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Nowoczesny
Atol w Olesn

Proces inwestycyjny zwigzany
7 budowa krytego basenu,
podobnie jak kazdy inny,
rozpoczat sie od wydania
decyzji 0 warunkach zabudowy
| zagospodarowania terenu

w sierpniu 2003 .

TEKST | RYSZARD GASIOR
FOTO | ARCHIWUM OLE$NICKI PARK WODNY

W lutym 2004 roku zostata podpisana umowa na wykonanie

TI’OChQ historii... projektu budowlano - wykonawczego, po uprzednim uzyskaniu
Jednakze, aby ustali¢ warunki zabudowy, a w okresie pozniejszym zgody Prezesa Urzedu Zamaowien Publicznych na zawarcie umowy
program funkcjonalno - uzytkowy, dokonano wnikliwej analizy w trybie ,z wolnej reki”. Termin wykonania projektu budowlanego
warunkow lokalizacji, eksploatacji i utrzymania podobnych ustalono na czerwiec 2004 r., a projektu wykonawczego na lipiec
obiektow. Analizy tej dokonata grupa 0séb pod przewodnictwem 2004 r. Postepowanie przetargowe, ktore miato wytoni¢ wykonawce
Pana Burmistrza Jana Bronsia. Z wyrobionym pogladem na temat robot budowlanych na obiekt, zostato wszczete w sierpniu 2004
programu funkcjonalno - uzytkowego rozpoczeto procedure roku. Wziety w nim udziat trzy firmy budowlane. Najkorzystniejsza
wytonienia projektantéw. Ogtoszono konkurs na tworcze prace oferte przedstawita firma SKANSKA S.A. Warszawa oddziat w
projektowe - jednoetapowy konkurs na opracowanie projektu Lesznie. Umowe na wykonanie obiektu podpisano w styczniu 2005
basenu krytego. Za najlepszg zostata uznana praca konkursowa r., a okres realizacji robot przewidywano na 16 miesiecy od daty
firmy ETC ARCHITEKCI z Wroctawia, ktora wyrdzniata sie podpisania umowy. Basen oddano do uzytku 19 maja 2006 .
starannoscia i przemyslanym opracowaniem catego kompleksu W trakcie realizacji inwestycji czynny udziat brata firma
basenow, tj. zarowno projektowanego krytego, jak i istniejacego projektowa ETC ARCHITEKCI, ktora uczestniczyta w cotygodniowych
otwartego (co byto jednym z warunkow dopuszczenia do udziatu naradach i na biezaco rozwigzywata kwestie zwigzane ze
w konkursie), jak tez zwartej bryty budynku. szczegbtami projektu. Dobra organizacja pracy firmy Skanska

Na podkreslenie zastuguje takze estetyka kompleksu, tadnie pozwolita na terminowe zakonczenie prac i oddanie obiektu do

WPISUjacego sie w otaczajacy krajobraz. uzytku w zaktadanym terminie.
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Jak to wyglada i funkcjonuje?

Przyjete rozwiazania urbanistyczne sa rezultatem nastepujacych
zatozen projektowych uznanych za priorytetowe dla wtasciwego
funkcjonowania zarowno catego zespotu sportowo - rekreacyjnego,

Swiata i nastonecznienia,
6 Prawidtowa organizacja ruchu pieszych oraz pojazddw,
z uwzglednieniem istniejacych uwarunkowan, separacja

jak i samego obiektu krytej ptywalni:
¢ Whpisanie funkcjonalne i przestrzenne obiektu projektowanej
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ptywalni w istniejacy obiekt z maksymalnym wykorzystaniem
lokalizacji istniejacych elementow, a wiec integracja terendw nowo
projektowanych i istniejgcych.

Prawidtowa ekspozycja dominanty architektonicznej, jakg bedzie
bryta budynku basenu krytego, w stosunku do gtownych osi
widokowych wynikajacych z ciagow pieszych i kotowych oraz
skupienie tej ekspozycji na hali basenowej, identyfikujacej obiekt
oraz integrujacej go z terenem i otoczeniem.

Stworzenie odpowiedniej ekspozycji istniejacych terendow
zielonych, widocznych z waznych wnetrz budynku basenu (hala
basenow, zespot odnowy biologicznej), prawidtowa lokalizacja hal
basenowych i zespotu odnowy biologicznej w stosunku do stron

dojazdow publicznych i gospodarczych od pomieszczen

technicznych basenu.

Najwazniejsza decyzja przestrzenng dla realizacji ww. zatozen
jest lokalizacja budynku krytej ptywalni oraz ekspozycja hali
basenowej, ktdra stanowi fragment catosci zatozenia (wraz
z przylegtymi terenami rekreacyjnymi i basenem otwartym).

Najciekawszy element przestrzenny obiektu, jakim jest hala
basenowa, zostat wyeksponowany w stosunku do gtownych
Ciggodw pieszo-jezdnych terenu. Otwarta bryta obiektu,
lekko wyniesiona w stosunku do wspomnianych punktow
obserwacyjnych, jest naturalng dominantg i zamknieciem osi
widokowych. Stwarza to rowniez prawidtowe relacje przestrzenne
terenu w stosunku do wnetrz obiektu; widok z hali rekreacyjnej
oraz holu wypoczynkowego saunarium zamykaja starodrzewy
w alei przy basenie otwartym.



Zaplecze obiektu wraz z dojazdem gospodarczym zostato tym
samym zlokalizowane od strony ogrodkow dziatkowych, bedacych
krajobrazowo najmniej ciekawym elementem otoczenia. Dojazd do
czesci technicznej, w petni odseparowany od ruchu publicznego,
zarowno pieszego jak i kotowego, zamyka sie podworzem
gospodarczym w poziomie przyziemia obiektu, czyniac go
catkowicie ,nieobecnym” dla korzystajgcych z osrodka.

Przez odpowiednie uksztattowanie architektoniczne budynku
basenu w stosunku do projektowanego parkingu stworzono plac
wejsciowy przed holem gtownym basenu, ,zapraszajacy” do wejscia
na obiekt przeszkleniem hali sportowej, stanowiacej pierzeje
placu. Plac ten jest tez elementem wyjsciowym dla wewnetrznego
Ciggu pieszego, tgczacego wszystkie pozostate elementy planu
zagospodarowania terenu: zachowano bowiem zarowno lokalizacje
istniejacych kortow, jak tez gtéwnych elementow istniejgcego
basenu otwartego - niecki gtownej, brodzika, terendw rekreacyjno -
plazowych z aleja przechodzaca w plac wejsciowy na teren osrodka.

Zachowanie ww. elementdw podyktowane zostato zaréwno
wzgledami ekonomicznymi, jak i faktem, ze wraz z nowo
projektowanym obiektem tworza one catos¢ o prawidtowych
relacjach przestrzennych i krajobrazowych.

Opis zamierzenia:

Budynek ptywalni sktada sie z nastepujacych zasadniczych czesci

funkcjonalnych:

Przyziemie:

6 Zespot pomieszczen technicznych: (kottownia/wezet cieplny,
wentylatornie, zespot pomieszczen technologii uzdatniania wody,
podbasenie ze stacjami filtréw, rozdzielnia NN),

& Pomieszczenia magazynowe i pomocnicze,

6 Zespot pomieszczen dla obstugi technicznej obiektu.

6 Zaplecze socjalne pracownikow obiektu.

Parter:

¢ Gtowny hol wejsciowy wraz z funkcjami strefy wejsciowej:

( hol kasowy basenéw i zespotu odnowy biologicznej, szatnia
okry¢ wierzchnich ze sklepikiem sprzetu ptywackiego, klatka
schodowa prowadzgca do snack-baru na antresoli, toalety
ogolnodostepne),

4 Blok szatniowo-sanitarny basenow i zespotu odnowy biologicznej,

& Pomieszczenia administracyjne i obstugi hal basendw,

6 Hala basenow z trybung basenu sportowego,

6 Zespot odnowy biologicznej (saunarium);

Pietro:

6 Bar/restauracja z zapleczem kuchennym i socjalnym, ,sun room"”.

Funkcje obiektu (dane liczbowe)

¢ powierzchnia zabudowy budynku basenu krytego - 2 422,05 m?
6 powierzchnia netto wg PN-ISO 9836 - 3 622,90 m2

w tym:

¢ powierzchnia uzytkowa - 2 044,30 m?

¢ powierzchnia ruchu - 560,92 m?

¢ powierzchnia ustugowa - 1 017,68 m?

¢ kubatura brutto -21 064,00 m?

Forma prawna Olesnickiego Parku Wodnego w -
Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia, w ktorej jedynym
udziatowcem jest Miasto Ole$nica. (.




Odpowiedzialnos¢
kluczem do sukcesu

Z Panem Ryszardem Gasiorem
- rozmawia Jakub Moscicki

JM: Ktora czesé z dziatan uwaza Pana za
kluczowy element zarzadzania obiektem?

RG: Zarzadzanie - ten element uwazam za
kluczowy, poniewaz zarzadzanie rozumiem

jako dziatania zmierzajace do osiaggniecia
wytyczonych celéw przy wykorzystaniu
wszystkich zasobow, a w szczegolnosci zasobow
ludzkich oraz materialnych. Wsrod wielu
obszaréw zarzadzania wazne jest zarzadzanie
marketingowe oraz zarzadzanie zasobami
ludzkimi. Z jednej strony niezwykle istotne

jest dbanie o zadowolenie klienta, a z drugiej
strony zapewnienie, ze udostepnione ustugi s
Swiadczone przez profesjonalny personel. Te dwa
elementy sa dla mnie chyba najwazniejszymi
elementami zarzadzania. Zatrzymam sie jeszcze
na chwile przy zarzadzaniu ukierunkowanym

na klienta. Zapewnienie klientowi zadowolenia
ze sprzedanej ustugi jest gwarantem tego, ze
zapewne powroci. Klient indywidualny, ktory
jest podstawowym zrédtem przychodow firmy,
powinien by¢ obstuzony w sposéb profesjonalny,
poniewaz odwiedza basen po godzinach swojej
pracy, z zamiarem odpoczynku, zrelaksowania
sie, czy tez w weekendy i dni wolne od

pracy, zawsze w celu mitego spedzenia czasu.
Istotnym elementem zarzadzania obiektem

jest zapewnienie frekwencji w godzinach
przedpotudniowych. W szczegdlnosci nalezy
tutaj zadbac o zorganizowane grupy szkolne,
organizatoréw imprez czy tez zaktady pracy,
ktore chca zapewnic swoim pracownikom
dostep do tego typu ustug. W dobie, kiedy
ptywalnia przestata by¢ czyms wyjatkowym,
nalezy w sposéb wyjatkowy zadbac o jakos¢
Swiadczonych ustug. W sposob bardzo prosty
mozna klienta zrazi¢ do siebie, natomiast na
nowo go przekonac¢ do swojej oferty jest bardzo
trudno. Klient wroci wowczas, gdy zagwarantuje
mu sie wysoki poziom ustug, a te z kolei s
dostepne cenowo. Dlatego staram sie, aby
jakosc¢ ustug gwarantowanych przez moj obiekt
i personel byty na statym, wysokim poziomie,

a ceny byty atrakcyjne. Sprawdza sie to wtedy,
gdy personel utozsamia sie z celami firmy.

JM: W jaki sposéb zapewniacie Pafistwo
zachowanie standardow czystosci i
bezpieczenstwa kapiacych sie?

RG: Podstawowym celem naszych dziatan na
terenie basenu jest zapewnienie bezpieczenstwa
uzytkownikom obiektu. Bezpieczenstwo
uzytkownikéw to doborowa obsada ratownikéw.
W sktad kadry ratowniczej wchodza osoby
bedace wytacznie cztonkami Wodnego
Ochotniczego Pogotowia Ratunkowego. Pomimo
braku unormowan prawnych w zakresie
obowigzkowej obsady ratownikow na basenach
krytych przez ratownikéw z uprawnieniami
WOPR, osoby z takimi uprawnieniami

zapewniaja wysoki poziom $wiadczonych

ustug. Bezpieczenstwo kapiacych sie to nie

tylko obsada ratownikoéw, w rownym stopniu

jest to zachowanie odpowiedniego standardu
czystosci wody basenowej oraz czystosci na
catym obiekcie, ze szczegdinym uwzglednieniem
natryskow i przebieralni. Zasadniczg role
odgrywa tutaj $wiadomos¢ personelu dotyczaca
odpowiedzialnosci za jakos$¢ wykonywanej

przez nich pracy porzadkowej oraz uzywanie
srodkow myjacych, dezynfekujgcych. Prawidtowy
proces filtracji oraz odpowiedni proces myjaco

- dezynfekujacy jest gwarantem dobrej jakosci
wody oraz czystosci obiektu. Istotnym dziataniem
w tym zakresie jest opracowanie procedur

w zakresie kolejnosci wykonywanych czynnosci
oraz uzytych srodkéw chemicznych, a zatrudnieni
pracownicy powinni mie¢ jasno okreslony zakres
prac do wykonania.

JM: Waznym zagadnieniem w zarzadzaniu
obiektem jest monitoring przychodow i
kosztow. Jakie sg ich gtéwne generatory?

RG: Monitoring przychodéw i kosztow jest
niezmiernie waznym elementem. Gtéwnym

generatorem przychodow jest sprzedaz biletéw
dla indywidualnych klientéw. Natomiast gtéwnym
generatorem kosztow w przypadku basenéw

sg optaty za media (energia elektryczna, gaz,
woda) i Srodki chemiczne do uzdatniania wody

i utrzymania czystosci na terenie obiektu oraz
wynagrodzenia. Nie mamy wptywu na ceny
mediow, z wyjatkiem doboru odpowiedniej dla
danego medium taryfy zakupu. Natomiast mamy
wptyw na ilos¢ wykorzystywanego nosnika.
Monitorowanie wykorzystania mediow oraz
analiza ich zuzycia pozwalajg na kontrolowanie
oraz korygowanie kosztow, co w skali roku
moze dac¢ dos¢ znaczne oszczednosci. Do tego
niezbedne sg odpowiednie systemy pomiarowe,
o ktorych czesto zapominaja projektanci.
Uwazam, ze dla zapewnienia wysokiego
standardu $wiadczonych ustug nie powinno sie
0szczedzac na wytaczaniu, czy tez ograniczaniu
czasu pracy atrakcji, w tym rowniez atrakgji
wodnych. Obiekt powinien by¢ przygotowany

na przyjecie klientow w kazdym czasie i z petnym
pakietem ustug i atrakcji.

JM: Co sprawia trudnos¢, a co utatwia
zarzadzanie obiektem?

RC: jak juz wspomniatem bardzo waznym
elementem jest uswiadomienie personelowi
koniecznosci utozsamiania sie z celami

firmy. Swiadomos¢, ze od podejscia kazdego
pracownika do klienta, ,,obstugi”, zalezy
prawidtowe funkcjonowanie obiektu. Innym
niezmiernie istotnym zagadnieniem jest brak
unormowan prawnych dotyczacych prowadzenia,
funkcjonowania czy tez projektowania basenéw
krytych. Nieliczne publikacje na ten temat tylko
w niewielkim zakresie przyblizajg te tematyke.
Organizowane konferencje i seminaria na

temat projektowania, eksploatacji i utrzymania
obiektéw basenowych dajg mozliwo$¢ wymiany
doswiadczen, z praktykami w tym zakresie,

a przede wszystkim uzyskania cennych informacji
w obszarze zarzadzania obiektem.
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