfo;hﬁp; / /c pl/
miedzynia-zasilany-energia-sloneczna-nowy-
basen-w-bydgoszczy/

2. Pompa ciepta powietrze-woda

Zastosowanie pompy ciepta powietrze-woda — odzysk ciepta i chtodnictwo wraz z modutem
do produkcji CWU poprzez bufor ciepta. Jednostka w tej konfiguracji jest wyposazona
w 2 wymienniki: jeden po stronie systemowej dla potrzeb klimatyzaciji i ogrzewania oraz jeden
dedykowany wytqcznie potrzebom produkcji cieptej wody uzytkowej. Jednostka pracuje
w réznych trybach zaleznie od pory roku: sg one przetgczane automatycznie (w trakcie
sezonu) poprzez odczytywanie czujnikdw temperatury i ustawieh wartosci zadanych. Czasy
przetgczania i algorytmy logiczne sqg tak zaprojektowane, aby gwarantowaty maksymalng
sprawnos¢ i niezawodnos$¢ systemu. Zastosowanie co najmniej dwdch jednostek pokrywa
w catosci zapotrzebowanie na ciepto do podgrzania cwu oraz na zapotrzebowanie chtodu
w lecie. W okresach chtodniejszych obie jednostki mogg produkowac ciepto i kierowac je do
CWU, CO lub technologii basenowe.

Rys. 37: Pompa ciepta - schemat Rys. 38: Pompa powietrze - woda
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Zrédto:  https://www.galistra.pl/pompa-cie-  trze-woda-pompa-ciep%C5%82a-odwra-
pla calne.html

3. Cenirale wentylacyjne
Zastosowanie central wentylacyjnych z wymiennikami krzyzowymi i obrotowymi w zaleznosci
od charakteru ich pracy, wyposazonych w moduty odwrdconej pompy ciepta do
podgrzewania lub chtodzenia czerpanego powietrza zewnetrznego oraz dodatkowej pompy
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ciepta na kanale wyrzutowym do ponadnormatywnego odzysku energii z powietrza
kohcowego jako system 2-stopniowego odzysku ciepta z powietrza wywiewanego instalacii
wentylacyjne;.

Pomieszczenia bedqg wentylowane za pomocqg jednostek wentylacyjnych z wysokosprawnym
odzyskiem ciepta, recyrkulacjg i wbudowang pompq ciepta. Odzysk na poziomie 73-92%
poprzez wymiennik ptytowo-krzyzowy lub krzyzowo-przeciwprgdowy. Wysoki stopieh odzysku
wptywa znaczgco na zmniejszenie dostarczania dodatkowe] energii cieplnej ze zrddet
nieodnawialnych. Wbudowana pompa ciepta ma za zadanie podgrzewanie powietrza
nawiewanego do wymaganej temperatury w zimie oraz osuszanie powietrza w hali basenowej
w funkcji chtodzenia.

Rys. 40: Centrala basenowa z podwdjnym wymienni-
kiem ciepta

Z’régﬂo: https://www.caldo-wenty-  7rédto: https://www.vitamela.com/page/wentyla-
lacja.pl/ cyjna_centrala _basenowa

4. Odzysk ciepta ze sciekéw szarych

Scieki szare powstajgce na pochodzq z natryskéw i zrzucania wody basenowej. Temperatura
sciekdw wahacd sie powinna w granicach 25-41°C, $rednio okoto 31°C i praktycznie bedzie
stata - niezaleznie od pory roku. Temperatura wody $wiezej dostarczanej do basenu -
w zaleznosci od pory roku - wahac sie bedzie w granicach é6-16°C. Celowe jest wiec odzyskanie
ciepta ze $ciekédw do podgrzania wody $wiezej. W uktadzie tym wspdtczynnik odzysku ciepta
wyrazony jako stosunek zapotrzebowanego ciepta do dostarczonej energii elekirycznej wynosi
10. W uktadzie tym nastepuje tez najwieksze schtodzenie $ciekdédw odprowadzanych do
kanalizacii.

Rys. 41: Odzysk ciepta ze $ciekdw szarych
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Zrédto: https://www.ecomax.pl/rekuperatory; Andrzej Kolaszewski ,,Odzysk ciepta ze sciekéw w
krytych ptywalniach” MAGAZYN ,,PLYWALNIE | BASENY” NR 14

5. Iloze filtracyjne z granulatu przesirzennego

Ztoze filtracyjne z granulatu przestrzennego charakteryzuje sie specjalng porowatqg konstrukcjq
wykonang z ekstrudowanego - antybakteryjinego polimeru PE. Pojedyncze czgstki o Srednicy
kilkunastu milimetréw wyposazone sqg w szereg kanalikdw, w ktérych nastepuje osiadanie
zanieczyszczenh. Kazdy metr szescienny ztoza posiada ponad 1,2 min komédrek oczyszczajgcych
wode. Opdr obliczeniowy ztoza jest o ok. 35% mniejszy niz dla ztoza piaskowego.

Dla poréwnania tradycyjne ztoza piaskowe majqg jedynie ok. 5% wolnej przestrzeni w strukturze
miedzyziarnowej, ktéra wykorzystywana jest na osadzanie zanieczyszczen wskutek przeptywu
wody. Zdolnosci akumulacii zanieczyszczen takiego ztoza sg relatywnie mate, co w kréotkim
czasie skutkuje ,,zatkaniem” ztoza, czyli spadkiem jego zdolnosci oczyszczania i niepozgdanym
wzrostem cisnienia w uktadzie filtracyjnym. To takze dodatkowe obcigzenia dla pomp
obiegowych, ktére podlegajg szybszej degradaciji. To wszystko przektada sie wieksze
zapotrzebowania na energie elekirycznq, zuzycia wody, ewentualnych strat ciepta, jesli woda
jest podgrzewana czy wymuszonego ptukania wstecznego ztoza filtra. Ponad to w ztozu
piaskowym zabrudzenia odktadajqg sie nierdwnomiernie, zazwyczaj w kumulujg sie w cienkiej
warstwie wierzchniej stanowiqc bariere dla przeptywu uzdatnianej wody, co wptywa
zdecydowanie na obnizenie ich efektywnosci. Ztoze z granulatu przestrzennego, posiada
odpowiednio ok. 80% wolnej przestrzeni miedzy ziarnami i kanalikami, co wptywa bezposrednio
na blisko 20-krotng wiekszg zdolno$¢ akumulacyjng tego medium w stosunku do ztoza
filtracyjnego z piasku. Nalezy tu zwrdcic uwage, ze przy wiekszej wolnej przestrzeni nie
obserwuje sie rozrostu flory bakteryjnej w osadzie. Ztoze z granulatu przestrzennego cechuje
takze efektywna filtracja w catym przekroju ztoza (bez martwych stref). Znaczgca jest takze
tatwa zdolnos¢ usuwania zabrudzeh w procesie ptukania wstecznego. Wszystkie te cechy
wptywajg na wydtuzeniu okresu miedzy kolejnymi ptukaniami oraz mogqg te czynnosé
radykalnie skrocic¢. Dla filtrow ze ztozem z granulatu przestrzennego wydtuzenie cyklu pracy nie
powoduje znaczgcych wizrostéw cisnien dziatajgcych szkodliwie na urzgdzenia uktad
uzdatniaona. Pomimo mniejszej czestosci i skrobconego czasu ptukania wstecznego filirow
uzyskana jako$¢ wody odpowiada normatywnej i ksztattuje sie na poziomie filtracji piaskowe;.
W przypadku instalacji basenowych, gdzie pompy obiegowe pracujg z tzw. falownikami,
uzyskuje sie oszczednos$ci w zuzyciu energii elektrycznej na poziomie 45 - 50 %.

Rys. 42: Ztoze filtracyjne z granulatu przestrzennego

Materiaty ztoza

6. Ulirdfiltracja wod poptucznych
Urzgdzenie Ulirdfilfracji pozwala na odzyskanie okoto 75% wdd poptucznych
z technologii oczyszczania wody basenowej, a odzyskang w ten sposéb wodg mozna
ponownie zasila¢ obiegi basenowe. Zgodnie z normg DIN 19645 (2006) dopuszcza sie
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zawracania do 80% uzdatnionej wody poptuczneji traktowania jej, jako wody Swiezej.
Czas cyklow ultrafiltracji jest dobrany tak, aby wydajnos¢ systemu byta na poziomie
75%, co oznacza, ze 25% przefiltrowane] wody jest wykorzystywane do ptukania
wstecznego zardbwno membran ultrafiltracji jak i filtra ciSnieniowego. W przypadku
przefilfrowania catej wody poptucznej, urzgdzenie przetgczy sie automatycznie na
pobdér wody ze zbiornika przelewowego i bedzie pracowac¢ na wodzie basenowe;.
Jakosc¢ filtracji wody przez membrany jest duzo wyzsza niz filtrdw ciSnieniowych co
bedzie wptywato dodatkowo na ogdlng poprawe jakosci wody. Mikroorganizmy,
wirusy, patogeny sg usuwane w sposdb mechaniczny wiec do uktadu nie sg
wprowadzane zadne dodatkowe zwigzki chemiczne.

Technologia ultrafilfracji bazuje na odpowiednio dobranych sitach/ membranach
o porach pomiedzy 1-100nm. Skuteczno$¢ procesu separowania i odsiewania
ww. substanciji zalezy bezposrednio od wielkosci tychze czgstek, ,,warunkéow”
przeptywu oraz od wielkosci ,,porow” uzytej membrany. Po procesie uzyskujemy wode
oczyszczong do parametrow wody pitnej w temperaturze obnizonej o ok. 4°C od
temperatury wody przed procesem, wiec odzyskujemy ok 75-80% wody oraz obnizamy
zapotrzebowanie na ciepto do jej podgrzania.

Rys. 43: Ultrafiltracja wod poptucznych

Odzyskuje minimum 80%
wody poptucznej

L

Zrédto; www.ultfraecoswim.pl

14. ANALIZA EKONOMICINA

Analiza finansowa dla zadania ,Anadliza fechniczno-ekonomiczna budowy basenu
w Biatobrzegach nad Pilicq” obejmuje okres 20 lat na ktdry sktada sie:

- rok 1" w ktérym zostanie wykonane parce projektowe,

— dwa lata budowy,

— 17 lat eksploatacii.

14.1 Zatozenia do analizy finansowej

Dokonujgc analizy finansowej przyjeto zatozenia:

— analize przeprowadzono w cenach statych,

— analize wykonano w cenach brutto.

Wszystkie przeprowadzone obliczenia ujeto w okresach rocznych w ztotych polskich.

Analiza obejmuje okres 20 lat, w tym 1 rok projektowania, dwa lata budowy oraz 17 lat
eksploatacji [tab. 12].
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Tab. 13: Ogdlne zatozenia do analizy finansowej

| Lp. | Ogdlne zatozenia do andlizy finansowej Dane
1. |Liczba lat analizy - okres odniesienia 20 lat
2. | Okres projektowania 1 rok
3. | Okres budowy 2 lata
4. | Okres eksploatacii 17 lat

Opracowanie wtasne

Podstawowe zatozenia do analizy zawiera tabela nr 14.

Stawki podatku od nieruchomosci zostaty przyjete zgodnie z Uchwata Nr LVII/490/2023 Rady
Miasta | Gminy Biatobrzegi z dnia 30 listopada 2023 r. w sprawie okreslenia wysokosci stawek
podatku od nieruchomosci.

Stope dyskontowq przyjeto na podstawie wytycznych z dnia 5 marca 2023 r. dotyczgcych
zagadnien zwigzanych z przygotowaniem projektéw inwestycyjnych, w tym hybrydowych na
lata 2021-2027.

Tab. 14: Podstawowe zatozenia do analizy finansowe

Lp. Podstawowe zatozenia do analizy finansowe;j Jednostka Dane
1. Stopa podatku dochodowego od osdéb prawnych % 19.0%
2. Stawka VAT dla robdt budowlano-montazowych % 23,0%
3. Stawka VAT dla ustug sportowych % 8.0%
4, Stawka VAT dla najmu % 23,0%
5. Powierzchnia nieruchomosci gruntowej m? 9 986
6. Powierzchnia budynkdw m? 3539
7. Stawka podatku od nieruchomosci - grunty zt/m? 1.17
8. Stawka podatku od nieruchomosci — budynki zt/m? 27,5
9. Stawka podatku od nieruchomosci — budowle % 2,00%
10. Stopa dyskontowa % 4,00%

Opracowanie wtasne

14.2 Prognozowana struktura kosztéw realizacji

Opracowujgc analize w zakresie szacunkowych kosztéw budowy wyceny dokonano na
podstawie biuletynu cen zagregowanych Sekocenbud Il kw. 2024 r. oraz wtasnej analizy
kosztow rynkowych. Warto$¢ prac projektowych okreslono zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie okreslenia metod i podstaw
sporzgdzania kosztorysu inwestorskiego, obliczania planowanych kosztdéw prac projektowych
oraz planowanych kosztodw robdét budowlanych okreslonych w programie funkcjonalno-
uzytkowym.

Szacuje sie, ze koszty budowy basenu krytego wraz z kortami tenisowymi wyniosg okoto
58,5 min zt brutto (47,6 min zt netto).

Tab. 15: Szacunkowe koszty inwestyciji

Rodzaj poniesionych naktadow Higliose ielioie
I P Y netto [PLN] = brutto [PLN]
1. Koszty projektowania z nadzorem autorskim 2 557 934 3146 259
5. Obstuga inwestycji w trakcie budowy, w tym inzynier 1311 761 1 613 466
kontraktu

3. | Budynek basenu z robotami zewnetrznymi 21711613 26 705 284
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4. |Instalacje sanitarne 5 697 002 7 007 313
5. Instalacje elektro - energetyczne 4 388 844 5398 278
. W -
6. gﬁ%ﬁg?;g%;ﬁgf tym niecki z technologiqg ba 5 453 432 6953 721
7. Instalacje sanitarne zewnetrzne, przytgcza 301 000 370230
8. | Zagospodarowanie terenu 1 058 620 1302 103
9. Korty tenisowe 2 832 694 3484214
10. | Wyposazenie ruchome 2082160 2 561 057
11. |KOSZTY BUDOWY OGOLEM 47 595 060 58 541 924

Opracowanie wtasne

Szacuje sie, ze w okresie eksploatacji inwestycji zostang poniesione wydatki remontowe
w wysokosci ok. 1,4 min zt brutto (242 % naktaddw inwestycyjnych) oraz wydatki
odtworzeniowe zaliczone joko wydatki inwestycyjne w wysokosci okoto 12,5 min zt brutto
(22,33% naktaddéw inwestycyjnych). W wydatkach nie uwzgledniono koszdw wymiany
wyposazenia ruchomego.

Tab. 16: Naktady remontowe i odtworzeniowe

Lp. \ Rodzaj poniesionych naktaddw Cena netto [zt] \
1. | Wartosé inwestycji brutto (bez wyposazenia ruychomego) [zi] 55 980 867
2. |Razem wydatki remontowe i odtworzeniowe 13 852 641
2.1 | Wydatki remontowe brutto [z1] 1 354 091
2.2 | Wydatki odtworzeniowe w trakcie uzytkowania brutto [zt] 12 498 550
3. | Udziat w nakiadach remontowych i odtworzeniowych 24,75%
3.1 | Wydatki remontowe 2,42%
3.1 | Wydatki odtworzeniowe w trakcie uzytkowania brutto [zi] 22,33%

Opracowanie wtasne

14.3 Struktura finansowania

Zaktada sie, ze inwestycja bedzie realizowana ze srodkdéw wtasnych w 20 % w tym prowizja od
zaciggnietego kredytu, 80% wartosci inwestycji zostanie pokryta z zaciggnietego kredytu.
WIBOR 3M przyjeto wedtug notowania z dnia 13 sierpnia 2024 r, marze oraz prowizje od kredytu
na podstawie danych rynkowych [tab. 17].

Tab. 17: Struktura finansowania — wariant |

Struktura finasowania — wariant | Dane

1. | Srodki wiasne 20% 11 708 385 zt
2. | Kredyt inwestycyjny 80% 46 833 540 zt
3. | Srodki wtasne - prowizja od kredytu 0,40% 187 334 zt
4. |WIBOR 3M25 5.86%

5. | Marza od kredytu 2,50%

Opracowanie wtasne

Andaliza uwzglednia drugi wariant, w ktérym inwestycja bedzie w 75 % finansowana
z bezzwrotnych dotacijii funduszy, pozostaty wktad w wysokosci 14 635 481 zt w catosci

25 WIBOR 3M - wg notowania z dnia 13 sierpnia 2024 r.
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z kredytu inwestycyjnego. Prowizja od udzielonego kredytu 58 542 zt zostanie pokryta
ze srodkow wtasnych Gminy.

Tab. 18: struktura finansowania — wariant I

Lp. Struktura finasowania wariant |l Dane

1. | Srodki bezzwrotne / dotacyjne 75% 43 906 443 zt
2. | Kredyt inwestycyjny 25% 14 635 481 zt
3. | Srodki wiasne - prowizja od kredytu 0,40% 58 542 zt
4. | WIBOR 3M2¢ 5,86%

5. | Marza od kredytu 2,50%

Opracowanie wtasne
14.4 Prognoza przychodéw iich struktura

14.4.1 Propozycja cen biletéw
Ceny biletéw wstepu zostaty oszacowane na podstawie cen w  obiektach
konkurencyjnych. Zaktada sie:

— Bilety ulgowe przystugujg dzieciom i mtodziezy szkolnej powyzej 15 roku zyciaq,
studentom do ukonhczenia 26 roku Zzycia, emerytom i osobom zaliczonym do
umiarkowanego lub znacznego stopnia niepetnosprawnosci wraz z opiekunem.

—  Bilet rodzinny przystuguje dwdm rodzicom lub opiekunom z min. jednym dzieckiem, lub
rodzicowi, opiekunowi z min jednym dzieckiem.

W analizie finansowej zatozono dla klientdw indywidualnych ceny biletu do basendw krytych
na poziomie 20 zt za godz. pobytu od poniedziatku do pigtku oraz 21 zt w weekendy i Swieta,
stosujgc  upusty dla  biletdbw ulgowych porédwnywalnych z upustami w obiektach
konkurencyjnych. Dla saunarium od pon. do pt. przyjeto ceny na poziomie 30 zt/godz., ulgowe
25 7t/godz. pobytu. Ceny sg cenami brutto, zawierajg 8 % podatku od towardw i ustug VAT.

Tab. 19: Propozycja cen biletdw wejsciowych na basen

Propozycja cen biletdéw wejsciowych na basen Cena biletu brutto [PLN]

1. | Wejscia od pn. do pt. 9:00 - 21:00

1.1 |Bilety jednorazowe normalne 20,00
1.2 | Bilety jednorazowe ulgowe 17,00
1.3 | Bilety rodzinne 16,00
1.4 | Karta duzej rodziny - bilet normalny 17,00
1.5 | Karta duzej rodziny - bilet ulgowy 16,00
2. Wejscia weekendy i Swieta 9:00 - 21:00

2.1 |Bilety jednorazowe normalne 21,00
2.2 | Bilety jednorazowe ulgowe 18,00
2.3 |Bilety rodzinne 17,00
2.4 | Karta duzejrodziny - bilet normalny 18,00
2.5 |Karta duzej rodziny - bilet ulgowy 17,00
3. Wejscia do saunarium

26 WIBOR 3M - wg notowania z dnia 13 sierpnia 2024 r.
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3.1 | Bilety jednorazowe normalne 30,00
3.2 | Bilety jednorazowe ulgowe 25,00
Opracowanie wtasne

Propozycja cen biletdw za wynajem kortdw tenisowych obejmuje sezon od wiosny do jesieni,
od 1 kwietnia do 30 pazdziernika oraz sezon zimowy, od 1 listopada do 31 mara, w ktérym
bedzie czynny jeden kort z przykryciem balonowym. Ceny sg cenami brutto, zawierajg 8 %
podatku od towardw i ustug VAT.

Tab. 20: Propozycja cen biletdw za wynajem kortéw tenisowych

Lp. | Propozycja cen biletdw za wynajem kortéw tenisowych Cena biletu brutto [PLN]

1. | Wynajem kortu 1 godz. - bilet normalny 35
2. | Wynajem kortu 1 godz. - bilet ulgowy 28
3. | Wynajem kortu zadaszonego (sezon zimowy) - bilet normalny 40
4. | Wynajem kortu zadaszonego (sezon zimowy) - bilet ulgowy 32

Opracowanie wtasne

Kregielnie, fitness oraz sitownie przewiduje sie jako powierzchnie po wynajem. Przyjeto cene
wynajmu, na podstawie cen rynkowych w miescie Biatobrzegi w wysokosci 22 zt/m? netto, do
ktérej naliczany jest podatek od towardw i ustug VAT w wysokosci 23%. Ceny nie zawierajq
kosztow zuzytych medidw.

14.4.2 Proghozowane przychody z basenu krytego

Strukture sprzedazy biletdw przyjeto na podstawie analiz wtasnych Agrapool. Zaktada sie, ze
srednio jedna osoba spedzi na basenie 1,5 godz. Przy tych zatozeniach szacuje sie, ze przy-
chody z basenu krytego wyniosg rocznie okoto 4,2 min zt brutto, 3,9 min zt netto.?

Tab. 21: Przychody z basendw krytych

. Cena . .
Baseny kryte - struktura przycho- L|cz.k,><,1 biletu Fifeneel | Fmenee
oW wejsC netto brutto

[0s.*godz ] ?;EE]O [PLN] [PLN]

Przychody ze strefy basenéw krytych 203 880

1 | Wejscia od pn. do pt. 9:00 - 21:00 | 70% 142 716 2305936 | 2490411
1.1 | Bilety jednorazowe normalne 25% 35679 | 20,00 660 722 713 580
1.2 |Bilety jednorazowe ulgowe 35% 49 951 17,00 786 266 849 167
1.3 | Bilety rodzinne 20% 28 543 | 16,00 422 859 456 688
1.4 rKnccngr?yduzeJ rodziny - bilef nor- 10% 14272| 17.00| 224652| 242624
1.5 | Karta duzej rodziny - bilet ulgowy | 10% 14272| 16,00 211 437 228 352
2. |prelsciaweekendyiswiela 200 | 307 61164 1044 885| 1128 476
2.1 | Bilety jednorazowe normalne 25% 15 291 21,00 297 325 321 111
2.2 |Bilety jednorazowe ulgowe 35% 21 407 | 18,00 356 790 385 333

27 W prognozowanych przychodach uwzglednione sq lekcje WF ucznidw szkét podstawowych z terenu gminy Biato-
brzegi, ktérych koszty (doptaty) ponosi¢ bedzie samorzgd gminy.
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2.3 | Bilety rodzinne 20% 12 233 17.00 192 553 207 958
24 Krie ﬁgﬁg’nﬁz'”y 10% 6116 1800 101940 110095
2.5 | Karta duzej rodziny - bilet ulgowy | 10% 6116 17,00 96 277 103 979
3. | Przychody z saunarium 100% 20 388 514 420 555 573
3.1 | Bilety jednorazowe normalne 45% 9175 30,00 254 850 275 238
3.2 |Bilety jednorazowe ulgowe 55% 11213 25,00 259 569 280 335
Razem przychody z basenéw krytych 3865241 4174 460

Opracowanie wtasne

14.4.3 Pozostate przychody

Przychody z wynajmu kortéw tenisowych

Wedtug opracowania "Uczestnictwo w sporcie i rekreacji ruchowej w 2021 roku"; GUS
Departament Badan Spotecznych i Warunkéw Zycia 5,9 % uczestniczgcych w rekreacii
ruchowej, gra w tenisa rekreacyjnie lub sportowo. Sposérdd oséb regularnie uczestniczgcych
w rekreacji ruchowej okoto 350 oséb wybiera tenis. Osoby te spedzqg na korcie tqcznie okoto
18 813 godzin rocznie.

Przyimuje sie, ze korty odkryte bedqg czynne w miesigcach letnich 1j. od Tlkwietnia do
31 pazdziernika w godz. od 8:00 do 21:00. Przy zatozeniu gry singlowej (dwie osoby na korcie)
korty zostang w sezonie wykorzystane przez 5487 godz.

W sezonie zimowym od 1 listopada do 31 marca bedzie czynny jeden kort. Zaktada sie, ze
w dni $wigteczne oraz weekendy bedzie wykorzystany w 100 %, tj. przez 520 godz., pozostate
dni w okoto 60% 1j. 660 godz.

Tab. 22: Przychody z kortdw tenisowych

Cena
liczba | biletu
wejs¢ | brutto

[PLN]

Przychdd
brutto
[PLN]

Przychdd
netto
[PLN]

Korty tenisowe -

struktura przychoddéw

Sezon wiosna - jesien (od 1 kwietnia

1| 4o 30 paidziernika) D 1551159

1.1 | Wynajem korfu T godz. 30% | 1646 35 46 840 57 614
- bilet normalny

12 | Wynajem kortu T godz. 70%| 3841| 28 87435 107 545
- bilet ulgowy
Sezon zimowy

> (od 1 listopada do 31 marca) kg AU

2.1 | Wynajem kortu zadaszonego 30%| 354| 40 11512 14160
(sezon zimowy) - bilet normalny

09 Wynojem kortu zo@oszonego 70%| 826! 32 01 489 06 432
(sezon zimowy) - bilet ulgowy

3. ‘I::;f:ehm przychod z kortow teniso- b 667 167 277 205 751

Opracowanie wtasne

Szacuje sie, ze rocznie przychody z wynajmu kortdw tenisowych wyniosg okoto 206 tys. zt brutto,
167 tys. zt netto.
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Przychody z wynajmu powierzchni
Anadliza zaktada wynajem 436 m? powierzchni, z ktérej roczne przychody szacuje sie na
141,6 tys. zt brutto, 115 tys. zt netto.

Przychdédd = Przychdd | Przychdod

llos¢ @ Cena

m2 | [/ netto netto brutto

[zt/m-C] [zt/rok] [zt/rok]
1. | Wynajem powierzchni kregielni 121 22 2 662 31 944 39 291
2. | Wynajem sitowni i fitness 315 22 6 930 83 160 102 287
3. | Przychody z wynajmu powierzchni| 434 115 104 141 578

Opracowanie wtasne

14.5 Prognozowane koszty eksploataciji

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

Ceny materiatéw i energii

Do wyliczenia kosztéw eksploatacii przyjeto jako ceny wyjsciowe dla medidw podane przez
Urzad Gminy Biatobrzegi:

a) cena energii elektrycznej (ze wszystkimi sktadnikami) - netto 870 zt/MWh,
b) cenagazu - netto 140 zt/MWh,
c) cenawody - netto 3,62 zt/m?3,
d) cena za odprowadzenie sciekdw - netto 6,89 zt/m3,
e) ochrona i monitoring - netto 500 zt/ m-c
f) ustuga telefoniczna i Internet - netto 300 zt/ m-c
g) wywdz Smieci -645zt/ 1100 |

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

a) zuzycie chemii basenowej - netto 15 zt/m? lustra wody
b) wyposazenie i drobny sprzet - netto 0,2 zt/m? PNt budynku
c) Srodki czystosci - netto 2 zt/ m? PNt budynku
d) zakup materiatdw biurowych - netto 0,5 zt/m? PNt budynku
e) odziez ochronna dla pracownikdw - netto 500 zt/rok*os.

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

Koszty ubezpieczen

Koszty ubezpieczeh sg bardzo zréznicowane, zalezg od rodzaju obiektu, wyposazenia oraz
zakresu ochrony i sg wyceniane indywidualnie dla kazdego klienta. Do analizy przyjeto stawki
ubezpieczenia: ubezpieczenie majgtkowe 0,06% 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 zostaty przyjete zgodnie z Uchwata Nr LVII/490/2023 Rady
Miasta i Gminy Biatobrzegi z dnia 30 listopada 2023 r. w sprawie okreslenia wysokosci stawek
podatku od nieruchomosci.
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Koszty zatrudnienia
Przewiduje sie zatrudnienie 27 osdb. Koszty wynagrodzenia wyniosg okoto 1,7 min zt rocznie,
ubezpieczenia spoteczne na rzecz pracownikéw 0,4 min zt rocznie, tgcznie 2,1 min zt.

Tab. 24: Prognozowane koszty zatrudnienia

Zatrudnienie
Wynagrodzenia ‘
Koszt wyna-
grodzenia

Nazwa stanowiska

llos¢ eta-  Stawka wyna-
tow grodzenia
brutto [zt/m-c]. brutto [zt/rok]

Basen kryty (czynny od 8:00 do 21:00)

Kierownik obiektu 9 000 108 000
Pracownik adminisfracji 5000 60 000
Z-ca kierownika ds. technicznych obiektu 7 000 84 000

1
1
1
5
Konserwator/ pracownik techniczny 5 6 000
5
9

Recepcja - kasjer/ka 5000 300 000

360 000
Personel sprzgtajgcy, jezeli dotyczy* 4 500 270 000
Ochrona ratownicza, jezeli dotyczy * 5000 540 000
Razem koszty zatrudnienia 27 X 1722 000
Ubezpieczenia spoteczne na rzecz pracownikow X X 352 666

Opracowanie wtasne

tgczne koszty eksploatacji obiektu wyniosg okoto 5 min zt brutto (4,5 min zt netto). Szczegdtowe
zatozenia do oszacowani kosztéw zawiera zatqcznik nr 1 do niniejszego opracowania.

Tab. 25: Prognozowane koszty eksploatacii
Koszty eksploatacii - zestawienie zbiorcze

netto [PLN/rok] | brutto [PLN/rok]

Zuzycie materiatdéw i energii [netto] 2118 464 2 567 127
Ustugi obce 136 834 168 306
Razem podatki i optaty 212137 212137
Wynagrodzenia 1722 000 1722 000
Ubezpieczenia spoteczne 352 666 352 666
Pozostate koszty rodzajowe 330 269 342 952
Razem 4 542 101 5022 235

Opracowanie wtasne

Najwiekszy udziat w ogdinych kosztach eksploatacji majg materiaty i energia, 43,48% oraz
wynagrodzenia pracownikdw wraz ze $wiadczeniami 42,58%.
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Wyk. 12: Struktura kosztéw eksploatacii

7.24% 6.78%

4,35% -281%

m Zuzycie materiatdw i energii [netto] m Ustugi obce
Razem podatki i optaty B Wynagrodzenia
m Ubezpieczenia spoteczne Pozostate koszty rodzajowe

Opracowanie wtasne

14.6 Rachunek zyskow i strat

Na wynik finansowy gtdwnie ma wptyw amortyzacja?® oraz koszty obstugi kredytu
inwestycyjnego. Roczna strata netto w wariancie | wyniesie ok. 7,3 min zt, w wariancie |l
uwzgledniajgcym bezzwrotne dotacje 2,4 min zt. EBITDA?? dla obu wariantéw wyniesie ok.
(-436) tys. zt.

Tab. 26: Rachunek zyskow i strat
Poz.\ Rachunek wynikéw Wariant | [z1] Wariant Il [zt]

A Przycl'jod,y nefto ze sprzedazy produktow, towardw i 4521 789 4521 789
materiatow, w tym:
B. |Koszty dzialalnosci operacyjnej 8 039 799 5727766
l. | Amortyzacja 3081 636 769 604
Il. | Zuzycie materiatéw i energii 2118 464 2118 464
lll. | Ustugi obce 222 627 222 627
IV. | Podatkii optaty 212137 212137
V. | Wynagrodzenia 1 722 000 1 722 000
VI. | Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 352 666 352 666
VIl. | Pozostate koszty rodzajowe 330 269 330 269
C. |Zysk (strata) ze sprzedazy (A-B) -3518 010 -1 205 978
F. |Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (C+D-E) -3518 010 -1 205 978
H. |Koszty finansowe 3800 128 1187 540
l. | Odsetki 3800 128 1187 540
I. | Zysk (strata) z dziatalnosci gospodarczej (F+G-H) -7 318 139 -2 393 518
K. | Zysk (strata) brutto (1+/- J) -7 318 139 -2 393 518
N. | Zysk (strata) netto (K-L-M) -7 318139 -2 393 518
EBITDA -436 374 -436 374

Opracowanie wtasne

28 Amortyzacja od srodkéw trwatych w czesci sfinansowanych dotacjq, subwencjq lub doptatq, nie stanowit kosztéw
uzyskania przychoddw. (Artykut 23 ust. 1 pkt. 45 Ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osdb fi-
zycznych. t,j. Dz.U. 2024 poz. 226

29 EBITDA - zysk przed opodatkowaniem skorygowany o odsetki i amortyzacje
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14.7 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 potrzeb analizy przyjeto wspdtczynnik dyskontowy w wysokosci 4,0%30 dla analizy
prowadzonej w cenach statych.

Wartos¢ biezgca netto NPV oznacza, ze w ciggu funkcjonowania catego systemu projekt
przyniesie w efekcie strumien przychoddw, pozwalajgcy zardwno na odzyskanie naktadow
poczgtkowych, zrealizowanie zyskdw na zatozonym poziomie oraz zapewnigjgcy margines
bezpieczenstwa w postaci nadwyzki przychoddw.

Wskaznik wewnetrznej stopy zwrotu IRR to stopa graniczna, przy ktérej biezgca warto$c
przysztych przychoddw jest rowna poniesionym naktadom. Miernik ten okresla stope zwrotu
z zainwestowanych srodkow.

Tab. 27: Porownanie wskaznikdw rentownosci wariantu | i |l

Wskazniki rentownosci j.m. Wariant | Wariant |l

1. | Warto$¢ zaktualizowana netto - NPV PLN -62 184 160,65 | -14 448 550,03
2. | Wewnetrzna stopa zwrotu - IRR % -7.94% -1,10%
Opracowanie wtasne

Dla zamierzonego przedsiewziecia w wariancie | NPV wynosi (-62 184 160,65) zt, wewnetrzna
stopa zwrotu — IRR (-7,94) %, w wariancie Il NPV wynosi (-14 448 550,03) zt, IRR (-1,10)%.
Redlizacja inwestyciji w obu wariantach generuje ujemne wskazniki NPV i IRR, co oznacza, ze
nie pozwala na osiggniecie strumienia przychoddw, zapewniajgcego jej optacalnose. Tym sa-
mym inwestycja bedzie wymagata ponoszenia przez Gmine kosztéw finansowania przedsie-
wziecia zwigzanego z realizacjq i utrzymaniem obiekfu, a w konsekwenciji zapewnienia trwato-
sci wytworzonej infrastruktury.

Wymagany poziom doptat na pokrycie deficytu budzetowego przedstawia tabela nr 28.

Tab. 28: Poziom doptat na pokrycie deficytu budzetowego

Lp. ‘ Poziom doptat na pokrycie deficytu budzetowego Wariant | Wariant |l ‘
1. | Warto$¢ zdyskontowana -70772 426 -12 733 271
2. | Wartos¢ niezdyskontowana -106 148 020 -20 251 288

Opracowanie wtasne

W tabeli nr 28 wskazujgcej poziom doptat do deficytu budzetowego nie ujeto planowanych
do wdrozenia przez Gmine programéw spotecznych np. lekcje wychowania fizycznego, skie-
rowanych do ucznidéw gminnych szkdt podstawowych, ktérych koszty ponoszone bedgq rowniez
z budzetu samorzgdu gminnego. Finansowanie programdw spotecznych odbywac sie bedzie
z innych srodkdw samorzgdu niz wskazane w zatozeniach, jako koszty dziatalnosci.

14.8 Analiza wrazliwosci
Analiza wrazliwosci ma na celu wskazanie jak zmiany zmiennych wejsciowych:
- naktady inwestycyjne,
- stopa procentowa kredytu,
- przychody,
- koszty dziatalnosci,

30 Na podstawie Wytycznych w zakresie zagadnien zwiqzanych z przygotowaniem projektdw inwestycyjnych w tym
projektéw generujgcych dochdd i projektdw hybrydowych na lata 2014-2020.
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wptyng na efektywnos¢ przedsiewziecia inwestycyjnego.

Wyk. 13: Analiza wrazliwosci dla wariantu |

100% 85% 20% 95% 100% 105% 110% 115%

o
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NPV [mIn zt]
o

| | |

PN w N

(@) (@) (@)
1

| | 1

~ o~ wn

o (@} o
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oo
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I

- 90 .
m Zmiany naktaddw inwestycyjnych ® /miana stopy procentowej kredytu
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Opracowanie wtasne

Wyk. 14: Analiza wrazliwosci dla wariantu |l
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B /miany naktaddw inwestycyjnych B Zmiana stopy procentowej kredytu
m Zmiana przychoddw ® /miana kosztéw dziatalnosci

Opracowanie wtasne

Z andlizy wynika, Ze najwiekszy wptyw na efektywnos¢ przedsiewziecia ma
wzrost  kosztéw  dziatalnosci  oraz zmiana przychoddw, w nastepnej kolejnosci
zmiana naktaddw inwestycyjnych [tab. 28, wyk. 13, 14].

Agraria sp. z 0.0. Gmina Biatobrzegi
BGRRAPLDOL v. Mari Konopnickiej 6 Pl. Zygmunta Starego 9
CONSULTING 00-941 Warszawa 26-800 Biatobrzegi

www.agrapool.pl www.bialobrzegi




Analiza fechniczno-ekonomiczna budowy basenu w Biatobrzegach nad Pilicg

Tab. 29: Analiza wrazliwosci dla wariantu | ll

NPV - wariant | NPV - wariant |l

_ - dla +1% % od- dla +1% % od-
fmienna wejclowa Bazowe Zmiany coh [ES Bazowe zmiany coh le-
zZmiennej n?/o zZmiennej n?/o

] wyjsciowej wyjsciowej

Zmiana przycho- 100% 101% -0.79% 100% 101% -3.38%
déw 62184 160,65 |-61 695119 | """ 7°|-14 448 550,03 | -13959 508 | "~ °
Imiana kosztow 100% 101% 212% 100% 101% 7.41%
dziatalnosci 62184 160,65 |-63 532479 | " °7°| 14 448 550,03 |-15 604 798| '
Zmiany nakladéw 100% 101% 0.71% 100% 101% -1.05%
inwestycyjnych -62 184 160,65 |-62 630013 | -14 448 550,03 |-14 602 438 |
Zmiana stopy pro- 100% 101% -0.43% 100% 101% -0.58%
centowej kredytu (.42 184 160,65 |-62 454313 | -14 448 550,03 |-14 532973 |

Opracowanie wtasne
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19. ZASTRZEZENIA

Niniejsze opracowanie dla zamierzenia inwestycyjnego pn. ,,Analiza techniczno-ekonomiczna
budowy basenu w Biatobrzegach nad Pilicg” zostato wykonane przez Agrapool Consulting
(bedgcego markg firmy Agraria sp. z 0. 0.) i poparte wiedzg zardbwno w dziedzinie doradztwa
w zakresie obiektdw sportowych, w tym basendw, aquaparkdw, wynikajgcego z wieloletniego
doswiadczenia konsultantéw, analitykéw, prawnikdw oraz menadzerdw na co dzien
zarzgdzajgcych i zajmujgcych sie obiektami wodnymi. Wszystkie analizy i opinie zawarte
W opracowaniu zostaty przygotowane w dobrej wierze przez konsultantéw posiadajgcych
merytoryczng wiedze w tym zakresie. Poniewaz rynek, a wraz z nim stosowane rozwigzania
techniczne, technologiczne, organizacyjne jak réwniez koszty budowy i eksploataciji ulegajg
dynamicznym zmianom, wymaga to od kazdego uzytkownika, korzystania z niniejszego
opracowania w okresie jego przydatnosci czasowej. Dokument zostat opracowany
w pazdzierniku 2024 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 wypetnigjgc obowigzek jasnego i precyzyjnego okreslenia przedmiotu
zamoéwienia wskazat w opracowaniu standardowe okreslenia techniczne, ktére sq zwykle
uzywane w danej dziedzinie i zrozumiate dla wszystkich osdb 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, ktéry charakteryzuje produkty lub ustugi
dostarczane przez konkretnego producenta lub dostawce, by nie doprowadzi¢ do
uprzywilejowania lub wyeliminowania niektérych wykonawcdw lub produktow. Wszelkie
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materiaty, urzgdzenia lub produkty wskazane w niniejszym opracowaniu w formie opisowej
i/lub na wizualizacjach, zdjeciach i rysunkach nalezy traktowaé joko poglgdowe.
Prezentowane w opracowaniu materiaty wizualizacyjne sg wtasnoscig wykonawcy lub
pochodzqg z ogdinodostepnych zrédet. Wykonawca opisat materiaty, urzqgdzenia lub produkty
poprzez podanie odpowiednich granicznych minimalnych parametréw, cech technicznych
i jakosciowych, ktérych oczekuje sie na etapie wykonawczym, a ktére stuzy¢ majq takze przez
swdj wyczerpujgcy opis w przygotowaniu oferty przez potencjalnego wykonawce
odzwierciedlajgcej potrzeby i zatozenia Zamawiajgcego dla oferowania rozwigzah 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 Zamawigjgcego zmian do niniejszego
opracowania, zmodyfikowana wersja musi zawierac¢ referencje do jej obecnej wersji
z podaniem Wykonawcy oraz wyrazne wskazanie zakresu dokonanych zmian i uzupetnien.
Wykonawca nie jest zobowigzany uczestniczy¢é w aktualizacji i nie ponosi odpowiedzialnosci
za ewentualne braki i btedy, ktére mogg wynikaé 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 0. o. nie przyjmuje odpowiedzialno$ci Iub
odpowiedzialno$ci odszkodowawcze] w zwigzku z uzyciem tego dokumentu niezgodnie z jego
przeznaczeniem. Jakakolwiek osoba uzywajgca lub postugujgca sie tym dokumentem dia
takich celéw zgadza sie chroni¢ firme Agraria sp. z 0. 0. przed jakgkolwiek stratg lub szkodg
wyniktg z tego tytutu. Agraria sp. z o. o. nie akceptuje odpowiedzialnosci ani
odpowiedzialnosci odszkodowawczej w stosunku do jakiejkolwiek innej strony lub osoby niz ta,
dla ktérej opracowano niniejszy dokument.
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Zatqcznik nr 1
Koszty operacyjne

Basen kryty
Cena jednost- Koszt razem Koszt razem Stawka po- = Koszt razem

Rodzaj kosztu Luzycie

kowa netto [zt] netto [PLN/m- netto datku VAT brutto

CImel T (PNvrok] (%) [PLN/rok]

Zuzycie materiatéw i energii [netto] 188 914 2118 464 2567127
Energia elekiryczna MWh 870 118 102 660 1231 920 23% 1515262
Woda zimna m? 3.62 2 039 7 384 88 613 8% 95702
Scieki m? 6,89 2039 14051 168 615 8% 182 104
Gaz Zt/MWh 140 234 32760 393 120 23% 483 538
Wyposazenie i drobny sprzet zt/m? PNt 0,2 3 540 708 8 496 23% 10 450
Chemia basenowa zt/m? lustra wody 15 600 9 000 108 000 23% 132 840
Srodki czystosci zt/m? PNt 2 3 540 7 080 84 960 23% 104 501
Zakup materiatéw biurowych zt/m? PNt 0.5 3 540 1770 21 240 23% 26 125
Odziez oc;hronno dla pracownikéw (przyjety koszt na jednego 24/ os. 500 57 13 500 13 500 23% 16 605
pracownika)

Ustugi obce zt/m-c 13 630 136 834 168 306
Ochrona i monitoring obiektu (ryczatt) zt/os/godz. 1,00 500 500 6 000 23% 7 380
Telefony, ustuga internetowa zt 300 1 300 3 600 23% 4 428
Konserwoqe’ i rgmonty, dpzor techniczny / przeglqady (przyjeto " 79 652 ! 5397 64 758 23% 79 652
5% naktadcow inwestycyjnych netto)

Szkolenia pracownikow zt/0s. 90 27 2430 2430 23% 2 989
Wywdz $mieci - poj. 1100 |, segregowane 74/ 11001 645 8 5004 60 046 23% 73 857
Pozostate koszty rodzajowe 330 2469 342 952
Ubezpieczenie majgtkowe % [od wartosci] 0,06% | 58 541 924 2927 35125 0% 35125
Koszty reklamy % [od przychodu] 1,50% | 4521789 4 595 55144 23% 67 827
Inne 7t 20 000 1 20 000 240 000 0% 240 000
Razem podatki i optaty 212137 212137
Stawka podatku od nieruchomosci - grunty zt/m? 1.17 9 986 974 11 684 0% 11 684
Stawka podatku od nieruchomosci - budynki zt/m? 27,5 3539 8110 97 323 0% 97 323
Stawka podatku od nieruchomosci - budowle % od wartosci 2,00% | 5156 547 8 594 103 131 0% 103 131
Wynagrodzenia 1722 000 1722 000
Ubezpieczenia spoteczne 352 666 352 666
Razem koszty eksploatacji 4 872 370 5365187
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