
 

 

 

 

 

 

              Praca konkursowa 
 

       Projekt rewitalizacji kąpieliska miejskiego w Elblągu 



1.	 Rozwiązania urbanistyczno-kompozycyjne

Teren opracowania obejmuje obszar poniemieckiego kąpieliska, którego niecka basenowa jest jedną  
z największych w Europie. Położony w sąsiedztwie rozległych terenów rekreacyjnych akwen ma 
potencjał, by stać się główną atrakcją planowanego zespołu Europarku. 

Powstała koncepcja zakłada utworzenie silnego urbanistycznie rekreacyjnego kompleksu. Horyzontalny 
pas mieszczący wszystkie niezbędne do funkcjonowania kąpieliska pomieszczenia zyskał dwie dominanty: 
wieżę widokową akcentującą strefę wejścia na teren obiektu oraz bryłę hotelu domykającą układ od 
strony boiska. Zlokalizowanie obiektów kubaturowych od strony zachodniej oraz północnej porządkuje 
obszar pod względem kompozycji i otwarć widokowych, tworząc równocześnie naturalne ogrodzenie 
kompleksu. Projekt zakłada pełne wizualne otwarcie się na pobliską zieleń od południa i wschodu. 
Wygrodzenie terenu od tych kierunków stanowi pas roślinności służącej do oczyszczania wody basenowej. 
Dzięki temu rozwiązaniu zespół basenowy płynnie wpisuje się w założenie parkowe, nie tworząc barier 
w postaci płotów i zachowuje krajobrazowy charakter kąpieliska.

Założono utrzymanie parkowego dojścia do kąpieliska od strony ulicy Spacerowej, przesuwając 
jednocześnie strefę wejściową w pobliże obiektu krytego basenu, gdzie zaprojektowany został plac 
wejściowy, połączony z istniejącym obiektem CRW 1 oraz strefą parkingową. Łączna ilość miejsc 
postojowych wynosi 345. Z drugiej strony budynku istniejącego basenu znajduje się droga prowadząca 
do wejścia do strefy SPA, restauracji, budynku sportowego oraz zawieszonego nad nimi hotelu. Budynki 
te łączą funkcjonalnie kompleks basenowy ze strefą boiska piłkarskiego, tworząc spójną urbanistycznie 
całość. 

Obrys niecki basenu wyrównany został do szerokości zbiornika służącego oryginalnie łódkom  
i kajakom. Szerokość części kąpieliskowej uwidacznia się poprzez zlicowanie z jej zarysem obiektów 
kubaturowych oraz powstały teren pod altany do wynajęcia.

2.	 Architektura oraz działanie obiektu

Zaproponowana forma nawiązuje w wyrazie do przedwojennej architektury basenowej, czerpiąc wzorce 
z epoki modernizmu. Geometryczne bryły, rytmiczne podziały i naturalne materiały stanowią tło dla 
proponowanych aktywności, zachowując tożsamość miejsca. Proste obiekty z betonu i drewna współgrają 
z otaczającą zielenią. 

Horyzontalny pas biegnący wzdłuż niecki basenu mieści niezbędne pomieszczenia takie jak kasy, 
magazyny, szatnie, natryski, jak również małe lokale gastronomiczne i wypożyczalnie sprzętu wodnego 
i leżakowego. Powstałe przestrzenie pozwalają na wygodne korzystanie z obiektu i znaczne podniesienie 
jakości wypoczynku możliwego nad otwartym kąpieliskiem. Jednocześnie wysokość pawilonu została 
dostosowana do wysokości okien istniejącego krytego basenu, umożliwiając widok  z wnętrza w kierunku 
parku. 

Pas zakończony jest wieżą widokową z nożycową klatką schodową, pozwalającą na niezależne korzystanie 
z niej zarówno gościom basenowym, jak i osobom przechadzającym się po parku. Obsługa pomieszczeń 
technicznych odbywa się z wykorzystaniem istniejącej drogi serwisowej za budynkiem CRW 1. 

Niecka basenowa podzielona została na trzy strefy główne: strefę basenów rekreacyjnych, akwen dla łódek i 
kajaków, oraz strefę roślinności oczyszczającej wodę. Powierzchnie rekreacyjne dostępne są grzebieniowo, 
bezpośrednio z plaży, od zachodniej strony niecki oraz z systemu pomostów. Zaproponowano plażę 
trawiastą oraz piaszczystą, mieszczącą również boiska do piłki siatkowej. 

Od strony północnej wnętrze basenowe zamknięte jest parterowym budynkiem mieszczącym SPA oraz 
restauracje z możliwością organizacji przyjęć weselnych oraz konferencji, na którym położony został 
hotel z 76 pokojami. Funkcjonalnie oraz bryłowo powiązany jest on z budynkiem sportowym, w którym 
znajduje się sala z boiskiem wielofunkcyjnym, siłownią, salkami do squasha oraz szatniami obsługującymi 
trawiaste boisko piłkarskie. 

Od strony wschodniej zlokalizowano również 4 altany do wynajęcia, działające niezależnie od kompleksu 
basenowego. 

Konstrukcja obiektów przewidziana jest jako żelbetowe stropy monolityczne oparte na słupach z 
tego samego materiału. Horyzontalne pawilony basenowe wykonane będą analogicznie, ze słupami  
z drewna. Wykonanie niecki basenowej wymaga usunięcia istniejącej, zniszczonej powierzchni  
i wylanie nowej - betonowej. Planowane jest uszczelnienie elastyczną powłoką na bazie żywic 
reaktywnych, najlepiej metodą natryskową w celu zachowania najwyższej jakości wykonania. 

3.	 Etapowanie / przepustowość

W koncepcji przewidziano podział inwestycji na 5 etapów. Pierwszym jest powstanie placu wejściowego 
i fragmentu niecki basenowej wraz z systemem oczyszczania wody oraz części horyzontalnego pawilonu 
mieszczącego kasy, szatnie, natryski, lokal gastronomiczny i zaplecze techniczne. 

Drugim etapem jest budowa dalszej części pawilonu z wypożyczalnią sprzętu, kolejnym lokalem 
gastronomicznym oraz wieżą widokową. Zakłada się też wykonanie niecki w pełnym obrysie, co pozwala 
na wprowadzenie nowych funkcji: pływania łodziami i kajakami oraz sportów wodnych. 

Trzecim etapem jest zamknięcie wnętrza basenu od strony północnej parterowym budynkiem spa  
i restauracji z salą wielofunkcyjną, poszerzając w ten sposób ofertę kompleksu i umożliwiając współudział 
inwestora prywatnego. 

Etapem czwartym jest budowa kompleksu sportowego z boiskiem wielofunkcyjnym, salami do squasha, 
siłownią i fitness oraz szatniami obsługującymi zewnętrzne boisko trawiaste. 

Piąty etap zakłada budowę hotelu na 76 pokoi, funkcjonalnie połączonego z budynkami z etapów drugiego 
i trzeciego, umożliwiającego jednak niezależne działanie wszystkich 3 obiektów. 

Powierzchnia całego zbiornika wodnego to ok. 24,5 tys. m2, z czego 8,4 tys. przeznaczone jest na 
baseny rekreacyjne i kąpieliska, 4,6 tys. na akwen dla łódek i kajaków, 11,6 tys. na powierzchnię roślin 
oczyszczających wodę. Zaprojektowana technologia oraz powierzchnie pozwalają oszacować liczbę 
użytkowników basenu na:

kąpielisko SPA / 
restauracja

centrum 
sportu

hotel łącznie

ETAP I 6 000 - 8 000 - - - 6 000 - 8 000
ETAP II 10 000 -14 000 - - - 10 000 -14 000
ETAP III 10 000 -14 000 800 - - 10 800 – 14 800
ETAP IV 10 000 -14 000 800 500 - 11 300 – 15 300
ETAP V 10 000 -14 000 800 500 80 11 380 – 15 380

Część opisowa pracy konkursowej 



4.	 Technologia oczyszczania wody

Zastosowana w projekcie technologia oczyszczania wody zakłada stworzenie tzw. stawu kąpielowego. 
Rozwiązanie to jest alternatywą dla konwencjonalnej technologii puryfikacji otwartych basenów. Polega 
na wyeliminowaniu chemicznej obróbki wody poprzez stworzenie ekosystemu oczyszczającego wodę za 
pomocą filtrów roślinnych z dodatkiem minerałów. Stała cyrkulacja wody pozwala na minimalny udział 
urządzeń mechanicznych oraz wymaganą konserwację basenu. Dzięki temu możliwe jest ograniczenie 
kosztów związanych z funkcjonowaniem basenu nawet do 50% względem tradycyjnej technologii. 

Stawy kąpielowe są technologią alternatywną, jednak wielokrotnie sprawdzoną, również w naszych 
warunkach klimatycznych. Jako przykłady dobrze funkcjonujących kąpielisk tego typu można podać np. 
zbiornik w Zeven koło Bremy (autorstwo Polyplan) czy naturalny basen w Riehen w Szwajcarii (projektu 
Herzog & de Mueron). W samych Niemczech istnieje ponad dwieście obiektów komunalnych z wodą 
oczyszczaną biologicznie. 

W skład systemu wchodzą filtry biologiczne oczyszczające wodę poprzez procesy tlenowe oraz beztlenowe 
w strefie regeneracyjnej, drenaż denny, żwirowe podłoże filtrujące, oczyszczacze powierzchniowe 
oraz pompy wymuszające cyrkulację wody. Obieg oczyszczania rozpoczyna się od pobrania wody w 
strefie drenażowej, transport do strefy regeneracyjnej, gdzie przefiltrowane zanieczyszczenia trafiają do 
magazynującego podłoża, a  czysta woda wraca do zbiornika.   

Dodatkową zaletą technologii jest wyeliminowanie związków chemicznych, które mogą powodować 
uczulenia bądź alergie.

5.	 Działanie obiektu w różnych porach roku 

W celu zapewnienia maksymalnie korzystnego bilansu ekonomicznego inwestycji ważnym aspektem 
jest uczynienie kąpieliska atrakcyjnym przez cały rok. Jest to zapewnione poprzez lokalizacje 
kompleksu saunowego i SPA, centrum sportowego posiadającego zarówno boisko trawiaste, jak  
i krytą halę z siłownią i funkcjami dodatkowymi, salę restauracyjną z możliwością organizacji wesel  
i konferencji oraz dostosowanie infrastruktury basenowej. 

W miesiącach zimowych w miejscu akwenu dla łódek i kajaków możliwe jest zlokalizowanie 
dużego lodowiska, obsługiwanego przez zespół pomieszczeń służących w ciągu okresu letniego 
basenowiczom (kasy, szatnie, przebieralnie, gastronomia). Poza miesiącami zimowymi ruch łódek  
i kajaków na akwenie jest możliwy przez cały rok, z możliwością organizacji warsztatów wakeboardowych 
czy windsurfingowych. Dzięki długości zbiornika jest on atrakcyjnym akwenem dla wszelkiego rodzaju 
sportów wodnych. 

6.	 Zestawienie powierzchni

Powierzchnia terenu opracowania:								        173 309 m2

Tereny zielone:											           103 969 m2

Tereny utwardzone łącznie:									         32 600.5 m2

Powierzchnia zabudowy łącznie:									        11 954.5 m2

	

Powierzchnia niecki wraz z roślinami oczyszczającymi:  					     24 785.0 m2

     W tym:
-    Strefa basenów rekreacyjnych: 								        8 468.94 m2

-    Akwen dla łódek i kajaków: 								        4 600.5 m2

-    Strefa roślinności oczyszczającej:								        11 600.0 m2

Elementy zagospodarowania terenu:
-    Plaża trawiasta:										          4 314.6 m2

-    Plaża piaszczysta: 										          3 668.1 m2

-    Zieleń parkowa: 										          89 237.4 m2	
-    Strefa boiska do piłki nożnej:								        15 105.9 m2

-    Strefa wejściowa:										          2 941.7 m2

-    Parkingi i drogi: 										          16 404.0 m2

-    Istniejący basen kryty CRW 1:								        3 219.2 m2

Strefa obsługi basenu: 										          3 711.4 m2

	 - pomieszczenia netto:									         1 213.7 m2

	 - teren utwardzony: 										         2 497.7 m2

-     Budynek SPA i restauracji butto:								        1 958.8 m2

-     Budynek centrum sportowego brutto:							       5 408.3 m2

-     Hotel brutto:											          3 616.6 m2	

Kubatura obiektów:
	 -     Pawilon basenowy netto: 								        4 486.9 m3

	 -     Budynek SPA i restauracji netto: 							       5 804.5 m3

	 -     Budynek centrum sportowego netto: 							      30 298.0 m3

	 -     Hotel netto: 										          26 938.0 m3



7.	 Rozwiązania instalacyjne

Ze względu na różną intensywność wykorzystania budynków oraz etapowanie inwestycji, proponuje się 
następujące rozwiązania instalacyjne:

Ogrzewanie i ciepła woda użytkowa:
-	 Proponuje się zastosowanie centralnej kotłowni z kotłami gazowymi dostarczającymi 

ciepło do poszczególnych części inwestycji. W poszczególnych etapach moc kotłowni 
zostanie zwiększona przez dołączenie dodatkowego kotła do maksymalnej ilości 
3-4 kotłów, co pozwoli na optymalne wykorzystanie mocy i sprawności kotłów  
w przeciągu roku. 

-	 Systemy ciepłej wody użytkowej będą niezależne w każdym z 4 budynków  
z oddzielnymi zasobnikami/wymiennikami ciepłej wody użytkowej zasilanych  
z centralnego systemu ogrzewania. Dodatkowo, rozpatrzy się zastosowanie kolektorów 
słonecznych dla każdego etapu w celu pokrycia 50-60% zapotrzebowania na ciepła wodę 
użytkową w tych częściach. 

Wentylacja:
-	 Wentylacja mechaniczna, nawiewno-wywiewna z wykorzystaniem odzysku 

ciepła zastosowana zostanie w pomieszczeniach hotelowych, spa oraz  
w kompleksie sportowym. W każdej z tych części system będzie niezależny i oparty na 
systemie VAV (zmienny strumień powietrza) w oparciu o czujniki obecności. Pozwoli to na 
zminimalizowanie zużycia energii na cele wentylacji.

-	 Pomieszczenia przebieralni, sanitariaty oraz kuchnia w części gastronomicznej zostaną 
wyposażone w wentylację wywiewną.

Klimatyzacja:
-	 Część hotelowa, spa oraz kompleks sportowy wyposażone będą w niezależne systemy 

klimatyzacji oparte na systemie typu VRV/VRF. System pozwoli na niezależne sterowanie 
każdym pomieszczeniem w celu ograniczenia zużycia energii. Także, projekt architektoniczny 
zostanie zoptymalizowany w celu ograniczenia zysków od słońca czy przez przenikanie, 
co pozwoli w części budynku zrezygnować z klimatyzacji lub znacznie ograniczyć zużycie 
energii na klimatyzację. 

-	 Pomieszczenia przebieralni basenu nie zostaną wyposażone w system klimatyzacji, 
niemniej jednak komfort termiczny w będzie przeanalizowany tak, by w przeciągu okresu 
letniego temperatura wewnątrz nie przekraczała temperatury zewnętrznej o więcej niż  
1–2° C.

Rozwiązanie energooszczędne:
-	 Budynki kompleksu zostaną zoptymalizowane pod względem fasad, ocieplenia 
ścian i wykorzystania masy w celu zminimalizowania niepożądanych zysków/strat ciepła  
w przeciągu roku. Pozwoli to na oszczędności energii i wykorzystanie w części kompleksu 
wentylacji naturalnej zamiast kosztownej wentylacji mechanicznej z klimatyzacją bez ryzyka 
dyskomfortu cieplnego.
-	 Dobór i ilość urządzeń grzewczych pozwoli na ich prace w optymalnych zakresie 
sprawności.
-	 Proponuje się wykorzystanie kolektorów słonecznych w celu zapewnienia min 50-
60% zapotrzebowania na ciepłą wodę użytkową.
-	 Urządzenia wentylacji będą wyposażone w odzysk ciepła o wysokiej sprawności.
-	 System automatyki pozwoli na zmniejszenie mocy lub wyłączenie wentylacji  
w pomieszczeniach nie użytkowanych na stałe. Wykorzystane będą czujniki obecności oraz 
CO2/wilgoci. 

Dzięki powyższej specyfikacji, budynki osiągną bardzo wysoki poziom energooszczędności, znacznie 
wyprzedzając obecne normy i standardy. 

Etapy Powierzchnia 
[m²]

Zapotrzebowanie na energię [MWh]
CO CWU Energia 

elektryczna Suma
Strefa obsługi basenu: 1214 42.5 14.6 54.6 111.7
SPA i restauracja brutto: 1959 78.4 39.2 117.5 235.1
Centum sportu brutto: 5408 189.3 108.2 270.4 567.9
Hotel brutto: 3617 108.5 36.2 144.7 289.3
Suma 12197.4 418.6 198.1 587.2 1203.9

Powierzchnie pomieszczeń technicznych:

- pomieszczenie  przyłącza wody 15m2

- pomieszczenie centralnej kotlowni 50m2

- pomieszczenia przygotowania CWU po 15-30m2 na każdą część.
- pomieszczenie separatora tłuszczu dla gastronomii 5m2

- wentylatornie obsługujące osobno część hotelową, spa  i centrum sportowe – po 40-60m2

 
- wbudowana miejska stacja transformatorowa ok. 60m2

- powierzchnie rozdzielni elektrycznych ok. 40-60m2

- pomieszczenie przyłącza teletechnicznego ok. 15-25m2 

Zapotrzebowanie na moc i na pomieszczenie elektryczne:

Zasilanie podstawowe 840kW
Zasilanie rezerwowe 170kW



Załącznik 18

INFORMACJA O PLANOWANYCH ŁĄCZNYCH KOSZTACH 

1. Szacunkowe koszty opracowania dokumentacji projektowo-kosztorysowej dla całości koncepcji 
oraz dla każdego zaproponowanego etapu realizacji koncepcji osobno:

Cena bez VAT 500 000,00 zł 
(słownie złotych pięćset tysięcy)
Cena brutto 615 000,00 zł 
(słownie złotych sześćset piętnaście tysięcy)

etap 1: 							       150 000 zł netto (184 500 zł brutto)
etap 2:  							       50 000 zł netto (61 500 zł brutto)
etap 3:   							       75 000 zł netto  (92 250 zł brutto)
etap 4: 	   						      100 000 zł netto (123 000 zł brutto)
etap 5: 	   						      125 000 zł netto (153 750 zł brutto) 

2. Łączne koszty realizacji inwestycji:

Cena bez VAT  68 818 101,66 zł (w tym 25 491 334,33 zł inwestycji miejskiej oraz 43 326 767,33 zł jako 
strefa komercyjna), słownie złotych sześćdziesiąt osiem milionów osiemset osiemnaście tysięcy sto jeden  
i sześćdziesiąt sześć groszy
Cena brutto 89 374 158,00 zł (w tym 33 105 629,00zł inwestycji miejskiej oraz 56 268 529,00 jako strefa 
komercyjna), słownie złotych osiemdziesiąt dziewięć milionów trzysta siedemdziesiąt cztery tysiące sto 
pięćdziesiąt osiem

3. Koszty realizacji poszczególnych etapów inwestycji, o których mowa w Rozdziale X ppkt. 5.1.,  
w podziale na:

	 koszty podane brutto:

1)   modernizację/przebudowę/adaptację niecki basenu (bądź jej fragmentu) 

	 etap 1: 								        13 911 969,12 PLN
	 niecka basenowa z pomostami: 					     9 023 280,00 PLN			 
	 biologiczny system oczyszczający:					     4 888 689,12 PLN 
	 etap 2: 								        10 930 832,88 PLN
	 niecka basenowa z pomostami:					     7 089 720,00 PLN
	 biologiczny system oczyszczający: 					    3 841 112,88 PLN

	 suma: 									        24 842 802,00 zł PLN

2) poszczególne zaproponowane w koncepcji obiekty kubaturowe wraz z instalacjami wewnętrznymi  
i zewnętrznymi,

	 pawilon basenowy: 							       6 441 515,00 PLN 
	 etap 1: 								        3 207 248,40 PLN 		
	 etap 2: 								        2 834 266,60 PLN 
	
	 kompleks spa i restauracji (strefa komercyjna): 			   8 758 960,00 PLN 
	 hotel (strefa komercyjna): 						      11 755 350,00 PLN
	 hala sportowa (strefa komercyjna): 					    34 975 050,00 PLN 

	 suma: 									        61 930 875,00 PLN 



3)  zagospodarowanie terenu z podziałem na strefy funkcjonalne,

etap 1: 
plac wejściowy (cena całkowita łącznie z małą architekturą): 		  566 698,00 PLN
modernizacja parkingu basenowego:					     319 800,00 PLN 
siłownia na powietrzu  							       24 600,00 PLN
ścieżka parkowa 								        16 800,00 PLN
plaże basenowe:								        317 150,00 PLN 
etap 1: 									         137 150,00 PLN 
etap 2: 									         180 000,00 PLN 
etap 3: 
zagosp. kompleksu spa i restauracji:						     420 000,00 PLN 
etap 4: 
zagosp. Kompleksu sportowego: 						      240 000,00 PLN

suma: 										         1 905 048,00 PLN

4)  architekturę zieleni,	
 					   
projektowane drzewa							       79 950,00 PLN
etap 1:										         30 000,00 PLN		
etap 2: 									         14 000,00 PLN
etap 3 i  4: 									         35 950, 00 PLN

projektowana zieleń								        33 075,00 PLN
etap 1: 									         8 300, 00 PLN
etap 2: 									          6 500,00 PLN
etap 3 i 4: 									         18 275,00 PLN
	
suma: 										         113 025,00 PLN
	

5)  elementy małej architektury

stojaki rowerowe:								        14 760,00 PLN 
etap 1:										         7 380,00 PLN
etap 2:										         7 380,00 PLN 

oświetlenie	 :								        472 648,00 PLN 
etap 1: 									         184 008,00 PLN
etap 2: 									         223 696,00 PLN
etap  3 i 4: 									         64 944,00 PLN

siedziska:									         23 000,00 PLN	

suma: 										         510 408,00 PLN 

6)  i inne wg zaproponowanej koncepcji.

	 altany parkowe							       72 000,00 PLN
	
4.	 Koszt eksploatacyjny obiektów realizowanych w poszczególnych etapach inwestycji.

	 etap 1: 								        48 156,72 PLN	

	 etap 2:									        39 980,28 PLN

	 etap 3: 								        183 411,00 PLN

	 etap 4: 								        376 419,00 PLN

	 etap 5: 								        206 473,00 PLN

	 suma:									        854 440,00 PLN  

..................................................................

podpis i pieczęć osoby uprawnionej










