Rewaloryzacja
i odbudowa zabytkowego
basenu solankowego
w Ciechocinku -
koncepcja

Torun, grudzien 2025
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Ciechovinek«Cieplica jest jodnem z najpopularniejszych zdrojowisk Polski. Sly-
* nie loczoleza solaaks i wspanialeni basenami kapiclowemi. llustracin nasza przeds
stawin clechocinski basen koplelowy w czasio lofniogo sezonu.

Mol A Lasernko

1930 - 1932 budowa basenu wedtug

projektu

Romuald Gutt
Aleksander Szniolis
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N SO Przyjazd prezydenta RP Ignacego Moscickiego do Ciechocinka
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Narodowe Archiwum Cyfrowe

vl WD
PN W
LG |




e

ke 2 3 b
AV T 4

Narodowe Archiwum Cyfrowe




Narodowe Archiwum Cyfrowe




\
AN \ \
AN \ |
\ | |
| / |
/ / / /
4 / /
-
/ /
7 /
4 /
7 /
/
/
/
/

https://audiovis.nac.gov.pl




Narodowe Archiwum Cyfrowe




CIEGHOBINEK. Brodzik dis dafpc!
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Rzut prayzicmia 1: 500
8-—10. Arch. Romuald Gutt i ini. Alcksander Szniolis (Warszawa). Plywalnia solankowo-termalna w  Ciechocinku.
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Przekroje poprzeczay i podlu-
Zny budynku gléwnego. 1 : 400

d Teren, przeznaczony na ptywalnie wraz z plazqg i przylegtymi trawnikami, zajmuje okc/)’rgfﬁ/o.
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d Ptywalnia sktada sie z:

= Budynku gtdbwnego

= Basenu kgpielowego

= Filtrow z odzelaziaczem i fontanng,
= Plazy, boisk do gier ruchowych i Troymikbw/. i
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Arch. Romuald Gutt i inZ. Alcksander Szniolis (Warszawa). Plywalnia solankowo-termalna w Ciechocinku.

Rzut przyziemia 1 : 500

8""10.
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Przekroje poprzeczay i podlu- 7 //

Zny budynku gléwnego. 1 : 400 ;7




O Basen posiada dtugos¢ 100 m, szerokosC 40 m,
W najptytszej czesci szerokosc 32 m
O Basen otoczony jest wokoto brodzikiem szerokosci

Sedemesan armam e ¢ Swas . W

1,30-2,00 m.
i : ) Q Sciany basenu zakohczone sg na  catym
T ' ./ obwodzie przewatem, przez ktdry przelewa sie
Bae mmuw = nadmiar wody z basenu do brodzika.

O Basen wykonany zostat w konstrukcji zelbetowe,
dno z ptyt zbrojonych 10 x10 m, grub. 0,15 m

O Basen sktada sie z tfrzech czesci,

« najptytsza dla dzieci — 32 x 20 m o gtebokosci

0,15-0,90 m, /
« $rodkowa dla dorostych — 40 x 60 m i gtebokosci |
0,90-1,50 m, ’
« dla sportowcdow —40 x 20 m gteb. 1,50-3,50 m. S

4 Do basenu prowadzqg schody o szerokoSci 4 m, |
umieszczone w czesci ptytkiej po obu s’rronoch//,’

— PP | 4 Jmiese Pl
O Na Scianach basenu co 20 m znajdujg sie drobwfy K /

/

7

zelbetowe do wychodzenia. o= y




E : g Slizg dla dzieci.

Cogl SR,

Skocznia i trampoliny. . Fot, C. Olszewski.
/

Q Przy najgtebszej czesci basenu ustawiona jest skocznia w zelbetowej konstrukcji o wysokosci 3 m nad wodqgi2 |

trampoliny (ITm).
Q W zelbecie zostaty rowniez wykonane 2 §lizgi — jeden dla dorostych wysokosci 5m, drugi dla dzieci z 2 TOI’CH’T)I/

zjazdowymi.
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Przekroje poprzeczay i podlu-
Zny budynku gléwnego. 1 : 400

HQ NE.K. Wejécie do basenu.

Narodowe Archiwum Cyfrowe

O Budynek (kawiarnia i rozbieralnie) ma 104 m dtugosci i 54 m szerokosci (w srodkowej czesci wraz z tarasami). K
Q Powierzchnia zabudowana wynosi 995 m2, kubatura — 5500 m3. i
Q W czesci srodkowej budynek posiada 3 kondygnacije: R
= Podziemia zajete sg na kuchnle gospodarcze pomieszczenia kawiarni i restauracji, oraz kottownie, A
= Na wysokim parterze (+1,5) miesci sie kawiarnia i restauracja z lozami i bufetami, ktérych cigg dalszy s’rcnowq dwq /

tarasy, jeden na poziomie +0,50, drugi na poziomie terenu; od strony wejscia znajdujq sie kosy | W C. dlc - a4

publicznosci ubranej,
= Na pietrze umieszczono pokoje administracyjne i balkon dla orkiestry.




“ s - o Budynek fitesw od stromy e, | - BUAYNEK filtrow posiada wymiary 13,20 x 8 m, wysokosc

4 wewnqgtrz 4 m.
Catos¢ wykonana w zelbecie, sktada sie:
z fontanny, ustawionej w baseniku (osadnik) nad filtrami,
3 zt6z kontaktowych,
3 filirow szybkobieznych,
pomieszczenia operacyjnego, mieszczgcego system
rozdzielczy rurociggow, pompy i aparature do
chlorowania i miedziowania wody.
Gtownym zadaniem fontanny i filirow jest odzelazianie
wody ze zrodta, przez napowietrzanie wody (fontannal),
przeptyw przez osadnik, ztoza kontaktowe i filtry. )
Filtry mogqg by wykorzystane rowniez do filfrowania /
wody z basenu. W tym celu ustawione sg pompy, ktore |
pobierajg wode z dna basenu i ttoczg na fontanne. ,
L filtrow solanka odptywa do ptytkiej czesci basenu, j
dokgd doptywa rowniez stodka woda w celu obnizenia i
temperatury do 22-24°C i zmniejszenia stopnia nasolenia o
do 2,5-3% (% nasolenia Adriatyku). o
Filtry i odzelaziacz mieszczg sie w koncu plazy i od s’rrom///: o
basenu zastoniete sg ogrodem skalnym, wytworzonym-z~  /
zZiemi z wykopow. "

Narodowe Archiwum Cyfrowe
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. NG Basen termalno-solankowy w Ciechocinku - marzec 2025
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'~ Lespot tezni i warzelni soli wraz z Parkiem Tezniowym oraz

Parkiem Zdrojowym
- Pomnik Historii
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Pomniki Historii

- lokalizacje 133 obiektow

Q Sq to zabytki, z ktérych mozemy by¢é dumni i
ktore sg wizytowkqg naszego dziedzictiwa na
arenie miedzynarodowej.

Q7 te] listy Minister Kultury 1 Dziedzictwa
Narodowego wybiera obiekty zgtaszane do
wpisu na Liste Swiatowego dziedzictwa
UNESCO.

O Wojewddztwo kujawsko — pomorskie

1. Biskupin — rezerwat archeologiczny

2. Chetmno — Stare Miasto

3. Ciechocinek — zespét tezni i warzelni soli wraz z Parkiem Tezniowym oraz
Parkiem Zdrojowym

4. Grudzigdz — zespdt zabytkowych spichlerzy wraz z panoramg od strony Wisty
5. Lubostron — zesp6t patacowo—parkowy

6. Strzelno — zesp6t dawnego klasztoru Norbertanek

7. Torun — Stare i Nowe Miasto -
8. Wioctawek — katedra pod wezwaniem Wniebowziecia Najswietszej Majyi—PE/nm{




N . v Uwarunkowania organizacyjno-prawne
~ - AN \ |
= N \ | |
— = |
— \\ \\ /\ / // /l L ik / CAEHICINE
\ | - // / 7 / . ) o . ) 18 K
.1, @Q'Teren inwestycyjny jest witasnosciq Samorzqgdu Wojewodztwa T
\ < 7 1 KUJAWSKO-POMORSKI Tor 2 stycznia 2020 r.
. "/ Kujawsko-Pomorskiego. WO ORI KONSERWATOR ZARYTKOW | | C
- Q Obi/ek’ry chroniony jest prawem polskim przez wpis do rejestru WUGLTUH0S1 LA v W;ﬂm
1)) zdbytkdw o numerze A/1473, z dnia 29.10.1993 jako dobro kultury —
/A / vdall i i H W SPRAWIE WPISANIA DO REJESTRU ZABYTKOW
// /// //// /IZ>GrI< / Tezn.lowy . Z b.Udynkal peﬂSJOI’.]CITU (dGWny SZp'TGl) Napodstawicun.katl,pktz,m.éusx.lpk_tllil.cilil.c.an.7pktl.m8u_sl.!imnj
7,727 budynkami przebieralni basenu i hydroforniq. T o S0 . 2001y s . 104 1 o 160
S i 1 s wania inistracyjnego (Dz. U. 2018, poz. 2096 z pézn. zm.) w wyniku
.7~ . _Rozporzgdzeniem Prezydenta RP z dnia 22.11.2017 ze wzgledu na Popornis miistacyjocgo prowedzonego 2 zed
‘ 7 - S ) o . orzekam
.~ swe wyjgtkowe walory, Park Tezniowy zostat uznany za Pomnik wwwjmmmwojewmmuj;_‘ko_mmgm
4 o (1]
- / ’ HISior"- zespol plywalni solaukamf—le.nnalnej projektu archile.kta Rmmwlda. Gutta i
g i 1 H Z . inzyniera Aleksandra Szniolisa z lat 1931-1932, poloiony na terenie Parku
. O Decyzjg Kujawsko - Pomorskiego WK Zabytkow 22 stycznia 2020 r. Tetniowego, dotony z )
wpisano do rej. zabytkdw pod numerem A/1771/1-9 zespdt & s s ey . /
. . . . k I} 6w budynku glownego z przebieralniami,
ptywalni solankowo-termalnej z lat 1931-1932, potozony na terenie e _ |
7N 7 6-7.dwéch pawilondéw stuzqcych jako magazyny na lezaki I
Parku Tezniowego, ztozony z: olisountie A S i s s g
- basenu kgpielowego, -f:';‘::"'_ufﬁ:mm ,
- filtrow z odzelaziaczem ifontanng, 5. pavilonu preebierani y !
4 /4 ° ° . - polotonych na dzialce nr 105/13, obrgb 0001 (nr jednostki rejestrowej G.3325, arkusz / .
- dolnych tarasow budynku gtownego z przebieralniami, iy 1) K ne WLLAMIS48S /4 ;
A > 4 H 4 - : iejscowosci Ciechocinek, ojednania, gm. loco, pow. aleksandrowski. /
- dwéch plaz, dwoéch pawilonéw struzqcych jako magazyny na i e e
5 i Z?"a?l_pb"wlg: na zalgezniku nr 1 do decyyji, stanowigcym jej integraing
lezaki, —
- basenu dzieciecego, i o e e g g o vt A
i i i zostaly wpisane do rejestru zabytkéw decyzjq Wojewddzkiego !(om‘erya@ra [abwktin we
- qu"onU przeblerqlnl. Wloclm;'!b: z Af]?"%aédzifmlku 1993 r., nr rejestru zabytkéw wojewddztwa  kujawsko-
pomorskiego: .




Dokument
podpisany proez
Krzysztof Madej
Dala:

2017.12.07
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- DZIENNIK USTAW

Warszawa, dnia 7 grudnia 2017 r.

Poz. 2276

ROZPORZADZENIE
PREZYDENTA RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

z dnia 22 listopada 2017 r.

W sprawie uznania za pomnik historii ,,Ciechocinek — zespol tezni i warzelni soli
wraz z parkami Tezniowym i Zdrojowym”

Na podstawie art. 15 ust. I ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronic zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U.z 2017 r.
poz. 2187) zarzadza sig, co nastgpuje:

§ 1. Uznaje si¢ za pomnik historii ,,Ciechocinek — zesp6t tgzni i warzelni soli wraz z parkami T¢zniowym i Zdrojo-
wym”, potozony w Ciechocinku, w wojewddztwie kujawsko-pomorskim.

§ 2. Celem ochrony pomnika historii wymienionego w § 1 jest zachowanie, ze wzgledu na wartosci historyczne, nauko-
we, krajobrazowe oraz autentycznos¢ i funkcjonalng integralnosé, unikatowego zakladu produkc;ji soli warzonej w otocze-
niu parkowym, kontynuujacego dzialalno$¢ z zastosowaniem metod i urzadzen historycznych oraz z ich wykorzystaniem
w lecznictwie uzdrowiskowym.

§ 3. 1. Obszar pomnika historii ,.Ciechocinek — zesp6t tgzni i warzelni soli wraz z parkami Tezniowym i Zdrojowym™
obejmuje historycznie uksztaltowang przestrzen zakladu przemystu solnego i uzdrowiska z powigzanymi funkcjonalnie
budowlami, budynkami, urzadzeniami oraz parkowymi strefami rekreacyjnymi.

2. Granica pomnika historii przebiega indywidualnie dla poszczeg6lnych obiektow:
1)  obudowa zrodta solanki nr 11, tzw. ,,Grzybek™ — w granicach dziatki nr 715/1;
2)  Park Tezniowy — ograniczony: ul. Sportowa, fragmentem ul. Stanistawa Staszica, Placem Gdanskim i ul. T¢zniowa.
Granica biegnie: od pélnocnego naroznika dzialki nr 102/4 pétnocno-wschodnia granicg tej dzialki, fragmentem pot-

nocnej i wschodnig granica dzialki nr 108/1, fragmentem wschodniej granicy dziatki nr 110/6, pétnocno-wschodnig
i potudniowo-wschodnig granicg dzialki nr 115/3, dalej linig tamang po w%choqu potudniowe;j i [ragmcnuc zachod-

niej granicy dziatki nr 110/6, poludniowa granica dzialek nr 105/9, i i frag em zachodniej granicy
dzialki nr 105/20, potudniowq granicq dzialek nr ]05/19 nr 105/11 nr 105/12 potudniowa i fragmentem zachodnicj
granicy dziatki nr 105/5, potudniowym, a d fi granicy dzialki nr 105/4, przecina frag-

ment dziatki nr 105/17 llmq laczacy poludmowy naroznik tej dziatki i potudniowy naroznik dziatki nr 101, dalej bieg-
nie zachodnig granicg dzialki nr 101, linig tamana po fragmencie zachodniej granicy dziatki nr 102/4, dochodzac do
potnocnego naroznika tej dzialki;

3)  Teznie — w granicach dzialek nr 105/9, nr 101, nr 103;

4)  Rezerwuar solanki duzy — w granicach obrysu budowli w obrg¢bie dziatki nr 2643/12;

5)  Rezerwuar solanki maty — w granicach obrysu budowli w obrgbie dziatki nr 2643/12;

6)  Budynek warzelni soli — w granicach muréw obwodowych na planie litery L w obrgbie dziatki nr 2643/12;

7)  Park Zdrojowy — ograniczony ulicami: Romualda Traugutta, Tadeusza Kosciuszki oraz Solng. Granica biegnie: od
wschodniego naroznika dziatki nr 176/12 odcinkiem potudniowo-wschodniej granicy tej dziatki, potudniowo-wschod-
nig granicg dziatki nr 176/4, odcinkiem potudniowo-wschodniej i potudniowo-zachodniej granicy dziatki nr 176/12,

Zalacznik do rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej

Polskiej z dnia 22 listopada 2017 r. (poz. 2276)

MAPA POMNIKA HISTORII ,,CIECHOCINEK — ZESPOL TEZNI I WARZELNI SOLI WRAZ Z PARKAMI TEZNIOWYM I ZDROJOWYM”
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Narodowy
Instytut
Dziedzictwa

.- “Narodowy Instytut Dziedzictwa to panstwowa instytucja kultury, ktorej organizatorem
jest Minister Kultury i Dziedzictwa Narodowego, bedgca eksperckim i opiniodawczym
wsparciem dla Ministerstwa Kultury i Dziedzictwa Narodowego oraz instytucji publicznych w
zakresie ochrony i opieki nad zabytkami.

Szczegdtowe wskazania konserwatorskie dla Parku Tezniowego w Ciechocinku zostaty
zawarte w opracowaniu NID pt.:

,Dokumentacja rewaloryzaciji Parku Tezniowego w Ciechocinku”.

Warszawa, czerwiec 2020 .
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/

I Projektowanie pod nadzorem konserwatorskim

/
/Klucz/éwe etapy i wymagania

/
Uzyskanie wstepnych wytycznych:
P/ried rozpoczeciem projektowania nalezy zwrdcic sie do wojewoddzkiego urzedu ochrony zabytkdw po wytyczne konserwatorskie

_ ~dotyczqce konkrethego obiektu.

Projektowanie przez uprawnionego architekta:
Projekt musi by¢ opracowany przez architekta posiadajgcego odpowiednie uprawnienia konserwatorskie, pozwalajgce na
projektowanie w obiektach zabytkowych.

Dokumentacja projektowa:

Projekt budowlany powinien by¢ kompletny i zawierac wszystkie niezbedne rysunki, opisy, plany instalacji, rodzaje materiatow oraz
wyposazenie.

Czesto wymagany jest rowniez program prac konserwatorskich.

Uzgodnienie z konserwatorem:

Gotowy projekt nalezy przedtozy¢ do uzgodnienia wojewddzkiemu konserwatorowi zabytkow.

W przypadku obiektow wpisanych do gminnej ewidencji zabytkéw, organ wydajgcy pozwolenie na budowe dokonuje uzgodnienia
we wtasnym zakresie.

Uzyskanie pozwolenia na budowe:
Pozwolenie konserwatorskie jest warunkiem koniecznym do uzyskania pozwolenia na budowe. s
Dopiero po jego uzyskaniu mozna przystgpi¢ do faktycznych prac budowlanych.
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Budynek gtowny

— wskazania konserwatorskie

/



N Lo Ptywalnia solankowo-termalna budynek gtéwny

o Wskazcmla konserwatorskie
Budynek gtowny z dwoma otwartymi na kgpielisko werandami :

DDDDD

U

U

wykonaé remont konserwatorski adaptujgcy budynek do wspoétczesnych standardéw, )
przeprowadzi¢ remonty konserwatorskie tarasdow, zachowanych elementéw i odtworzy¢ brakujgce, w tym /
balustrady, zachowac réznice wysokosci miedzy tarasami oraz poziomem gruntu, !
wykona¢ prace konserwacyjne i konserwatorskie zachowanych elementéw nawierzchni i elementéw schodéw
wraz z murkami i odtworzeniem balustrad, L
odtworzy¢ uktad nawierzchni usunietej pod nasadzenia duzych drzew wzdtuz wagskiego basenu na lilie wodne, k !
wykonac prace konserwatorskie brodzika, aby umozliwic ponowne wprowadzenie lili wodnych oraz od’rworzyc /Y /
drewniane skrzynie na kwiaty otaczajgce brodzik, w przypadku bardzo ztego stanu wykonac niecke brodzika @d/ ,’/

nowaq, X /
odtworzyC misy, w ktdre nasadzane byty rzedem po obu stronach dolnego tarasu kawiarni mate drzewko, - L/
gtogdow i robinii kulistych, - -

odtworzy¢ nasadzenia matych drzewek robinii kulistych i gtogow, sosny, limby.



N Y Ptywalnia solankowo-termalna — dziedziniec frontowy

. ‘Wskazania konserwatorskie
Dziedziniec frontowy z zielehcami przed budynkiem ptywalni: )

Q
Q
Q

a
Q

/

przywrocic dawng forme placu dopasowang wielkoscig do zroznicowanych pod wzgledem wielkosci skrzydet /
budynku gtdwnego, |
przywrocic nawierzchnie mineralng, zlikwidowac asfaltowq nawierzchnie placu, ;o
odtworzy¢ caty uktad komunikacyjny, drogi zamykajgce dziedziniec od potudnia, wschodu i zachodu oraz/ i
pomniejsze Sciezki przebiegajgce bezposrednio przy elewacji budynku i przez zielence, A
odftworzy¢ wszystkie nasadzenia na zielencach, usungc samosiewy drzew, ;7

/

s e s o o . . . . . . . o« /
przywrocic typowy dla parku model, tawki zeliwne z malowanymi na biato/jasno drewnianym S|edZ|s|§|em// )

- - /

i oparciem.
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Niecka basenowa
- Wskazania konserwatorskie

/



N - Ptywalnia solankowo-termalna - niecka basenowa

Zalecenia konserwatorskie

Cenftralna czes¢ ptywalni z zewnetrznym basenem solankowym:

Q przywrécenie basenu solankowego z catym niezbednym
wyposazeniem dodatkowym w postaci zjezdzalni dla dzieci i
dorostych, skoczni i trampolin oraz prysznicy plenerowych do
sptukiwania stonej wody, poidetek i koszy na Smieci.

O wskazane odtworzenie masztow flagowych ustawionych na
trawiastych kwaterach,

A przywrécic historyczny rodzaj nawierzchni w  postaci  ptytek

chodnikowych 50x50 cm z charakterystyczng, antyposlizgowqg

fakturg, usankcjonowac powojenne zmiany szerokosci 2 /

metrowych chodnikdw wzdtuz basenu na ponad é metrowe, ,

przywrocenie  otwartego charakteru dwdm  prostokgtnym '

kwaterom trawiastym przy potnocnej elewacji budynku zaplecza ;o

ptywalni, /

ze wzgleddw funkcjonalnych  wydaje sie  uzasadnione 7,

zastosowanie  trawiastego  pasa  separujgcego  pomiedzy 7,7 K

nawierzchnig przy basenie a plazami piaskowymi lekko 7, /

wyniesionego ponad poziom terenu. - y




N - Ptywalnia solankowo-termalna - niecka basenowa

O Niecka basenowa posiada dtugosc 100 m i jest podzielony na frzy

czesci:

- nqjptytszg dla dzieci o wymiarach 32 X 20 m o gt. 0,15—0,90 m,

- Srodkowq dla dorostych o wymiarach 40 X 60 m, gt. 0,90 — 1,50 m,

- najgtebszg dla sporfowcdw o wymiarach 40 X 20 m, gt. 1,50—3,50 m.

Basen otoczony wokoto brodzikiem szerokosci 1,30 - 2,00 m.

Do basenu prowadzg schody o szerokosci 4 m umieszczone w czesci

ptytkiej po obu stronach basenu.

Na Scianach basenu co 20 m znajdujg sie drabiny zelbetowe do

wychodzenia.

Basen wykonany zostat w konstrukcji zelbetowej, w tym skocznia o wys.3

m oraz dwie frampoliny o wys. 1 m zlokalizowane przy najgtebszej czesci /

basenu. ,

d Dno wykonano z ptyt zbrojonych grub. 0,15 m i wymiarach 10 x 10 m '
osadzonych na tawach betonowych. Sciany basenu zakohczone sg na ;o
catym obwodzie przewatem, przez ktoéry przelewat sie nadmiar wody z .
basenu do brodzika. 7

Q W konstrukcji zelbetowe] wykonano 2 §lizgi, dla dorostych o wysokosci 5m, ,~ 7

/

drugi dla dzieci z 2 torami zjazdowymi. o /

o O OO0




N - Ptywalnia solankowo-termalna - niecka basenowa
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SN .+ Ptywalnia solankowo-termalna - budynek filtrow z odzelaziaczem i fontanng
Zalecenia konserwatorskie

Zalecenia konserwatorskie '
Budynek filtfrow: ’

Q wykonac remont konserwatorski budynku filirow bgdz przywracajgc mu dawnqg funkcje bqdz )
nowg W zaleznosci od ogdlnego programu funkcjonalnego kgpieliska, | /
QO wykonac remont konserwatorski konstrukcji fontanny odzelaziacza, / S
O usungc widrnie wprowadzone gtowice kolumn fontanny odzelaziacza, L7 /
O odtworzy¢ chodniki prowadzgce od plaz piaszczystych do budynku, na tytach muru oporowego S0

konstrukciji taraséw ogrodu skalnego.
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Na koncu plazy zlokalizowany jest budynek filtrow z
odzelaziaczem, przystoniety od strony potudniowej sztucznym
nadsypanym, tarasowym, ogrodem skalnym.

Budynek filtrow posiada wymiary 13,20 x 8,00 m, wys.
wewnetrzng 4 m.

Odzelaziacz stanowi fontanna ustawiona w baseniku
(osadnik) nad piecioma filtrami, catos¢ zostata wykonana w
konstrukciji zelbetowe,.

Obecnie stan budynku jest bardzo zty, ulegt dewastacji, mury ~-
pokrywa graffiti, sztuczny nasyp porosniety drzewomu 27
krzewami.







Q Pawilony przechowalni lezakdw to budynki jednokondygnacyjne, niepodpiwniczone, wykonane
w konstrukcji ceglano-zelbetowej, elewacje wykonane z cegty silikatowej oraz klinkierowe;.

Q Aktualnie budynki znajdujg sie w ztym stanie technicznym, sciany pawilondw pokryte sg napisami i
rysunkami graffifi.

Wskazania konserwatorskie
Q Wyremontowac nalezy zachowane pawilony — dawne wypozyczalnie i przechowalnie lezakow.
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grod Jordanowski
- wskazania konserwatorskie
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4 Zalecenia konserwatorskie

. O Przywrdcic historyczng  strukture ogrodu, osiowg kompozycje i kwaterowy
podziat przestrzeni za pomocgq sciezek i zywoptotdw formowanych, zachowujgc
jego pierwotng funkcje,

O Wykonac¢ nawierzchnie ptyt betonowych (30-35 x 30-35 cm) tozsamych
z zachowanymi w ferenie, uktadanych w karo opaski wokdt brodzika, Sciezek
odchodzgcych od brodzika,

Q Przywrdcic do stanu uzytecznosci brodzik w centralnym wnetrzu z zachowaniem
historycznej formy niecki z zaokrgglonymi naroznikami oraz z uwzglednieniem
zmian z lat 70. XX w. 1j. dobudowanego ptytkiego zbiornika — strefy ptycizny do
obmywania stép i ograniczaniu dostawania sie zanieczyszczen do gtownej /
niecki,

" O obramowanie brodzika powinno znajdowat sie na réwni z powierzchniqg terenu, ’

' zachowaé¢ szerokie schodki do brodzika, zakohnczone potkoliscie, oraz /
przywrocic  niezachowane niskie  stupki w  formie prostopadtosciandw, f /
zamykajgce schody po bokach (dopuszcza sie zamontowanie tryskaczy | L
w postaci figur zab w naroznikach basenu (dodatek powojenny), y / /

QO Odtworzy¢ uktad kompozycji historycznego uktadu przestrzennego, Zywop’ery/,/ r)
nasadzenia drzew zgodnie z historyczng kompozycjq, trawiaste kWGTerymoz // g
nasadzenia krzewow.
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Zalecenia konserwatorskie

Nalezy przywrocic pierwotng kompozycje opartg na geometrycznym
uktadzie prostokgtnych  kwater wydzielonych za pomocqg drog
I zywoptotow, z ktérych kazda petnita inng funkcje

Nalezy przywrocic  funkcjonowanie  pawilonu  zaplecza  ogrodu
jordanowskiego, z uwzglednieniem drabinek i taweczek zamontowanych na
elewacij ogrodowej, przeprowadzi¢ remont konserwatorski:

0 budynku,

O zachowanego czeSciowo murku oporowego z  prefabrykatow
betonowych, oddzielajgcego wyniesiony teren z placem zaobaw od
obnizonego terenu jadalni,

odtworzy¢ murek ograniczajgcy plac zabaw od pozostatego terenu /
w migjscach ubytkow, |
wyremontfowac istniejgcy bieg schodow oraz odtworzyC schody miedzy |
wnetrzem centralnym a placem zabaw oraz jadalniq, Y
przywrécié  elementy  wyposazenia  stanowigce o  atfrakcyjnosci |

i funkcjonowaniu ogrodu jak: taweczki szwedzkie, drabinki, drgzki, /),
porecze umozliwigjgce wspinanie sie i wykonywanie zwisdw, kotowrdt,” /
towarzyski, hustawki wazki z zachowaniem obowigzujgcych nom
bezpieczenstwa 1 atestow. LI




Ptywalnia solankowo-termalna — ogrod jordanowski

1 Pawilon wzniesiono w konstrukcji ceglano-drewnianej, sciany z cegty
klinkierowej, slupy drewniane oraz cegty klinkierowej, dach ptaski

i jednospadowy na konstrukcji drewnianej, pokryty papag.

& 11 Basen dla dzieci 10 x 15 m, ma on ksztatt prostokgta o zaokrgglonych

¥ naroznikach, gtebokos¢ basenu ok. 50 cm. Niecka wykonana z zelbetu.
¥ 0 Zaréwno pawilon jak i basen stanowiq cze$¢ ogrodu jordanowskiego

‘ zaprojektowanego przez Zygmunta Hellwiga.

§ pawilonu,

8 ] basenu dla dzieci,

= 1 placu zabaw, /

. O jadalni w zagtebieniu terenu wcietym w obszar placu zabaw, /

! O piaskownicy, i

' : d zagonow do prac ogrodniczych, |
O ziemnego toru kolarskiego (do nauki jazdy rowerem), Y

¥ 0 pola piaskowego — plazy w czesci potudniowej na wysokosci brodzika, |
QO dwodch kwater trawiastych, 2

& 0 boiska ziemnego, N

¥ O toru tuczniczego, S )

‘O

trzech niewielkich wnetrz do gier zabaw, wydzielonych zywoptotami. - - /
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Tereny gier i zabaw oraz
cwiczen ruchowych
- wskazania konserwatorski




Tereny gier i zabaw oraz éwiczen ruchowych

O OdtworzyC przestrzen miedzy plazami a tezniaomi 1 i 2 pierwotnie zajmowaty frawniki, boiska do
gier i zabaw oraz ¢wiczen ruchowych skomunikowane z alejami spacerowymi.

O W ramach odtwarzania uktadu komunikacyjnego nalezy przywrocic place, ktore stuzyty
historycznie jako zespot boisk sportowych o naturalnej nawierzchni, dopuszcza sie przypisanie femu
terenowi nowych funkcii.

O Nalezy rozebrac¢ asfaltowe boiska oraz wszelkie zwigzane z nimi urzgdzenia, usungc szczgiki

powojennych tawek, zlkwidowac¢ betonowe wygrodzenie w potudniowe] czesci terenu
zachodniego,
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Plaze
- wskazania konserwatorskie




Plaze:

@

4
Q

usankcjonowac niewielkie trawiaste ,skarpy - wybrzuszenia” jako elementy izolacji pomiedzy
plazami piaszczystymi a nawierzchniq z ptyt betonowych przy basenie,

nalezy wykonac¢ nasadzenie odtwarzajgce masywny zywoptot od poétnocy obu plaz,
przeprowadzic remont konserwatorski zniszczonego ceramicznego postumentu zegara
stonecznego oraz odtworzy¢ wskazdwki obu zegardw,

nalezy przeprowadzic remont konserwatorski taw, kidére zachowaty sie w dobrym stanie i
ewentualnie wykonac kopie taw zniszczonych i w bardzo ztym stanie,

nalezy odtworzy¢ pierwotny ksztatt i wysoko$¢ sztucznie usypanego watu plazy skosnej w
ksztatcie litery L plazy skosnej, piaszczysty plac, odtworzy¢ zywoptot rosngcy dawniej na pn. stoku
watu.

Mozna tymczasowo adaptowac liniowe nasadzenie z jesiondw rosngce obecnie na pdétnoc od
watu, utrzymywac je do Smierci biologicznej; docelowo jednak zastosowac nasadzenie z topdl.
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Prognozowana liczba odwiedzajgcych

Zatozenia:

O Basen bezie czynny w sezonie letnim, w miesigcu lipcu i sierpniu.

O Saunarium — catoroczne (wariant |l

O Potencjalnymi klientami bedqg osoby zamieszkate w strefach dojazdu samochodem do 30 min oraz kuracjusze
W opiece stacjonarnej

Klienci w strefie oddziatywania

QA Na podstawie badan GUS oszacowano, ze bedq to osoby deklarujgce uczestnictwo w zajeciach rekreacyjno
—ruchowych na basenie.

Q 7 tytutu istniejgcego zespotu basendw letnich z placem zabaw wprowadzono korekte 50%  liczby
odwiedzajgcych.

Q 7 badan wtasnych Agrapool wynika, ze klienci najchetniej korzystajg z basendw odkrytych gdy temp.
powietrza wynosi nie mniej niz 25 °C.

a W Ciechocinku w miesigcach letnich obserwuje sie 46,7% dni z temp. powyzej 25 °C.

O Uwzglednigjgc te zatozenia liczbe klientdw z zasiegu odziatywania szacuje sie w sezonie na okoto 11,3 tys.
0sob.

Klienci kuracjusze
Q W sezonie letnim Ciechocinku przebywa ok. 17,2 tys. kuracjuszy. Zaktadajgc korekte z tytutu obiektu

konkurencyjnego oraz, ze kazdy z nich co najmniej dwa razy skorzysta z ustug basenu w Parku Tezniowym
liczba wejs¢ na basen bedzie wynosi¢ 17,2 tys.

Podsumowanie
Q Przyjmujgc takie zatozenia ogdlna liczba wejs¢ na basen bedzie wynosi¢ okoto 29 tys.
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_ Analiza finansowa - prognozowane nakiady inwestycyjne
/ /

Rodzaj naktadow inwestycyjnych Wartos¢ netto [PLN]
/////: //// L , Il PROJEKTOWANIE | NADZOR INWESTORSKI 11 946 929
///// : 0 e ’ 1. Koszty projektowania z nadzorem autorskim 8 843 830
0 7 . 2. Obstuga inwestycji w trakcie budowy /Inspektor nadzoru 3 103 098
// . Il. ARCHITEKTURA 49 098 985
1. Budynek basenu z robotami zewnetrznymi 18382110 //
2 Instalacje sanitarne 4 882 900 ,/
3 Instalacje elektro - energetyczne 4 464 000 ,’
4, Instalacje sanitarne zewnetrzne /przytgcza 1321 100 // ///
5 Zagospodarowanie terenu 20 048 875 ) ///’ /
. WYPOSAZENIE TRWALE 44 934 300 / ; )
IvV. Dodatkowe prace konserwatorskie i wyposazanie ruchome 9 403 329 B ///: g ,/ /
V. KOSZTY BUDOWY OGOLEM (NETTO) 115383542 ;

VI. KOSZTY BUDOWY OGOLEM (BRUTTO) 138 608 425
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Analiza finansowa - prognozowane przychody z basenu i saunarium
~ AN \ |

~

Baseny kryte - struktura | Strukt

przychoddw

Wejscia na basen

ura

Liczba
wejsc

29 125

Przychod
netto [PLN]

1129 268

Przychod
brutto
[PLN]

1219 609

Bilety od pon. - do pt.

70%

20 388

Bilet normalny
catodniowy
poniedziatek-pigtek

25,0%

5097

30,00

141 580

152 906

Bilet ulgowy
catodniowy
poniedziatek-pigtek

35,0%

7136

15,00

99 106

107 034

Uczniowie i studenci
do 25 roku zycia,
osoby
niepetnosprawne
poniedziatek-pigtek

40,0%

8 155

15,00

113 264

122 325

Bilety Sobotaq,
Niedziela $wieta

30%

8738

1.2.1

Bilet normalny
catodniowy Sobota
Niedziela, Swieta

25,0%

7 281

40,00

269 676

291 250

1.2.2

Bilet ulgowy
catodniowy Sobota
Niedziela, Swieta

35.0%

10194

20,00

188 773

203 875

1.2.3

Uczniowie i studenci
do 25 roku zycia,
osoby
niepetnosprawne
Sobota

Niedziela, Swieta

40,0%

11 650

20,00

215741

233 000

1.2.4

Wypozyczenie lezaka

25,0%

7 281

15,00

101 128

109 219

2.

Wejscia do saunarium

100%

26 213

970 852

1 048 520

2.1

Bilety jednorazowe
(1h)

100%

26 213

40,00

970 852

1 048 520

Razem przychody z

2100120

2268 129

basendow krytych

Jako bazowe przyjeto ceny basendw letnich w
Ciechocinku.

Analiza zaktada, ze 70 % osob skorzysta z basenu w
dni powszednie, 30% w weekendy i swieta.

Przyjeto, ze 20% klientow w zasiegu oddziatywania
oraz kuracjuszy skorzysta z saunarium.

Przyjeto rowniez,
wynajecia lezaka

ze co czwarty klient skorzysta z

Dla klientdw proponuje sie cztery grupy cenowe
biletow;

— bilet normalny catodniowy od pon. do pt.

— bilet ulgowy catodniowy od pon. do pt.

— uczniowie i studenci do 25 roku zycia, osoby
niepetnosprawne od pon. do pt.

— bilet normalny catodniowy w weekendy |
Swietaq,

— bilet ulgowy catodniowy w weekendy i
Swietq,

— uczniowie i studenci do 25 roku zycia, osoby
niepetnosprawne w weekendy i Swieta, -

— wypozyczenie lezaka. o ——
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Koszty eksploatacji - zestawienie
Zbiorcze *

netto

[PLN/rok]

brutto[PLN/r

ok]

o ¢ Zuzycie materiatow i energii [netto] 1534515 1749 851
2./ |Ustugi obce 187 537 230 478
3 Razem podatki i optaty 592 876 592 876
4. |Wynagrodzenia 594 000 594 000

5 Ubezpieczenia spoteczne 121 651 121 651

6 Pozostate koszty rodzajowe 370 393 376 499
Razem 3400 972 3 665 355

*W analize wystepujq stawki VAT 0%, 8% i 23%

10,89%

5,51%

B Zuzycie materiatdw i energii [netto]
m Ustugi obce
Razem podatki i optaty

O tgczne koszty eksploatacji obiektu wyniosg okoto 3,4 min zt netto (3,7 min zt brutto).
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' Analiza fiqansowq - rachunek zyskow i strat

OO

inwestycyjnego.
Roczna strata netto wyniesie ok.114,1 min zt.

.~ /|L_A. |Przychody netto ze sprzedazy produkiéw, towaréw i materiatéw, w tym: 2176 920
Z 7 B. |Koszty dziatalnosci operacyjnej 9 931824
0 l. |Amortyzacja 6 530 852
// ll. [Zuzycie materiatow i energii 1534 515
/ lll. |Ustugi obce 187 537
IV. |Podaftkii optaty 592 876
V. |Wynagrodzenia 594 000
VI. |Ubezpieczenia spoteczne iinne $wiadczenia 121 651
VIl. |Pozostate koszty rodzajowe 370 393
VIll. |Wartos¢ sprzedanych towardw i materiatéw 0
C. |Zysk (strata) ze sprzedazy (A-B) -7 754 904
F. |Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (C+D-E) -7 754 904
H. |Koszty finansowe 6 394 624
l. | Odsetki 6 394 624
|. | Zysk (strata) z dziatalnosci gospodarczej (F+G-H) -14 149 528
K. |Zysk (strata) brutto (I+/-J) -14 149 528
L. [Podatek dochodowy 0
N. |Zysk (strata) netto (K-L-M) -14 149 528
EBITDA -1 224 052
QO Na wynik finansowy gtdwnie ma wptyw amortyzacja oraz koszty obstugi kredytu

\

EBITDA wyniesie ok. (-1,2) min. zt (EBITDA - zysk przed opodatkowaniem skorygowonyo == =

odsetki i amortyzacije)




Porownanie wariantow

Naktady / koszty / wynik Wariant | Welilelaiml
// 1. |Nakiady inwestycyjne 107 697 142 zit 115 383 542 zit
2. [Kredyt inwestycyjny 107 697 142 zit 115 383 542 zit
3. Rata kredytu 6 335 126 zt 6787 267 zt
4. [Koszty 2913 218 zt 3400 972 zt
5. Przychody, w tym: 1142 068 zi 2176 920 zt
5.1 Wejscia na basen 1129 268 74 1129 268 74
5.2 Wejscia do saunarium 0z 970 852 z4
5.3 Wynajem powierzchni 12 800 zt 76 800 z4
6. [Zysk / strata netto -13 940 353 zt -14 149 528 zi
7. [EBITDA -1771 150 zk -1 224 052 zit
8. NPV -132 265 686 zt -132 623 751 zit
9. IRR -10,85% -9,26%
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P Dziatanie d g e O O O
a O Q Q
dg+q)szenie postepowan’i
I 1. S 4 " 4 1 4
[ Ipodpisanie ymowy na zadania 2 - 6
I 0 N B
2. I{(nwemoryz cja z‘o‘budov'vy obiektami 4 4 7
ubaturo ymi i liniowymi
/ Imwentarézacjo zZieleni — opinia
3'/ dendrologiczna ? 4 4 /
v E!(spe'rfyzo Techn[ézno budynkéw i 4 4 7
niecki basenowej
IOpinia ornitolegiczna i
5'/ chiropterofogiczna 4 4 U
/6. |Badania strtygraficzne 5 4 8
7. |Opinia i projekt geotechniczny 6 4 9
Ocena oddziatywania na
& Srodowisko € 4 v
< Ogtoszenie przetargu na wytonienie
9. |wykonawcy na wykonanie projektu 2 8 9
prac konserrwatorskich
1. Wykonanie prqekfu prac 5 9 13
konserwatorskich
Ogtoszenie przetargu i wytonienie
wykonawcy projektu remontowo-
11. A 5 14 18
budowlanych z pozwoleniem na
budowe
12. |Wykonanie projektu budowlanego 18 19 36
13. |Uzyskanie pozytywnej opinii WKZ 3 37 39
14, Ztozenie v_vnlosku i uzyskanie 3 40 4
pozwolenia na budowe
15, Wykonanie projedktow 8 40 47
wykonawczych
lé. Og’roszeqme przetargu na 5 47 51
wykonanier prac budowlanych
17. Og’roszec!me przetargu na o 5 47 51
wykonanier prac konserwatorskicj
l8. Wykonanie prac budowalnych i o4 50 75
komserwatorskich
19. |Oddanie do uzytkowania 3 76 78

Czas realizacji 78 m-cy (6 lati 6 m-cy)
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