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Niniejszy artykut jest opracowany gtownie dla inwestorow publicznych, zamierzajgcych zrealizowac¢ na
swoim terenie dobrg itanig krytq ptywalnie. Dysponujemy taka wiedzq i takg praktyka, aby pomoc taki
cel zrealizowac.

Obserwujemy obecnie duze zainteresowanie spotecznoSci lokalnych budowg na swoim terenie krytych
ptywalni. Ptywalnie te powstajq w wielu miastach duzych imatych, w matych miejscowos$ciach nie
bedgcych miastami, przy szkotach, a nawet w zamknietych osiedlach rezydencyjnych.

Powstajgce ptywalnie bardzo znacznie réznig sie programami ustugowymi, ilo$cig i rozmiarami basenow,
wyposazeniem w atrakcje wodne, a takze kosztami realizacji. JeSli porownamy ptywalnie o podobnych
programach ustugowych i wyposazeniu, na przyktad posiadajgce: basen ptywacki 25 x 2,5 m, basen
rekreacyjny 12 x 6 m, SPA (Whirlpool) min. 6-osobowy i zjezdzalnie wewnetrzng ok. 40 m, to mozemy
zaobserwowac, ze koszty sg bardzo zréznicowane i wynoszg od okoto 4 min zt do ponad 15 min zt.

Na czym wiec polegaja roznice ptywalni ijakie ptywalnie powinny by¢ budowane dla okreslonych
spotecznosci? Poréwnywanie o0gdlnych kosztéw plywalni zwitaszcza o zréznicowanym zakresie
oferowanych ustug nie da odpowiedzi na te pytania. Ogoblnie wiadomo, ze czym wiekszy zakres ustug
ma oferowac ptywalnia tym bedzie wyzszy jej koszt.

Zagadnienie kosztow ptywalni, zwtaszcza dla matych miast igmin, ma istotne znaczenie przy
podejmowaniu decyzji o budowie, gdyz spotecznosci te mogg najczesciej sobie pozwoli¢ na jeden obiekt
i koszt jego powinien byc jak najnizszy, a zakres ustug jak najwiekszy. Ptywalnie takie nie sq
realizowane do celow komercyjnych izyskbw zazwyczaj nie mogg przynieSc. Inwestorami sg ludzie
tworzgcy lokalng spotecznosc ito tylko oni mogg podja¢ decyzje o potrzebie ptywalni, jej ksztafcie
i funkcjach uzytkowych.

Jakie zatem powinny byc kryteria wyboru programu ustugowego ptywalni i jak okresli¢ konieczne koszty
aby powstata ptywalnia o jak najbogatszym programie ustugowym a koszt konieczny do jej realizacji nie
przekroczyt mozliwo$ci lokalnego budzetu?

Dobrym przyktadem taniej krytej ptywalni o doS¢ bogatym programie ustugowym jest Kryta Ptywalnia
w Proszowkach. Struktura kosztéw tej ptywalni zamieszczona jest w dalszej czesci tego opracowania.
Zespot projektujgcy i zespot decyzyjny realizujgcy od pomystu do konca realizacji obiektu wspotpracowat
Scisle w taki sposob, aby koszt obiektu zminimalizowac, lecz nie kosztem jakosSci wody basenowej
i jakosci powietrza dla uzytkownikow, z doskonatg ceramikg dla basendw, plaz i stref mokrych zapleczy
sanitarnych oraz konstrukcjg dachu z drewna klejonego. Zamieszczone zdjecia ilustrujg te ptywalnie.

Zamieszczono rowniez zdjecia ilustrujgce niektére rozwigzania techniczne technologii basenowej
i atrakcje wodne zinnych Kkrytych ptywalni, zaprojektowanych |  zrealizowanych przez
DC ENGINEERING Sp. z o.o.
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SPIS TRESCI

KRYTERIA WYBORU PROGRAMU FUNKCJONALNO - UZYTKOWEGO | OKRESLENIE
GRANICZNEGO KOSZTU KRYTEJ PLYWALNI

o Kryteria kosztu realizacji

¢ Kryteria programu funkcjonalno- uzytkowego
e Kryteria szczegotowe

e Uwagi do kryteriow wyboru

e Przyktady btedow programu funkcjonalno- uzytkowego ptywalni

SPOSOBY MINIMALIZACJI KOSZTOW INWESTYCYJNYCH PLYWALNI

e Dokumentacja techniczna
e Technologie basenowe
- Ukiady filtracji wody basenowej
1. Filtracja ci$nieniowa z niskim ztozem piaskowym
2. Filtracja ci$nieniowa ze ztozem wielowarstwowym
3. Filtracja ciSnieniowa ze ztozem diatomitowym
4. Filtracja na filtrach otwartych podcisnieniowych diatomitowych ( ziemia okrzemkowa)
- Ukfady dezynfekcji wody
- Ukfady ogrzewania wody
- Uktady atrakcji wodnych
- Zjezdzalnie
e Technologie uzytkowe
e Uszczelnienia i wytozenia ceramiczne basendw, plaz i stref mokrych zaplecz ptywalni
e Wentylacja hali basendw, stref mokrych i stref uzytkowych
e Przygotowanie budowy i zaplecze budowy
e Konstrukcje budowlane

e Zagospodarowanie terenu
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PRZETARGI | ORGANIZACJE WYKONAWSTWA
KRYTA PLYWALNIA W PROSZOWKACH- GMINA BOCHNIA
e Charakterystyka ptywalni

e Struktura kosztéw ptywalni

PRZYKLADY PROGRAMOW FUNKCJONALNO- UZYTKOWYCH KRYTYCH PLYWALNI

e Przyktad programu funkcjonalno- uzytkowego krytej ptywalni z basenem gtéwnym o dtugosci
16,67m

e Przyktad minimalnego programu funkcjonalno- uzytkowego krytej ptywalni z basenem gtéwnym
o dtugosci 25m

e Przyktad sredniego programu funkcjonalno- uzytkowego krytej ptywalni z basenem gtéwnym
o dtugosci 25m

e Przyktad bogatego programu funkcjonalno- uzytkowego krytej ptywalni z basenem gtéwnym
o dtugosci 25m

WADY | BLEDY PROCESU INWESTYCYJNEGO | DOKUMENTACJI TECHNICZNEJ
NA PRZYKLADZIE KRYTYCH PLYWALNI UZYTKU PUBLICZNEGO

ZDJECIA
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KRYTERIA WYBORU PROGRAMU FUNKCJONALNO - UZYTKOWEGO | OKRESLENIE
GRANICZNEGO KOSZTU KRYTEJ PLYWALNI

Podejmujac sie budowy krytej ptywalni nalezy uwzglednia¢ trzy gtéwne kryteria - kryterium kosztowe,
kryteria ogolne oraz szczegétowe programu uzytkowego. Towarzyszyé temu powinna rzetelna analiza
ekonomiczno - finansowa (studium wykonalnosci). Nalezy w niej ustali¢ takze czy obiekt bedzie
rentowny czy tez ma by¢ stale dotowany. Koniecznos$¢ statych dotacji nie oznacza, ze obiektu nie nalezy
budowaé. Chodzi o to, by koniecznos¢ ujecia dotacji ujmowana byta w kolejnych rocznych budzetach,
gdyz funkcja komercyjna nie jest gtbwnym kryterium decyzji budowy ptywalni.

Kryteria kosztu realizacji

Badajac kwestie kosztéw inwestycji nalezy okreslic¢:

e Jakg czes¢ budzetu mozna przeznaczy¢ na przedsiewziecie z lokalnych zasobow budzetowych,
wiasnych Inwestora lub kredytow bankowych.

e Mozliwosé uzyskania dodatkowych srodkow Z doptat funduszy celowych
wojewodzkich, centralnych i europejskich.

e Mozliwos¢ uzyskania dodatkowych funduszy Ilub aportéw rzeczowych ze sponsoringu
i/lub potencjalnych wspotudziatowcédw inwestycji.

¢ Mozliwo$¢ etapowania realizacji ze wzgledu na lokalizacje obiektu idocelowy program
funkcjonalno-uzytkowy.

e Mozliwos¢ wynajmu lub dzierzawy niektérych ustug ptywalni przez najemcow lub dzierzawcow,
ktérzy wykonajg odpowiednie prace wykonhczeniowe. Lepiej jest, aby na obiekcie byty obce
ustugi niz zadne.

o Takie rozwigzania techniczne, zwtaszcza obiektow kubaturowych iich lokalizacji, aby koszt
inwestycji byt zminimalizowany. To kryterium jest zbyt czesto niedoceniane lub lekcewazone
przez urzednikdw organizujgcych przetargi, zwtaszcza w okresie wykonywania projektow
budowlanych.

¢ Wybor systemu realizacyjnego, ktéry nie bedzie generowa¢ narzutow Kkosztow przez
posrednikéw realizacji inwestycji inie bedzie sprzyjat korupciji. Jesli przyjrzymy sie
przeprowadzonym przetargom publicznym, mozemy zauwazy¢ nagminne lekcewazenie tego
kryterium przez urzednikdw organizujgcych przetargi i proces inwestycyjny.

Kryteria wyboru programu funkcjonalno - uzytkowego ptywalni

Nalezy podkresli¢, ze wybor programu ustugowego ptywalni jest najwazniejszg czynnoscig dla
zaplanowania dobrej ptywalni zwtaszcza w matej miejscowosci gdzie z pewnosécig nie powstanie wiecej
niz jedna. Inwestorzy krytych ptywalni przed podjeciem decyzji o inwestowaniu powinni poswiecic
wiecej uwagi zapoznaniu sie z istniejgcymi ptywalniami eksploatowanymi w czasie kilku lat, aby
z rozwagq sprecyzowac kryteria programu funkcjonalno- ustugowego , standardu rozwigzan
poszczegdlnych funkcji i elementéw struktury ptywalni.
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Kryteria ogélne programu

Dobrze wybrany program funkcjonalno - uzytkowy krytej ptywalni :

e Ma zaspokoi¢ potrzeby wypoczynku catej lokalnej spotecznosci przez caty rok, a nie tylko ludzi
zamoznych, stad potrzeba przewidzenia w biznesplanie niskich cen korzystania z ustug ptywalini.

e Ma by¢ zaadresowany do catych rodzin to jest dzieci w wieku przedszkolnym, mtodziezy szkolnej
oraz dorostych i zapewnia¢ réznorodnosc i atrakcyjnosc¢ ustug.

¢ Ma zapewni¢ realizacje programow szkolnych szkét, a nawet przedszkoli, zlokalizowanych
w gminie lub w odlegtosci mozliwego dowozu i dojazdu uzytkownikow. Nalezy zapewni¢ bogaty
i atrakcyjny program szkoleniowy, organizacje dowozow dzieci i mtodziezy, atakze zapewni¢
programy rekreacyjne i szkoleniowe dla rodzicéw z niemowletami. Ten rodzaj ustug jest nieznany
w Polsce, lecz popularny w zachodnich krajach rozwinietych, gdzie zdarza sie, ze 6-miesieczne
niemowleta juz potrafig ptywaé, a 4-letnie dzieci posiadajg karte ptywacka.

Kryteria szczegétowe programu

Dobra kryta ptywalnia to takze;

e Architektura minimalizujgca koszt inwestycji. Uzytkownicy przychodzg po wypoczynek dla czystej
wody i atrakcji uzytkowych a nie dla rozwigzan architektonicznych. Warto przeanalizowa¢ czym
ma by¢ planowana ptywalnia czy drogim pomnikiem architektury czy obiektem powszechnego
uzytku. Lepsza jest wiasna tania i dobra ptywalnia niz dotowany kosztowny obiekt budowlany
wyczerpujacy budzet lokalny inarzucajgcy rézne zobowigzania nie potrzebne lokalnym
uzytkownikom

e Standard rozwigzan technicznych -zasada: "tanie idobre" powinna byé przewodnikiem przy
przyjmowaniu standardu poszczegolnych weztéw ptywalni. To, co stuzy uzytkownikom, to jest
woda, powietrze oraz bezpieczne i estetyczne wytozenie basendw, plaz izapleczy, zatem
to powinno by¢ bardzo dobre.

¢ Lokalne materiaty i lokalni wykonawcy decydujgcy o minimalizacji kosztéw materiatéw i robaot.
Kryterium nagminnie lekcewazone przez urzednikdw organizujgcych przetargi.

e Mozliwos¢ etapowego realizowania programu docelowego jezeli $rodki finansowe
nie wystarczajg na cato$¢ dobrego programu funkcjonalnego.

o Nie rezygnowaé z réznorodnosci funkcji uzytkowych jak np. atrakcji wodnych, terapeutycznych,
zabawowych, gastronomicznych itp., lecz ewentualnie odtozy¢ ich realizacje do pdzniejszych
etapow lub uzyczy¢ innym inwestorom.

Uwagi do kryteriéw wyboru

Utarto sie przekonanie, ze ptywalnia powinna posiada¢ jako basen gtowny lub nawet jako tylko jedyny
basen ptywacki o wymiarach 25 x 12,5 m. Przekonanie takie zostato utrwalone systemem dotacji bytego
UKFIT, a obecnie UKWIS i narzucanymi wadliwymi wytycznymi krytych ptywalni, z ktérych wynika,
ze kazda ptywalnia powinna by¢ tak budowana, by miata wszelkie homologacje, jakie sg konieczne do
przeprowadzania co najmniej ogdélnopolskich konkurséw ptywackich. Ta praktyka doprowadzita do
wywindowania kosztow realizacyjnych krytych ptywalni i do utrwalenia przekonania, ze koszty te musza
by¢ tak wysokie. Nie jest przypadkiem, ze budownictwo sportowe w Polsce , w tym kryte ptywalnie sg
znacznie drozsze niz w bardziej rozwinietych krajach Europy Zachodniej. Taka praktyka byfa i jest nadal
bardzo szkodliwa spotecznie. Kryta ptywalnia dla okreslonej spotecznosci lokalnej ma byc¢ taka, jaka
spefnia lokalne potrzeby. Nie ma tez powodu, aby jakiekolwiek pienigdze podatnikow, rownych przeciez
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wobec prawa i majgcych prawa do rownego traktowania, byly dzielone przez kogokolwiek w sposéb
nie uwzgledniajacy tej rownosci. Obecny system dotacji jest wysoce korupcjogenny i nie powinien by¢
nadal tolerowany. Jest konieczne, aby istniat jaki$ system organizaciji i dotacji finansowych dla budowy
krytych ptywalni dla matych miast i gmin wiejskich. Te spoftecznosci i ich system szkolny, nie sg w stanie
zapewni¢ sfinansowania budowy ptywalni, zwtaszcza tych, ktére majg by¢ wyposazone w basen 25 m
i ktére obecnie nie moga by¢ juz traktowane jako nadzwyczajny luksus i czyj$ przywilej. Oczekiwanie na
mitycznych donatorow publicznych z duzymi doptatami powoduje lekcewazenie przez urzednikow
samorzadowych organizujacych przetargi zasad mys$lenia ekonomicznego. Zatatwione dotacje
traktowane sg jako przykrywka niegospodarnosci. Czy zatem powinien by¢ jaki$ system dotacji? Sadze,
ze tak. Problem jest duzy. W Polsce jest ok. 2500 gmin, z czego ok. 1500 zapewne nie sta¢ na budowe
tego typu obiektow. Najlepszym rozwigzaniem - moim zdaniem - bylyby dotacje rowne kwotowo dla
wszystkich gmin, a sposob ich udzielania nie sprzyjajacy korupcji. Takie rozwigzania mozna znalez¢
i byty one stosowane w krajach zachodnich. Spowoduje to, ze Inwestorzy preferowaé beda rozwigzania
tansze, anie jak tosie dzieje dotychczas rozwigzania drogie. Nie oznacza to oczywiscie,
ze spotecznosci lokalne nie powinny budowaé obiektow drogich. Jesli samorzady lokalne chcg
realizowac obiekty drogie, to niech to czynig lecz wytacznie z wlasnego budzetu. Dotacje powinny byc¢
dostepne rowniez dla gmin realizujgcych ptywalnie o mniejszych basenach niz 25 x 12,5 m np. 16,67
x 8,5m, ktére doskonale zapewniajg program szkoleniowy, atakze umozliwiajg lokalne zawody
ptywackie. Kryterium ich przyznawania powinno uwzglednia¢ przede wszystkim to czy zapewniajg one
program szkoleniowy dla mtodziezy i dzieci.

Duzy wplyw na koszty obiektu ma sposob realizacji inwestycji. Obecnie obowigzujgca ustawa
0 zamowieniach publicznych nie jest dobra, lecz dodatkowo jej zasady sg stale pogarszane przez rézne
modyfikacje, zarzadzenia wykonawcze kolejnych szczebli administracji i przez praktyke "nie dobrej
roboty, lecz dobrych papierow". Wszyscy, ktérzy majg do czynienia z przetargami, zdajg sobie sprawe,
do czego na przyktad doprowadza "Slepa" wiara w Slepe kosztorysy sporzgdzane czesto przez
niekompetentnych kosztorysantéw, wedrujgcych od zleceniodawcy do zleceniodawcy, pracujgcych
w oparciu o rézne normy rzeczowe rodem zepoki juz dawno minionej, nie wiadomo dlaczego tak
utrwalone wsrod publicznych inwestoréw. Mozna zauwazy¢, ze obok siebie istniejg dwa systemy: ten dla
duzych, prywatnych inwestoréw zagranicznych ikrajowych - sprawny, niekorupcyjny, operujacy
w rzeczywistym czasie wykonania robot, rzeczywistych cenach jednostkowych i kosztach, oraz ten dla
inwestorow "spotecznych" - niesprawny, korupcjogenny i operujacy nierzeczywistymi czasami i kosztami
na przyktad wedtug katalogdw K.N.R i statystyk SEKOCENBUDU opracowanych przez kosztowcow
i ekonomistéw wedtug technologii pracy egzystujgacej w PRL. Czytajac specyfikacje istotnych warunkéw
zamoéwienia, mozna zauwazy¢, jakiemu inwestorowi zalezy na taniej inwestycji, ajakiemu jest
to obojetne, gdyz ma on inne cele. Niestety, tych drugich inwestoréw jest znacznie wiecej, a brak
protestow oferentéw fatwo wyttumaczy¢. Nie mozna wytlumaczy¢ jednak obojetnosci na te sprawy
ustawodawcow i urzednikow, ktérzy system przetargédw publicznych ustanowili i nadzorujg. Mozna
jednak zauwazy¢, ze coraz czesciej inwestorzy spoteczni "odwazajg sie" organizowac przetargi
w sposob wiasciwszy - na przykfad na zaprojektowanie i wybudowanie obiektu za okreslong ryczattowg
wartos¢ iz okreSlonym minimalnym programem ustug. Nie trudno zrozumie¢, zeten sposob
przeprowadzenia przetargu zapewnia inwestorowi najlepsze rozwigzania za najnizszg cene. W tak
przeprowadzanym przetargu beda braty udziat firmy specjalistyczne zorganizowane w konsorcja
lub podobne organizacje wykonawcze razem z lokalnymi firmami ogoélnobudowlanymi, ktére dodatkowo
aktywizujg lokalng dziatalno$¢ gospodarcza.

Analizujgc i planujac program ustugowy ptywalni, zwtaszcza w matej miejscowosci, musimy przewidzie¢
szeroki zakres ustug dla catej spotecznosci i przewidzie¢ zmiany stylu zycia i wypoczynku, gdyz obiekt
bedzie budowany réwniez dla nastepnych pokoleh, ktére nie muszg i nie bedg mie¢ obecnego stylu
wypoczynku.

Wybdér musi byé poprzedzony dobrym rozpoznaniem podobnych obiektéw, dobrym rozpoznaniem
mozliwosci finansowych i dobrym rozpoznaniem przysztych potrzeb. Z pewnoscig nawet najmniejsza
ptywalnia powinna posiada¢ cechy matego parku wodnego, zapewniajgcego réznorodnos¢ ustug
rekreacji wodnej. Kilka przyktadéow programu ustugowego technologii basenowych zamieszczono dalej.
Nalezy unikaé btedéw programéw ustugowych ze wzgledu na to, ze bedg one powodowaly stale za
wysokie i niepotrzebne koszty.
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Przyktady btedow programu funkcjonalno - uzytkowego ptywalni.

Btednymi rozwigzaniami powodujgcymi niepotrzebne zwiekszenie kosztoéw ptywalni lub ograniczenia
w mozliwosciach zaspakajania potrzeb sa:

Niepotrzebne widownie w halach basenowych matych miejscowosci, wymuszane wytycznymi

UKWIS-u, ktére wiasciwie nie majg zadnych funkcji ustugowych, a niewielu przypadkowych

"widzow" musi meczy¢ sie w wysokiej temperaturze. Wystarczajacg widownig sg odpowiednio

klimatyzowane i przeszklone bary czy kawiarnie z widokiem na basen, ktére przyciggajg a nie

odstraszajg klientow.

e Tory ptywackie o szerokosci 2,5 m i gtebokosci basendw, uniemozliwiajgce korzystanie z nich
przez nieptywajgcych lub stabo ptywajacych (np. 1,8 / 2,2 m), ktére zdarzajg sie w niektérych
ptywalniach. Baseny te sg zwykle z bardzo matg iloScig uzytkownikow, ktérzy cisng sie
w pozostatych basenach, brodzikach lub SPA, jesli takie istnieja.

e Brak basenow lub stref dla szkolenia nie umiejacych ptywac i dzieci, réwniez tych najmniejszych
ze swoimi mamami lub tatusiami basenow spetniajacych funkcje rekreacyjne i rehabilitacyjne.
Takie rozwigzania ograniczajg frekwencje uzytkownikow, a wydatkowane nakfady na plywalnie
trzeba uznac¢ za czyjas kosztowng pomytke.

o Lokowanie roéznych atrakcji wodnych w basenach ptywackich lub strefach o niewtasciwych

gtebokosciach i basenach o temperaturach za niskich dla tych atrakcji. Atrakcje te sg kosztowne,

lecz nie bedg w petni wykorzystane. Z atrakcji korzystajg najczesciej dzieci i osoby nie umiejgce
ptywac. Ten btagd mozna spotkac takze w parkach wodnych.

Wybrany i zatwierdzony program funkcjonalno- uzytkowy lokalnej ptywalni powinien stanowi¢ podstawe
do podjecia dziatalnosci inwestycyjnej. Projekt budowlany powinien by¢ wykonany dla inwestycji
o kosztach zapreliminowanych przez studium wykonalnosci . Inwestor powinien wystrzega¢ sie
architektow, ktérzy budujg sobie "pomniki" kosztem Srodkow publicznych nie analizujac nawet, ile bedg
one kosztowaly. Przetarg na wykonawstwo moze byC albo kompleksowy wybierajgcy wykonawce
catosciowego, gdy inwestor nie ma wtasnych stuzb inwestorskich i godzi sie na ponoszenie duzych
dodatkowych kosztéw z tego tytutu, albo czastkowy na poszczegdlne etapy realizacji, oraz poszczegolne
technologie budowlane iinstalacyjne, gdy inwestor chce zaoszczedzi¢ koszty, ma wiasng stuzbe
inwestorska, lub wynajmie odpowiednich potrzebnych konsultantéw, co jest znacznie tahsze, a bardzo
skuteczne. Straty dla Inwestora z tytutu wyboru niektérych "generalnych wykonawcéw" mogg siegac
nawet znacznie powyzej 25% kosztu inwestycji, a wiec wiecej niz inwestor moze uzyskac¢ z dotacji.
O skutecznosci tej formuty wiedzg eksporterzy ustug budowlanych na przyktad do krajow arabskich
w czasach PRL.

Jezeli inwestor koniecznie chce posiada¢ dokumentacje techniczng i pozwolenie na budowe
to wystarczajace jest zaméwienie tylko projektu budowlanego i tak zwanych specyfikacji technicznych
wykonania i odbioru.

Dokonywanie przetargdéw na podstawie tzw. "dokumentacji wykonawczej" dostarczanej przez Inwestora
jest nieporozumieniem. Inwestor dysponujac wtasnym projektem wykonawczym ponosi tego skutki juz
w procesie przetargowym. Dokumentacje wykonawczg i kosztorysy $lepe trzeba uzna¢ co najmniej za
przypadkowe. W procesie przetargowym mozna zauwazy¢ wiele btedow w dokumentach, lecz ujawniajg
sie tylko te, jesli jest czegos w slepych kosztorysach za mato. Ciggta korespondencja i wyjasnianie
btedéw jest pracochtonne, lecz nie obniza, a podwyzsza koszty inwestycji. Czym majg rézni¢ sie oferty,
jesli od technologii budowlanych iinstalacyjnych wazniejsze sg tak zwane przystowiowe "gwozdzie"
i bzdurny przypadkowy uktad "Slepych" kosztoryséw, ktory wymyslit czesto niekompetentny
kosztorysant? Powszechnym zwyczajem jest wiec tworzenie sztucznych zaston po to, by po wygranym
przez kogos przetargu, zaczaé¢ poprawiaé btedy programowe i projektantéw ikosztorysantéw i
prymityzowac¢ obiekt juz bez udziatu Inwestora gdyz istniejgce prawo o zamowieniach publicznych
Inwestora praktycznie wytacza. Jest takze praktycznie dla kazdego oczywistym , Ze istniejgcy system i
prawo o zamowieniach publicznych jest korupcjogenny, gdyz juz przed przetargiem czesto wiadomo, kto
ma go wygra¢ ikomu uda sie poprawiaC bfedy legalnie oczywiscie kosztem inwestora.

Nie jest tajemnica, ze juz specyfikacje istotnych warunkéw zamowienia (SIWZ) jako podstawowy
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dokument przeprowadzanego przetargu czesto zawiera w sobie intencje, ktérg dosc fatwo odczytaé, aby
przetarg wygrat okreslony wczeéniej wykonawca. Obserwacja rozstrzygnie¢ takich przetargéw
potwierdza podejrzenie, lecz nie ma odwaznych firm gotowych do poniesienia dodatkowych kosztow,
aby to udowodni¢. Odbija sie to oczywiscie na kosztach obiektu a takze na utracie zaufania do takich
urzednikow, ktorzy do "ztej roboty" muszg robi¢ "dobre papiery". Oczywistg sprawa jest, ze taka praktyka
nie dotyczy tylko ptywalni lecz takze innych inwestycji finansowych ze srodkéw publicznych.

SPOSOBY MINIMALIZACJI KOSZTOW INWESTYCYJNYCH PLYWALNI

Dla dobrej analizy struktury kosztéw krytej ptywalni konieczna jest znajomos¢ kosztéw poszczegdélnych
weztéw budowlanych itechnologii specjalistycznych, ktére mogq Iub musza byé zastosowane.
W zakresie niektorych weztéw itechnologii istnieje mozliwo$s¢ swobodnego wyboru, dla niektorych
specyfika ptywalni mozliwos¢ wyboru ogranicza. Jest bardzo wazne, aby kazdy wezet budowlany i kazda
technologia specjalistyczna byta przeanalizowana pod katem minimalizacji kosztéw lecz przy
zachowaniu koniecznych funkcji i koniecznego standardu jakosciowego zwiaszcza tych elementow
obiektu, ktére zapewniajg komfort uzytkowy i bezpieczenstwo dla klientéw obiektu. Jak wspomniano
wczesdniej nie jest mozliwe okredlenie czy ptywalnia jest dobra i czy jest tania tylko na podstawie kosztu
jej realizacji. Mogg by¢ ptywalnie drogie o wysokich kosztach realizacji i "siermiezne" - o ztym programie
ustugowym i o ztych rozwigzaniach technicznych obnizajgcych standard. Mogg by¢ takze ptywalnie tanie
o niskich kosztach realizacji i 0 wysokim standardzie tych wszystkich elementéw, ktére sg konieczne dla
zapewnienia wiasciwej uzytkowosci obiektu przy zachowaniu poprawnoéci, lecz nie ekstrawagancji
wszystkich pozostatych struktur technicznych obiektu nie decydujgcych o wiasciwej uzytkowosci obiektu.
Nie mozna zatem stosowac takich kryteriow oceny rozwigzan ani w dokumentacji ani w okresie realizacji
obiektu jakie zazwyczaj sg stosowane w "SPECYFIKACJACH ISTOTNYCH WARUNKOW
ZAMOWIEN" (SIW2Z).

Kryterium kosztu jest i bedzie zawsze jednym z najistotniejszych kryteriow wyboru lecz musi by¢ ono
Sledzone przez INWESTORA juz w programie inwestycyjnym a bardziej wiasciwie w studium
wykonalnosci. Koszt zaréwno w programie inwestycyjnym iw dokumentacji atakze w ofercie na
realizacje mozna wtasciwie oceni¢ tylko na podstawie porownan szczegétowej struktury kosztow.
Nawet bez zobiektywizowania poszczegdlnych elementow struktury kosztow kryteriami ich wagi, tatwe
jest zauwazenie ktore z elementéw sg decydujgce o dobrej uzytkowosci obiektu a ktére nie sg, gdyz
ptywalnia to nie pomnik czy fontanna, ktéry ma tylko jedng funkcje -wizualng. Jest oczywistym,
ze w okresie projektowania ito w projekcie budowlanym decyduje sie poziom kosztu krytej ptywalni.
Daje sie zauwazy¢, ze INWESTORZY tego nie zauwazajg a nawet jesli zdarzy sie ze w SIWZ zauwazajg
to w dalszym dziataniu albo o tym zapominajg albo nie majg zadnych narzedzi aby tym problemem maoc
sterowac.

Dokumentacja techniczna

Tak jak juz wspomniano wczesniej, jesli inwestor decyduje sie najpierw sfinansowaé i posiadacé
dokumentacje techniczng, powinien zamawiac tylko projekt budowlany, ktéry powinien by¢ zgodny
Z jego zatozeniami okreslonymi w w programie funkcjonalno - uzytkowym i studium wykonalnosci. Za
dokumentacje wykonawczag powinien odpowiada¢ tylko wykonawca, ktéry opracowuje jg dla wiasnych
celéw wykonawczych. Kosztu opracowania dokumentacji wykonawczej inwestor nie powinien ponosic.
Obserwacja systemu zamoéwien publicznych na wykonanie projektu wykonawczego pozwala na
stwierdzenie, ze juz ten etap inwestycji jest bardzo korupcjogenny i jest "sterowany". Zamawianie przez
Inwestora dokumentacji wykonawczej, ktérg potem przekazuje Wykonawcy jest bardzo istotnym
czynnikiem, ktéry moze dezorganizowac¢ wiasciwg realizacje obiektu. Inwestor odpowiada wowczas za
wszystkie btedy dokumentacji wykonawczej itzw. slepych kosztoryséw, ktéra to odpowiedzialnosé
powoduje koniecznos¢ ptacenia za tzw.roboty dodatkowe nieraz prowadzace do uniewaznienia
przetargu, lub co najmniej do ciggtych sporéow na budowie i do tego do prymityzowania obiektu przez
wprowadzanie rozwigzan zastepczych przypadkowo tam gdzie sie tylko da. Projektant wykonujacy
dokumentacje wykonawczg bez wyboru technologii specjalistycznych, nie moze jej wykona¢ wtasciwie.
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Dla wykonania dokumentacji wykonawczej konieczny jest wybdr specjalistycznych technologii
wykonawczych wszystkich systemowych weztéw iinstalacji. Inwestor powinien wtym wyborze
dokonywanym formalnie, a nie "po cichu" uczestniczy¢ z glosem decydujgcym. Koszty tych weztow
i instalacji mozna otrzyma¢ od profesjonalnych dostawcow iwykonawcéw przed opracowaniem
dokumentacji obiektu bez narazania sie na zarzuty korupcjogennosci. Nie jest nawet konieczne
poprawianie prawa o zamowieniach publicznych , gdyz myslacy Inwestorzy potrafig dziata¢ takze w
ramach obecnego prawa , chociaz nikt poza Urzedem Zamodwien Publicznych nie ma watpliwosci o
podstawowych btedach tego prawa.

TECHNOLOGIA BASENOWA

Nalezy zwrdci¢c uwage na prawidtowos¢ okreslenia wymiaréw basenow, ich temperatur uzytkowania,
wyposazenia w atrakcje wodne iinnego wyposazenia ustugowego. Do okreslenia tych zatozen
w programie ustugowym nie jest potrzebne posiadanie jakiejkolwiek dokumentacji, a koszty mogq byc¢
okreslone doktadnie, jak dla kontraktu przez profesjonalne firmy basenowe na zasadzie konsultacji
pod podjeciem decyzji o Inwestowaniu.

Zwtaszcza technologia basenowa winna by¢é wybrana przez inwestora i okreslona w specyfikacji
istotnych warunkéw zamowienia dla realizacji obiektu. Brak tego wyboru ogranicza prawa inwestora
w dalszych etapach realizacji inwestycji, naraza go na straty finansowe inie pozwala na wtasciwe
i szybkie realizowanie obiektu. Nie jest mozliwe wykonanie projektu budowlanego atym bardziej
dokumentacji wykonawczej obiektu bez wyboru technologii. Odstepstwo od tej zasady
najprawdopodobniej bardzo podwyzszy koszt obiektu przypadkowym wyborem dokonanym przez
projektanta.

Jaka technologie basenowg nalezy wybrac¢, aby nie narazi¢ sie na niepotrzebne wysokie koszty?

Jesli méwimy o technologii basenowej, nalezy pod tym pojeciem rozumieé:

Uktady filtracji wody wraz z jej obiegiem.

Uktady dezynfekcji wody.

Uktady podgrzewania wody.

Uktady atrakcji wodnych.

Zestawy wyposazenia sportowego i uzytkowego stref basenowych.

Zestawy wyposazenia obstugowego dla celéw eksploatacyjnych.

Zestawy chemii basenowej, ktéra ma uzywana w czasie eksploatacji ptywalni.

Zestawy czesci zuzywajacych sie i zamiennych, ktére powinny byé na wyposazeniu ptywalni.

ONoaRLN =~

UZDATNIANIE WODY BASENOWEJ

We wszystkich panstwach Europy zachodniej istniejg panstwowe przepisy regulujgce obligatoryjne
wymagania sanitarne dla ptywalni publicznych, zwtaszcza parametry fizykochemiczne i bakteriologiczne
wody. Niemiecka norma DIN 19643 i normy pochodne podajg nie tylko parametry wody, lecz w sposéb
szczegotowy okredlajg rozwigzania techniczne dla basendw publicznych, dla urzadzen basenowych
i sposobow uzdatniania wody. Norma ta pretenduje do tego, aby staé sie normg europejska, lecz
w zadnym z panstw Europy nie posiada nie bedzie posiadac¢ charakteru panstwowego obligatoryjnego
przepisu sanitarnego, a nhawet w Niemczech nie jest normg obligatoryjng, lecz jak kazda norma ma
charakter fakultatywny. Proby wprowadzania tej normy jako obligatoryjnej w Polsce przez niektére grupy
nacisku nalezy uznaé za szkodliwe gospodarczo i spotecznie, gdyz wymagania stawiane przez te norme
i rozne pochodne krajowe préby wydania wytycznych, powodujg bardzo duze zawyzenie kosztéw
budowy ptywalni, ktore itak juz sg bardzo wysokie dla budzetéw gminnych, miejskich, osiedlowych

PUBLICZNE, KRYTE PLYWALNIE DLA GMIN, OSIEDLI | MALYCH MIAST Strona 9 z 32



i powiatowych w Polsce, kraju niezbyt zasobnym i dodatkowo wyniszczonym przez poprzedni system
polityczny. Takich zmartwien nie majg, lecz mimo to nie stosujg inie beda stosowaé przesadnych
wymagan technicznych, takie bogate kraje jak Francja, Wtochy, Hiszpania iinne zachodnie panstwa,
CO nie oznacza, ze w krajach tych przepisy sanitarne sg mniej ostre.

1). Uklady filtracji wody basenowej

Stosowane sg uktady filtracji wody :

1. Filtracja cisnieniowa na filtrach pospiesznych piaskowych z niskim ztozem piaskowym o wys.
0,6m lub $Srednim ztozem piaskowym o wys. 1,0m —granulacja 0,4 do 1,0 mm.

Stosowane sa filtry pionowe lub poziome z kolektorowymi zespotami odbioru wody.

2. Filtracja cisnieniowa na filtrach pospiesznych ze ztozem wielowarstwowym o wys. 1,2m lub
1,5m . Zespoty odbioru wody- kolektorowe lub tzw. dna dyszowe

Warstwy ; warstwy podtrzymujace zwirki filrtacyjne o zmiennej granulacji, warstwa filtracyjna
piasku — granulacja 04-1,0 mm , warstwa hydroantracytu lub wegla aktywnego ( w przypadku
ozonowania)

3. Filtracja cisnieniowa na filtrach ze ztozem diatomitowym ( ziemia okrzemkowa)

4. Filtracja na filtrach otwartych podcisnieniowych diatomitowych ( ziemia okrzemkowa)

1. Filtracja ci$nieniowa na filtrach pospiesznych piaskowych z niskim lub srednim zlozem
piaskowym.

Filtracja cisnieniowa z niskim (0,6m) lub $rednim (0,8 do 1,0m) zlozem piaskowym jest najczesciej
stosowanym sposobem uzdatniania wody basenowej dla basenéw rodzinnych. Réwniez dla basenéw
uzytku publicznego jest to doskonaty sposaéb filtracji wody stosowany powszechnie w krajach Europy
Zachodniej . réwniez w Polsce nie ma zadnych sensownych powoddéw aby nie stosowaé tego sposobu
filtracji zamiast wysokich filtrow wielowarstwowych , ktérych stosowanie jest narzucone , nie przez
przepisy panstwowe , ktorych brak, lecz , tak zwane wytyczne” traktujgce norme DIN 19643 nie jako
fakultatywna lecz jakoby obligatoryjng. Zwilaszcza filtry poziome o wysokos$ci ztoza piaskowego 0,6 ,
0,8m lub 1,0m moga mie¢ wydajnos¢ do 120m3/h przy srednicy filtra do 1600mm a wiec wysokosci
mieszczacej sie w gabarycie pomieszczeh posadowionych nie nizej niz niecka basenu potozona na
gruncie. Rozwigzanie to pozwala na stosowanie filtracji ciSnieniowej bez potrzeby posiadania
wysokich pomieszczeh podbasenia , a wiec bez zagtebiania budynku ptywalni co czesto wigze sie
takze z trudnos$ciami podtaczenia do kanalizacji. Dla kapielisk odkrytych jest do idealny i stosowany
powszechnie w krajach Europy Zachodniej sposéb na ekonomiczne rozwigzania.

2. Filtracja cisnieniowa na filtrach pospiesznych ze zlozem wielowarstwowym

W technice krytych ptywalni publicznych stosowane sg najczesciej , praktycznie wytgcznie filtry
cisnieniowe ze ztozem wielowarstwowym o wysokosci1,2m z warstwami zwirkow filtracyjnych , ktére sg
tylko warstwami podtrzymujacymi i warstwami piasku kwarcowego i hydroantracytu, ktére sg warstwami
filtracyjnymi . Filtry te sg tatwe w obstudze , trwate, nie wymagajace wymiany ztoza przez kilka lat,
jezeli woda nie jest zbyt twarda. Filtry o matych wydajnosciach z kro¢cami 2 2"(max. 3”) obstugiwane
sq przez zawory wielodrogowe, filtry o wigekszych wydajnosciach z kr6¢cami od 3” (@90mm)
obstugiwane sa przez tzw. fasade 5 zaworéw motylkowych. Najczestsza i najlepsza to obstuga reczna.
Moze by¢ takze stosowna obstuga tych filtrow jako automatyczna dla mycia i ptukania ich ztozy
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3. Filtracja cisnieniowa ze ztozem diatomitowym ( ziemig okrzemkowaq )

Filtracja ci$nieniowa ze ztozem diatomitowym stosowana jest do ograniczonych wydajnosci obiegu
filtracyjnego . Produkowane filtry cisnieniowe do 2,5 Bara o $rednicy do ok. 600mm majg wydajnosé
do 33m3/h .Zatem ich stosowanie ogranicza sie do basendw rodzinnych lub niewielkich basenéw przy
pensjonatach lub matych osrodkach wypoczynkowych.

4. Filtracja na filtrach otwartych podcisnieniowych diatomitowych ( ziemia okrzemkowa)

W ostatnim okresie w Polsce daje sie zauwazy¢ lansowanie przez niektore firmy wykonawcze i bedace
pod ich wplywem firmy projektowe stosowania uzdatniania wody basenowej przy uzyciu filtracji
podcisnieniowej z ziemig okrzemkowag na filtrach otwartych. Argumentacja na stosowanie tej techniki
majg by¢ jej rzekome zalety ;” doktadniejsza filtracja”, nizsze koszty inwestycyjne i eksploatacyjne.
Zalety te nie sg prawdziwe, gdyz zalezg od wielu innych uwarunkowan, natomiast wady tej metody
majg charakter bardziej wymierny.

Ze wzgledu na swoje cechy i wady ta technika chociaz znana od dawna i jest stosowana
w przemystach chemicznym i spozywczym nie rozwija sie , a nawet jest wycofywana z uzytku
w zastosowaniu do basenoéw kapielowych w nielicznych przypadkach jej uzycia w Europie Zachodniej.
O ile mozna jeszcze zrozumie¢ stosowanie tej techniki w basenach odkrytych, czynnych 3 miesigce
w roku to stosowanie tej techniki w krytych ptywalniach bardzo kosztownych i czynnych przez caty rok
jest zdecydowanie nieuzasadnione.

Dokonujac wyboru technologii filtracji podcisnieniowej z ziemia okrzemkowg a nie klasycznej filtracji na
cisnieniowych filtrach pospiesznych Inwestor powinien zdawa¢ sobie sprawe z nizej wymienionych
zagadnien, cech i wad tej technologii.

Uwagi dotyczace technologii filtracji wody basenowej przy uzyciu filtréow otwartych, podcisnieniowych
diatomitowych (z ziemig okrzemkowa).

1. Norma DIN 19624 , majgca status normy zalecanej, lecz nie bedacej przepisem, w punkcie 4.5.3.1.
mowi o0 koniecznosci stosowania mieszaniny proszku wegla aktywnego oraz ziemi okrzemkowej
w stosunku od 1:1 do 1:8 w zaleznosci od rodzaju proszku weglowego, co znacznie podraza koszt
technologii ze wzgledu na wysokie koszty wegla aktywnego;

2. Bardzo waznym elementem w przypadku uzdatniania wody basenowej przy zastosowaniu ziemi
okrzemkowej jest automatyka. Jest to konieczne ze wzgledu na bezpieczenstwo oraz niezawodnosc¢
dziatania instalacji. Ze wzgledu na koniecznos¢ utrzymywania statej wysokosci warstwy wodnej nad
ztozami zawierajgcymi ziemie okrzemkowg , niezbedne jest stosowanie pomp z falownikami ktore
"dostosowujg" wydajnosci obiegu do aktualnych oporéw przeptywu (zmienne ze wzgledu na zmieniajace
sie wraz z zabrudzeniem , opory ztoza filtracyjnego). Przy stosowaniu filtréw 2z ziemig okrzemkowa
konieczne jest wyposazenie systemu takze w automatyczne sterowanie czyszczenia powierzchni filtra.
Jest to konieczne ze wzgledu na potrzebe usuniecia zgromadzonych na powierzchni ttuszczow, olejkow
itp. zanieczyszczen, ktore pozostajac nieusuniete bardzo szybko powodujg "zatkanie" ztéz ziemi
okrzemkowej a tym samym konieczno$¢ czestej wymiany ztoza.

Zastosowanie filtrow bez automatyki zwieksza ryzyko nieprawidtowego funkcjonowania technologii
uzdatniania wody basenowe;.

3. W przypadku zastosowania filtréw z ziemig okrzemkowg konieczna jest ciggta, nieprzerywana przez
24 h/dobe praca pompy wody czystej , poniewaz w przypadku jej wytaczenia sie nastepuje zanik
podcisnienia i zsuniecie sie ztoza filtracyjnego.

4. Ze wzgledu na czestg koniecznos¢ wymiany ztoza filtracyjnego, filtry otwarte z ziemig okrzemkowag
wymagajg staranniejszej i bardziej pracochionnej obstugi, oraz odpowiednio duzego miejsca
do sktadowania zapasu ziemi okrzemkowe;.
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5. Ze wzgledu na rakotwodrcze wiasciwosci ziemi okrzemkowej - personel dokonujgcy wymian ztoza
powinien by¢ odpowiednio zabezpieczony

6.Przy analizie zasadno$ci zastosowania ziemi okrzemkowej nalezy rozwazy¢é rowniez problem
usuwania ztoza pofiltracyjnego. Ze wzgledu na ,przejsciowy” okres w jakim obecnie znajduje sie w tej
chwili polskie prawodawstwo dotyczace ochrony srodowiska, nie ma jasnych wytycznych dotyczacych
zrzutu ziemi okrzemkowej do kanalizacji. Jezeli polskie prawodawstwo w tej dziedzinie, bedzie
wzorowane na prawodawstwie unijnym, konieczne bedzie uzyskanie pozwolen na usuwanie szkodliwych
materiatbw do kanalizacji miejskiej, ktére beda bardzo kosztowne lub nawet zajdzie koniecznos$c
utylizacji tych odpadéw, co w bardzo znaczacy sposéb przeczy lansowanemu argumentowi o niskich
kosztach eksploatacyjnych basenow z filtrami ze ztozem okrzemkowym.

7. Z informacji uzyskiwanych z krajow Europy Zachodniej wynika, ze wszystkie filtry podcisnieniowe
zainstalowane w tych krajach sg w tej chwili wymieniane na tradycyjne systemy cisnieniowe. Fakt ten,
jak rowniez sladowa, w skali europejskiej, ilos¢ basendw w ktérych zastosowano uzdatnianie przy
uzyciu ziemi okrzemkowej pozwalajg przypuszczaé ze technologia ta nie spetnia stawianych przez nig
oczekiwanh. Na rynku polskim jest ona jest jedynie prébg wprowadzenia "czego$ nowego".

8. W przypadku stosowania uzdatniania wody basenowej za pomocg ziemi okrzemkowej eksperci
bezwzglednie zalecajg zainstalowanie filtrow cidnieniowych pospiesznych we wstepnym procesie filtraciji.
Takie systemy kombinowane sg stosowane w sportowych basenach ptywackich gdzie celowe jest
uzyskanie bardzo duzej przejrzystosci wody z powodu pracy kamer podwodnych filmujgcych przebieg
zawodow. W tym przypadku ziemia okrzemkowa spetnia funkcje doczyszczenia wody w koncowym
procesie filtracji, ale nie powinna by¢ zastosowana jako samodzielna metoda. .Nalezy jednak tutaj
podkresli¢, ze koszt takiego rozwigzania jest duzo wiekszy od zastosowania wystarczajacej filtracji
cisnieniowej dla typowych standardowych ptywalni uzytku publicznego.

9. W przypadku stosowania zt6z okrzemkowych jako jedynego sposobu filtracji istnieje duze ryzyko
przedostania sie drobnych czastek organicznych do obiegu basenowego i w potaczeniu z chlorem
powstanie niebezpiecznych dla zdrowia chloramin. Taka sytuacja nie wystepuje w uktadzie filtracji
cisnieniowej na filtrach pospiesznych gdyz proces flokulacji zapewnia wytracenie sie wszystkich czastek
w wodzie i zatrzymania ich na piaskowym lub hydroantracytowym ztozu filtracyjnym.

Zastosowanie flokulacji w uktadach ziemi okrzemkowej jest niemozliwe gdyz spowodowatoby
to natychmiastowe zatkanie sie wkfadéw filtracyjnych.

10. Filtracja z uzyciem ziemi okrzemkowej przez wprowadzanie do procesu technologicznego trudnych
operacji technicznych wymaga personelu o wyzszych kwalifikacjach. Obstuga filtracji ci$nieniowej jest
bardzo prosta i tatwa , co nie wymaga wysoko wykwalifikowanego personelu i trudnych zabezpieczen
personelu przed szkodliwym  dziataniem ziemi okrzemkowej. W eksploatacji ptywalni , ktore
w wiekszosci sg ( i takimi pozostang nadal) deficytowymi, wymagajacymi doptat z lokalnych budzetdéw
samorzadowych jest istotne to, aby koszty obstugi byly jak najnizsze.

Jak wiadomo koszty osobowe obstugi ptywalni sg najwieksze i najczesciej wynoszg okoto 50%
wszystkich kosztéw eksploatacyjnych.

Koszty chemikalidw nie stanowig istotnej pozyciji.

Jak wiadomo koszty inwestycyjne nie sg réwniez najwazniejszym elementem decyzyjnym, gdyz
wszystkie ptywalnie samorzadowe sg inwestowane z wiasnych srodkéw ze $wiadomoscig ich
deficytowosci.

11. Ze wzgledu na waznos¢ wymienionych w p. 1 do 10 zagadnien istotne bytoby aby zostaty
przeprowadzone odpowiednie badania i analizy przez instytucje wyzszego zaufania publicznego
np. wyzsze uczelnie zajmujgce sie technika basenowa.

Niestety takich badah dotychczas nie przeprowadzono. Istniejgce opinie wskazujg na to,
iz stosowanie techniki podcisnieniowej filtracji z ziemig okrzemkowg nie jest dobrym rozwigzaniem
dla typowych krytych ptywalni uzytku publicznego realizowanych przez samorzady lokalne.

2) Uklady dezynfekcji wody
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Istnieje kilka metod dezynfekcji wody, dopuszczonych do stosowania w ptywalniach publicznych. W tym
opracowaniu zostang omoéwione dezynfekcje przy pomocy zwigzkéw chloru idezynfekcje przez
ozonowanie lub dziatanie UV z dochlorowaniem. Dezynfekcja przez ozonowanie z dochlorowaniem jest
metodg bardzo drogg inwestycyjnie i eksploatacyjnie. Jest prawda, ze woda basenowa dezynfekowana
ta metodg moze by¢, choC nie musi, bardziej przyjazna niektorym uzytkownikom, zwtaszcza uczulonym
na zapach i zawartos¢ chloroamin. Metoda ta jest tak droga, ze nawet w bogatych Niemczech zdarza
sie, ze niektére gminy, ktére majg zainstalowane ozonowanie, wytaczajq je z ruchu dla oszczednosci.
Nieco tansze sg technologie z UV z dochlorowaniem. Trzeba pamieta¢ o tym, ze wszedzie, nie tylko
w Polsce, ptywalnie nie sg dochodowymi i trzeba je dofinansowywac z budzetéw gminnych. Aby obnizyé
koszty budowy i eksploatacji, stosuje sie rézne metody ozonowania czesciowego, np. ozonowanie
czedciowego strumienia wody. Metody te uwazam za bardziej skuteczne marketingowo niz rzeczywiscie
od metody dezynfekcji tylko zwigzkami chloru. Metode dezynfekcji zwigzkami chloru poleca¢ mozna dla
ptywalni jako metode dajgcg dobre wyniki inajtanszg dla wszystkich inwestoréw, ktorzy liczg sie
ze swoim budzetem i sg za niego rzeczywiscie odpowiedzialni. Nalezy pamieta¢ o tym, Zze nie zawsze
najlepszym sposobem jest dezynfekcja przy pomocy przemystowego podchlorynu sodu, ktéry jest
produktem nietrwatym w przechowywaniu, lecz takze w basenie. Skuteczniejsze, tansze i dajgce lepsza
jako$¢ wody moze byé stosowanie podchlorynu sodu stabilizowanego, a wiec uszlachetnionego dla
celéw basenowych, lub chlorowanie poprzez elektrolize wody lekko zasolonej w procesie uzdatniania
wody. Nalezy takze pamietaé, ze zaden $rodek dezynfekcyjny i zadna metoda dezynfekcji nie zastgpi
mydta, (ktérego muszag najpierw uzywaé uzytkownicy pod prysznicami) i kultury uzytkowania basenu,
a zatem nie zastgpi wiasciwej pracy osob odpowiedzialnych za organizacje pracy ptywalni i za nadzoér
nad uzytkownikami ptywalni.

3) Uktady ogrzewania wody

Koszt energii cieplnej zuzywanej przez ptywalnie jest znaczny. W celu obnizenia tego kosztu konieczne
jest analizowanie, jak mozna dokonaé odzysku ciepta w kazdym z weztéw, w ktérym nastepujq straty
zwlaszcza przez parowanie wody z lustra wody basenowej, parowanie wody rozchlapanej na plazach
przez uzytkownikow i wody odparowanej pod prysznicami. To ciepto trzeba i mozna zawréci¢ ponownie
do podgrzewania wody basenowej, na co jest zapotrzebowanie przez caty rok. Nie jest dotychczas
udokumentowany poglad , ze stosowanie tak zwanych ,pomp ciepta” w systemie wentylacji hal
basenowych jest zbedny.

4) Uktady atrakcji wodnych

Atrakcje wodne, takie jak: kaskady, natryski masaz karku, armatki wodne, podwodne masaze $cienne
i denne, gejzery wodne i powietrzne, przeciwprady (do ptywania pod prad) sa urzadzeniami, ktére
zwiekszajq atrakcyjnos¢ ptywalni i przyciggajg uzytkownikow. Sg to jednak urzgdzenia bardzo drogie,
lecz zapewne niektdre z nich powinny sie znalezé nawet w najmniejszej ptywalni gminnej. Miejsce ich
zastosowania powinno by¢ odpowiednie, aby mogty stuzyé wiasciwie wszystkim potencjalnym
uzytkownikom.

Zjezdzalnie

Zjezdzalnie sg duzg atrakcjg dla ptywalni przyciggajaca uzytkownikéw i zawsze powinny znalez¢ sie
pienigdze na ich realizacje, jesli nie w pierwszym etapie to w przysztosci. Wewnetrzne, otwarte rynny
Slizgow majg dos¢ niski koszt i niskie straty energii cieplnej a zwykle nawet oszczedna, niska hala
basenowa umozliwia zastosowanie liczacej sie dtugosci tego slizgu np. 40 do 60 m. Wyprowadzenie
8lizgoéw zjezdzalni na zewnatrz powoduje znaczne podwyzszenie kosztow inwestycyjnych tych zjezdzalni
i znaczne podwyzszenie strat ciepta, jednak dla oszczedno$ci miejsca mata niska czes¢ zjezdzalni moze
by¢ wyprowadzana na zewnatrz budynku.
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Wyposazenie meblowe i sprzetowe stref mokrych

Nie nalezy oszczedzaé na jakosci tego wyposazenia i sprzetu. Istniejg dobre krajowe firmy wykonujace
umeblowanie z HPL, takie jak szafki, przebieralnie, ostony prysznicéw. Zalecanie stosowania szafek
typu L (np. w instrukcji UKFITU), kosztowniejszych i mniej wygodnych od innych typow jest niewtasciwe.
Praktyka nie potwierdza ich ,zalet”

Technologia saun i tazni parowych

Sauny i faznie parowe zawsze powinny istnie¢ przy krytej ptywalni. Nalezy przewidzie¢ dwie sauny
koedukacyjne dobrej jakosci: saune typu finskiego itaznie parowg tzw.tureckg (hammam)
z generatorem pary. Ta forma ustug juz jest ibedzie nadal atrakcyjna w przysztosci. Mate sauny
koedukacyjne dla rodzin lub grup towarzyskich to doskonate uzupetnienie programu ustugowego
ptywalni i na takg "rozrzutno$¢" powinno byc¢ sta¢ kazdego inwestora.

System obstugi klienta

Koszt elektronicznego, w petni zautomatyzowanego systemu obstugi klienta jest do$¢ wysoki i ptywalnie
gmin i matych miast mogg zadowoli¢ sie systemem recznym to jest kluczykéw do szafek i kontroli
biletéw itych wtadnie kluczykéw. Ewentualne zastosowanie systemu elektronicznego, w przypadku
uzyskania srodkow, w przysztosci bedzie mozliwe.

Technologie cieplne

Wybierajgc system zaopatrzenia w energie cieplng warto przeanalizowa¢ mozliwos¢ jej uzyskania
przynajmniej uzupetniajgco z niekonwencjonalnych jej zrodet. Podwyzsza to koszt inwestycji, lecz
w diuzszym okresie czasu moze zainteresowac inwestora ze wzgledu na nizsze koszty eksploatacyjne.
Wiasciwa gospodarka cieplna iwtasciwe jej skojarzenie z systemami wentylacyjnymi jest jednym
z najwazniejszych czynnikéw efektywnosci ekonomicznej obiektu. Nie mozna na przyktad sobie
wyobrazi¢ oszczednej gospodarki cieplnej np. gdy inwestor zastosuje ogrzewanie stoneczne, a nie
zastosuje "pompy ciepta" odzyskujacej ciepto do podgrzewania wody basenowej z osuszania powietrza
z hali basenowej i z ogrzewania stonecznego w okresach niekorzystnej pogody. Nie "moda" powinna
lezeC u podstaw wyboru gospodarki cieplnej lecz szczegétowa wiedza i analiza ekonomiczna.

Rozruch krytej ptywalni

Wiasciwie zaplanowanemu idobrze przeprowadzonemu rozruchowi ptywalni inwestor i uzytkownik
muszg poswieciC duzo czasu isporg czes¢ wydatkow. Do przeprowadzenia rozruchu co najmniej
instalacji wentylacyjnych, weztéw cieplnych, natryskow i instalacji technologii basenowej konieczne jest
posiadanie dobrych instrukcji rozruchu i eksploatacji tych instalacji, zakonczenie i odebranie jakosciowe
cafosci obiektu i posiadanie wstepnie przeszkolonej obstugi technicznej. Niewlasciwy rozruch dtugo
skutkuje negatywnie w eksploatacji, np. formami przetrwalnikowymi gronkowcéw. Nie wolno dopuscic¢
do tego, aby kierowania rozruchem, przeprowadzenia szkolenia obstugi technicznej ptywalni,
podejmowata sie grupa mato doswiadczonych fachowcow i nie wolno dopuszczaé do tego aby rozruch
zaczyna¢ na site pod pregierzem terminu uruchomienia gdy jeszcze trwajg na obiekcie prace
wykonczeniowe lub poprawki do robét budowlanych, a co gorzej i to sie czesto zdarza nie stosowaé
rozruchu technologicznego w ogole. Urzednicy organizujacy przetargi i tzw. ,Generalni Wykonawcy”
takiej potrzeby czesto nie zauwazajg i budzg sie zwykle za pdzno.
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USZCZELNIENIA | WYLOZENIA CERAMICZNE BASENOW PLAZ ,STREF MOKRYCH
ZAPLECZY PLYWALNI

Bardzo wazne jest, by zastosowac¢ dobrg profesjonalng ceramike wytozenia basenéw, obrzezy, plaz
i pozostatych stref mokrych ptywalni. Ceramika powinna by¢ w odpowiednich grupach iklasach
przeciwposlizgowych i Scieralnosci, zawiera¢ odpowiednie ksztattki wyokraglajace katy dla utatwienia
utrzymania czystosci idezynfekcji. W strefach  prysznicow stosowa¢ ksztaltki  specjalne
tzw. bezbarierowe dla brodzikbw podprysznicowych idobre, tanie odwodnienie liniowe. Przy
projektowaniu kolorystyki zwtaszcza plaz nalezy kierowaC sie taka kolorystyka, ktora nie ulega
zanieczyszczeniom trudnym do usuniecia. Ceramika przeciwposlizgowa nie powinna traci¢ swoich cech
przeciwposlizgowosci w trakcie uzytkowania, zatem musi by¢ stosowana tylko ceramika przewidziana do
tych celéw, anie przypadkowa lub zastepcza. Mozna zauwazy¢, ze architekci w wyborze ceramiki
kierujg sie jej kolorystyka, a nie cechami jakosciowymi, takimi jak trwatos¢, fatwos¢ czyszczenia
i dezynfekcji. Trzeba zauwazy¢, ze nie wszystkie ceramiki basenowe spetniajg najwyzsze cechy w tych
parametrach. Ceramika basenowa firmy Klinker Sire, spetnia wszystkie najbardziej wygorowane
wymagania techniczne, kolorystyczne ibezpieczenstwa. Informacje szczegotowe sg dostepne
na naszych stronach internetowych. Wszystkie wytozenia ceramiczne basendw i stref mokrych musza
by¢ uktadane z wyraznymi spadkami 2 do 3%, ktére muszg by¢ ujete w projekcie architektonicznym
i kosztorysach wykonawczych. Nalezy stosowa¢ dobre isprawdzone systemy chemii budowlanej
w zakresie uszczelnienia, klejenia i fugowania. Takg chemie budowlang zapewnia firma Schomburg.
Dziatajagce na rynku polskim firmy dostarczajgce chemie budowlang nie majg czesto $Scistych
odpowiednikow, a stosowane nazewnictwo produktow jest czesto celowo mylgce. Nie umozliwia
to projektantom i inwestorom tatwego wyboru. W obiektach krytych ptywalni mozna zaobserwowaé wiele
nieprawidtowych decyzji materiatowych i wykonawczych, ktére negatywnie zaowocujg po kilku latach
eksploatacji obiektu. Jest mozliwe wykiadanie basendéw folig zbrojong PVC. Jest to rozwigzanie
0 gorszej jakosci - moze jednak by¢ brane pod uwage przez inwestorow przy najtanszych ptywalniach
zwtaszcza odkrytych. Oszczednosé nie jest jednak tak duza aby mogta decydowaé o przewadze
ekonomicznej. Sg jednak niekiedy przypadki koniecznosci zastosowania folii np. na szkodach gérniczych
lub przy niektérych obiektach remontowanych, gdzie nie da sie odpowiednio wzmocni¢ konstrukciji
betonowych niecek dla unikniecia peknie¢ lub rys. Pod folie sg czesto stosowane podktadki typu flizelina
zabezpieczana przeciwbakteryjnie i przeciwgrzybowo. Jest to niekonieczne, a nawet niekiedy szkodliwe.
Bardzo fadnym tworzywem do wykladania basendw o niewielkich wymiarach jest mozaika szklana.
Bogactwo kolorystyki i motywoéw zdobniczych zadowoli gusta kazdego architekta i kazdego inwestora.
Cechy mozaiki pozwalajg na stosowanie jej do wszystkich, najbardziej skomplikowanych ksztattéw
basendéw, a takze fazienek, zapleczy socjalnych i elewacji ozdobnych. Bogatq ilustracje do tej techniki
mozna znalezé na naszych stronach internetowych. Mozna wymienié¢ jeszcze inne sposoby wytozen
basendw np. malowanie wnetrz basenéw. Tylko malowanie zywicami epoksydowymi lub poliestrowymi
jest wtasciwe imoze mie¢ praktyczne znaczenie. Na ogét niska jakos¢ iestetyka sprawiaja,
ze malowanie to warto stosowac tylko do remontowanych basenéw odkrytych. Warto jednak dokonaé
doktadnej analizy kosztéw remontu modernizacyjnego. Odkryte baseny kapielowe sg czesto
zlokalizowane w tadnym iwartosciowym terenie rekreacyjnym ilepiej by¢C moze zlokalizowa¢ w tym
terenie obiekty kryte catoroczne ewentualnie z aneksami letnimi, niz remontowa¢ duzym kosztem
baseny odkryte. Trzeba zaznaczy¢, Zze nie ma odpowiednich metod naprawy i malowania zywicami
epoksydowymi istniejgcych niecek basenowych, takich, ktére uzyskiwatby dlugoletnie gwarancje
na trwatos¢ pokryé. Tansze tworzywa uszczelniajgce i farby epoksydowe nie sg kompatybilne i dziatajg
na siebie destrukcyjnie, co prowadzi do utraty elastyczno$ci uszczelnien. Stosowanie zatem tej metody
remontu jest obcigzone duzym ryzykiem inwestora.

Wentylacja hali basenéw, stref mokrych i stref uzytkowych
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Zastosowanie wifasciwej wentylacji hali basenowej jest obok technologii basenowej iwytozen
ceramicznych trzecim bardzo waznym elementem dobrej ptywalni. Centrala wentylacyjna powinna
zapewni¢ witasciwe temperatury i wkasciwg wilgotnos¢ w hali basenowej i w strefach mokrych ptywalni
w kazdym okresie roku. Istotne jest takze aby odzyskane ciepto z powietrza w hali basenowej, w tym
takze ciepto parowania wody z basendw byto skierowane w to miejsce, w ktorym jest zapotrzebowanie
w kazdym okresie roku. Tym miejscem jest podgrzewanie wody basenowej i wody uzytkowej. Wiasciwie
zastosowany i zorganizowany wezet osuszania powietrza, bedacy swego rodzaju pompa ciepta spetni
to skutecznie. Koszt tego wezta zamortyzuje sie stosunkowo szybko. Istotne jest takze aby kanaty
wentylacyjne byly doskonale odporne na korozje, jesli sg zlokalizowane w takich strefach, w ktérych ich
demontaz i konserwacja jest niemozliwa lub utrudniona (np. wewnatrz hali nad basenami). Dobrym
rozwigzaniem architektonicznym jest takie, ktére minimalizuje kanaty zwtaszcza wyciggowe.
Na zatgczonych zdjeciach ptywalni w Proszéwkach widaé, ze kanatow nie ma w hali basenowe;j.
Widoczne sa tylko kraty wyciggowe.

Przygotowanie budéw i zaplecza budowy

Obserwuje sie zwykle w przetargach, ze inwestor zada od wykonawcéw, aby zorganizowali sobie sami
budowe ipokryli koszty zaplecza budowy. Jest naiwnoscig sadzi¢, Zze odbywa sie to kosztem
wykonawcéw. Za to wszystko ptaci inwestor tylko w formie ukrytej. Prawdg jest, ze inwestor nie musi
zajmowac sie organizacjg zaplecza i moze te czynnosci przerzuci¢ na wykonawcéw, jednak warto
wiedzie¢ ile te zaplecza kosztowatyby gdyby, je organizowat inwestor, a takze istnieja czasem takie
sytuacje, ze na zaplecze mogg by¢ wykorzystane sgsiednie obiekty istniejace Ilub mozna tak
zorganizowa¢ budowe obiektow nowobudowanych, aby mogly one byé w czesci udostepnione
wykonawcom jako zaplecze. Moze to by¢ oszczednosé warta zainteresowania inwestora. Jakze czesto
daje sie zauwazy¢ na budowach zig praktyke wykanczania wielu pomieszczen w ostatniej chwili przed
oddaniem obiektu, a czesto montaz zwlaszcza w podbaseniach odbywa sie w ciemnosciach przy
plataninie kabli tymczasowych, z zagrozeniem bezpieczenstwa, gdyz generalny wykonawca nie
skoordynowat montazu. Budowy czesto grzezng w btocie prawie do konca ich trwania. Nie obniza
to kosztéw  budowy, lecz wprost przeciwnie. Wiasciwe zaprojektowanie, zaplanowanie
i zharmonogramowanie robét ziemnych, przygotowania budowy, obiektéw zaplecza budowy i obiektow
docelowych mogtoby temu zapobiec w znacznym stopniu.

Konstrukcje budowlane

O zasadniczym poziomie kosztéw wezidw ogdélnobudowlanych istanu wykonczeniowego obiektu
decyduje projekt architektoniczny iinwestor zamawiajacy projekt budowlany powinien wczesniej
zdecydowaé o poziomie tych kosztow albo w postaci zatwierdzenia formalnej koncepcji techniczno-
kosztowej idopilnowaniu jej zgodnosci ze studium wykonalnosci idyspozycyjnym zestawieniem
kosztéw, albo we wstepnej fazie wykonywania projektu architektoniczno-budowlanego. Nie zawsze to co
tadne musi by¢ drogie, zatem koszt i estetyka obiektu nie muszg by¢é w sprzecznosci. Z pewnoscig
znaczne obnizenie kosztoéw uzyskujemy przy:

e Rezygnacji z budowy basenu, zwlaszcza gtéwnego - ptywackiego jako podpartego na stupach.
Tanszym rozwigzaniem i upraszczajacym wiele innych weztdw jest basen potozony na gruncie
z obejsciem wokdt na rurociggi i kanaty wentylacyjne. Obecna technika budowy niecek
basenowych i wspétczesne uszczelnienia zapewniaja, ze to rozwigzanie jest pewne i najtansze.

¢ Nie stosowaniu obszernych lub rezygnacji w ogole ztak zwanych widowni, gdyz upraszcza
to znacznie konstrukcje obiektu i obniza jego koszt.

e Zastosowanie na Sciany konstrukcyjne budynku i catg czesé socjalno - administracyjng tanich
materiatow lokalnych, takich jak cegfa i bloczki itp.

¢ Nie stosowanie drogich systeméw elewacyjnych i catych przeszklen. Sg to rozwigzania drogie
a przeszklenia ucigzliwe zwilaszcza w okresie letnim - duze zyski ciepta w okresie letnim
i wieksze straty ciepta w okresie zimowym.
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o Nie stosowanie sufitbw podwieszanych w halach basenowych, ktére wprowadzajg oprécz
zbednych kosztéw takze wiele probleméw technicznych. Ttumienie hatasu mozna uzyskac przez
inne tansze rozwigzania.

¢ Nie przewymiarowanie zapleczy i stosowanie na zaplecza szatniowe i sanitarne lekkich przeston
z HPL zamiast budowy Scianek murowanych wyktadanych glazurg. Upraszcza to takze instalacje
sanitarne.

Zagospodarowanie terenu

Najwiekszg oszczednos$¢ zagospodarowania terenu wokot ptywalni uzyskuje sie przy lokalizacji obiektu
przy istniejgcych strefach wypoczynkowych, jesli takie istniejg. Taka lokalizacja intensyfikuje uzytkowosé
i istniejacej strefy i obiektu ptywalni. Spotyka sie, ze doskonale potozone w terenach zielonych blisko
centrow nawet duzych miast osrodki sportéw i rekreacji wodnej, zwierajace mato wartosciowg zabudowe
przestarzatymi, zniszczonymi basenami, sg marnotrawione przez zarzady miast decyzjami o remoncie,
nawet modernizacyjnym, istniejacych otwartych basenéw. Poniesienie duzych kosztéw na takie remonty
nie spowoduje wtasciwej intensyfikacji takiego osrodka, gdyz mozna liczy¢ tylko na ok. 3-miesieczny
letni okres eksploatacyjny. Wtasciwe rozwigzanie to budowa krytej ptywalni czynnej przez caty rok przy
czesciowym lub catkowitym wykorzystaniu basenéw odkrytych jako stref wodnego wypoczynku letniego.

PRZETARGI | ORGANIZACJE WYKONAWSTWA

Jak juz wspomniano wczesniej, bardzo duze obnizenia kosztéw budowy mozna uzyskaé odpowiednig
organizacjg przetargéw i organizacjg wykonawstwa. To organizacja przetargdéw lecz poprzez $ledzenie
kosztow od programu funkcjonalno - uzytkowego poprzez okres wykonywania dokumentacji a nastepnie
okres realizacji budowy moze prowadzi¢ do tego, ze inwestycja bedzie znacznie drozsza od tej, ktérg
mogtaby byé. Takze procedury przetargu decydujg otym, czy do przetargu zostang dopuszczone
z prawdopodobieAstwem wygrania tylko firmy bardzo duze ibardzo drogie, czy tez moga do niego
przystapic firmy lokalne i tanie. Ta druga mozliwos¢ jest bardzo czesto przez urzednikéw organizujacych
przetargi wykluczana specyfikacjg istotnych warunkéw zamoéwienia, co moze podrazaé juz
zaprojektowang inwestycje nawet do 25%. Powodami takiego postepowania urzednikéw organizujacych
przetargi miedzy innymi sa;

e obojetno$¢ wobec wysokosci naktadow potrzebnych na inwestycje, byleby by¢ zgodnym ze
sporzadzonymi "papierami" SIWS,

e obojetnosé na problemy rozwoju i aktywizacji gospodarczej wtasnego regionu, w ktérym znajdujg
sie lokalne firmy wytwdércze materiatéw i firmy budowlano-montazowe.

Daje sie zauwazy¢é zwtaszcza w ostatnim czasie obnizanie standardu obiektu nawet w stosunku do
ujetego w dokumentacji. Charakteryzuje to niektorych generalnych wykonawcow, ktérzy wygrywajg
przetargi na site. Trudno nie mie¢ wrazenia Ze nie dzieje sie to za wiedzg urzednikdw organizujgcych
przetargi. Podane powyzej uwagi mogg by¢ aktualne dla kazdej inwestycji publicznej ptywalni lub nawet
parku wodnego. W przypadku podjecia realizacji przez inwestorow prywatnych wysokosc¢ potrzebnych
Srodkow okresla inwestor i on podejmuje ryzyko ich zamortyzowania. Ptywalnie prywatne, komercyjne
majg przynies¢ zysk inie bedg realizowane w miejscach, ktore tego zysku nie gwarantujg. Kryte
ptywalnie dla gmin i matych miast nie sg realizowane dla zysku i zazwyczaj przynie$¢ tego zysku nie
mogq. Inwestorami sg ludzie tworzacy lokalng spotecznos¢. Tota spotecznos¢é ma zadecydowac
o potrzebie budowy ptywalni, jej zakresie ifunkcjach. Cel tych inwestycji jest znany ijasny. Celem
instytucji panstwowych i dysponujacych funduszami celowymi jest pomoc w organizacji i finansowaniu
i nic wiecej. Wszystkie inne dziatania zwtaszcza ograniczajgce dziatalnos¢ i kompetencje spotecznosci
lokalnych sg niczym innym jak zbedng ingerencjg ograniczajaca prawa spotecznoéci lokalnych.
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KRYTA PLYWALNIA W PROSZOWKACH gmina BOCHNIA

Podane informacje o tej ptywalni uruchamianej w maju 2000r mogg $wiadczy¢ , ze Inwestor majac maty
budzet lecz dobre pomysty moze zrealizowac¢ ptywalnie o bogatym programie i dobrym standardzie.

CHARAKTERYSTYKA KRYTEJ PLYWALNI:

Ptywalnia jest zrealizowana przy zespole szkoty i gimnazjum gminy Bochnia w Proszéwkach.
Caltkowita kubatura ptywalni- 10 230 m3

Catkowita powierzchnia uzytkowa ptywalni- 1 550 m2

Powierzchnia hali basenéw- 755 m2

Powierzchnia lustra wody - 385 m2

Powierzchnia szatni i natryskow - 123 m2

Powierzchnia pomieszczen technologicznych- 258 m2

(maszynownia technologii, kottownia, centrala wentylacyjna)

Glowne urzadzenia

- angielskie - LACRON (filtry wody)

- francuskie - AQUALITY, AQUALUX

- hiszpanskie - ASTRAL

- szwedzkie - PAHLEN

- niemieckie - PROMINENT

- mozaika szklana - francuska - OPIOCOLOR

- ceramika basenowa - wioska - KLINKER SIRE
- chemia budowlana - niemiecka - SCHOMBURG
- centrala wentylacyjna - wioska - INDUSTRIE VENTILATION PRODUKT
- kottownia - niemiecka - VIESSMANN

Basen 25 x 12,5 m - 6 torow

Gtebokosci: strefa ptytka 1,2 m, strefa gteboka 1,8 m

Petne wyposazenie sportowe i uzytkowe: stupki startowe kwasoodporne, liny torowe, lina poprzeczna
strefy ptytkiej, linki nawrotow i falstartu, krzesto ratownika, zwijacze lin, drabinki, reflektory podwodne - 8
szt

Basen 12,5 x 6 m - rekreacyjno - rehabilitacyjny Drabinki, porecze wygradzajgce strefe hamowng
zjezdzalni, 3 tryskacze z réznymi dyszami (masaz karku), schody, reflektory podwodne - 2 szt

SPA (Whirlpool) 4 x2,5m -12 - 16 os6b
Betonowy, wytozony mozaika.

Wyposazenie:

Reflektory podwodne - 2 szt.

Lezanka z dyszami masazu powietrznego peretkowego i dyszami bocznymi masazu wodnego

Z napowietrzaniem.

taweczki: ptytka dla dzieci i gteboka dla dorostych z dyszami masazu powietrznego peretkowego

i masazu wodnego z napowietrzaniem.

W dnie dysze masazu powietrznego peretkowego.

SPA moze pracowac z wodg stodka i wodg stong sztucznie zasolong solami leczniczymi. Moze takze
pracowac jako SPA gorgce 370C - z obiegiem wodnym wydzielonym lub SPA chtodne 300C na przelew
wspolnie z basenem rekreacyjnym.

Zjezdzalnia 40 m z rynng otwartg
Strefa hamowna wydzielona w basenie rekreacyjnym.

Kawiarnia i jadlodajnia - na okoto 80 os6b na pierwszym pietrze z widokiem na baseny i zjezdzalnie
zapewniajagcym doskonatg obserwacje tego co dzieje sie na basenach.
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AUTORZY OPRACOWANIA DOKUMENTACJI KRYTEJ PLYWALNI W PROSZOWKACH

1. mgr inz. Jerzy Lysy- Architektura i konstrukcja

2. mgr inz. Kazimierz Torbicz- Program ustugowy i technologie wodne i uzytkowe ptywalni - Wytozenia
ceramiczne ptywalni

3. mgr inz. Tadeusz Chyla - Instalacje sanitarne

4. mgr inz. Jozef Wetula - Instalacje elektryczne
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STRUKTURA KOSZTOW KRYTEJ PLYWALNI W PROSZOWKACH WEDLUG ZAPISOW
KSIEGOWYCH

Technologia basenowa wszystkich basenow- 947 000 zt

Urzadzenia: angielskie, francuskie, niemieckie, hiszpanhskie, szwedzkie i polskie

Zjezdzalnia - polska - 139 000 zt

Wyposazenie meblowe szatni, przebieralni i natryskéw, szafki standardowe blaszane- 49 000 zt
Wyposazenie wezta gastronomii - 38 000 zt

System obstugi klienta maks. uproszczony nie elektroniczny- 16 000 z

Umeblowanie hallu wejSciowego i administracyjne- 17 000 zt

Kottownia gazowa Viessmann- 118 000 zt

Stacja cieptej wody uzytkowej- 32 000 zt

Wylozenia ceramiczne i mozaikg basenow, plaz, stref mokrych, zapleczy sanitarnych- 520 000 zt

Ceramika wioska - Klinker Sire, chemia budowlana niemiecka - Schomburg, mozaika francuska -
Opiocolor

Pozostate wytozenia ceramiczne - polskie - 86 000 zt

Centrala wentylacyjno - grzewcza z odzyskiem ciepta szwedzka IV PRODUKT- 225 000 zt
Kanaty wentylacyjne i wentylacje lokalne - polskie- 113 000 zt

Instalacje wodne- 32 000 zt

Instalacje centralnego ogrzewania konwekcyjnego - 43 000 zt

Instalacje centralnego ogrzewania podtogowego - 22 000 zt

Instalacje elektryczne- 139 000 zt

Kanalizacja wewnetrzna- 27 000 zt

Kanalizacja zewnetrzna - 38 000 zt

Roboty ziemne, przygotowanie budowy, i zaplecze budowy inwestorskie- 54 000 zt

Stan zerowy budynku bez niecek basenowych- 161 000 zt

Stan surowy otwarty budynku bez niecek basenowych- 300 000 zt

Konstrukcje drewniane dachu- 129 000 zi

Izolacje i krycie dachu- 91 000 zt

Niecki basenow i zbiorniki przelewowe- 268 000 zi

Stolarka okienna i drzwiowa zewnetrzna budynku - 129 000 zt

Stolarka drzwiowa i okienna wewnetrzna- 37 000 zt

Tynki zewnetrzne, elewacje i tynki wewnetrzne- 268 000 z

Ro&zne roboty wykonczeniowe- 37 000 zt

Drogi, parkingi i zielen - 204 000 zi

Ogrodzenie- 37 000 zt

Dokumentacja - wykonana spotecznie nieodptatnie przez Inwestora i przez Dostawcow urzadzen
i technologii - 0 zt

Szkolenie obstugi- 16 000 z

Rozruch - wykonany przez Inwestora- 0 zt

tacznie koszt ptywalni:4 332 000 zt

Ptywalnia ta po 2 latach eksploatacji zostata dodatkowo wyposazona w system ogrzewania stonecznego
i pomp ciepta stajgc sie nie tylko najtansza lecz i najekonomiczniejszg ptywalnia gminna.
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PRZYKLADY PROGRAMOW FUNKCJONALNO - UZYTKOWYCH KRYTYCH PLYWALNI

Informacje techniczno- kosztowe o tych programach przesytamy Inwestorom w
korespondencji adresowanej indywidualnie

PRZYKLAD PROGRAMU FUNKCJONALNO - UZYTKOWEGO KRYTEJ PLYWALNI
Z BASENEM GLOWNYM O DLUGOSCI 16,67 m

Program zalecany dla matych gmin, matych osiedli, zespotow mieszkaniowych, osrodkow wczasowych
i sanitarnych.

|. Rodzaje basenéw i atrakcji wodnych.

1. Basen szkoleniowo - rekreacyjny.
o ze strefg do ptywania 16,67 x 8,5 m (4 tory) o gtebokosciod 1,0 mdo 1,5mlub 1,8 m
o strefg rekreacyjng ok. 40 m2
o strefg brodzikowg dla matych dzieci - ok. 30 m2

Wyposazenie:

2 reflektory

2 natryski gérne wasko-strumieniowe (masaz karku)
1 kaskada 600 mm

1 grzybek lub parasol wodny

1 mata zjezdzalnia dla dzieci o wys. 2m

O O0OO0OO0OOo

2. Basen SPA kwadratowy lub tzw. narozny 2,4 x 2,4 m - o konstrukcji akrylowej lub betonowej
Z mozaika.

Wyposazenie:
lezanka i taweczka z 5 miejscami siedzgacymi

o 5 dysz masazu wodnego w taweczce
o 10 mini dysz masazu w lezance
o reflektor halogenowy podwodny

3. Zjezdzalnia wewnetrzna 40m z rynng hamowna.
Il. Pozostate technologie uzytkowe i obstugowe.

1. Jedna lub dwie sauny (finska i parowa hammam ) z zimnym natryskiem i pojemnikiem
przeptywowym zimnej wody.

2. Wyposazenie szatni mokrej w szafki wodoodporne z HPL i MDF dla okoto 70 os6b.

3. System obstugi klienta maksymalnie uproszczony z bramka bez elektronicznych otwar¢. Kontrola
wejs¢ i wyjs¢ poprzez paski z numerkami szafek i ewentualnie karty magnetyczne czasu
korzystania zatrzymane w kasie.
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PRZYKLAD MINIMALNEGO PROGRAMU FUNKCJONALNO - UZYTKOWEGO KRYTEJ
PLYWALNI Z BASENEM GLOWNYM O DLUGOSCI 25 m

Program zalecany dla gmin, osiedli, i matych miast, dla duzych o$rodkéw wczasowych w rejonach
turystycznych.

|. Rodzaje basenéw i atrakcji wodnych.

1.

2.

3.

4.

Basen ptywacki o wymiarach 25 x 12,5 m ze strefg ptytkg 1,2 m x 8 - 10 m, gtebokg 1,8 m x 10 -
8 m i strefg posredniag. Basen jest przystosowany do nauki ptywania i rekreacji czynnej dla
uzytkownikéw o matej umiejetnosci ptywania. Basen jest w petni wyposazony w urzadzenia
sportowe: 6 stupkdéw startowych, 7 lin torowych, lina poprzeczna strefy ptytkiej, linki nawrotow,
sprzet bezpieczenstwa, 4 drabinki. Basen wyposazony jest w winde dla niepetnosprawnych,
oswietlenie podwodne - 8 reflektoréw. Mozliwe okno podgladu podwodnego i okno kamery
wizyjnej.

Basen rekreacyjno - szkoleniowy o wymiarach 12,5 x 6,5 m o gtebokosci od 0,8 do 1,2 m
o 2 reflektory
o 2 natryski gérne waskostrumieniowe (masaz karku)
o 1 kaskada 600 mm
o 1 przeciwprad dwudyszowy

Basen SPA okragly 2,4 m lub kwadratowy 2,4 x 2,4 m. Wyposazenie:
o faweczki dla 6 oséb

lezanka dla jednej osoby w przypadku SPA kwadratowego

6 dysz masazu wodno - powietrznego

masaz peretkowy powietrzny

reflektor halogenowy podwodny.

Wiasny obieg uzdatniania wody.

O O 0O O0Oo

Zjezdzalnia wewnetrzna 60 m wyposazona w rynne hamowng. Uzdatnianie wody wspolne
z basenem rekreacyjno - szkoleniowym.

Il. Pozostate technologie uzytkowe i obstugowe.

1.

Jedna sauna typu finskiego - 6 osobowa w wersji ekonomicznej z zimnym natryskiem
i pojemnikiem przeptywowym zimnej wody.

2. Wyposazenie szatni mokrej w szafki wodoodporne z HPL i MDF dla okoto 100 oséb.
3.

System obstugi klienta maksymalnie uproszczony z bramkg bez elektronicznych otwaré¢. Kontrola
wejs¢ i wyjs¢ poprzez paski z numerkami szafek i ewentualnie karty magnetyczne czasu
korzystania zatrzymane w kasie.

Ill. Pomieszczenie w stanie surowym do wyposazenia przez ustugobiorcow.

1.
2.
3.

Pomieszczenie na fithess o zakresie zubozonym
Pomieszczenie dla fizykoterapii i masazu leczniczego
Pomieszczenie na kawiarnie z widokiem na baseny dla co najmniej 60 oséb siedzacych.
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PRZYKLAD SREDNIEGO PROGRAMU FUNKCJONALNO - UZYTKOWEGO KRYTEJ
PLYWALNI Z BASENEM GLOWNYM O DLUGOSCI 25m

Program zalecany dla duzych gmin, matych miast
|. Rodzaje basenéw i atrakcji wodnych.

1. Basen ptywacki o wymiarach 25 x 12,5 m ze strefg ptytkg 1,2 m x 8 - 10 m, gtebokg 1,8 m x 10 -
8 m i strefg posrednia. Basen jest przystosowany do nauki ptywania i rekreacji czynnej dla
uzytkownikdéw o matej umiejetnosci ptywania. Basen jest w petni wyposazony w urzadzenia
sportowe: 6 stupkéw startowych, 7 lin torowych, lina poprzeczna strefy ptytkiej, linki nawrotéw,
sprzet bezpieczenstwa, 4 drabinki. Basen wyposazony jest w winde dla niepetnosprawnych,
osSwietlenie podwodne - 10 reflektoréw. Mozliwe okno podgladu podwodnego i okno kamery
wizyjnej.

2. Basen rekreacyjno - szkoleniowy o wymiarach 12,5 x 6,5 m o gtebokosci od 0,8 mdo 1,2 m ze
strefg brodzikowg o powierzchni ok. 30 m2

Wyposazenie:
o 2 reflektory
2 natryski gérne waskostrumieniowe (masaz karku)
1 kaskada 600 mm
1 przeciwprad dwudyszowy

o
o
o
o 1 grzybek lub parasol wodny

3. Basen SPA okragly 2,5 m.

Wyposazenie:
o taweczki dla 6 osob
o 6 dysz masazu wodno - powietrznego
0 masaz peretkowy powietrzny
o reflektor halogenowy podwodny.

Wiasny obieg uzdatniania wody.
4. Basen SPA betonowy o wymiarach 4 x 2,5 m z wylozeniem mozaika.

Wyposazenie:
o 2 reflektory halogenowe podwodne
o lezanka 1 osobowa z masazem peretkowym i 3 dyszami masazu wodno - powietrznego
(wirowe i kierunkowe)
o faweczka 4 osobowa ptytka dla dzieci i 10 osobowa gtebsza dla mtodziezy i dorostych.
Obie faweczki wyposazone w dysze masazu wodno - powietrznego kierunkowe i wirowe
oraz w masaz peretkowy. W dnie dysze masazu stop i masaz peretkowy.

Wiasny obieg uzdatniania wody.
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5. Zjezdzalnia wewnetrzna 60m wyposazona w rynne hamownag. Uzdatnianie wody wspolne
Z basenem rekreacyjno - szkoleniowym.

Il. Pozostate technologie uzytkowe i obstugowe.

o Dwie sauny (fihska i parowa hammam ) w wersji standardowej z zimnym natryskiem i basenikiem
przeptywowym zimnej wody.

o Woyposazenie szatni mokrej w szafki wodoodporne z HPL i MDF dla okoto 150 oséb. Szafki na
obuwie w strefie szatni zewnetrznej i szafki depozytowe w szatni zewnetrznej lub w strefie kasy.

e System obstugi klienta uproszczony elektroniczny z 1 bramka z blokada i zegarkami
rozliczeniowymi z chipami.

lll. Pomieszczenie w stanie surowym do wyposazenia przez ustugobiorcéow.

e Pomieszczenie na fitness o zakresie standardowym

e Pomieszczenie dla fizykoterapii, solarium i masazu leczniczego.

o Pomieszczenie na kawiarnie (jadtodajnie) oraz spotkania towarzyskie i zawodowe z widokiem na
baseny dla okoto 80 oséb siedzacych, salka bilardu, salka dostepu do internetu.

Pomieszczenie na punkt handlowy z podstawowym wyposazeniem sportowym.

PRZYKLAD BOGATEGO PROGRAMU FUNKCJONALNO - UZYTKOWEGO KRYTEJ
PLYWALNI Z BASENEM GLOWNYM O DLUGOSCI 25m

Program zalecany dla miast o $redniej wielkosci, w ktérych nie ma szans na budowanie drugiej krytej
ptywalni.

|. Rodzaje basenéw i atrakcji wodnych.

1. Basen ptywacki o wymiarach 25 x 12,5 m ze strefg ptytkg 1,2 m x 8 - 10 m, gtebokg 1,8 m x 10 -
8 m i strefg posredniag. Basen jest przystosowany do nauki ptywania i rekreacji czynnej dla
uzytkownikdéw o matej umiejetnosci ptywania. Basen jest w petni wyposazony w urzadzenia
sportowe: 6 stupkow startowych, 7 lin torowych, lina poprzeczna strefy ptytkiej, linki nawrotéw,
sprzet bezpieczenstwa, 4 drabinki. Basen wyposazony jest w winde dla niepetnosprawnych,
osSwietlenie podwodne - 12 reflektoréw. Mozliwe okno podgladu podwodnego i okno kamery
wizyjnej.

2. Basen rekreacyjno - szkoleniowy o wymiarach 12,5 x 6,5 m o gtebokosci od 0,8 mdo 1,2 m
o 2 reflektory
o 3 natryski gorne waskostrumieniowe (masaz karku)
o 1 kaskada 600 mm
o 1 przeciwprad dwudyszowy
o masaz scienny 4 dyszowy

3. Brodzik dla dzieci o wymiarach 10 x 6 m o gtebokosci od 10 do 60 cm.

Wyposazenie:
o grzybek lub parasol wodny
o 1 natrysk gorny waskostrumieniowy
o0 mata zjezdzalnia dla dzieci o0 wysokosci 2 m
o kaskada szeroka o innym ksztaifcie niz w basenie rekreacyjnym
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Uzdatnianie wody wspdlne z basenem rekreacyjnym.
Basen SPA betonowy o wymiarach 4 x 2,5 m wytozony mozaika.

Wyposazenie:
o 2 reflektory halogenowe podwodne
o lezanka 1 osobowa z masazem peretkowym i 3 dyszami masazu wodno - powietrznego
(wirowe i kierunkowe)
o taweczka 4 osobowa ptytka dla dzieci i 10 osobowa gtebsza dla mtodziezy i dorostych.
Obie faweczki wyposazone w dysze masazu wodno - powietrznego kierunkowe i wirowe
oraz w masaz peretkowy. W dnie dysze masazu stop i masaz peretkowy.

Wiasny obieg uzdatniania wody.

Basen SPA okragty typu kaskada 2,5 m do 2,8 m.

Wyposazenie:
o faweczki dla 6 do 7 oséb
o dysze masazu réznego typu
o reflektor halogenowy podwodny.

Wiasny obieg uzdatniania wody. SPA przystosowane do wody stonej sztucznie zasolonej.
Mozliwe sole lecznicze.

Basen SPA okragty 3,0 m.

Wyposazenie:
o faweczki dla 8 do 10 oséb
o dysze masazu réznego typu
o 2 reflektory halogenowe podwodne

Wiasny obieg uzdatniania wody.

Zjezdzalnia 90 m czesciowo zewnetrzna wyposazona w rynne hamownag. Uzdatnianie wody
wspolne z basenem rekreacyjno - szkoleniowym.

Il. Pozostate technologie uzytkowe i obstugowe.

1.

Dwie sauny (finska i parowa hammam ) w wersji podwyzszonego standardu z zimnym
natryskiem i basenikiem przeptywowym zimnej wody.

Wyposazenie szatni mokrej w szafki wodoodporne z HPL i MDF dla okoto 200 oséb. Szafki na
obuwie w strefie szatni zewnetrznej i szafki depozytowe w szatni zewnetrznej lub strefie kasy.

System obstugi klienta zautomatyzowany elektroniczny z 1 bramka z blokadg i kasa 2
stanowiskowa i 2 zegarkami rozliczeniowymi z chipami.

Mate trybuny dla widzéw na maks. 100 oséb na hali basenu ptywackiego bez siedzisk wigczone
do plazy, wytgczone z plazy w okresie zawodow sportowych.

Ill. Pomieszczenie w stanie surowym do wyposazenia przez ustugobiorcow.

1.

Pomieszczenie na fitness o zakresie zwiekszonym
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2. Pomieszczenie dla fizykoterapii, solarium i masazu leczniczego.

3. Pomieszczenie na kawiarnie (jadtodajnie)oraz spotkania towarzyskie i zawodowe z widokiem na
baseny dla okoto 80 osob siedzgcych.

4. Zespot gier towarzyskich i dostepu do internetu.

5. Punkt handlowy z wyposazeniem sportowym.
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WADY | BLEDY PROCESU INWESTYCYJNEGO | DOKUMENTACJI TECHNICZNEJ NA
PRZYKLADZIE KRYTYCH PLYWALNI UZYTKU PUBLICZNEGO

Obserwujac proces inwestycyjny krytych ptywalni uzytku publicznego realizowany przez réznych
inwestorow korzystajacych z publicznych srodkéw inwestycyjnych w oparciu o obecnie obowigzujgce
prawo o zamowieniach publicznych mogtem zauwazy¢ wiele wad i bltedéw w procedurach przygotowania
inwestycji , takze zawartych w dokumentacji technicznej. Ze jest Zle z inwestycjami publicznymi widaé
tojuz tzw. "golym okiem". Do napisania tego artykutu zainspirowata mnie Redaktor Naczelna
Kalejdoskopu Budowlanego, zdecydowatem sie na topo wydaniu pierwszego numeru nowego
czasopisma Sport Plus.

Wobec trudnoéci zamieszczenia artykutu w czasopismach technicznych, ze wzgledu na jego objetos$é,
zamieszczam go na stronie internetowej naszej firmy poniewaz strona ta petni funkcje informacyjng dla
architektow, inwestoréw i wykonawcéw techniki basenowej. W lutym imarcu 2005 bratem udziat
w spotkaniach organizowanych w Centrum Budownictwa Sportowego w Warszawie z okazji otwarcia
tego centrum. Na spotkaniach tych wymieniano, ze inwestycje sportowe w Polsce sg ok. 50% drozsze
od podobnych inwestycji krajow zachodnich. To nie jest przypadek, to jest prawidtowos¢, ktérej
przyczyny sg , przynajmniej dla mnie, jasne.

Aby inwestycja byla "udana" caly proces jej przygotowania i proces realizacji muszg by¢ prawidtowe.
Co tojest obiekt "udany"? Jest to taki obiekt , ktéry posiada zatozony przez inwestora program
funkcjonalno- uzytkowy, posiada odpowiedni , zatozony przez inwestora standard imiesci sie
w zatozonym przez inwestora budzecie. Kazdy inwestor prywatny z samej istoty wtasnosciowej dba
0 swoj budzet, bo jesli nie dba, przestaje by¢ inwestorem. Przy realizacji inwestycji publicznych wydaje
sie jakby inwestora nie byto, bo "pozornie" nie ma wtasciciela.

Proces przygotowania inwestycji krytej ptywalni , lecz takze innych inwestycji publicznych, na przyktad
jakiegos obiektu w Ogrodzie Zoologicznym, sporzadzajg urzednicy publiczni wtasciwego stopnia: gminy,
dzielnicy, miasta, powiatu, wojewodztwa. Urzednicy ci uwazajg sie za kompetentnych do przygotowania
procesu inwestycyjnego , gdyz uwazajg, ze posiadajg takie prawo zgodnie z prawem o zamowieniach
publicznych. Rzeczywiscie jest to prawda, ze posiadajg takie prawo, lecz ta prawda u wielu urzednikéw
wylacza proces mys$lenia , a dbanie o dobre wykorzystanie budzetu zostato zastgpione réznymi
dziataniami- "robienia dobrych papierow" co jest tatwiejsze od "dobrej roboty". Trudno oceniaé istniejace
organizacje instytucji zajmujgcych sie inwestycjami, gdy rzeczywiscie , jak dla krytej ptywalni w matej
miejscowosci, w chwili przystgpienia do procesu przygotowania inwestycji, uzytkownika jeszcze nie ma,
lecz gdy uzytkownik taki jest, nonsensem jest to, ze urzednicy tego uzytkownika zupetnie wytgczajg
Z przygotowania procesu inwestycyjnego.

Przyktadem niech bedzie wytaczenie personelu Miejskiego Ogrodu Zoologicznego z procesu
przygotowania inwestycyjnego jakim byt "przetarg na dokumentacje projektowo -kosztorysowag
oraz materiatéw przetargowych obiektu dla hipopotamoéw, wraz z panoramicznym akwarium morskim",
przez urzednikdw miejskich Urzedu Miasta Stotecznego Warszawy, atakze spotykane przypadki
wytgczania personelu lokalnych OSIR z przygotowania inwestycji dla tych organizacji.
Sa, co prawda sg to rzadkie przypadki, ze dyrektora ptywalni powotano w trakcie budowy "juz" na pot
roku przed jej uruchomieniem ( fakt ten powodowat wiele dobrego dla realizacji ptywalni), trudno jednak
zrozumieC dlaczego nie powotuje sie tego dyrektora w chwili podjecia decyzji i ustalenia budzetu dla
budowy ptywalni. Bytby w tym przypadku juz kto$§ odpowiedzialny jako przyszty uzytkownik, ktéremu
musiatoby zaleze¢ na posiadaniu udanego obiektu.

Co jest powodem wad lub btedow w procesie inwestycyinym i w dokumentacji

Co rozumie¢ pod pojeciem wad i bledéw zawartych w dokumentaciji procesu inwestycyjnego. Co zrobic,
aby te wady nie powstawaty a jesli sg to aby powodowaty jak najmniejsze skutki.? Sg rézne przyczyny
tego, ze dokumentacja procesu inwestycyjnego zawiera wady lub btedy.

Poniewaz pojecia te sg uzywane zamiennie, dla celow jasniejszego rozumienia przyczyn ich
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powstawania przyjmijmy, ze : -Wadg jest to co jest juz zawarte (cho¢ moze ukryte) w zatozeniach do
wykonania dokumentacji. Przenosi sie to do dokumentacji bez $wiadomosci projektanta lub z jego
Swiadomosciag. -Btedem jest to co powstaje w czasie wykonywania dokumentacji na skutek zaniedban
W pracy zespotu opracowujgcego dokumentacje.

Wadliwg dokumentacjq dla procesu inwestycyjnego jest:

1. Dokumentacja niezgodna z programem funkcjonalno - uzytkowym przekazanym przez Inwestora
lub z nim nieuzgodnionym.

2. Dokumentacja w ktorej zastosowano inne standardy rozwigzan niz je okreslit inwestor wyraznie
i na piSmie .

3. Dokumentacja wg ktorej koszt realizacji przewyzsza koszt realizacji zapreliminowany przez
inwestora.

4. Dokumentacja niezgodna z warunkami lokalnymi: geologicznymi, geodezyjnymi
i urbanistycznymi przekazanymi przez Inwestora lub przez niego przyjetymi do wiadomo$ci

Nie mozna uwazac za dokumentacje wadliwg z winy projektanta takg dokumentacje, dla ktorej Inwestor
nie okreslit parametrow podanych w pkt.1 do 4 .

Dokumentacja taka jest wadliwa nadal, lecz z winy inwestora Btedami w dokumentaciji, za ktére
odpowiada projektant, sa;:

Niezgodnosci lecz wytgcznie z przepisami panstwowymi obowigzujgcymi bezwzglednie
Niezgodnosci z przepisami lokalnymi, jesli takie istniejg

Pomyiki rysunkowe, obliczeniowe, tekstowe i dobory niewtasciwych urzadzen i materiatow.
Niezgodnosci z zapisami umowy na wykonanie dokumentacji, lecz umowy traktowanej jako
dobrowolnie uksztattowany wzajemnie uzgodniony dokument regulujgcy zobowigzania stron.
Niejasnosci dokumentacji zwtaszcza takie opracowanie jej sktadnikow, ze nie sg one
jednoznacznie i wyraznie zdefiniowane i wyraznie adresowane do funkcji i dziatan, ktére majg
byé podejmowane w procesie inwestycyjnym na kazdym etapie przygotowania i realizacji
inwestycji.

N~

o

Gtéwnymi najwiekszymi powodami wad sa:

1. zte prawo budowlane,

2. fatalne prawo o zamoéwieniach publicznych ,

3. najgorsza jakg sobie mozna wyobrazi¢ praktyka sporzadzania i interpretacji SIWZ i nadzoru
zamowien publicznych w urzedach lokalnych iwfadzach centralnych - mys$le tu gtéwnie
o Urzedzie Zamdwien Publicznych, ktory jest instytucja bardziej szkodliwg niz pozyteczna,
a system , ktéry zostat stworzony to doskonaty kamuflaz do skrywania korupciji.

Wykupuje wiele specyfikacji istotnych warunkéw zaméwienia (SIWZ) dotyczacych krytych ptywalni. State
zdziwienie we mnie budzi fatalna dokumentacja projektowa i zta organizacja przetargéw. Bardzo czesto,
bardzo wyraznie sg zapisane w SIWZ wilasciwe intencje przetargu, ktérych nie mozna inaczej nazwac
jak intencjg skrywania prawdziwych innych celéw. Dziesigtki a nawet setki zapytan wyjasniajacych
"braki" dokumentacji, w wiekszosci bzdurne , zajmujg czas i koszt nie urzednikow i nie samorzadéw
(chociaz ptatnikow na pewno), a przyczyng jest zle przygotowany proces inwestycyjny przez tych
wiasnie urzednikéw.

Za gtéwne przyczyny wadliwosci dokumentacji technicznej, lecz takze catego procesu przygotowania
i realizacji inwestycji, za najwieksze wady i btedy multiplikujgce sie, odpowiedzialne sg wymienione
wyzej powody oraz instytucje ,ktére wymieniam ponizej:
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1. Inwestor, ktéry nie przygotowat wtasciwie procesu inwestycyjnego i nie wie doktadnie co chce
zrealizowaé, nie posiada programu funkcjonalno- uzytkowego, standardéw wykonawczych
i kosztu granicznego, ktéry zamierza ponie$¢ ,nie przyjmuje optymalnego schematu
przeprowadzenia przetargu.

2. Inwestor, ktéry zamawiajgc dokumentacje przyjmuje jako jedyne 100% kryterium wyboru oferenta
cene (czasem dla pozoru 98% i 2% za cos tam) za opracowanie dokumentacji i ktéry nie chce
lecz takze nie ma mozliwosci odrzucenia oferty na projekt, ktéry musi by¢ zZle opracowany bo za
przyktadowo 1/5 ceny, ktore sugerujg Izba Projektowania Budownictwa i Izba Architektow, nie da
sie wykona¢ dobrego projektu. To wiasciwie przygotowane iopisane w SIWZ kryteria wyboru
oferty gwarantuja, ze inwestor otrzyma to czego oczekuje , musi jednak wiedzie¢ czego chce.

3. Instytucje panstwowe, ktére pomimo 15 lat gospodarki wolnorynkowej, nie stworzyty przepisow
panstwowych podkreslam "przepisow", a nie réznych wytycznych, zalecen itp. dokumentéw
"powielaczowych", ktore czesto funkcjonujg zastepczo robigc wiecej szkody niz pozytku. Mozna
odnies¢ wrazenie , ze nie jest to przypadkowe .Powszechnos¢ wrazenia wszechobecnej korupcji
moze to potwierdzac.

4. Izby architektéw, inzynierow innych specjalnosci ilzba Projektowania Budowlanego, ktore
zmuszajg do przynaleznosci ioptat lecz nie sg nikomu w niczym pomoche, a stwarzajg
zamieszanie swoimi wydawnictwami, cennikami i roznymi zakazami i poradami, ktore nie sg i nie
mogg by¢ obligatoryjne, gdyz sa pozakonstytucyjne inie sa przyjete przez wiasciciela
panstwowego przynajmniej jako zalecane.

5. Inwestor , ktory nie interesuje sie (albo moze mu nie zezwala sie z powodu interpretacji prawa)
wigczeniem w proces realizacji wykonywany przez wykonawce, wytonionego w przetargu
w kontraktowanie konkretnych systemdéw iurzadzen, nie pilnuje standardéw przyjetych
w dokumentaciji i ustalonych w przetargu. Wiaczenie w ten proces wynajmowanego inspektora
nadzoru jest mato skutecznym pozorowaniem prawidiowosci dziatania, a wyreczanie sie
projektantem jest w ogdle niedopuszczalne.

6. Inwestorzy iwladze centralne, ktérzy dopuszczajg do procesu inwestycyjnego tak zwane
kosztorysy inwestorskie iprzedmiary kosztorysowe dla inwestycji publicznych, opracowane
w oparciu owydane dokumenty normatywne ("powielaczowe" zarzadzenia i publikacje
SEKOCENDUD iinnych instytucji jak np. lzby Projektowania Budowlanego). Te przedmiary
i kosztorysy nie znajg zadnej nowoczesnej technologii i metodologii prac zamdwien maszyn,
urzadzen i materiatdw, ani rzeczywistych technologii i czaséw wykonania robo6t. Autorami tych
kosztoryséw i przedmiaréw nie sg projektanci lecz tzw. kosztorysanci ("maszynopisarze"), ktérzy
najczesciej na zadnej technologii nie znajg sie. Kosztorysanci to nie kosztowcy istniejacy
w koncernach ikiedys wdawnych duzych biurach projektowych, ktorzy gromadzili
instytucjonalnie wszelkie wskazniki kosztowe z zakresu zainteresowania koncernu czy biura.
Czy nie jest tozastanawiajagce, ze nie interesujgq sie tg "nasza polskg" metodologig
przygotowania inwestycji zachodni inwestorzy i wykonawcy?

7. Jednostki projektowania, ktére sg rozproszone, nie zinstytucjonowane, nie posiadajgce zadnych
procedur i standardow, Zle skoordynowane, jesli w ogéle sg , z powodow jakie wymienitem w pkt
2

8. Jednostki projektowania , projektanci i wykonawcy robét, ktorzy sg nieobiektywni w korzystaniu
z informacji technicznej, przekazywanej przez dostawcéw urzadzen, systemow materiatowych
i systeméw technologicznych, zdarza sie, Zze nie bezinteresownie, wprowadzanej do projektow
i do realizacji.

9. Jednostki projektowania, projektanci zwtaszcza architekci, ktorzy na skutek przerosnietych
wyobrazeh o swojej roli, misji iwiedzy skutecznie blokujg wspétpracujgce specjalistyczne
jednostki projektowania we wprowadzaniu dobrych rozwigzan projektowych sprawdzonych
w eksploatacji i we wtasciwym skoordynowaniu projektow.

10. Jednostki projektowania, ktére niewtasciwie organizujg proces projektowania i pomijajg niektore
konieczne sktadniki dokumentacji. Praktycznie nie spotyka sie w projektach takich podstawowych
czesci dokumentacji jak:

a) Technologia wszystkich funkcji podstawowych, uzytkowych i pomocniczych obiektu

i wlasciwych specyfikacji urzadzen dla tych funkgji. Dla ptywalni nie tylko istnieje technologia
basenowa. Architekci, ktérzy jakby automatycznie podejmujg spetnianie funkcji gtdwnego
projektanta nie organizujg opracowan projektu technologii obiektu, opisujg jg niewyraznie na
zasadzie lepiej lub gorzej posiadanej intuicji ,pozostawiajgc niedopracowania do czasu realizacji.
Obiekt powinien by¢ projektowany do spetniania funkcji podstawowych, ustugowych
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i uzytkowych, a nie jako pomnik, chociaz czasami i taka funkcja z wyboru inwestora, ma by¢é
spetniana.

b) Czesc¢ ogdlna projektu realizacyjnego wigzaca wszystkie branze ,czesci i sktadniki
dokumentaciji i przywotujgca jednoznacznie wszystkie dokumenty potrzebne w procesie
realizacyjnym .

c) Zbiorcze zestawienia kosztow realizacji, ktére uswiadomi doktadnie inwestora, lecz i gtdbwnego
projektanta, jaki obiekt zostat zaprojektowany i jakim sposobem i kosztem ma by¢ wybudowany,
uruchomiony i oddany do eksploatac;ji.

By¢ moze znajde czas na poszerzenie omowienia postawionych przeze mnie tez. By¢é moze zainspirujg
mnie do tego takze czytelnicy mojej strony internetowej. Juz teraz jednak uwazam za konieczne
poszerzenie niektérych kwestii w zwigzku z wypowiedziami niektorych konsultantow i prelegentow
w czasie spotkan konsultacyjnych w dniach17-18.03.2005 w Centrum Budownictwa Sportowego
w Warszawie. Z uwag, ktére wygtaszat konsultant do spraw zamowien publicznych jak usprawnié¢
i skroci¢ okres od ogtoszenia do rozstrzygniecia przetargu mozna byto odczyta¢ tylko to co witasnie
uwazam za jedng z najgorszych praktyk sporzgdzania SIWZ i skutkéw SIWZ. Czytajac sporzadzone
SIWZ widaé wyraznie jaki to wazny jest "inwestor" i jak byle jaki jest "wykonawca", ktéry nie wiadomo po
co sie pcha do tego aby wykonac¢ inwestycje i do tego robi to natretnie .

Trzeba zatem postawic tyle putapek i do tego mato zrozumiatych aby go mozna byto ztapa¢ na pomytce
gdyz nie postawit jakiego$ przecinka, jakies parafy, nie dotgczyt jakiegos papierka Jest widoczne,
ze zadnego inwestora nie interesuje jaka jest oferta i co reprezentuje wykonawca . Chodzi o to aby
pozby¢ sie natreta. Wydaje sie ijest to odczuwane powszechnie, Zze urzednicy inwestora juz z gory
wiedzg , kto bedzie tym dobrym i oczekiwanym wykonawcg. Kazdego "niewygodnego" trzeba odrzucic.

Whnoszenie protestow i wnoszenie odwotan do Urzedu Zaméwien Publicznych jest bezsensowne. Jak
mozna w przysziosci dobrze wspoétpracowa¢ z Zamawiajgcym, z ktérym juz na potencjalnym tylko
poczatku wchodzi sie w spor. Prezesa Urzedu Zamoéwien Publicznych nie interesuje meritum sprawy
przedmiotu oferty, wtym takze wyrazne btedy techniczne. Jego interesuje tylko litera prawa a nie
intencja czy tez duch tego prawa.

Nalezy sobie uswiadomic¢, Ze ryzyko poniesienia szkody finansowej w procesie realizacji obiektu ponosi
gtownie, jesli nie tylko wykonawca. To wykonawca zawsze kredytuje inwestora w wiekszym
lub mniejszym stopniu w zaleznosci od sposobu rozliczen. Zawsze ptatnos¢é za wykonanie dostawy
lub roboty nastepuje po ich wykonaniu. Zawsze zatem jesli dochodzi do nieprawidtowosci to winien jest
inwestor, ktory zle przygotowat lub w ogdle nie kontroluje inwestycji. Zatem to nie inwestor winien bac¢
sie wykonawcy lecz odwrotnie - to wykonawca powinien badaé czy inwestor jest wyptacalny, czy jest
uczciwy, czy jest w stanie kontrolowac realizacje inwestycji i dokonywa¢ wiasciwych, prawdziwych,
fachowych i bezstronnych odbioréw elementéw rozliczeniowych realizowanej inwestycji, czy nie zamrozi
poniesionych przez wykonawce kosztéw ijego potencjatu przez planowanie niepotrzebnie dtugotrwatej
realizacji lub co gorsze nieplanowane jej przedtuzanie sie.

Warto aby organizatorzy iustawodawcy prawa o zaméwieniach publicznych przyjrzeli sie troche
inwestycjom prywatnym. Nie trzeba wyjezdza¢ za granice na praktyke .Mozna tu w kraju zauwazy¢
proces, ktory nie generuje strat a jesli generuje to winien jest najczeéciej nie inwestor lecz takze polskie
prawo budowlane , organizacje panstwowe i samorzgdowe, ktore to prawo wykorzystujg czesto w celach
wiadomych.

Jak unikna¢ skutkéw zlego przygotowania i organizowania inwestyciji publicznych.

Czy jest jaka$ mozliwos¢ dziatan rozsgdnych w tej prawnej rzeczywistosci dla inwestycji publicznych,
ktorg zgotowat publiczny wiasciciel iczyjest taki witasciciel? Uwazam, ze taki wiasciciel jest.
Wiascicielem tym jest Panstwo Polskie , ktére posiada instytucje panstwowe i sg samorzady lokalne ,
ktérych inwestycje sg finansowane ze $rodkéw publicznych. To instytucje panstwowe wyzszego zaufania
publicznego ibranzowe instytuty badawcze, posiadajgce odpowiednie akredytacje, muszg byc¢
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odpowiedzialne za stworzenie takich przepiséw, standardéw postepowania, standardéw technicznych
i wymagan technicznych, ktére sg zorientowane na odpowiednie rodzaje inwestycji dla organizaciji
panstwowych i samorzadowych. Zarzgdzenie Ministra Infrastruktury z dn. 02,09,04 moze by¢ uznane za
pierwszg probe takich uregulowan, stworzenia przepiséw i standardéw , chociaz zarzadzenie to jest
dokumentem nieudanym, gdyz adresowanym do nikogo i mieszajacym pojecia, ktore sg i powinny by¢
uzywane w procesie inwestycyjnym.

Inwestorzy publiczni, stwarzajacy specyfikacje istotnych warunkéw zamowienia, adresujg do
projektantéw , bo gdzie§ zaadresowa¢ musza, stworzenie tak zwanych "specyfikacji technicznych
(kuriozalna nazwa) wymagan technicznych wykonania i odbioru".

Kwitnie zatem "radosna tworczosc¢" autoréw przepisujacych jedni od drugich nie majgce nic wspdlnego
z technikg i prawem "wypracowania" , bez jakiegokolwiek poszanowania czyjej$ wiasnosci, badz co
badz intelektualnej.

Istniejagce przyktady pokazujg, ze mozliwe chociaz trudne, jest prawidiowe postepowanie urzednikéw.
Przecietny publiczny urzednik lokalny woli zrealizowa¢ inwestycje na przykfad krytej ptywalni za 12 min
zt i otrzymac¢ dofinansowanie niz inwestycje tansza dwukrotnie o tych samych funkcjach uzytkowych, do
ktérej tez powinien i moze otrzymaé dofinansowanie, chociaz by¢ moze nastgpi na odcisk jakiemus$
urzednikowi wysokiego szczebla albo jakiej$ innej ustosunkowanej personie. Odwazni publiczni
urzednicy lokalni, atacy sa, potrafiag mysle¢ samodzielnie i dziatajgc w ramach takiego prawa jakie
"niestety" jeszcze jest ,oszczedzaé pienigdze istworzyé dobre "udane" obiekty, da¢ zatrudnienie
lokalnym wykonawcom i postepowac uczciwie nie narazajac siebie i wykonawcow na straty.

Przyktady takie sg. Gdy kiedy$s dawatem taki przyktad jednemu z inwestoréw, ktéry realizowat obiekt za
kwote ponad dwukrotnie wiekszg powiedziano mi, ze lepiej takich informacji i prospektéw nie wydawac.
Sadze, ze dobre przyktady trzeba popularyzowaé a zte pietnowac.

Uwazam za przyktady negatywne takie jak zdarzajg sie w przetargach na budowy krytych ptywalni "na
kredyt", ktéry ma by¢ udzielony przez wykonawce na przyktad na 5 lat. Wykonawca nie jest bankiem aby
u niego pozyczac¢ pienigdze niezaleznie od tego , czy to kosztuje podwdjne odsetki i niezaleznie od tego
czy jest to zgodne z prawem czy tez nie.

- Kto jest i bedzie odpowiedzialny za stracone pienigdze i wszelkie klopoty powstate u wszystkich stron
procesu inwestycyjnego za Zle przeprowadzony przetarg iupadto$¢ wykonawcy , co zdarza sie
i czy mozna liczy¢ na odpowiedzialnos¢ inwestora, ktory nie poradzit sobie z wtasciwym przygotowaniem
inwestycji?

- Uwazam za negatywny przyktad takiego przetargu, a smiem twierdzi¢, ze celowo, jaki zostat
przeprowadzony przez Stoteczny Zarzad Rozwoju Miasta Warszawy, dla cytowanego obiektu ZOO
w Warszawie,(bardzo trudny temat wedtug technologii nie istniejgcej w Polsce). W przetargu tym
zastosowano jako jedyne 100% kryterium cene projektu ibzdurne niewtasciwe wymagania
kwalifikacyjne oraztaka date przetargu aby w okresie Swigt Bozego Narodzenia i Nowego Roku
zaistnialy maksymalne przeszkody w przygotowaniu ofert. Zastosowanie takiej procedury wyboru oferty
i przebieg tego przetargu to modelowy przyktad niewfasciwego przetargu.

Poglady moje sg by¢ moze kontrowersyjne, lecz moje doswiadczenia oraz obserwacje i uczestniczenie
w systemach projektowania irealizacji inwestycji iw kraju przez organizacje polskie iza granicg
i w Polsce przez firmy inzynieryjne zachodnie w czasie 45 lat kontaktow ztymi organizacjami
ugruntowaty moj poglad na te zagadnienia. Chetnie podejme dyskusje na tematy zwigzane
Z poruszanymi zagadnieniami.
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