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2.CZĘŚĆ OPISOWA - ZAGOSPODAROWANIE 

2.1. NAZWA I ADRES ZAMAWIAJĄCEGO 

Gmina Dobczyce 
Dobczyce, ul Rynek 26 
32-410 Dobczyce 

2.2. PRZEDMIOT INWESTYCJI 

 Przedmiotem zamówienia jest wykonanie koncepcji programowo- przestrzennej dla zadania  

'' PARK MIEJSKI - MODERNIZACJA KĄPIELISKA W DOBCZYCACH ''.  

 Przedmiotem inwestycji jest modernizacja parku miejskiego - kamping i kąpielisko w 

Dobczycach, z zapewnieniem niezbędnego wyposażenia służącego prawidłowemu funkcjonowaniu z 

zastosowaniem rozwiązań minimalizujących koszty eksploatacji oraz racjonalizujące koszty budowy. 

Celem modernizacji jest przebudowa infrastruktury i budowa nowych obiektów dla potrzeb 

funkcjonowania kompleksu sportowo-rekreacyjnego, poprawa estetyki oraz bezpieczeństwa, 

udostępnienie terenu i obiektów dla potrzeb osób niepełnosprawnych.  

 Liczne walory realizacji projektu, wychodzą na przeciw oczekiwaniom inwestora, turystów oraz 

mieszkańców. Rozbudowa o część komercyjną i nowym uwarunkowaniom podnoszą znacznie 

atrakcyjność całego obiektu. 

  Zabudowie powinno towarzyszyć odpowiednie zagospodarowanie, uzbrojenie i urządzenie 

terenu, w zakresie umożliwiającym funkcjonowanie obiektu i jego techniczną obsługę zgodnie z 

przeznaczeniem i w sposób spełniający wymagania przepisów. Obiekty powinny zostać 

zaprojektowane tak, aby do minimum ograniczyć niekorzystne oddziaływanie inwestycji na środowisko 

(emisja hałasu i drgań, emisja spalin, emisja ciepła do atmosfery, zapotrzebowanie na media). Należy 

umożliwić użytkownikom przemieszczanie się poprzez bramki dostępu pomiędzy strefami. 

 Należy przewidzieć: 

 oświetlenie obiektu dozorowe, nocne oraz podświetlenie niecki basenowej;  

 w sezonie jesienno-zimowym oświetlenie podstawowe lodowiska;  

 w pobliżu wody wyklucza się nawierzchnie żwirowe, piaskowe i trawiaste;  

 wysokość płotów ogrodzeniowych systemowych na terenie kąpieliska powinna wynosić około 

1,5 m;  

 w bezpośrednim sąsiedztwie basenów należy unikać drzew i krzewów.  

 pełne wyposażenie obiektu, które pozwoli na otwarcie i uruchomienie obiektu w zakresie 

pływalni, lodowiska i gastronomi 

2.3. ISTNIEJĄCY STAN ZAGOSPODAROWANIA 

 Nieruchomość dawnego kąpieliska jest wyposażona w infrastrukturę, jest zlokalizowany w 

dolinie rzeki Raby posiada dogodny dojazd, ma znaczenie ponadlokalne, tereny rekreacyjne należące 

do gminy to ok. 9ha przeznaczone pod inwestycje o charakterze sportowo-rekreacyjnym. 

 Teren objęty opracowaniem obecnie jest opuszczony i zaniedbany. Dojazd do terenu odbywa 

się poprzez ul. Turystyczną drogą asfaltową, teren jest ogrodzony. Na działce rosną liczne drzewa i 

krzewy. Przy wejściu znajduje się niewielki parking.  Były kompleks turystyczny składał się z 

zewnętrznych basenów, 10 drewnianych domków letniskowych, budynków pełniących funkcję 

stołówek oraz miejsca do potańcówek i recepcji. Na terenie znajdował się również plac zabaw z 

grillem zewnętrznym i wypożyczalnią sprzętu. Obecnie teren jest mocno porośnięty dzikim 

drzewostanem, atutem miejsca jest unikalny klimat oraz piękne widoki na góry.   

UWAGA: CZĘŚĆ OPISOWĄ NALEŻY ROZPATRYWAĆ Z CZĘŚCIĄ RYSUNKOWĄ OPRACOWANIA 

KTÓRA JEST JEGO ZINTEGROWANĄ CZĘŚCIĄ. 
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 Fot.1. Widok na ośrodek od strony ulicy Turystycznej. 

 

 Fot.2.Widok na nieckę basenu. 

2.3. PROJEKTOWANE ZAGOSPODAROWANIE TERENU 

 Teren objęty opracowaniem przewiduje kompleksową modernizację terenu pod względem 
estetycznym i funkcjonalnym.  Aktualny stan techniczny budynków i obiektów jest zły, wjazd na działkę 
odbywa się poprzez istniejący układ komunikacyjny z uzupełnieniem zapotrzebowania na parkingi 
służące obsłudze obiektu. W obrębie działki przewidziano system dróg i ciągów pieszych, parków, 
dostęp na poszczególne kompleksy będzie kontrolowany.  

 Zagospodarowanie terenu oraz projektowana zabudowa będzie zapewniać obsługę 
kompleksu rekreacyjnego zgodnie z przeznaczeniem oraz budowę ogrodzenia terenu, uzupełnienia 
elementami małej architektury. Pod względem funkcjonalnym teren dzieli się na poszczególne okresy 
funkcjonowania obiektu: 

 zespół letnich basenów otwartych z placem zabaw wodnych dla dzieci - 1.05-30.09 

 lodowiska zadaszone - 1.11-31.03 

 kompleksowy pawilon obsługi obiektu i zaplecza technicznego - całoroczny, 

 zespół spa - całoroczny, 
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 Dzięki odpowiedniej organizacji obiektu, stworzono zindywidualizowane przestrzenie 
funkcjonalne, odpowiednie do oczekiwań i zainteresowań użytkowników. Są to strefy: pływacka, 
rekreacyjna ze zjeżdżalnią wodną, strefa placu zabaw wodnych dla rodziców z dziećmi, strefa 
leżakowania, plaża trawiasta, lodowisko, strefa obsługi technicznej obiektów, strefa obsługi klientów, 
strefa gastronomiczna, zaplecze szatniowo-sanitarne. W ten sposób zapewnione będzie jednoczesne, 
niezakłócone funkcjonowanie całego kompleksu. 

 Istniejące obiekty budowlane przeznacza się do rozbiórki z przyczyn całkowitego zużycia 
technicznego. Koncepcję wykonano na podstawie studium przedrealizacyjnego oraz ustalonych 
optymalnych parametrów techniczno-ekonomicznych,  celem  uatrakcyjnienia pod względem 
turystycznym, rekreacyjnym i kulturalnym pobytu w gminie. 

 Studium przed realizacyjne przewiduje teren kąpieliska, jako strefę płatnego pobytu, pozostała 
część przeznaczono na park miejski. Projekt zakłada uzupełnienie terenu elementami małej 
architektury, oświetlenia, zieleni miejskiej oraz ogródków letnich. 

 Istniejąca infrastruktura techniczna terenu obejmuje:  

 sieć wodociągową 

 kanalizację sanitarną i deszczową 

 energetyczną 

 gazową 

 Obsługę parkingową zaprojektowano wspólnie dla kompleksu tj. obsługi terenów 
rekreacyjnych - parku miejskiego, basenu otwartego oraz lodowiska w liczbach: 

 37 miejsc postojowych dla samochodów osobowych, 

 54 miejsca dla jednośladów z możliwością podjazdu autokarów. 

 Średnia liczba osób korzystających z usług basenu otwartego wynosić będzie 19 296 osób 
rocznie, średnio 214 osób dziennie.  

 Lodowisko służące jako ślizgawka rekreacyjna lub na poziomie początkującym sportów 
łyżwiarskich, dzięki zastosowaniu zadaszenia i osłon przeciwwiatrowych oraz przeciwsłonecznych 
zakłada funkcjonowanie niezależnie od warunków pogodowych w okresie 5 miesięcy. 

 Teren kąpieliska jest ogrodzony, ogrodzenie podlega wymianie w całości na systemowe. 
Obiekt powinien być monitorowany i całkowicie oświetlony niezbędnym światłem podstawowym. 
Koncepcja przewiduje oświetlenie podstawowe terenów rekreacyjnych objętym opracowaniem, 
lodowiska oraz basenu. 

 Zagospodarowanie terenu wokół niecki basenowej przewiduje wkomponowanie żywopłotów 
zimozielonych i zieleni uzupełniającej o różnej wysokości i długości w zależności od ukształtowania 
terenu. Nieodłącznym elementami kąpieliska powinny być tarasy, siedziska, podesty, kładki z desek, 
kwietniki. Wszystkie elementy podświetlone światłem pośrednim. Od strony południowej, wzdłuż strefy 
wejściowej, będzie poprowadzona linia punktów światła wbudowanego w podłoże skierowanego na 
bryłę budynku. szlaki komunikacyjne, akcentowe, podświetlające małe i wysokie rośliny, czy obiekty 
małej architektury. 

BILANS TERENU OBJĘTEGO OPRACOWANIEM 

powierzchnia terenu objętego opracowaniem 5804,05 m
2
 

powierzchnia zabudowy pawilonu 712,98 m
2
 

powierzchnia użytkowa pawilonu 631,18 m
2
 

powierzchnia lodowiska  600,00 m
2
 

powierzchnia niecki basenu 438,00 m
2
 

powierzchnia placu zabaw wodnych  100,00 m
2
 

powierzchnia terenów utwardzonych  
(w tym tarasy) 

1631,90 m
2
 

 

Poza wydzielonym kąpieliskiem przewiduje się wykorzystanie pozostałego terenu należącego do 
Inwestora. 
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2.4. ZESTAWIENIE POWIERZCHNI PROJEKTOWANEGO ZAGOSPODAROWANIA 
TERENU / ZGODNOŚĆ Z MIEJSCOWYM PLANEM ZAGOSPODAROWANIA 
PRZESTRZENNEGO / AKTUALNE UWARUNKOWANIAW WYKONANIA PRZEDMIOTU 
ZAMÓWIENIA 

 Przedmiotowy teren objęty jest Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego, 
warunki zabudowy i zagospodarowania określa Uchwała Rady Miejskiej w Dobczycach nr 
XXVI/164/16 z dnia 7 września 2016 roku w sprawie Miejscowego Planu Zagospodarowania 
Przestrzennego Miasta Dobczyce. 

o) 1-23UT – tereny rekreacji i turystyki (§ 56), 
10) strefa 50 m od stopy wału rzeki Raba (§ 17),:  

1) dachu płaskim – rozumie się przez to dach lub stropodach o spadku do 12° 

§ 17. 1. Zgodnie z przepisami odrębnymi, wskazuje się strefę 50 m od stopy wału rzeki Raba.  

2. W strefie tej obowiązują regulacje zawarte w przepisach odrębnych dotyczących szczelności i 
stabilności wałów przeciwpowodziowych. 

§ 56. 1. Wyznacza się TERENY REKREACJI I TURYSTYKI oznaczone na Rysunku planu symbolem 
1-23UT.  
3. Ustala się podstawowe przeznaczenie terenów 1-11UT pod: 
1) hotele, motele,  
2) boiska, baseny oraz inne obiekty sportowe,  
3) usługi publiczne,  
4) w terenie 4-11UT- campingi, pola namiotowe oraz usługi gastronomii,  
5) zieleń urządzoną.  
4. Ustala się dopuszczalne przeznaczenie terenów wymienionych w ust. 1 i 2 pod:  
1) budynki gospodarcze i techniczne,  
2) obiekty i urządzenia infrastruktury technicznej,  
3) zadaszenia, obiekty małej architektury,  
4) miejsca do parkowania, parkingi,  
5) nieoznaczone na Rysunku planu drogi wewnętrzne, ciągi piesze i pieszo - jezdne.  
5. W terenach wymienionych w ust. 1 ustala się następujące zasady zagospodarowania terenu:  
1) maksymalny wskaźnik intensywności zabudowy:  
b) w terenie 2UT, 10UT – 0,30,  
2) minimalny wskaźnik intensywności zabudowy – 0,001,  
3) maksymalny wskaźnik powierzchni zabudowy:  
b) w terenie 2UT, 10UT – 30%,  
4) minimalny wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej:  
a) w terenie 10UT – 60%  
5) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych działek budowlanych – 2000 m2 ,  
6) dla nowo realizowanych oraz rozbudowywanych obiektów z zakresu przeznaczenia podstawowego, 
ustala się obowiązek zapewnienia miejsc do parkowania w ilości minimum 1 miejsce na 2 
zatrudnionych oraz dodatkowo: dla hoteli, moteli - minimum jedno miejsce na 1 pokój a dla 
pozostałych obiektów - minimum 1 miejsce na 4 użytkowników (jednocześnie),  
7) w części terenów 3UT obowiązują ograniczenia wynikające z położenia w strefie ochrony sanitarnej 
50 m lub w strefie ochrony sanitarnej 150 m od cmentarza, zawarte w § 18.  
6. W terenach wymienionych w ust. 1 ustala się następujące zasady kształtowania zabudowy dla 
budynków:  
1) maksymalny rzut budynku nie może przekraczać powierzchni 800 m2 ,  
2) maksymalna ilość kondygnacji:  
a) 3 kondygnacje nadziemne,  
b) ilości kondygnacji innych niż nadziemne nie określa się,  
3) wysokość zabudowy:  
a) maksymalna wysokość dla budynków – nie może przekraczać 12,0 m; dopuszcza się zwiększenie 
wysokości zabudowy do 15 m dla hal sportowych i basenów, b) dla pozostałych obiektów 
budowlanych – nie określa się,  
4) dachy dwuspadowe lub wielospadowe, o jednakowym kącie nachylenia głównych połaci dachu 27° 
– 45°, o jednakowej długości przeciwległych połaci, lub dachy płaskie,  
5) dopuszcza się doświetlenie poddasza lukarnami lub oknami połaciowymi; dachy lukarn nie mogą 
się łączyć; łączna długość lukarn znajdujących się na jednej ścianie budynku nie może przekraczać 
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1/3 długości tej ściany; obowiązuje jedna forma lukarn na budynku; kąt nachylenia lukarn ma 
odpowiadać kątowi nachylenia głównych połaci dachowych z tolerancją +/- 5%,  
6) wykończenie budynków – tynk, kamień naturalny lub sztuczny, cegła, klinkier, drewno,  
7) pokrycie dachów – materiały ceramiczne lub ich imitacje, drewno; dopuszcza się stosowanie 
dachów pokrytych trawą,  
8) kolorystyka elewacji i dachów budynków – nie określa się. 
7. Wszelkie działania inwestycyjne w zakresie zagospodarowania terenów wymienionych w ust. 1 nie 
mogą naruszać ustaleń zawartych w Rozdziale 1 i 2. 

ZGODNOŚĆ Z MIEJSCOWYM PLANEM ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO 

przeznaczenie terenu 

baseny oraz inne obiekty 
sportowe 

usługi gastronomii 

10UT - tereny rekreacji i 
turystyki 

maksymalny  wskaźnik 
intensywności zabudowy 

bilans terenu wspólnie dla 
terenów rekreacyjnych 

 

0,30  

minimalny wskaźnik 
intensywności zabudowy 

0,001 

maksymalny wskaźnik 
powierzchni zabudowy 

30% 

minimalny wskaźnik 
powierzchni biologicznie 

czynnej 
60% 

zapewnienie miejsc do 
parkowania 

projektowane wspólnie dla 
terenów rekreacyjnych  
miejsca parkingowe dla 

rowerzystów przewidziano w 
postaci stojaków 

1 miejsce na 2 zatrudnionych 

1 miejsce dla 4 użytkowników 
jednocześnie 

maksymalny rzut budynku 712,98 m
2
 800 m

2
 

maksymalna ilość kondygnacji 1 3 

wysokość zabudowy 5,17m  

budynki 12m 

pozostałe obiekty budowlane - 
nie określa się 

dach 

dwuspadowy,  

płaski 12
o
, 

792 cm 
 
 

dach dwuspadowy,  

o jednakowym kącie nachylenia,  

o jednakowej długości 
przeciwległych połaci 

wykończenie budynku tynk, kamień, drewno 
tynk, kamień, cegła, klinkier, 

drewno 

pokrycie dachu 

blacha na rąbek stojący 

( z powodów technologicznych 
wykonania pokrycia dachu 

płaskiego o kącie nachylenia 
mniejszym niż 12

o
 ) 

materiał ceramiczny lub 
imitacje, drewno, trawa 
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2.5. INFORMACJA O WPISIE DO REJESTRU ZABYTKÓW / OCHRONA NA PODSTAWIE 
USTALEŃ MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO  

 Teren w/w inwestycji: 

 nie jest objęty ochroną konserwatorską oraz nie znajduje się w strefie ochrony 
konserwatorskiej - nie dotyczy, 

 podlega ochronie akustycznej -  jako tereny "na cele rekreacyjno-wypoczynkowe", 
 znajduję się w obszarze, na którym prawdopodobieństwo wystąpienia powodzi jest niskie i 

wynosi raz na 500 lat, 
 teren inwestycji znajduje się w strefie 50m od stopy wału rzeki Raba. 

 
 

 W związku z położeniem inwestycji w strefie 50m od stopy wału rzeki Raba, występują 

ograniczenia zgodnie z Dz.U.2015.0.469 t.j. - Ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. - Prawo wodne Art . 

88n.  Zakazy związane z zapewnieniem szczelności i stabilności wałów przeciwpowodziowych, 

co następuje: 

1. W celu zapewnienia szczelności i stabilności wałów przeciwpowodziowych zabrania się: 

2) uprawy gruntu, sadzenia drzew lub krzewów na wałach oraz w odległości mniejszej niż 3 m od 
stopy wału po stronie odpowietrznej; 

4) wykonywania obiektów budowlanych, kopania studni, sadzawek, dołów oraz rowów w odległości 
mniejszej niż 50 m od stopy wału po stronie odpowietrznej; 

3. Jeżeli nie wpłynie to na szczelność i stabilność wałów przeciwpowodziowych, marszałek 
województwa może, w drodze decyzji, zwolnić od zakazów określonych w ust. 1. 

 

Należy przeprowadzić następującą procedurę: 

1. Tytuł procedury: 

 Zwolnienie z zakazów wynikających z art.88n ust.1 ustawy Prawo wodne 
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2. Informacje, kogo dotyczy procedura: 

 Procedura dotyczy każdego podmiotu, który ubiega się o zezwolenie na wykonanie inwestycji 

w 50-cio metrowej strefie ochronnej wałów przeciwpowodziowych po stronie odpowietrznej  oraz na 

samych wałach tj.: 

przejeżdżania przez wały oraz wzdłuż korony wałów pojazdami, konno lub przepędzania zwierząt, z 

wyjątkiem miejsc do tego przeznaczonych; 

 uprawy gruntu, sadzenia drzew lub krzewów na wałach oraz w odległości mniejszej niż 3 m od 

stopy wału po stronie odpowietrznej; 

 rozkopywania wałów, wbijania słupów, ustawiania znaków przez nieupoważnione osoby; 

 wykonywania obiektów budowlanych, kopania studni, sadzawek, dołów oraz rowów w 

odległości mniejszej niż 50 m od stopy wału po stronie odpowietrznej; 

 uszkadzania darniny lub innych umocnień skarp i korony wałów. 

3. Wymagane dokumenty do realizacji procedury: 

 Inwestor planujący wykonanie inwestycji  o której mowa w ust 2 składa wniosek o wydanie 

zwolnienia z zakazów wynikających z art.88n ust.1 ustawy Prawo wodne. 

We wniosku o wydanie decyzji należy określić: 

 podstawę prawną, 

 pełną nazwę inwestycji, 

 kompletny wykaz działek (strefa ochronna wału oraz działki pod wałem), na których inwestycja 

jest planowana. 

Do wniosku o wydanie decyzji należy dołączyć: 

 wyciąg z obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu 
planowanej inwestycji lub aktualną decyzję o warunkach zabudowy lub lokalizacji inwestycji 
celu publicznego ( jeżeli jest wymagana).   

 badania hydrogeologiczne wraz z opinią – uwzględniającą oddziaływanie robót na szczelność 
i stabilność istniejących wałów przeciwpowodziowych przy wystąpieniu powodziowych stanów 
wód Q1%. Przedmiotowa opinia ma być sporządzona w oparciu o wykonane odwierty 
geologiczne zarówno po stronie odpowietrznej jak i odwodnej. Opinia powinna bezwzględnie 
zawierać przekrój terenu wykonany o przynajmniej dwa otwory geologiczne – jeden w 
międzywalu, a drugi w miejscu projektowanej inwestycji. We wnioskach opinii winno 
znajdować się stwierdzenie, że: inwestycja nie będzie miała negatywnego wpływu na 
szczelność i stabilność wału przeciwpowodziowego, przy wystąpieniu wód powodziowych 
Q1%,a w przypadku ryzyka utraty stabilności wału – sposób i wykonanie zabezpieczenia 
gwarantującego bezpieczną realizację i eksploatację projektowanego obiektu. Powyższe 
stwierdzenie ma być poparte stosowną analizą profilu glebowego lub stosowną metodą 
obliczeniową stateczności wału. Osoby uprawnione do sporządzenia przedmiotowej 
dokumentacji winny posiadać kategorię prac geologicznych VI lub VII.  charakterystyka 
planowanych działań – ze szczególnym uwzględnieniem wszystkich elementów inwestycji do 
zrealizowania poniżej istniejącego terenu,   

 podstawowe dane techniczne – parametry wykopów (długość szerokość, głębokość), 
minimalne odległości wykopów (projektowanych obiektów) od stopy wału po stronie 
odpowietrznej, rodzaje materiałów, średnice rurociągów itp.   

 opis planowanej technologii robót sposób wykonania i zabezpieczenia wykopów, opis 
sposobu posadowienia obiektów kubaturowych (wykonanie fundamentów) oraz ułożenia 
elementów infrastruktury technicznej.   

 mapa sytuacyjno – wysokościowa pokazująca lokalizację wszystkich objętych wnioskiem 
projektowanych obiektów, także infrastruktury technicznej w stosunku do istniejącego wału 
przeciwpowodziowego wraz z naniesionymi minimalnymi odległościami od stopy wału po 
stronie odpowietrznej; oznaczenie wału oraz granicy 50-cio metrowej strefy ochronnej wału – 
kolorem niebieskim  

 Wniosek wraz z kompletną dokumentację trwale spiętą należy składać w 2 egzemplarzach. 
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 W przypadku planowania robót, które mogą naruszyć strukturę korpusu lub podłoża wałów 

klasy I, II lub III, dołącza się także badania hydrogeologiczne wraz z opinią dotyczącą wpływu tych 

robót na szczelność i stabilność wałów. Badania hydrogeologiczne sporządzone w oparciu o odwierty 

geologiczne zarówno po stronie odpowietrznej jak i odwodnej wału, a w uzasadnionych przypadkach 

także w korpusie wału, bezwzględnie powinny zawierać przekrój bądź przekroje poprzeczne terenu. 

Opinia dotycząca wpływu robót na szczelność i stabilność istniejących wałów przeciwpowodziowych 

winna jednoznacznie określić wpływ planowanych robót na szczelność i stabilność wałów 

przeciwpowodziowych zarówno w trakcie jak i po realizacji inwestycji. W przedmiotowej opinii należy 

także określić warunki pod jakimi realizacja inwestycji powinna być wykonana. Osoby uprawnione do 

sporządzenia przedmiotowej dokumentacji winny posiadać uprawnienia do wykonywania prac 

geologicznych kategorii: VI lubVII. 

4. Pełnomocnictwo w przypadku ustanowienia przez wnioskodawcę pełnomocnika, pełnomocnictwo 

podlega opłacie skarbowej zgodnej ze stawką określoną w ustawie z dnia 16 listopada 2006 r. o 

opłacie skarbowej (Dz. U. Nr 225 poz.1635 z dnia 8 grudnia 2006 roku z późn. zm.) 

 Zwolnienie z zakazów określonych art. 88n ust. 1 jest możliwew szczególnie uzasadnionych 
przypadkach pod warunkiem udokumentowania, że projektowane roboty lub inne działania zakazane 
nie wpłyną na naruszenie szczelności i stabilności wałów przeciwpowodziowych, 

 Podmioty planujące jakiekolwiek działania zakazane na wałach przeciwpowodziowych oraz w 
odległości mniejszej niż 50 m od stopy wału po stronie odpowietrznej winny uzyskać wstępne warunki 
dotyczące tych działań we właściwym terytorialnie Inspektoracie 
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3. CZĘŚĆ OPISOWA - ARCHITEKTURA 

3.1. PRZEZNACZENIE I PROGRAM UŻYTKOWY OBIEKTU BUDOWLANEGO  /   
OGÓLNE WŁAŚCIWOŚCI FUNKCJOLANO-UŻYTKOWE 

 Projektowany obiekt budowlany stanowi część modernizacji parku miejskiego, w zakresie 

projektu kąpieliska. Pawilon zapewnia obsługę basenu odkrytego oraz lodowiska. Pomieszczenia 

przewidują całoroczną dostępność. 

 Funkcje obiektu podzielono na strefy: 

 zaplecza technicznego,  

 administracji i obsługi obiektu,  

 części gastronomiczno-wypoczynkowej  

 zaplecza szatniowo-sanitarnego 

 strefę spa.  

 Obiekt posiada strefy dostępu wg. stref funkcjonalnych poprzez system kontroli dostępu tj. 

opaski osobiste transponderowe RFID wraz z bramkami wejściowo/wyjściowymi. Opaski oprócz 

funkcji selekcji wejścia, naliczania opłat za dodatkowe strefy, umożliwiają dostęp do szafek 

osobistych. Urządzenie otrzymuje się w kasach po opłaceniu wybranej opcji. Klient może kupić dostęp 

do pojedynczej strefy, lecz w każdej chwili może dopłacić, przechodząc przez bramki, w kasach 

wyjściowych.  

 

 

ZESTAWIENIE  POWIERZCHNI OBIEKTU 

STREFA 
SUMA 

POWIERZCHNI 
(m2) 

NR NAZWA 
MINIMALNA 

POW.UŻYTKO
WA  (m2) 

ZAPLECZE 
TECHNICZNE 

112,94 

1 MAGAZYN PODHLORYNU 6,28 

2 MAGAZYN KOREKTORA PH 6,57 

3 MAGAZYN MATERIAŁU FILTRACYJNEGO 6,28 

4 
MAGAZYN WYPOSAŻENIA LODOWISKA I 

WYPOSAŻENIA LETNIEGO PŁYTY 
LODOWISKA 

33,52 

5 WIATROŁAP/SZATNIA 5,65 

6 KOTŁOWNIA/ZASOBNIK CWU 8,10 

7 MASZYNOWNIA CHŁODNICZA 19,00 

8 GARAŻ ROLBY 27,54 

ADMINISTRACJA I 
OBSŁUGA OBIEKTU 

91,37 

9 HOL WEJŚCIOWY 3,98 

10 ADMINISTRACJA 6,43 

11 DYŻURKA TECHNIKA 5,83 

12 WC DLA PRACOWNIKÓW 4,87 

13 ZAPLECZE SOCJALNE/SZATNIA 13,94 

14 HOL KASOWY 10,40 

15 WYPOŻYCZALNIA 23,06 

16 WC DAMSKI 3,67 

17 WC MĘSKI 4,21 

18 SZATNIA LODOWISKA 14,98 
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CZĘŚĆ 
GASTRONOMICZNO
-WYPOCZYNKOWA 

203,34 

19 SALA WYPOCZYNKOWA 68,95 

20 SALA KONSUMPCYJNA 68,95 

21 PRZEDSIONEK WC 2,43 

22 WC OGÓLNODOSTĘPNE 4,89 

23 KOMUNIKACJA ZAPLECZA KUCHENNEGO 8,22 

24 BAREK 10,00 

25 KUCHNIA 13,28 

26 ZMYWALNIA 8,80 

27 KOMUNIKACJA 3,96 

28 SZATNIA 3,18 

29 WC PRACOWNIKÓW 2,53 

30 MAGAZYN 8,15 

ZAPLECZE 
SZATNIOWO - 
SANITARNE 

125,28 

31 PRZEBIERALNIA 56,47 

32 POM. PORZĄDKOWE 7,41 

33 
MAGAZYN WYPOSAŻENIA I SPRZĘTU 

OGRODNICZEGO 
8,80 

34 POM. RATOWNIKA I PIERWSZEJ POMOCY 9,76 

35 
WC/NATRYSK DLA 

NIEPEŁNOSPRAWNYCH I RODZIN Z 
DZIEĆMI 

9,55 

36 PRZEDSIONEK WC DAMSKI 4,38 

37 WC DAMSKI 5,37 

38 NATRYSK DAMSKI 6,83 

39 PRZEDSIONEK WC MĘSKI 4,38 

40 WC MĘSKI 5,50 

41 NATRYSK MĘSKI 6,83 

SPA 98,25 

42 WIATROŁAP 24,40 

43 KOMUNIKACJA 6,92 

44 RECEPCJA 10,85 

45 PRZEBIERALNIA 11,19 

46 PRZEDSIONEK 4,19 

47 WC MĘSKI 2,23 

48 NATRYSK MĘSKI 3,30 

49 WC DAMSKI 1,96 

50 NATRYSK DAMSKI 3,57 

51 SPA 29,64 

  

                                                     SUMA 631,18 

                                                                         w tym komunikacja 23,08 

UWAGA: PRZYJĘTE PARAMETRY POWIERZCHNI I KUBATUR MOGĄ SIĘ RÓŻNIĆ NA ETAPIE 
PROJEKTOWYM WG. WYMAGAŃ ZAMAWIAJĄCEGO, CZYNNIKÓW EKONOMICZNYCH, PRZEPISÓW I 

NORM OBOWIĄZUJĄCYCH NA DZIEŃ WYKONANIA PROJEKTU  

 

Uwaga: Tabele powierzchni użytkowej wskazują minimalny program pomieszczeń i ich powierzchni 
wymagany do spełnienia. Nie wyklucza to konieczności zaprojektowania innych pomieszczeń 
niewymienionych w tabeli na etapie projektu budowlano-wykonawczego. 
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3.2. FORMA ARCHITEKTONICZNA I FUNKCJA OBIEKTU, SPOSÓB DOSTOSOWANIA 
DO KRAJOBRAZU 

 3.2.1. PAWILON OBSŁUGI OBIEKTU 

 Forma architektoniczna obiektu ma charakter pawilonowy, posiada horyzontalne proporcje, 

ma zwartą strukturę. Budynek posiada odpowiednie proporcje oraz podcień nadający lekkości 

zabudowie, umożliwia korzystanie z obiektu podczas  niekomfortowych warunków atmosferycznych. 

Należy przewidzieć zainstalowanie kurtyny powietrznej nad drzwiami wejściowymi w przypadku braku 

wiatrołapu. 

 Budynek nakryto dachem o dwuspadowej formie zachowująca układ kalenicowy w stosunku 
do ścieżki oraz zespołu basenowego i lodowiska. Przewidziano doświetlenie wnętrz światłem 
dziennym poprzez duże przeszklenia. Mała gastronomia, która działać powinna przede wszystkim na 
potrzeby kąpieliska i lodowiska. Od strony północnej przewidziano konsumpcję dla osób nie 
korzystających z rekreacji. Mała gastronomia działać będzie w systemie ajencyjnym. 

 Obiekt podzielono na kilka stref funkcjonalnych z uwzględnieniem optymalnego wykorzystania 
dostępnej przestrzeni. Strefę zaplecza technicznego obsługi obiektu według wytycznych technicznych 
technologii lodowiska oraz basenu dla obsługi obiektu od części administracyjnej dostępnej z 
zewnątrz. Strefa wyposażona jest w pomieszczenia obsługi klientów tj. kasa oraz wypożyczalnia 
sprzętu sezonowego, a także administracji obiektu z zapleczem socjalnym oraz sanitarnym dla 
pracowników. W części budynku przy lodowisku wydzielono toalety ogólnodostępne oraz miejsce 
przechowywania odzieży dla osób korzystających z lodowiska.  

 W części wejściowej budynku zlokalizowano salę wypoczynkową dla osób korzystających z 
kompleksu w czasie letnim, dla kempingu oraz dla osób korzystających z usług parku miejskieg,o z 
możliwością wykorzystania w okresie zimowym jako dodatkową część restauracyjną.   

 Część gastronomiczna wyposażona została w bar obsługujący klientów z części rekreacyjnej 
całego założenia parkowego oraz korzystających ze strefy płatnego pobytu. Zaplecze kuchenne wraz 
z zmywalnią i magazynem posiadają dostęp z zewnątrz dla obsługi obiektu. Przewidziano zaplecze 
sanitarne w bloku dla klientów z możliwością korzystania przez osoby niepełnosprawne oraz dla 
pracowników.  

 W części budynku przy basenie zlokalizowano pomieszczenie dla ratowników. Zaplecza 
sanitarne wyposażono w szafki depozytowe, część szatniową zaprojektowano jako koedukacyjną z 
segregacją w pasie przebieralni na strefę czystą, oraz przebieralnię dla osób niepełnosprawnych. 
Wnętrze wyposażono w szafki basenowe czterokomorowe. Zaplecze sanitarne z wc ogólnodostępnym 
oraz natryskami podzielono na trzy bloki, dla kobiet, dla mężczyzn oraz dla osób niepełnosprawnych i 
rodzin z dziećmi. W części komunikacyjnej zlokalizowano pomieszczenie porządkowe. Strefa 
komunikacji dzieli funkcjonalnie część sanitarną od strefy spa z bezpośrednim wyjściem do kompleksu 
basenowego.  

 Strefę spa dostępną całorocznie wyposażono w strefę wypoczynkową, saunę suchą, saunę 
parową i natryski z wytwornicą lodu i zaplecze sanitarne. Możliwość wykorzystania części obiektu na 
zabiegi SPA, kosmetyczne, sklep ze sprzętem sportowym i rehabilitacyjnym. 

 W pomieszczeniach należy przewidzieć ogrzewanie w pomieszczeniach ze względu na 
użytkowanie obiektu podczas sezonu zimowego jako podłogowe.  

 3.2.2. SYSTEMU KONTROLI DOSTĘPU 

 Wejścia do budynku jako dostęp kontrolowany stanowiący wejście do strefy płatnego pobytu 

dla kompleksu - basen, lodowisko oraz strefa spa oraz bezpłatnej części gastronomicznej dostępnej z 

strefy parku miejskiego. Pomieszczenia techniczne dostępne bezpośrednio z zewnątrz wyposażyć w 

system jednego klucza dla obsługi obiektu Z zadaszonej strefy wejściowej dostęp jest kontrolowany - 

strefy dostępu przedstawiono na schemacie j.w. Z strefy basenowej przewidziano wyjście na park 

miejski oraz nad rzekę.  
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3.3. SPOSÓB ZAPEWNIENIA WARUNKÓW NIEZBĘDNYCH DO KORZYSTANIA Z 
OBIEKTU PRZEZ OSOBY NIEPEŁNOSPRAWNE 

 Budynek zaprojektowano jako jednokondygnacyjny, dostępny bezpośrednio z poziomu 

parteru. Obiekt zapewnia warunki niezbędne do korzystania przez osoby niepełnosprawne i 

poruszające się na wózkach (szerokość skrzydła drzwi min.100cm). 

3.4. ROZWIĄZANIA KONSTRUKCYJNO-MATERIAŁOWE 

 Pawilon zaprojektowano w konstrukcji tradycyjnej murowanej, wykończonej materiałami dla 

obiektów użyteczności publicznej o intensywnym użytkowaniu. Szczegółowe wytyczne przedstawiono 

w programie funkcjonalno-użytkowym będącym zintegrowaną częścią opracowania. 

 

 
 
 



KONCEPCJA PROGRAMOWO-PRZESTRZENNA 

PARK MIEJSKI - MODERNIZACJA KĄPIELISKA W DOBCZYCACH 

15 |  

 

4. CZĘŚĆ RYSUNKOWA 

4.1. SPIS RYSUNKÓW 

Z1.   Orientacja 1:5 000 

A1.  Plan sytuacyjny 1:100 

A2.   Elewacja południowo - wschodnia 1:100 

A3.   Elewacja północno - wschodnia 1:100 

A4.   Elewacja północno - zachodnia 1:100 

A5.   Elewacja południowo - zachodnia 1:100 

4.2. WIZUALIZACJA 

 




