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W imieniu Miejskiego Osrodka Sportu i Rekreacji przedkladam material na posiedzenie Komisji
dotyczacy omawianego tematu: Plany gruntownej modernizacji kapieliska Sielec, ktora odbedzie si¢
21 stycznia 2025 roku.
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Plany gruntownej modernizacji Kapieliska Sielec

Plywalnia Letnia przy ul. 3 Maja 41 w Sosnowcu powstala w 1965 r. jako dar Spolecznego Komitetu
Upigkszania Miasta zarzadzany przez Zieleri Miejska. W roku 1966 r. éwezesny Miejski Osrodek
Sportu, Turystyki i Wypoczynku przejal obiekt od Zieleni Miejskiej. Od roku 1978 obiekt jest siedziba
dyrekeji MOSIR.

Od dnia rozpoczecia dzialalnosci obiekt poddawany byl pracom modernizacyjnym, a z wazniejszych
z nich nalezy wymienic:

1. W latach 1996 - 1997: remont i modernizacja nawierzchni wokél basenéw oraz boisk,
2. W roku 1998: montaz zjezdzalni wodnej,

3. Wlatach 1999 - 2001: budowa stacji uzdatniania wody basenowej,

4. W latach 2000 - 2001: wymiana ogrodzenia,

5. W roku 2024: wymiana nawierzchni poliuretanowej przy brodziku,

7. powyzszego wynika, ze obiekt nigdy nie przeszedl powazniejszego zakresu robot
modernizacyjnych, a najwazniejsze jego elementy - niecki basenowe - nigdy nie byly poddane
jakiejkolwiek modernizacji od poczatku powstania obiektu. Ponadto zdecydowana wigkszos¢

zrealizowanych robét modernizacyjnych miala miejsce ponad 20 lat temu.

Wladze miasta jak i kierownictwo jednostki dostrzegajac problem starzejacego si¢ obiektu
cieszacego si¢ jednoczesnie duza popularnoscia wsrod mieszkaricow naszego miasta zdecydowaly o
rozpoczeciu dzialan majacych na celu przeprowadzenie jego gruntownej modernizacji. W efekcie, w
ramach realizacji przez jednostke planu budzetu w 2020 roku udzielono zlecenia na opracowanie
projektu budowlanego kompleksowej modernizacji plywalni, ktory zaklada budowe budynku zaplecza
szatniowego 1 kasy biletowe] oraz wodnego placu zabaw, przebudowe zaplecza technologicznego w
istniejacym  budynku. przebudowe zespolu istnieiacvch niecek basenowveh i boisk rekreacyjnych.
Projekt zrealizowalo _ Podstawa rozwigzan
projektowych byl program tunkcjonalno — uzytkowy opracowany w 2019 roku i zawarta w nim
koncepcja.

Projekt przewiduje gruntowng przebudowe plywalni z zachowaniem jej dotychczasowych gléwnych
funkeji ale w oparciu o nowoczesne technologie i sklada si¢ na niego:
1. Przebudowa zaplecza socjalno — technologicznego w czgsci 1stniejacego budynku o powierzchni
527 m2 zajmowana przez urzadzenia technologii basenowe) oraz przez pomieszczenia dla
obslugi technicznej obiektu.

o

Modernizacja zespolu niecek basenowych polegajaca na montazu nowych niecek w miejscu
istniejacych o lacznej powierzchni 1641 m2. Zaprojektowano niecki prefabrykowane z paneli
stalowych ocynkowanych ogniowo wykonczonych zbrojona membrang foliowa z PCV o
grubosci min. 1,5 mm wykonywana na miejscu w procesie zgrzewania. Najwicksza niecka
zostanie podzielona na trzy mniejsze, w tym dwa baseny rekreacyjne, z czego jeden (B) o
powierzchni 200 m2 1 glgbokosci 1,00 m, drugi (D) o powierzchni 360 m2 i gl¢bokosci 1,20 m
oraz trzeci basen sportowy (C) o powierzchni 560 m2 i gli¢bokosei 1,60 m. Plaza wokol tych
niecek zostanie wykonana z desek z drewna egzotycznego iroko wspartych na stalowych
kratownicach przestrzennych. Zapewni to jej wicloletnia trwalos¢ i estetyke. Dotychczasowa

gleboka niecka basenowa zostanie z kolei podzielona na dwie. Jedna (A) o powierzchni 161 m2




1 glebokoscl

4,30 m, przy ktorej zaplanowano trampoling do skokéw oraz druga (D1) o powierzchni 360 m2
1 glgbokosci 3,15 m zaplanowana jako niecka do nurkowania.

3. Modernizacja zespolu boisk sportowych o lacznej powierzchni 850,19 m2 z nawierzchnia
poliuretanowsg i nowymi pitkochwytami.

4. Dotychezasowy brodzik dla dzieci zostanie zlikwidowany, a jego funkcj¢ przejmie pierwszy w
naszym miescie wodny plac zabaw. Bedzie usytuowany w strefie przylegajacej do Parku
Sieleckiego 1 wydzielony niezaleznym ogrodzeniem gabionowym, po to by mogl funkcjonowac
w okresach przed lub po sezonie kapielowym przy sprzyjajacej aurze. Wodny plac zabaw bedzie
mial 258,96 m2 powierzchni i niezalezng stacje uzdatniania wody.

5. Budowa budynku zaplecza szatniowego z kasa biletowa o lacznej powierzchni uzytkowej
175,18 m2. Zaprojektowano budynek parterowy z umywalniami, przebieralniami, natryskami
1 toaletami dla uzytkownikow, z elewacja o stonowanych barwach z uzyciem materialow
nawigzujacych do sasiadujacego Zamku Sieleckiego — cegla, kamieri, drewno i metal (zgodnie
z zaleceniami Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow).

6. Przebudowa trybun nad kanalem technicznym wraz z montazem zjezdzalni rodzinnej. Obecne
trybuny majg by¢ zastapione nowymi zelbetowymi lub prefabrykowanymi po uprzednim
wypelnieniu 3700 m3 wolnych przestrzeni gruntobetonem lub inna mieszkanka mineralna.
Obecna zjezdzalnia 1 wieza do skokéw zostang zlikwidowane. Ich miejsce zastapia trampolina
i szeroka zjezdzalnia rodzinna poprowadzona z goérnego tarasu w kierunku jednego z
polozonych nizej basenow rekreacyjnych.

7. Rozbiorka elementéw zagospodarowania i malej architektury oraz montaz nowych obiektéw —
lawki, kosze, stojaki rowerowe, latarnie oswietleniowe, wiata $mietnikowa.

8. Ulozenie nawierzchni dla ruchu kolowego.

9. Przebudowa zewnetrznych instalacji energii elektrycznej, wody oraz kanalizacji sanitarnej
1 deszczowej.

Teren bedzie monitorowany oraz wyposazony w naglosnienie i strefy wifi.

Z. kosztorysu dolaczonego do projektu wynika, ze koszt realizacji przedsigwzigcia oszacowano
w 2020 roku na kwote 21.382.320 zL. brutto. Nalezy mie¢ na wzgledzie, ze od czasu tej wyceny ceny
materialow i robot budowlanych znacznie wzrosly. Dodatkowo istotnym faktem jest, ze posiadamy
jedynie projekt budowlany, nie mamy projektu technicznego. Dopiero po opracowaniu jego, i na jego
podstawie kosztorysu inwestorskiego bedziemy znali aktualna wartosé prac o charakterze kosztorysu
inwestorskiego. Faktyczne koszty beda znane dopiero po przeprowadzeniu postgpowania
przetargowego na wybor wykonawcy robot budowlanych.

W maju 2021 roku Miejski Osrodek Snortu 1 Rekreacit w Sosnowcu dodatkowo zlecil na
podstawie zawartej umowy spolce — z 0.0 wykonanie analizy dotyczace)
Projektu w formule Partnerstwa Publiczno - Prywatnego ,,Modernizacja Plywalni Letniej oraz budynku
dyrekcji MOSIR” w Sosnowcu. Zgodnie z umowa doradztwo w ramach Projektu obejmowalo:
Opracowanie oceny efektywnosci zgodnie z wymogami okreslonymi w ustawie z dnia 19 grudnia 2008
r. o partnerstwie publiczno-prywatnym (tj. Dz.U. 2020 poz. 711, z pézn. zm.) oraz we wlasciwych
Wytycznych PPP, opracowanych przez Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju. Przeprowadzenie testu
rynku w celu weryfikacji zalozen przyjetych do analiz oraz badania wst¢pnego zainteresowania wérod




potencjalnych inwestoréw realizacja Zadania. Opracowanie formularza zgloszeniowego dla Zadania do
obj¢cia wsparciem doradczym w procesie wyboru partnera prywatnego, skladanego do Ministerstwa
Funduszy 1 Polityki Regionalnej, Departament Partnerstwa Publiczno-Prywatnego.

Wynikiem takiej analizy byl wniosek, ze realizacja projektu w formule PPP bez dodatkowego
budynku nie jest dla Miasta oplacalna, bowiem Miasto oprécz zapewnienia pokrycia kosztow
nierentownej dzialalnosci Plywalni Letniej musi zapewnié partnerowi prywatnemu takze zwrot na
kapitale.

Z. punktu widzenia mozliwosci realizacji Projektu w formule PPP, Projekt charakteryzuje sig
bardzo niekorzystna relacja mozliwych do uzyskania przychodow ,,z rynku” w stosunku do nakladow
inwestycyjnych. Komponent komercyjny (powierzchnie pod wynajem) jest zbyt maly, aby mozliwe bylo
uzyskanie przez partnera prywatnego satysfakcjonujacej stopy zwrotu na zainwestowanym kapitale bez
znaczacego wsparcia ze strony Miasta.

7. przeprowadzonych analiz wynika, ze realizacja Projektu w scenariuszu PPP jest nieoplacalna
z punktu widzenia strony publicznej. Nieco lepsze wyniki finansowe, ale weiaz istotnie ujemne, osiaga
Miasto w scenariuszu samodzielnej realizacji Projektu przez podmiot publiczny.

Wynika to z faktu, ze w wariancie PPP zalozono doplaty za dostgpnosc, platne z budzetu
Miasta, ktore powoduja, Zze projekt jest nieco powyzej granicy oplacalnosci z perspektywy partnera
prywatnego oraz jako samoistne przedsigwzigcie biznesowe (co warunkuje mozliwe finansowanie przez
banki). Wymaga to jednak znaczacych doplat, przekraczajacych 290 tys. zl miesigcznie przez caly rok,
dzigki ktorym prawie trzy czwarte przychodow partnera prywatnego pochodzi¢ bedzie z budzetu
Miasta.

Modernizacja powierzchni budynku dyrekeji MOSIR, a nastgpnie komercyjny wynajem tych
powierzchni, generuje zbyt male przeplywy finansowe, by pokrywac deficyt zwiazany z
funkcjonowaniem Plywalni Letnie).

Wszystko to sprawia, ze na obecnym etapie analiz nalezy stwierdzic¢, iz dla Miasta bardzie]
korzystna jest realizacja Projektu samodzielnie niz w formule PPP.

Podsumowujac nalezy zaznaczyc¢, ze Gmina caly czas poszukuje takze mozliwosci pozyskania
dofinansowania ze srodkéw zewnetrznych dla realizacji gruntowne) modernizacji Kapieliska Sielec.
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