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2.1 Zadani studie

Hlavnim divodem pro feSeni objektu stavajiciho Plaveckého bazénu je jeho stavajici sta-
vebné-technicky stav, ktery bude v blizké budoucnosti vyzadovat radikalni rekonstrukci
s ohledem na dozivajici konstrukce a technologie.

Zaroven dal§im ddvodem pro planovani nového objektu je doposud chybéjici moznost kva-
litni a rozmanité vodni zdbavy a relaxace pro obyvatele nejen mésta, ale i okoli, a to
s ohledem na konkurenc¢ni projekty ve spadové oblasti, kterych je relativné hodné.

Béhem zpracovavani studie probihaly schizky nad pribéznymi vystupy a nad optimalnim
konceptem feSeni a naplni budouciho zafizeni se zastupci mésta a provozovatele.

Podklady pro zpracovani studie ohledné provozu stavajicich zafizeni predal Tepvos spol.
Sr.o..

Obecné Ize v8ak konstatovat, Ze ve méstech obdobné velikosti je rozhodnuti o rozsahu a
atraktivité zafizeni zaméreného na koupani politickym rozhodnutim, jaké sluzby ob&anim
nabidnout a jaké jsou investiCni moznosti mésta nez projektem, ktery by sméfoval za ziskem.

2.2 Uéel studie proveditelnosti

Pfedmétem Studie proveditelnosti zaméru ,Aquacentra® je z pfipominkovani stavajici kon-
cepce feSeni, pfipadné navrzeni Uprav tohoto konceptu, naplné atrakci, zakladnich kapacit-
nich parametr(i a provoznich vazeb.

To s ohledem na pozadavky mésta, provozovatele, lokalitu, spadovou oblast, moderni trendy
a konkurenci. Déle bylo ukolem stanovit model ekonomiky budouciho provozu nového Aqua-
centra po strance vynosové a nakladové.

Posuzuji se feSeni a naplné nového relaxacné-sportovniho zafizeni s dalSimi doprovodnymi
sluzbami, které by mély pfinést zasadné novou kvalitu sluzeb pro zakazniky ve mésté (obca-
ny a turisty), a s ohledem na spadovost mésta i v celém regionu po zohlednéni konkurence v
okoli.

Posuzuje se dle zadani zamér modernizace stavajiciho objektu a jeho pfipadné rozSifeni o
dalSi prostory pro vodni relaxaci a zabavu s variantou vybudovani nového objektu s obdob-
nou nabidkou v arealu letniho koupalisté.

Cilem je rozsifit nabidku sluzeb pro zékazniky a zaroven zlepSit ekonomiku provozu oproti
stavajicimu fungovani Plaveckého bazénu. Dale ,nové* zafizeni, v ramci viech sportovist
spravovanych méstem, by napomohlo k vétSimu vyuzivani synergickych efekt( téchto pro-
voz(U napf. za UCelem poskytovani komplexnéjSich sluzeb sportovcim jako i vytvorenim
mista pro vyuzivani vSech sportovist pro pofadani tréninkovych soustiedéni apod.

Ve Studii proveditelnosti bylo zamérem vytvofit podklad pro upravu projektu stavajiciho
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zafizeni, které vytvori pro mésto Usti nad Orlici a spadovou oblast atraktivni misto pro vodni
sporty (v stavajicim rozsahu) a noveé i pro vétsi relaxaci, a které by bylo zacilené na Siroké
spektrum zakaznikl zrdznych cilovych skupin (rodiny s détmi, wellnessové orientovani
zakaznici, seniofi, mladez, vyuka plavani, kondi¢ni plavci, sportovci a pfipadné zajmoveé
plavecké oddily.

2.3  Prehled zasad a podkladi uplatnénych ve studii

V pfedkladané Studii proveditelnosti jsou uplathovany standardni postupy, které umoziu;ji
komplexni pohled na pfipravovany investi¢ni zamér. Rozsah jednotlivych kapitol je umérny
velikosti a slozitosti projektu.

Doporuceni a zavéry pro projekt byly vypracovany na zakladé analyzy trhu, konkurence,
vlastnich empirickych dat a studiemi odbornych instituci zanesenych do modelu predikce
provoznich, obchodnich a finan¢nich vysledk( budouciho zafizeni.

24 Podklady

Vychozimi podklady pro zpracovani analyzy byly:

Zadani objednatele

Konzultace s provozovatelem

Osobni navstéva mista

Informace o fungovani stavajicich zafizeni

Provozni data z bazén(i v Ceské republice a v Némecku

BaderReport 2019

Informace Deutsche Gesellschaft flir das Badeswesen e.V.

Informace z realizovanych & pfipravovanych projektti aquacenter v Ceské republice
FINANCNi ANALYZA — PREHLED NAKLADOVYCH POLOZEK moznosti modernizace
objektu méstského bazénu Usti nad Orlici

o Studie proveditelnosti moZnosti modernizace objektu mé&stského bazénu Usti nad Orli-
ci od firmy Apriota s.r.o. Ing. arch Ondfej Skala z roku 2024

o Studie proveditelnosti moznosti modernizace objektu méstského bazénu — TZB od
spolecnosti Projekce TZB Prokes s.r.o 3/2023

o STATICKE POSOUZE N i stavajiciho bazénu od spole¢nosti Interplan-CZ
S.r.0. z roku 2024

o Stavebné technicky prizkum Zelezobetonové konstrukce stén a stropni desky bazénu
v Usti nad Orlici, zpracovatel Vysoké uceni technické v Brné, Fakulta stavebni Ustav
stavebniho zku$ebnictvi z roku 2024

O o0ooooooaogoaDo
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3 POPIS PROJEKTU

3.1 Identifikacni udaje

Mésto Usti nad Orlici

Sychrova 16, 562 01 Usti nad Orlici.

Zakladni informace:
e Okres: Usti nad Orlici.
e Kraj: Pardubicky.
e Nadmoriska vyska: 340 m n. m.
o Statut mésta: Ano.
o Pocet ¢asti: 8.
o Katastralni vyméra: 36,37 km?2.
o Pocet obyvatel: 14 098 (1.1.2025).
e Primérny vék: 44,9 roku (31. 12. 2024).
o Posta: Ano.
e Zakladni skola: Ano - 5
o Materska sSkola: Ano -8
o Stiedni Skola: Ano - 4
e Zdravotnické zafizeni: Ano.
e Policie: Ano.
o Méstska policie: Ano.
« Kanalizace (COV): Ano.
e Vodovod: Ano.
e Plynofikace: Ano.
o Doprava: vlakova, autobusova. Wikipedie
e Obchody: Ano.
e Restaurace: Ano.

e Divadlo: Ano.

Tabulka 1 — Zékladni informace o mésté (zdroj: web mésta www.Usti nad Orlici.cz a

www.wikipedia.orq)
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32 Lokalita

Usti nad Orlici - lokalizace v regionu
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Obrazek 1 - Mésto Usti nad Orlici— lokalizace v Pardubickém kraji (zdroj: www.google.com)

Lokalita — Plavecky bazén, Letni koupalisté, Sauna ve mésté
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Obrézek 2 - Mésto Usti nad Orlici— lokalizace ve mésté Usti nad Orlici s vyznacenim pozemku pro
bazén (zdroj: www.google.com)
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3.3  Zakladni informace o arealu plaveckého bazénu

Kryty bazén, Polska 1360, 562 01 Usti nad Orlici

Lokalita se nachazi v Caste€né obytné zastavbé na okraji mésta pfi komunikaci €.298.
V sousedstvi jsou rodinné domd, které jsou pfi zapadnim okraji arealu a bytovych domd,
které jsou severné. Jiznim smérem je volny prostor a zapadnim smérem je volny pozemek a

na néj navazuje areal teplarny.

Pozemek je na okraji mésta, ale nedaleko centralni ¢asti mésta.

Pozemek i budova pro planovanou vystavbu jsou ve vlastnictvi Mésta Usti nad Orlici, bez

vécnych bfemen.
Pozemek je rovinaty a dostate¢né velky pro realizaci zaméru.
Popis:

o stavajici objekt

e inzenyrské sité v budové a u pozemku

e v blizkosti centralni ¢asti mésta

e zjedné strany vyhled do volného prostranstvi s orientaci na jih

e klidova zb6na, ale s negativnim vizualnim efektem objektu teplarny

e dle uzemniho planu zaméru vyhovuje

e dobfe dopravné dostupné, nutno vsak rozsifit parkovisté

e vlastni zdroj vody

e v sousedstvi velky pozemek ve vlastnictvi mésta nebo Ceské republiky

e Vv sousedstvi moznost realizovat projekt pro sportovné-odpocinkovou zénu ,Klidek®

WWW.RELAXSOLUTION.CZ
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Lokalita plaveckého bazénu

(\ €7 W

Obrazek 3 - Situace — Sirsi vztahy v tzemi (zdroj: www.mapy.cz)

Uzemni plan

BH1!

S e &

Obréazek 4 - Pozemek z hlediska Uzemniho plénu (zdroj: Uzemni plén Usti nad Orlici)
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Funkéni vyuziti je mozné pro:

OV — obc&anské vybaveni vefejné
Pripustné vyuziti:

- vefejna prostranstvi v€etné mistnich obsluznych komunikaci, pésich a cyklistickych
cest a plochy okrasné a rekreacni zelené s prvky drobné architektury a mobiliafem
pro relaxaci, orientaci a informace,

- sportovni a relaxacni zafizeni,

- détska hristé,

- parkovisté pro potreby plochy,

- nezbytna technicka infrastruktura.

Zameér rekonstrukce a pfipadného rozsifeni bazénu lze zde realizovat.

3.3.1 InZenyrské sité

Pozemek je z hlediska napojeni na inzenyrské sité dobfe obslouzen stavajicimi trasami
inZenyrskych siti - voda, kanalizace, elektfina, napojeni na centralni zdroj tepla. To je velka
vyhoda pro jeho realizaci.

Z hlediska kapacitniho budou inzenyrské sité kapacitné provéfovany pfi zpracovavani pro-
jektu i s ohledem na pfipadné narUsty spotieb.

¢ Vodovod

e Kanalizace

e Silnoproud

e Sdélovaci vedeni

o CZT

3.3.2 Katastralni mapa

DotCené pozemky pro vystavbu jsou nize uvedené.
Vlastnik: Mésto Usti nad Orlici
Pozemky dotCené pfi rekonstrukci: 2863, 955/5

Pozemky dotené pfi rozvoji arealu: 3044, 3043/1 a Castecné 955/1

WWW.RELAXSOLUTION.CZ 12



Katastralni mapa — zajmové uzemi Plaveckého bazénu

Obréazek 5 — Katastralni situace — zajmoveé tzemi Plaveckého bazénu (zdroj: www.mapy.cz)

3.3.3 Dopravni spojeni a pristup

Pozemek je dobfe pfistupny autem z ulice Polska. Je zde moznost parkovani aut, ale po
rekonstrukci je potfeba parkovisté rozsifit. Nyni je zde k dispozici 30 parkovacich mist, ale
bylo by jich vhodné potfeba min. 50, v pfipadé novych sluzeb optimalné cca 75

Z centra mésta je misto dosazitelné pésky za 18 minut a autem za 5 minuty.

3.34 Viditelnost
Pozemek bazénu je nepfehlédnutelny z ulice Polska na mistni znalost mista je standartni.

Realizaci pfipadné pfistavby objektu, instalaci toboganu na novém misté apod. se viditelnost
zafizeni vyrazné zvySi a zminéna atrakce bude sama o sobé dobfe viditelnou marketingovou
upoutavkou.

WWW.RELAXSOLUTION.CZ 13



3.35 Fotodokumentace stavajiciho stavu

Obrazek 7 - Fotografie toboganu bazénu (zdroj: autor)
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Obrazek 8 - Fotografie interiéru bazénové haly (zdroj: autor)
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Obrazek 10 - Fotografie relaxacniho bazénu (zdroj: autor)
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Obrazek 11 - Fotografie détského bazénu (zdroj: autor)

..........
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Obrazek 12 - Fotografie fitness (zdroj: autor)

Obrazek 13 - Fotografie technického zazemi bazénu (zdroj: autor)
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3.3.6 Stavajici Feseni
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Obrazek 14 — Stavajici dispozi¢ni feSeni 1.NP
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Obrazek 15 — Stavajici dispoziéni feSeni 2.NP
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REZ 3-3

L

Obrazek 17 — Stavajici fez objektem 3-3

REZ 5-5

Obrazek 18 — Stavajici fez objektem 5-5

3.3.7 Stavajici stav

Kryty plavecky bazén byl v Usti nad Orlici otevien v roce 1986. B&hem cca 39 let provozu byl
objekt jen udrzovan a technologicky odpovida dobé vzniku. Zasadni uprava probéhla v roce
2006 - pribylo 2. NP, tobogan 84 m, vifivka, 2% parni kabina, relaxani centrum v suterénu a
stfeSni terasa a technologie pfeSla na mirné slanou vodu.

Kryty bazén je otevien celoroc¢né s vyjimkou prazdninovych mésicl (Cervenec a srpen), bé-
hem nichz je v provozu areal letniho koupalisté.
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Objekt nabizi 5 plaveckych drah délky 25 m a détsky bazének, dale jsou k dispozici parni
komory a whirlpool. V 1.PP je relaxac¢ni bazén.

Nabizi i dalSi sportovni vyziti jako maly fitness cviCebni sal.

Zéaci zakladnich $kol z Usti nad Orlici a $irokého okoli zde navstévuiji vyuku Plavecké Skoly,
ktera je v rezii provozovatele.

Z hlediska udrzby probihaji drobné staveni a technologické prace, ale objekt jiz vyZaduje vétsi
zasah do kompletni vymény technologickych celk(l a odstranéni zavad na statice napf. bazé-
novych ochozu a nutné sanace na toboganoveé vézi.

Ocelova konstrukce toboganové véze v soucasné dobé nevykazuje havarijni stav. ale bude
nutno provést zasadni sanaci konstrukce. Nutné stavebni prace na sanaci toboganové véze
se zaménim na dostate¢nou ochranu dle statického posudku:

- demontaz vnéjSiho oplasténi (sendvicovy panel)

- demontaz podlahovych vrstev (linoleum)

- demontaz technologie a vnitfnich rozvod( (EL, UT)

- otryskani ocelové konstrukce

- natér v tfidy prostfedi C4

- montaz nového oplasténi

- montaz novych podlah

zpétna montaz technologie a rozvodu

Stavajici stav ReSenych Zelezobetonovych konstrukci je jiz ve stavu (koroze betonu a vyztuze,
nefunkéni pasivace vyztuze betonem, prekro¢ené limity chlorid(), kdy jsou dal$i sanacni za-
sahy jiz neefektivni a témeé&f nemozné.

Doporuceni je proto vybourani téchto Zelezobetonovych konstrukci a vystaveni novych, 1épe
odolnych vici plsobicimu prostredi.

V objektu se pfedpoklada provedeni kompletnich novych rozvoda TZB
e Zdravotechniky
e Vytapéni
e Vzduchotechniky

V ramci vymény konstrukci ochozl dojde k zasahum do bazénové technologie a budou muset
byt z velké Easti vyménény i elektroinstalace. Dale by se ménily kompletné:

o Elektroinstalace a osvétleni
e MaR

e Slaboproudy

e Bazénova technologie

Stavebni prace dle zvoleného rozsahu a s ohledem na stavebni a technologické zasahy by se

musely kompletné provést nové interiérové konstrukce (dlazby, obklady, podhledy, ...).
Dale se predpoklada vyména stavajici konstrukce bazénové vany za nerezovou.
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Dale naklady na dodateCné zatepleni atd.

Daldi ,koupaci“ a ,saunové” sluzby provozovatel zajistuje na dalSich dvou mistech. Provozuje
letni koupalisté Aquapark a v sousedstvi, ale v jiném objektu dale provozuje saunu.

3.3.8 Stavajici vybaveni a nabidka sluzeb:

0

L

! 03:

v B

SLANA VODA

bez standardniho chlérovani ve

viech bazénech

TOBOGAN
délka 84 m s dojezdem do
oddéleného bazénu

RELAXACNI CENTRUM
velka vifivka, parni kabina s

esenci, infrakabina
BEZBARIEROVY PRISTUP

pfi vstupu zap(j¢ime vozik

SPORTOVNi CENTRUM RIO
TRX, fitbox, flowin, alpinning,

indoor cycling, kruhovy trénink

Lo

PLAVECKY BAZEN

délka 25 m, klesajici dno 105 -

170 cm, 5 plaveckych drah

MALA VIRIVKA
pro 4 osoby

SOLARIUM
horizontalni, klimatizace,

poslech hudby

WIFI
bezdratové pfipojeni v celém
arealu

KLASICKE MASAZE
Libor Tomas

DETSKE BROUZDALISTE
skluzavka a vodni chrli¢,

[
klesajici dno 15-28 cm
PARNI KABINY
40°Ca45°C
@ PLAVECKA SKOLA
kurzy plavani pro déti i dospélé

1 OBCERSTVENI
A f 1y PP
— drobne obcerstveni a ndpoje

3.39 Zhodnoceni stavajiciho stavu
e Stary provoz - otevien v 1986- stafi 39 let
¢ Rekonstrukce 2006
e Vyuzivan obyvateli Usti nad Orlici a okoli
e Stav technologie vyzaduje kompletné vyménu
e Nutnost odstranit statické zavady — pfedev§im na ochozu bazénd, na toboganové vé-
Zi
e Celkova opotfebovanost — pfedevsim technicka
e Moralné interiéry nejsou v nejhorsim stavu, ale v bazénové hale potiebuji zasahy do
podhledl apod.
e Vybaveni a nabidka sluzeb neodpovida sou¢asnym pozadavkium, je poplatna rekon-
strukci pfec cca 20 lety
e Malo atrakci pro vodni zédbavu a relaxaci
e Problematické oddéleni sluzeb na 3 mista
o Nizké ceny vstupného
WWWRELAXSOLUTIONCZ 2



34  Zakladni informace o arealu Letniho Aquaparku

Letni Aquapark, ulice V Lukach 1362, 562 01 Usti nad Orlici

Lokalita se nachazi na okraji mésta v arealu dalSich sportovist u ulice V Lukach. Pozemek
v severni ¢asti lemuje feka Ticha Orlice a z jizni dalSi sportovisté.

U aredlu je parkovisté pro cca 81 mist. Na areal navazuje objekt Sporthotelu Ticha Orlice
s kapacitou 85 luzek a 40 pristylek.

Pozemek je rovinaty a dostate¢né velky pro realizaci zaméru.
Popis:

o stavajici areal, ktery byl zrekonstruovany v roce 2018

e inzenyrské sité u pozemku

e v blizkosti centralni ¢asti mésta

e zjedné strany vyhled do volného prostranstvi letniho koupalisté s orientaci na jih
e klidova zona

e dle uzemniho planu zaméru vyhovuje

e dobfe dopravné dostupné, nutno vsak rozsifit parkovisté

e provozné idealni propojeni letniho arealu a kryté &asti

e synergicka blizkost hotelu

o dil¢i problém se zatopovym uzemim

WWW.RELAXSOLUTION.CZ 23



Lokalita Letniho Aquaparku

Obréazek 19 - Situace — Sirsi vztahy v tzemi (zdroj: www.mapy.cz)

Uzemni plan

Obrézek 20 - Pozemek z hlediska Uzemniho planu (zdroj: Uzemni plan Usti nad Orlici)

WWW.RELAXSOLUTION.CZ
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Funkéni vyuziti je mozné pro:

OS - ob&anské vybaveni — sport

OS__Obcanské vybaveni - sport

Hlavni vyuziti:
- stavby a zafizeni pro télovychovu a sport,
- oteviena hristé a sportovisté, koupalisté.

Pfipustné vyuziti:
- nezbytné zazemi (Satny, WC, umyvarny, klubovny),
- souvisejici stavby a zafizeni pro stravovani a ubytovani,
- vefejna prostranstvi véetné komunikaci mistniho vyznamu pro obsluhu téchto ploch,
pésSich cest apod.,
- plochy zelene,
- vodni plochy,
- détska hristé,
- nezbytna souvisejici technicka infrastruktura,
- nezbytna souvisejici dopravni infrastruktura -parkovisté pro navstévniky,
- protipovodriova opatfeni.

Zamér nutno projednat k vysvétleni pojmu koupali$té a funkci pro sportovni a relaxacni
zarizeni.

3.4.1 InZenyrské sité

Pozemek je z hlediska napojeni na inZzenyrské sité relativné dobfe obslouzen stavajicimi
trasami inZenyrskych siti - voda, kanalizace, elektfina, plyn, kde hlavni trasy vedou v ulici V
Lukach. To je velka vyhoda pro jeho realizaci.

Z hlediska kapacitniho budou inZenyrské sité kapacitné provéfovany pfi zpracovavani pro-
jektu.

e Vodovod

e Kanalizace

e Silnoproud

e Plynovod

e Sdélovaci vedeni

e CZT —v misté neni

3.4.2 Katastralni mapa

Dot&ené pozemky pro vystavbu jsou nize uvedené.
Vlastnik: Mé&sto Usti nad Orlici

Pozemky dotCené pfi stavbé nového Aquacentra:

Areal koupalisté 2654/29 u vymére 16 773 m2, samotné bazény a ochozy letniho Aquaparku
o vyméfe 5160 m2, objekt zazemi 3519 o vyméie 452 m2 a parkovisté u arealu 2657/5 o
vymeérfe 3213 m2.
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Katastralni mapa — zajmové uzemi Letniho Aquaparku

34.3 Zaplavové uzemi

Zde je vyznalen rozsah zaplav v uzemi pro vodu Q5, Q20 a Q100. To znamena, zZe poze-
mek je ohrozen zaplavou a konstrukce nového objektu by tomu méla byt uzplsobena.

Na Cast pozemku zasahuje i aktivni zéna, kde je vystavba omezena a novy objekt by umis-
ténim a naslednym dispozi¢nim feSenim toto mél reflektovat. Od hranice pozemku u stavaji-
cich pokladen, k hranici aktivni zény je vzdalenost cca 75 m.

Obréazek 22 — rozsah zéplavovych tizemi (zdroj: CHMU)
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3.4.4 Dopravni spojeni a pristup

Pozemek je dobre pfistupny autem z ulice V Lukach. Je zde moznost parkovani aut, ale po
realizaci nového Aquacentra by bylo potfeba parkovisté rozsifit.
Z centra mésta je misto dosazitelné pésky za 18 minut a autem za 5 minuty.

345 Viditelnost

Areal je neprehlédnutelny z ulice V Lukach, av§ak pro lepSi orientaci ze SirSiho okoli je tfeba
pocitat s feSenim navigacniho systému po mésté a pfi pfijezdu do mésta po hlavnich do-
pravnich tazich.

Realizaci samotného nového objektu Aquacentra se viditelnost celého aredlu vyrazné zvysi.

34.6 Fotodokumentace stavajiciho stavu

p—

porthotel

o5 V‘l;q.l(éch ‘__‘ P

b2

Obrézek 23 - Fotografie Letniho Aquaparku (zdroj: www.google.com)
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Obréazek 25 - Fotografie letniho koupalité (zdroj: www.google.com)

3.4.7 Stavajici stav

Letni Aquapark je atraktivné vybaven na rozsahlém pozemku. Zazemi arealu vSak plsobi
trochu zastarale.

Atrakce jsou rozmanité a pro razné cilové skupiny. Nerezové provedeni bazénovych van
zaruéuje dlouhou Zivotnost.
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3.4.8 Stavajici vybaveni a nabidka sluzeb:

o

P )

-—

7

X

34.9

35

PLAVECKY BAZEN
25 m plavecké drahy, startovni
bloky

NOCNI KOUPANI
atraktivni podsviceni bazén(

HRISTE
beach volejbal

BEZBARIEROVY PRISTUP

MINIGOLF
18 drah v zadni ¢asti areélu
Aquaparku

bF

ATRAKCE

tobogan, kamikadze skluzavka,
houpaci zalivy, chrlice, masazni
lehatka

USCHOVNA CENNOSTI
skfifiky na cennosti v aredlu,
zaloha 50 K& na pokladné

VOLNOCASOVY KOUTEK
petanque, stolni tenis, fotbalek,
slackline

OBCERSTVENI

drobné obéerstveni, napoje,
zmrzlina, platba pouze v
hotovosti

HRISTE PRO VSECHNY

malé kopana, volejbal, nohejbal,

basketbal, florbal, streetball,

Zhodnoceni stavajiciho stavu

Novy provoz - otevien v 2018- stafi 7 let
Vyuzivan obyvateli Usti nad Orlici a okoli
Atraktivni vybaveni
Rozsahly areal
Moznost parkovani
Moznost dal$iho rozvoje arealu

V zaplavovém Uzemi, ale samotné bazény jsou nad hladinou Q100

Zakladni informace o objektu Sauny

X
%

ﬁ;‘

DETSKY BAZEN

skluzavky, fontanky, vodni déla,
kyblikovy strom, vodni hfib,
vodni jezek

PUJCOVNA
sluneéniky, lehatka

DETSKY KOUTEK
prolézacky, skluzavka,
piskovisté, pruZinové houpacky

WIFI
bezdratové pfipojeni v celém
arealu

VENKOVNIi POSILOVNA
5 posilovacich stroji COLMEX

Sauna, ulice V Lukach 135, 562 01 Usti nad Orlici

Lokalita se nachazi na okraji mésta v arealu dalSich sportovist u ulice V Lukach. Objekt je

v blizkosti Letniho Aquaparku a dalSich sportovist.

U arealu je parkovisté pro cca 81 mist. Na areal navazuje objekt Sporthotelu Ticha Orlice

s kapacitou 85 ltzek a 40 pristylek.

Objekt je postupné rekonstruovany.
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Popis:

e Historicka sauna

e Postupné modernizovana

¢ klasicka“ nabidka jedné sauny, ale je zde velky ochlazovaci bazén
e Vlastni voda z vrtu

e Samostatné stfedisko

Lokalita sauny

Obrazek 27 - Fotografie objektu sauny (zdroj: www.google.com)

WWW.RELAXSOLUTION.CZ 30


http://www.mapy.cz/

T,

| S

Obrazek 28 - Fotografie sauny (zdroj; www.google.com)

Obrézek 29 - Fotografie sauny (zdroj: www.google.com)
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3.5.2 Stavajici vybaveni a nabidka sluzeb:

SUCHA FINSKA SAUNA OCHLAZOVACI BAZEN _“’_ VENKOVNI TERASA

moderni zrekonstruované ledova voda z hloubkového vrtu .\ odpocivarna s lehatky

prostory

WIFI OBCERSTVENI -‘.' zAPUJCENI PROSTERADLA /
ﬁ bezdratové pripojeni v celém — drobné obcerstveni a napoje | RUCNIKU

aredlu
THAJSKE MASAZE
z rukou thajskych profesionalek
3.5.3 Zhodnoceni stavajiciho stavu

e Je vidét udrzba a postupna rekonstrukce interiéru objektu sauny
e Jen klasicka nabidka sauny

e Malo odpocinkovych prostor

e Chybi provazanost na ostatni bazénové provozy

3.6 Ekonomika provozu

Zde je uveden prehled zakladnich ekonomickych parametrd celého areélu za posledni obdo-
bi v roce 2024.

Plavecky bazén — kapacita 150 skrinék

Navstévnost: Platici navstévnici 52 695

Skoly 34 000
Celkem 86 695
Trzby: 11,0 mil. Ké
Naklady:
Energie 7,805 mil. KE
Mzdy 9,918 mil. K&
Ostatni 1,639 mil. K&
Celkem 19,416 mil. Ké
Ztrata -8,7 mil. K€ bez odpis, firemnich rezii
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Sauna - kapacita 30 skfinék

Navstévnost: 12 054

Trzby: 1,668 mil. K&

Naklady:
Energie 0,457 mil. K&
Mzdy 0,948 mil. K&
Ostatni 0,221 mil. K&
Celkem 1,626 mil. Ké

Ztrata cca 0 mil. K¢ bez odpistl, firemnich rezii

Letni Aquapark — kapacita 2250 osob

Navstévnost: 44 454

Trzby: 3,8 mil. Ké
Naklady:
Energie 0,754 mil. K&
Mzdy 2,978 mil. K&
Ostatni 0,598 mil. K&
Celkem 4,330 mil. Ké
Ztrata cca -0,5 mil. K¢ bez odpisu, firemnich rezii

Problém velké nutnosti dotovani provozu je skute€nost, Zze zafizeni nabizi jen moznost kon-
di¢niho plavani, vyuku plavani a neni dostatec¢né atraktivni pro ostatni cilové skupiny, které
tak nemaji divod k navstévé. Je zde zaroven i velmi nizké vstupné, které vSak odpovida
nabidce atrakci.
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Cenik:
Plavecky bazén

3 2 P

VSTUP DO KRYTEHO PLAVECKEHO BAZENU

© 20 min. + 15 min. na prevleéeni

JEDNORAZOVY VSTUP MAJITEL MESTSKE KARTY
Dité do 3 let ZDARMA
Dité 4 - 10 let, dritel ZTP/P 90 K& 80 K&
Zidk11-15let 110 Ké 95 K¢
Student 15 - 26 let 130 KE 110 KE
Senior nad 62 let, drZitel ZTP 110 Ké 95 KE
Dospély 145 KE 130 KE

doplatek za pfekroCeni ¢asu 1 K& / 1 min.

- - - -

RODINNY VSTUP DO KRYTEHO PLAVECKEHO BAZENU

1dospély + 2 aZ 3 déti X i B
: 2 L. sleva 10% ze zdkladniho vstupného | osoba
2 dospéli+ 1 az 5 déti

doplatek za prekroceni ¢asu 1 KE / 1 min.

po—

.0 o VSTUP DO RELAXACNIHO CENTRA
o.Q . Vifivka s liiZky, para s esenci, 1 K&/ 1 min.
L ]
* infrakabina
Sauna

VSTUP DO SAUNY

© 120 min. + 15 min. na prevleceni

JEDNORAZOVY VSTUP MAJITEL MESTSKE KARTY
O W Dité do 3 let ZDARMA

Dité 4-10 let, drZitel ZTP/P 130 Ké 115 Ké
Zak 11-15 let 135 K¢ 120 Ké
Student 15-26 let 145 K& 130 K
Senior nad 62 let, drZitel ZTP 145 Ké 130 Ké
Dospély 165 K¢ 150 Ké
Saunovani pro rodice s détmi 115 Ké

doplatek za prekroceni ¢asu 1 K¢/ 1 min.
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Letni aquapark

VSTUP DO AQUAPARKU

1.7.-31.8.*
JEDNORAZOVY VSTUP MAJITEL MESTSKE KARTY
Celodenni od14hed. o0d17hod. 1hod** Celodenni odi4hod. od 17 hod.
Dité do 3 let ZDARMA ZDARMA
[ 3 Dité 4 - 10 let, drZitel ZTP/P 110 KE 75 KE 50 KE 50 K& 100 KE 70 KE 45 KE
° ° Zak 10 - 15 let 110 K& T5 KE 50 K& 50 K& 100 K& TOKE 45 K&
Student 15 - 26 let 125 KE 95 K& 55 K¢ 55 K& 110 K& 90 K& 55 K&
Senior nad 62 let, dritel ZTP 125 KE 95 K¢ 55 K& 55 K¢ 110 Ké 90 K& 55 KE
Dospély 150 K 105 Ké 60 KE 60 Ké 140 KE 100 Ké 60 KE
Doprovod ZTP/P 55 K¢ 50 KE 45 KE 0 KE 55 KE 50 KE 45 KE
$kola (cena za osobu) 55 KE
No&ni koupdni (cena za osobu) 50 K&
* pokud pripadne zména sezény na vikend, cenik se m&ni nejblizsi pracovni den
** hodinovy vstup miZe vyuzit pouze majitel Méstské karty do 13 hod.
Tabulka 8 — Cenik sluzeb poskytovanych Tepvos
Oteviraci doba:
Plavecky bazén
PROVOZNi DOBA KRYTY PLAVECKY BAZEN
LIS
5 RELAXACNI
DEN RANNI PLAVANI | VEREJNOST CENTRUM PLAVECKE KURZY, OMEZENI PLAVECKYCH DRAH
1.11. so 0 Ml 9:00-21:00 HALLOWEENSKE GDPOLEDNE S 211
211 NE [ 5:00-20:00 RXCPPAE)
3.11. [PO SANITARNI DEN
) 15:00 - 19:00 - 211
411, |UT|  530-7:55 15:00-20:00 | suRzome WoHDind pLAvAM
5.11. |sT SLEPAHUY 16:30 - 21:00 “:m:w 1 PLAV:EC;(;.;’?MA ZPLA:V:ECI'(E i)NANV
6.11. [€T|  5:30-7:55 PARIL 15:00 - 21:00 TPLRCCRA NI
7.11. [PA|  5:30-7:55 REREPER 14:00 - 21:00
8.11. SO 9:00 - 21:00
9.11. NE 8:00 - 20:00
16:00-17:00 100 - 18 18
10.11.| PO 15:00 - 21:00 RN i (MR MR | B mAEER Y
. 15:00 - 19:00 - 21
11.11.|UT|  5:30-7:55 15:00-20:00 | cunzoEEi sy
12.11.| ST 16:30 - 21:00 TR~
13.11.[€T|  5:30-7:55 15:00 - 21:00 A A
14.11.[PA|  5:30-7:55 15:30 - 20:00 b byt
15.11. SO R K 9:00 - 21:00
16.11. NE CETEPTEN  8:00 - 20:00
17.11. PO CROBPREN 9:00-21:00 0000 io0e e ksy
- 15:00 - 19:00 20:00 - 21:00
18.11.|0T|  5:30-7:55  RERUREIAN 15:00-20:00 | wrzoarn o e it
19.11.| ST 16:30 - 21:00 e
20.11.|€T|  5:30-7:55 15:00 - 21:00 s A
21.11.[PA|  5:30-7:55 14:00 - 21:00
22.11. SO 9:00 - 21:00
23.11. NE 8:00 - 20:00
24.11.|po EETPIRTY 16:00 - 21: o it et oo
- 100 < 2000 | N winy | 1 PLAVECKE DRAHA | 2 PLAVECKE DRAHY
15:00 - 19:00 »
25.11.|0T|  5:30-7:55 15:00-20:00 | woRzomen o O s
26.11.| ST 16:30 - 21:00 .
27.11.|€T|  5:30-7:55 15:00 - 21:00 P A
28.11.[PA|  5:30-7:55 14:00 - 21:00
29.11. SO 9:00 - 21:00
30.11. NE CEEFIETN  8:00 - 20:00
UPOZORNUJEME VEREJNOST NA SKUTECNOST, ZE PLAVECKY BAZEN MA PRAVO NA ZMENU PROVOZNICH HODIN PRO
VEREJNOST, NA OMEZEN| PROVOZU RELAXACNIHO CENTRA A OSTATNICH ATRAKCI. PROTO SE RADEJI VCAS INFORMUJTE NA
TEL: 734 353 475
www. UZBY-UO.CZ; WWW. .COMITEPVOS
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Sauna

PROVOZNi DOBA SAUNA USTi NAD ORLICIi

SPOLEENA

PONDELI
UTERY

STREDA

CTVRTEK

PATEK

SOBOTA

NEDELE

13:00 - 21:00
13:00 - 21:00
13:00 - 21:00
13:00 - 17:00
17:00 - 21:00
13:00 - 21:00
12:30 - 15:00
15:00 - 18:30
18:30 - 21:00

13:00 - 21:00

Tabulka 2 — Oteviraci doba v zafizenich provozovanych Tepvos

Personal:

ZENY
MUZI
ZENY
MUZI

MUZI

RODICE S DETMI

ZENY

SPOLECNA

SPOLECNA

Pro plavecky bazén a saunu. Personadl je vyuzivan i pro provoz Letniho Aquaparku. Je zde
patrny vétsi pocCet plavCikl, ktefi jsou vSak zaroven instruktofi plavecké Skoly, ktera je ve
vlastni rezii provozovatele.

Celkové je personalni obsazeni adekvatni danému provozu.

Personal

Pocty
vedouci
provozni
asistentka
Ucetni
pokladni HPP
pokladni brigadnici
plavéici HPP
palvéici brigadnici - ob&asna vypomoc
strojnici
udrzba
aklid
sauny
instruktofi plavani - viz plav¢ik
ostatni (cvicitelé fitnes - cca 20 hod/més)
nazafazené

CELKEM osob

2023

2024

(ol 1S N T T

10

w
~

R N TR AN TN N W W N

31,5

32,5

Tabulka 3 — Personalni obsazeni
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4 POPIS PODSTATY PROJEKTU

Pfedmétem Studie proveditelnosti je doporugit méstu Usti nad Orlici idealni variantu feeni
krytého bazénu - sportovné-relaxaéniho s doprovodnymi sluzbami a vytvofit z n& moderni
multifunkéni zafizeni pro sport a aktivni traveni volného ¢asu.

Ve studii proveditelnosti se uvazuje s témito variantnimi feSenimi zafizeni dle zadani:

Varianta 1 — modernizace stavajiciho Plaveckého bazénu a jeho pfipadné rozSifeni o nové
sluzby, napf. vodni zabava a relaxace a nové saunové.

a

Varianta 2 — vybudovani nového Aquacentra se stejnou naplni jako je ve varianté 1, ale ve
v modernim feSeni na ,zelené louce® v arealu Letniho Aquaparku

U varianty 2 je moznost vyuziti letniho koupalisté v pfimé provozni provazanosti s krytym
arealem, kdy by se v letnich mésicich oba arealy i provozné doplfiovaly.

Zaroven v této varianté by v8echny nabizené sluzby byly umisténé do jednoho mista. To je
vyhoda pro provozovatele, ale diky kombinované nabidce pfedevsim pro navstévnika.

41.1 Cil projektu a oduvodnéni jeho realizace

Cilem je posoudit nejoptimalné&jsi variantu feSeni zajisténi sluzby ob&andm mésta a turistim,
z hlediska krytého a nekrytého koupani ve mésté Usti nad Orlici v&etn& dalSich doprovod-
nych sluzeb.

Posuzuji se varianta rekonstrukce s pfipadnym rozsifenim stavajiciho krytého bazénu, jako i
nova varianta realizace nového objektu.

Ukolem je definovat zafizeni, které vytvofi pro mésto a spadovou oblast atraktivni misto pro
vodni sporty a relaxaci zacilené na Siroké spektrum zakaznika.

Zaroven je cilem navrhnout zafizeni tak, aby provozni naklady pfili§ nezatézovaly do bu-
doucna rozpoCet mésta Ci provozovatelské organizace.

Cilem je zaroven pfedlozit nezaujaty pohled na problematiku opfeny o komeréni pohled na
Véc.

V této souvislosti je nutné zminit posledni zjisténi Svétové zdravotnické organizace (WHO),
ktera ukazala, Ze na zdravotni stav populace ma rozhodujici vliv pfiméfeny a pravidelny
pohyb. Pro tento ucel jsou pak nejvhodné&jsi multifunkéni zafizeni pro pohybovou aktivitu,
relaxaci a zabavu, uréené pro nejsirSi verejnost, tzv. wellness centra.

Realizaci projektu dojde ke zlepSeni stavu a vybavenosti infrastruktury mésta pro sport a
volny €as a rozsifeni nabizenych sluzeb. To povede mimo jiné k rozvoji a zkvalitnéni ob¢an-
ské vybavenosti a rozvoji volno¢asovych aktivit pro obyvatele mésta a blizkého okoli a za-
traktivnéni mésta pro jeho obCany a podnikatele. Nepfimo tak bude mit projekt vliv i na roz-
voj lidského potencialu mésta a regionu.
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Vedle zvySeni atraktivity pro obyvatele mésta a okoli, dojde realizaci sportovné-rekreacniho
zarizeni k ziskani atrakce, ktera bude atraktivni také pro navstévniky mésta a regionu.

Realizace projektu tak bude mit jako vedlejSi efekt také vliv na rozSifeni cestovniho ruchu ve
meésté a regionu, respektive napf. na prodlouzeni pobytu zakaznika.

Predkladany projekt bude mit také socioekonomicky dopad, nebot realizaci projektu dojde k
vytvorfeni novych pracovnich mist ve mésté.

Realizaci projektu dojde k naplnéni nasleduijicich cild:

e ZvySeni obCanské vybavenosti mésta

o Vytvofeni moderniho zafizeni pro sport a aktivni traveni volného ¢asu

e RozSifeni nabidky sluzeb a atrakci oproti stavajicimu stavu

o Moznost pro synergické efekty v ramci sportovnich zafizeni mésta

e Bude pro vSechny nabizené sluzby jen jeden areal

e ZvySeni pfitazlivosti mésta pro jeho obyvatele

e DalSi turisticka atrakce pro prodlouzeni pobytu navstévniki mésta a regionu
o VyreSeni nutnosti rekonstrukce objektu

4.1.2 Popis soucasné pozice projektu na relevantnim trhu

Vzhledem k charakteru projektu je mozné vymezit relevantni trh stavajicich krytych bazénu s
nabidkou ostatnich navazujicich sluzeb v ramci mésta a jeho okoli.

Projekt je porovnavan s konkurenci v riiznych dojezdovych asech od Usti nad Orlici. Popis
konkurence je v kapitole Analyza trhu.

Tento novy projekt by mél byt koncipovan tak, aby se odlisil od konkurence a ziskal marke-
tingové ,USP“. Vyuzilo se napfiklad kontaktu s venkovnim prostorem, bylo zde navrzeno
vice odpocinkovych ploch a novych atrakci.

4.1.3 Silné a slabé stranky mésta v pripravé projektu

Silné stranky:

vule mésta pro ob&any projekt zrealizovat

e dobra spadova oblast

e novinka pro obCany mésta

e nova atrakce pro turisty

e mala konkurence ve sluzbach wellness v nejbliz§im okoli
e zkuSenost s provozovanim

e moznost vytvorit jen jeden areal misto 3 stavajicich
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Slabé stranky:

¢ limit finanénich prostfedk

Vv

e otazka moznosti rozSifovat stavajici objekt s ohledem na vyuziti okolnich pozem-
kd a okolni zastavbu

e zaplavova oblast v arealu Letniho Aquaparku pro pfipadny novy objekt
e pfipadné vystavba nového s ¢asovym zpozdénim

4.2 Moznost alternativnich reseni

V prubéhu pfipravné faze byly opakované zvazovany alternativy velikosti a kapacit celého
projektu bazénu nebo jeho dil€ich ¢asti s cilem nalézt optimalni variantu feSeni s ohledem
na finanéni moznosti mésta, hospodarnost a dlouhodobou udrzitelnost projektu.

V ramci pfipravné faze byly zvazovany zakladni varianty feSeni projektu:

Varianta A— uzavieni plaveckého bazénu
Varianta B — rekonstrukce plaveckého bazénu v stavajici nabidce sluzeb

Varianta C — rekonstrukce plaveckého bazénu a ¢astecné pfistavby s respektovanim
hlavni dispozice objektu (varianta 1)

Varianta D — vybudovani nového objektu v aredlu Letniho Aquaparku (varianta 2)

Varianta A — uzavreni plaveckého bazénu

V pfipadé, ze by mésto do projektu neinvestovalo a stavajici bazén by uzavielo, doslo by
k uspore predpokladanych budoucich investi¢nich prostfedkd, jako i stavajici provozni dota-
ce zafizeni.

Vzhledem v$ak k prioritam mésta, nebot mésto Usti nad Orlici ma velky zajem zrealizovat
podobné zafizeni a nabizet svym ob&anum a turistim sluzby pro sport a traveni volného
Casu, byla by tato varianta promarnéna Sance. Nevyhody takového FeSeni vyplyvaji i z nize
uvedené SWOT analyzy.

WWW.RELAXSOLUTION.CZ 39



Varianta A — uzavieni bazénu

Analyza SWOT varianty A

Varianta A
SILNE STRANKY | [SLABE STRANKY
nulova investi¢ni zatéz ztrata obcCanské vybavenosti ve mésté
Uspora na provozni dotaci nemoznost vyuzivani bazénu mistnimi Skolami

mozné zisky z prondjmu ¢i prodeje nemovitosti

PRILEZITOST | |HROZBY

vyuzit budovu a pozemek pro jiny tcel trvala ztrata této sluzby pro mésto

Tabulka 4 — Analyza SWOT varianty A

Varianta B — rekonstrukce plaveckého bazénu v stavajici nabidce sluzeb

Analyza SWOT varianty B

Varianta B
|SILNE STRANKY | |SLABE STRANKY
"zavedeny" provoz rekonstrukce
relativné mensi investi¢ni naklad malo atraktivni naplfi pro rdzné cilové skupiny
¢asoveé rychleji realizovatelné staveni prace pravdépodobna nutnost velké provozni dotace
turisticky neatraktivni
ostaveni provozu po dobu rekonstrukce
PRILEZITOST | |HROZBY
vyfeseni technickych problému nardst cen vstupu (energii, mezd, ...)

konkurence
nemoznost dalsiho rozvoje

Tabulka 5 — Analyza SWOT varianty B
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Varianta C - rekonstrukce plaveckého bazénu a c¢astecné pristavby

s respektovanim hlavni dispozice objektu

Analyza SWOT varianty C

Varianta C

|SILNE STRANKY

|SLABE STRANKY

nové prostory a sluzby pro zakazniky
lepsi ekonomika povozu

relativné kratsi doba na realizaci
mozna etapizace, ale neni optimalni
vyuZiti ¢asti stavajich konstrukci

rekonstrukce

komplikace v ndvaznosti na rozvojové etapy
omezeni napf. v dispoi¢nim feseni

moznost parkovani

ostaveni provozu po dobu rekonstrukce

PRILEZITOST

IHROZBY

atraktivnéjsi zafizeni nez doposud

naucit obyvatele na trzni ceny

diky zajimavé skladbé stredisek prilakat zakazniky z
jinych zafizeni

vétsi a kvalitnéjsi nabidka sluzeb

projekt ma jiz USP, odliSeni se od konkurence

Tabulka 6 — Analyza SWOT varianty C

Varianta D — vybudovani nového objektu

Analyza SWOT varianty D

nardst cen vstupt (energii, mezd, ...)
konkurence
preplnénost o vikendech, prazdninach,...

zvykani si zakaznikd na nové zafizeni
nemoznost rozvoje s ohledem na okoli

Varianta D
|SILNE STRANKY |SLABE STRANKY
novostavba vyssi investi¢ni naklady

volny pozemek

moznost lepsiho feseni provozni dispozice
lepsi architektura

dobre resitelna bezbariérovost

moznost feseni energeticky Usporné;jsi budovy

zachovani provozu na stavajicim bazénu do otevieni

delsi doba na realizaci
rizikové Uzemi z hlediska zaplavové oblasti

PRILEZITOST

IHROZBY

moznost vybudovat atraktivni zatizeni

odlisit se od konkurence

naucit obyvatele na trzni ceny

diky zajimavé skladbé stfedisek prilakat zakazniky z
jinych zafizeni

vétsi a kvalitnéjsi nabidka sluzeb

projekt ma jiz USP, odliseni se od konkurence
provazanost s Letnim Aquaparkem

Tabulka 7 — Analyza SWOT varianty D

nardst cen vstupt (energii, mezd, ...)
konkurence
preplnénost o vikendech

zvykani si zakaznikd na nové zafizeni
delsi ¢asova narocnost projektu
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43  Zakladni postup v rozhodovani

Pro rozhodnuti o dalsim postupu, které je pfedevsdim politické, se musi posoudit i realizova-
telnost zaméru s ohledem na moznosti vystavby v obou posuzovanych lokalitach s ohledem
na vyuzitelnost pozemkl z divodu okolnich staveb, pfipadné najemnich smluv a s ohledem
na zatopové uzemi atd.

Samoziejmé obé hlavni varianty se lisi v kvalité nabizenych sluzeb a ostatnich provoznich
efektl.

Ale pfedevsim se varianta jen rekonstrukce liSi od rozvojovych variant s novymi sluzbami,
kde investice bude vzdy vysSi. To je jeden ze vstupnich parametr(l, které musi investor na
zacatku rozhodovani stanovit z hlediska moznosti financovani projektu.

Zaroven dulezity aspekt, ktery je nutné zvazovat pfi rozhodovani, je zajisténi napf. plavecké
vyuky po dobu rekonstrukce stavajiciho objektu.

NE ANO

zrealizovatelnost zaméru
na pozemku Aquaparku?

NE ANO

Graf 1 — Zakladni rozhodovaci schéma
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4.4  Navaznost projektu na dalSi aktivity mésta a ostatnich subjektt

Predkladany projekt navazuje také na aktivity jinych subjektl ve mésté a okoli. V této souvis-
losti je tfeba zminit zejména vazbu na turisticky ruch ve mésté, ale pfedevSim na cely ramec
aktivit pro sport.

45  Casovy harmonogram

Harmonogram projektu byl namodelovan dle obdobnych projektt pro obé posuzované varianty
feSeni rozvoje zafizeni.

Od spusténi projektu se da predpokladat dokonéeni kompletné nového projektu a otevieni
zarizeni cca 4- 5 let. Samotna stavba by byla cca 2 roky.

Koordinaci a spojenim nékterych fazi v etapé projektovani Ize docilit mirného zkraceni doby
realizace projektu. Napf. zadanim zakazky formou Design and Build atd.

To je s urCitou mirou rezervy, ale v obdobnych projektech se vyskytuji rizna zdrzeni. VétSinou
administrativni povahy v ramci povolovani stavby, pfipadné vramci vybérovych fFizeni
z davodu odvolavani se uchazecl apod.

U realizace rekonstrukce stavajiciho objektu s realizaci novych pfistaveb se da dle harmono-
gram vystavby s projektovymi pracemi realizovat do cca 3,5 roku (soub&hem nékterych praci
pak i do cca 3 rokd. Samotna realizace by byla cca 1,5 roku.

Obecné etapizace projektu celkové investi€ni naklady v souctu zvySuje.

V pfipadé varianty 1 je nutné bazén na cca 1,5 - 2 roky odstavit a FeSit zajisténi plavecké
vyuky po dobu rekonstrukce.

V pfipadé varianty 2 je mozné bazén odstavit jen pfed otevienim nového a nasledné prevést

s kratkou odstavkou veskeré sluzby do nového projektu, pokud by byl novy projekt na jiném
misté.
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Harmonogram - rekonstrukce s pfistavbou

2026 2027 2028 2029 2030 2031

architekto
nicka

projekt pro
spole¢né

Obrazek 30 — Harmonogram projektu — rekonstrukce s pristavbou

Harmonogram - novostavba

2026 2027 2028 2029 2030 2031

architekto
nicka

projekt pro
spole¢né

dokument

Obrazek 31 — Harmonogram projektu — novostavba
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5 NAVRZENE RESENI UPRAVY
BAZENU

51  Zakladni popis rfeSeni projektu dle Architektonické studie

Areal krytého bazénu a letniho koupalidté je stavajici méstsky sportovni areal v ulici Polska
1360. Reseny pozemek je v majetku investora (parc. &. 2863, k. U. Usti nad Orlici) a je uréen
uzemnim planem pro plochy obCanské vybavenosti. V SirSich vztazich je aredl situovan na
jiznim okraji mésta; na jihu navazuje volné uzemi a komunikace obchvatu, na vychodé za-
hradkarska kolonie a fadové garaze, na severu arealy se zazemim armady a severovychod-
né ve vzdalenosti cca 100 m zacina obytna zastavba. Architektonické feSeni pfedpoklada
modernizaci stavajici budovy s pristavbou a kultivaci uliéni fasady v€etné upravy vstupniho
parteru.

e 1. PP —celkem cca 733,6 m? (relaxaéni centrum, infrakabiny, hydrojet, odpoc€ivarna,
hygienické zazemi, technické zazemi bazénové technologie a VZT, velin, el. rozvod-
na).

e 1.NP —celkemcca 1 173,8 m? (z toho novy rozsah cca 291 m?), obsahuje vestibul,
recepci, bufet, Satny, parni 1azné, ochozy kolem bazénu, plavecky bazén a dojezd to-
boganu.

e 2. NP - celkem cca 779,2 m? (z toho novy rozsah cca 712 m?), obsahuje kancelaie a
zazemi, fithess a pobytovou stfechu/zahradu (pobytova stfecha cca 277,8 m?).

Bazénové plochy (vnitfni):
e Plavecky bazén 25 m — vodni plocha cca 262,5 m? (vyznacené drahy, ochozy).
e Dojezd toboganu — vodni plocha cca 21,6 m2,

V navrhu modernizace jsou dale feSeny dvé parni [azné v 1. NP a relaxa¢ni centrum s infra-
kabinami v 1. PP; jejich vodni plochy nejsou samostatné definovany (nejde o samostatné
velké relaxacni bazény).

Navstévnické a provozni slozky:

e Vstupni hala (vestibul) cca 62 m?, recepce cca 18 m?, bufet cca 78 m? s pfimou vaz-
bou na foyer a plaveckou halu.

« Satny a hygienické zazemi pro vefejnost (oddélené M/Z) v 1. NP, dopliikové Satny v
1. PP; zazemi zaméstnancu a kancelare v 2. NP.

e Fitness v 2. NP o ploSe cca 187 m?, samostatna masérna se zazemim.
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o Technologické zazemi (strojovna bazénové technologie, VZT, el. rozvodna, sklady)
soustfedéno pfevazné do 1. PP s pfimymi kontrolnimi chodbami.

o Pobytova stfecha/zahrada v 2. NP jako doplnék relaxaéniho rezimu (venkovni pobyt).

Poznamky k provozu a napojeni:
e Provoz zustava celoro¢né.

o Pristavba je navrZzena tak, aby byla provozné napojena na stavajici objekt (vstup,
Satny, pokladni a turniketovy systém) a umoznila jasné oddéleni zén (plavani / para—
relax / fitness) pfi zachovani moznosti kombinovanych vstup.

e Technologicky se predpoklada zachovani napojeni na CZT, dopIlnéné o modernizaci
VZT a fizeni provozu; material bazénovych konstrukci nerez pro nové feSené prvky
bude posouzen v navaznosti na rozsah pfistavby.

Souhrn

Navrzené feseni pro Usti nad Orlici predstavuje modernizaci stavajiciho bazénu s rozsifenim
o fitness, novym interiérovym standardem, optimalizovanym zazemim a upravou fasad.
Rozsah je dimenzovan tak, aby podpofil stavajici plavecky provoz (Skoly, oddily, vefejnost) a
zaroven zachoval stavajici urbanistické vazby arealu a koncep&né zachoval puvodni feseni.

52  Projekt reseni bazénu dle zpracované Studie

Situace

Obrézek 32 — Situace arealu (zdroj Apriota)
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Obrazek 33 — Pudorys finalniho stavu 1.NP (zdroj Apriota.)
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Padorys 2.NP
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Obrazek 34 — Pddorys finalniho stavu 2.NP (zdroj Apriota)
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Padorys 1.PP
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Obrazek 35 — Puadorys finalniho stavu 1.PP (zdroj Apriota)
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Pohledy a fez
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Obréazek 36 — Pohledy a ez (zdroj Apriota)

Vizualiace

Obrazek 37 — Vizualizace (zdroj Apriota)
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Vizualiazace interiéru

2t

Obréazek 38 — Vizualizace interiéru (zdroj Apriota)

53  Pripominky k projektu

1) Recepce a odbaveni
Pozadavek: bezobsluzné placeni u recepce.

Navrh feSeni:
o Doplnit 2-3 samoobsluzné kiosky (hotovost/karta/online), napojené na stavajici po-

kladni systém a navlekové RFID naramky.

e Turnikety: 3 ks (1% Siroky pro koCarky a ZTP), obousmérné, s moznosti ,upgrade” z6-
ny (plavani — relax — sauny) bez opusténi Cisté Casti.
Dopad: kratSi fronty ve Spickach, mensi naroky na recep&ni; minimalni stavebni za-
sah (pfivod el./dat, kotveni).
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2) Satny — spoleéné + 4 skupinové

Pozadavek: spole¢né Satny se 4 skupinovymi; pfi pfistavbé kapacitnéji.
Navrh feSeni:

e Spole¢né Satny s pfevlékacimi kabinami a jasnou Cistou/Spinavou smyckou.
e Skupinové Satny 4x (cilové 16—20 osob/Satna) s vlastnim WC a 2—3 sprchami.

o Kapacita skiinék: dnes ~150; pro rozSifeny provoz v pripadé rozSifeni objektu o dalsi
sluzby navrhuji min. 240-260 ks (+ rezerva pro sauny 40—60 ks).
Dopad: komfort Skol a klubd, plynulej$i $pi¢ky; mirné zvétSeni hygienického bloku.

3) Sprchy — intimni fesSeni
Pozadavek: vy&Si intimita sprch.
Navrh Feseni:

o Jednotlivé sprchové kéje s plnou clonou, lavice/box na odloZeni, suSaky na plavky;
pribézny Zlabek.
o Dopad: lepsi uzivatelsky komfort, vy3Si hygienicky standard; beze zmény dispozice

Ize zavést systém koji.

4) Piresun toboganu, virivky a brouzdalisté do relaxac¢ni haly

PozZadavek: oddélit rusné a klidové prvky od plavecké haly.
Navrh feSeni:

e Relaxacni hala (teplota vzduchu 31-34 °C) bude obsahovat dojezd toboganu, vifivku
a détské brouzdalisté; v plavecké hale zistane primarné 25m bazén.

o Dopad: lepSi plavecké prostfedi (hluk, vihkost), vySsi atraktivita rodinné zony.

5) Prodej obcéerstveni do bazénové haly ze stavajiciho baru

Pozadavek: obsluha ,mokré* zény z foyer baru.
Navrh feSeni:

e Servisni okno s proti privanovou clonou, hygienicky pfedavaci pult, spinéni HACCP;
navrat tacu pres ,suchy” vratny bod.

o Dopad: vySsi trzby bez duplikace zazemi; minimalni zasah do stavebni ¢asti.

6) Satny pro personal v 1.PP i v 2.NP

PozZadavek: personalni Satny ve dvou urovnich.
Navrh feSeni:

o 1.PP: 8atna a hygienické zazemi pro technicky personal (provoz, udrzba).
e 2.NP: Satna a hygienické zazemi pro fithess/sauny/administrativu.

Dopad: zkraceni vnitfnich pfesund, lepsi BHP; ploSny narust cca 25-35 m2.
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7) Zvazit hydrojet ainfrav 1.PP

Pozadavek: posoudit smysl a umisténi.
Navrh feSeni:

e Infra vhodnéji u saunového svéta (bezplavkova ¢ast) kvlli navaznosti na re-
lax/ochlazeni.

8) Rezim vody: plavecka ,sladka“, relax muze byt slany okruh

Pozadavek: konstrukce stavajici haly neni dimenzovana na slanou vodu.
Navrh feSeni:

o Plavecky 25 m: vyhradné sladka voda.

o Relaxacni ¢ast: samostatny slany okruh (vy$si komfort, marketingovy ,benefit*), ma-
terialy AISI 316/316Ti, oddélené rozvody a chemie.

e Cenotvorba: pfiplatek za vstup do relax/slané zény.
Dopad: minimalizace koroznich rizik, jasna produktova diferenciace a vy$Si primérna
uctenka.

Zde jsou uvedeny poznamky k pfedlozené dokumentaci, které ukazuji na néktera problema-
ticka FeSeni v projektu a jsou zde pfipadné dotazy, jestli investor toto fedeni pozaduje.

Ale v stavajicim feSeni, které si vyzada investici v planovaném rozsahu mezi 150 — 200 mil.
K& bez DPH, nejsou zasadni novinky pro zakazniky a zadné nové sluzby.

Zaroven v projektu chybi néjaké USP a ESP projektu — pro¢ bych mél zékaznik pfijet do Usti
nad Orlici a navstivit toto zafizeni ve srovnani konkurence.

e Zaméfeni na déti s vyrazné atraktivni napini pro né
e Moznost prodlouzeni pobytu — vice relaxaénich ploch

e Unikatni saunovy svét s venkovnim prostorem
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6 VARIANTA 1 - RESENIi UPRAYV
PROJEKTU - MODERNIZACE A
ROZVOJ

Rozsifit stavajici méstsky bazén o samostatnou relaxacni halu s viceucelovym relaxaénim
bazénem (kombinace vyuky plavani a zabavy), toboganem, détskym brouzdalidtém a min.
40 odpocinkovymi lehatky. Nova hala bude provozné napojena na stavajici objekt (vstup,
Satny, sprchy, zazemi). Na stfeSe nové haly vznikne saunovy svét s venkovni terasou a 1-2
venkovnimi saunami. Koncepce respektuje dnesni provoz, rozsifuje nabidku sluZzeb a vytvari
vyraznou konkurenéni vyhodu.

Otazkou je realizovatelnost zaméru s ohledem na okolni zastavbu, respektive vyuZiti okol-
nich pozemku. Jsou v majetku mésta a dle uzemni planu lze tyto pfistavby provést, ale
v blizkosti je zastavba a pozemky pfi zapadnim okraji vyuziva Policie.

Zde jsou popsany spole¢né zadavaci parametry pro obé varianty z hlediska napiné a za-
kladnich parametrd provozu.

Relaxacni hala — vnitfni program
e Viceucelovy bazén cca 150 m?), nerez, hl. 0,90-1,20 m, 32 °C.

o Dvé rovné vyukové drahy (useky vyznacené plovoucimi pfepazkami), Siroké
schodi$té + nerezova rampa pro kurzy, zéna pro hry.

o Atrakce mirné intenzity: vzduchova lehatka, masazni lavice, dnové perlicky,
2x chrli€.

e Tobogan — uzavieny tubus, délka 70—-90 m, vystupni vézZ integrovana do Cela haly,
dojezd do samostatné toboganové vany uvnitf relaxacni haly.

o Détskeé brouzdalisté cca 30 m?, hl. 0,10-0,30 m, 32°C, vodni hfibek, hraci prvky.
e Odpocinkova plocha pro min. 40 lehatek, lavice, sezeni
Napojeni a obéh osob

e Vstup a odbaveni beze zmény ve stavajici hale (doporu¢eno doplnit 0 samoobsluzné
kiosky a turnikety).

o Jednotna Satnova zona ve stavajicim objektu; z Saten pfes sprchy pfechod do nové
haly Cistou smyckou.

e Prlchod z bazénové haly do relaxaéni haly pres turniket spojovacim mostem
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Saunovy svét na stfeSe nové haly

Vnitfni zéna: finska sauna (ceremonialy), biosauna / soft, parni lazen, infrasauna, ti-
cha a aktivni odpocivarna, saunovy bar (suchy provoz).

Venkovni zéna: terasa s lehatky, ochlazovaci prvek (kneipp/ochlazovaci bazének ne-
bo sprchy), 1-2 venkovni sauny (finska + event. panoramaticka).

Plochy: vnitfni = 450-600 m?, venkovni terasa = 250-350 m?2.

Bezplavkovy rezim, samostatna hygienicka smycka, pfistup z foyer vyta-
hem/schodistém pfes kontrolni bod.

Technika a voda

Plavecky 25 m: sladka voda (stavajici konstrukce neni dimenzovana na slanou).

Relaxac¢ni hala: dle rozhodnuti investora sladky nebo samostatny slany okruh (dopo-
ru¢eno slany jako vysSi tarif). Oddélena technologie, materialy AISI 316/316Ti, pfis-
néjsi protikorozni opatfeni.

Teplo: primarné CZT, fizeni VZT, dle CO,/RH, rekuperace; v projektu pfedpfipravit
rezervy pro usporna opatreni (FVE, KJ).

Kapacity a bezpecnost

Okamzita kapacita relax haly: 120-150 osob (dle kone¢né skladby ploch a lavic).
Sauny: 70-90 osob soubé&zné (vnitfni + venkovni).

Dohledova stanovisté, kamerové body, prvni pomoc v dosahu, skluzny odpor podlah
R11 v mokrych zénach, bezbariérovy pfistup (vytah na stfechu).
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Situace variantniho rfesSeni rozvoje arealu

Obrazek 39 — Situace variantniho feSeni rozvoje arealu

Nova pfistavba mlze byt i pfisazena k stavajicimu objektu, ale musi se pak vyresit pfesunuti
parkovisté a zasobovani objektu.
Také tvary novych objektll mohou byt libovolné.

Zde je uvedeno jen schéma mozného feSeni.
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VARIANTA 1 — ,,Zapadni kfidlo“ (kompaktni pristavba)

Umisténi a urbanismus

o Nova hala se osadi zapadné ke stavajicimu objektu (na plode dnesniho manipulacni-
ho dvora/parkovani). Kratké napojeni na stavajici ochoz a Satnovy koridor, minimalni
zasah do uli¢niho prostoru.

e Vé&z toboganu u severniho narozi nové haly, nastup z parteru uvnité haly, odvétrani
mimo obytnou zastavbu.

Dispozice a toky
e Vstup — Satny — sprchy — bazénova hala — prachodovym krékem do nové haly.

o Viceucelovy bazén u prosklené fasady s vizualnim kontaktem do parku, dojezd tobo-
ganu a brouzdalité pfi kratSi strané, lehatkova zéna po obvodu.

o Na stfede nad novou halou saunovy svét (vstup schody a vytahem). Venkovni terasa
orientovana na jih a zapad.

Stavebné-technické poznamky

e Jednoduchy obdélny modul s rozpony 8-10 m; stfecha dimenzovana pro saunovy
provoz + terasu.

e Fazovani umoznuje vystavbu za provozu; zavérené napojeni a zkousky v kratké od-
stavce (4-6 tydnu).

Plusy
o Nejkrat8i vnitfni napojeni a nejnizsi investicni riziko.
o Kompaktni provozni schéma.

Minusy

e MenSi rezerva pro dalSi etapy (napf. rozsifeni gastro).

VARIANTA 2 — ,,Severni terasa“ (rozSireny komfort, vétsi kontakt s parkem)

Umisténi a urbanismus

e Hala posunuta severné k parkové hrané (viz ukazky), silny kontakt s pobytovym
uzemim a moznost pracovat s venkovnimi solarnimi terasami v parteru.

o V&z toboganu napojena z haly, tubus veden tak, aby neobtézoval obytné domy.
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Dispozice a toky
e Prichod ze Saten delSim prosklenym krékem (vizualni orientace navstévnika).

o Lehatkovy parter orientovany k zelené ploSe, moznost letnich posuvnych fasad (ote-
vieni haly).

o Na stfeSe nad halou vétSi saunovy svét s dvéma venkovnimi saunami a Sirsi terasou;
vyhled do parku, moznost saunovych eventu.

Stavebné-technické poznamky
o VétsSi fasadni ¢lenéni, diraz na stinéni a akustiku; delSi vnitini trasa

e Fazovani obdobné, delSi pfipojovaci koridor

Ukazky obdobnych feSeni pro novou naplfii provozu pfistavované Casti se zaméfenim na
vodni zabavu a relaxaci.

Relaxaéni hala
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Obrazek 40 — Relaxacni hale v Aquavparku Kyjov (zdroj: www.google.com)
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Fotografie atrakci v relaxaéni hale

Obrazek 41 — Fotografie atrakci v relaxacni hale v Aquavparku Kyjov (zdroj: www.google.com)

Saunova svét na streSe

=| |
1=} CHA
CDPOCIVARNA ;~

sxnnunwd
sssunsun]f
- - | ‘B~

VENKOVNI —

TE

Obrazek 42 — Saunovy svét v Aquavparku Kyjov (zdroj: www.google.com)

Pro rozSifenou variantu rekosntrukce objektu je nutné navysit i poCet parkovacich mist
v aredlu ze stavajicih cca 30 mist na cca min. 50, ale Iépe cca 80 mist.
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7 VARIANTA 2 - NOVOSTAVBA

7.1  Zakladni avahy o projektu

V arealu letniho Aquaparku je moznost vytvofit novy kombinovany objekt, ktery by nahradil
stavajici plavecky bazén a zaroven by nabidl nové sluzby zaméfené na vodni zabavu a
rekreaci. Sou€asné by se sem presunula sluzba saunovani a vytvofil by se komplexni areal,
ktery by nabizel sluzby krytého koupani a zaroven by byl propojen se stavajicim letnim area-
lem.

Zde na uvod predstaveno feSeni moderniho zafizeni aquacentra, kde investor nasledné
vybira priority, co by mél jeho zamér splfovat dle jeho potfeb a financnich prostfedku.

Uvodem je potfeba u projektu vyjasnit zakladni otazky:

e Kdo je zakaznik a pro¢ by zde mél byt?

o Cilové skupiny — plavci kondi¢ni, plavci zavodni, vyuka plavani, déti, mladez, seniofi,
plavani miminek, wellnessové orientovani zakaznici, ...?

e Koncepce provozu?

¢ Rozhodnou si rozsah pozadovanych sluzeb?

e Personalni zajisténi? Vedeni, strojnici, zastupovani, ...?

¢ Cenova strategie x koncepce stfedisek?

e Provozovatel do budoucna? Vlastni s.r.o0. nebo pfispévkova organizace mésta, ...?

e Platce budouci provozovatel platce DPH?

e Urcit si, jak zaméfené zafizeni investor pozaduje?

e Jak vyuzit puvodni objekt?
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Koncepce zafizeni dle vyuziti pro jednotlivé ucely a dle poéasi

Lazenské
koupele

[ Zdravi / Wellness ]

Prirodni
koupalisté

Kombinované
zarizeni

[ Volny ¢as / Zabava ]

Venkovni
koupalisté

[ Sport / Plavani ] !

Obrazek 43 — Koncepce zafizeni dle vyuziti pro jednotlivé ucely a dle pocasi

Zakladni obecny koncept feSeni moderniho aquacentra:

e celoroéni provoz (kryta a venkovni sezonni ¢ast provazanal)
kryta ¢ast
venkovni ¢ast — celoro¢ni a letni

e atrakce pro jednotlivé cilové skupiny!!!

o stfediska / zony
Sportovni a kondi¢ni plavani / Vyuka plavani — doplfikova sluzba
Relaxace a zabava — vodni
Toboganové atrakce
Relaxace — saunova
Doplrikové sluzby — napf. Masaze apod.
Gastro
pfipadné Fitness
Venkovni plochy (opalovaci, koupaci) u kryté casti
Letni koupalisté

Akcenty v FeSeni:
e odlieni od konkurence stavajici i budouci planované — hledani USP a ESP projektu
e regionalni zafizeni, nejen pro dané misto, alespon v ¢asti saun
e Vv provoznim konceptu propojeni a zaroven segmentace stfedisek z hlediska feSeni
rlznych urovni vstupu a délky pobytu apod.
¢ kvalita a rozmanitost nabizenych sluzeb
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provozni jednoduchost (napf. bezbariérovost, alespori uroven Satny — bazény)
oCekavané ekonomické efekty — minimalizace provozni ztraty

pfipadna etapizace — od pocatku mit vizi celku (doplfiovani dalSich atrakci, saun, ba-
zénu, toboganl apod.) — aquacentrum je ,produkt® a potfebuje byt inovovan a zlepSo-
van

dostatecné kapacitni plochy pro plavani vefejnosti a oddilt

soustifedéni se na rodiny s détmi v oblasti vodni ,zabavy*

vodni relaxace propojena s détskou zabavou — provozni a ¢asové odliseni

atrakce kapacitni a zajimavé, napf. vyuzitelnost toboganu napfr. i pro letni ¢ast

klidové Casti v bazénech pro odpocinek (v bazénech i na ,suchu®)

saunovy svét — vnitfni a venkovni ¢ast — kvalitou nadregionalni zafizeni s venkovnim
prostorem

vyuzitelnost bazénu i napf. pro aquaerobik, rehabilitacni cvi€eni — viceu€elovy koncept
vyuziti lokalnich témat v designu

u nového aquacentra se da vytvofit nova cenova uroven, ktera by méla byt na komerc¢-
ni arovni

sluzby pro verejnost mohou byt ziskové a vytvorit kryci pfispévek na pokryti nakladu
pfidruzené ,sportovni a vyukové“ ¢innosti

synergické efekty kryté a letni Casti — personal, technické zazemi, presun zakazniku
dle pocasi, parkovani, ...

Zakladni cile pro moderni zafizeni

minimalizace poc&tu personalu, obvykle je to cca 50 % provoznich nakladd
automatizované odbavovani zakaznik(

moznost pfistupu napf. pro plavani mimo recepéni hodiny

dohled na vodni plochy z jednoho mista

maximalizace vyuzivani atrakci napf. celoro€né - napf. u toboganu

energeticky usporna koncepce — vyuzivani solarnich efektd (pro samotnou orientaci
objektu pro pasivni zisky, pro instalaci FVE), vyuzivani kombinovanych zdroja vyroby
tepla a elektrické energie, rekuperace — tepla z odpadnich vod technologie a sprch,
recyklace vody v systému, vyuzivani vlastnich zdrojd vody, maximalné energeticky
usporny objekt z hlediska spotieby tepla, eliminace CO2, ...

Koncepce moderniho aquacentra vychazi z realizace jednotlivych €asti objektu pro jednotliva
stfediska, ktera vSak maji jedno spoleCné zazemi a navzajem na sebe navazuji.
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Ukazka vnitinich funkénich vazeb moderniho aquacentra

letni koupalisté
vstupni hala
recepce

.
plavecky bazén .

venkovni plocha

Obrazek 44 — Ukazka reSeni funkénich vazeb

7.2 Koncepce reseni

Tato kapitola pfedstavuje koncept novostavby Aquacentra pfimo v arealu letniho koupalisté v
Usti nad Orlici. Cilem je vytvofit celoroéni zafizeni s jasnym napojenim na stavajici venkovni
areal a vyuzit spole¢né zazemi, technologie a personal.

Umisténi a urbanismus

Novy objekt je situovan uvnitf arealu koupali§té na provozné nejvyhodnéjSim misté s kratky-
mi vazbami na stavajici zazemi a hlavni pési trasy. Objekt bude vicepodlazni, aby se:

e minimalizovala zastavéna plocha (vhodné i s ohledem na blizkou zatopovou oblast),
e umoznilo vyuziti vyhledu z vysSich podlazi do okolni krajiny a na vodni plochy,

o efektivné oddélily jednotlivé zény (plavani, relax, sauny) a zkratily vnitfni provozni
trasy.
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Provozni koncept a synergie

Novy objekt propoji €asti plavani a saunovani do jednoho funk&niho celku a rozSifi
nabidku o novou ¢ast vodni zabavy a relaxace.

V nepfiznivém pocasi béhem letni sezény vznikne silna synergie provozu — navstév-
nici koupalisté pfejdou do vnitfnich zén pres turniket a naopak.

Dojde k propojeni technologii a personalu (spole¢ny dispecink, udrzba, uklid, poklad-
ni a rezervacni systém, marketing).

U vybranych prvkd je mozné sdileni atrakci nebo jejich doplnéni (napf. vnitfni tobo-
gan navazujici na letni areal).

Po uvedeni nového Aquacentra do provozu se stavajici kryty bazén a stavajici sauna
uzaviou; o daldim vyuziti stavby rozhodne mésto v navaznosti na investi¢ni plan.

Fazovani a dopad na stavajici provoz

Vystavba nového objektu prob&hne bez preruseni provozu stavajiciho krytého bazé-
nu; dojde pouze ke kratkodobym omezenim pfi finalnich napojenich.

Plavecka vyuka, oddily i vefejnost mohou po dobu vystavby nadale vyuzivat stavajici
25m bazén.

Po kolaudaci se sluzby a navstévnici plynule pfevedou do nového objektu.

Doprava, parkovani a technické zazemi

Vyuzije se stavajici venkovni parkovisté, s moznosti jeho rozSifeni podle cilové kapa-
city navstévnosti.

Novy objekt se napoji na stavajici technické zazemi arealu (plyn, voda, kanalizace
apod.) s adekvatnim posilenim vykonu a rezerv.

Turniketovy rezim umozni kontrolovany priuchod mezi vnitinimi zénami a letnim kou-
palistém (zejména v sezoné).

Provozni pfinosy varianty ,novy objekt*

Nejvyhodnéjsi poloha pro celoro¢ni provoz i letni navaznosti.
Synergie technologii a personalu — uspory v rezijnich a sménovych nakladech.
Zazitkovy charakter a flexibilni kapacity diky vicepodlaznimu feSeni.

Bez odstavky stavajiciho bazénu béhem vystavby; plynuly pfevod sluzeb po dokon-
ceni.

Jednotna zakaznicka zkudenost napfi¢ plavanim, relaxaci a saunami v jednom area-
lu.

Jako zastavéna plocha ve skice se uvazuje pudorys z nového Aquacentra v Kyjové
s obdobnou skladnou atrakci.
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Mozné pozice Aquacentra v arealu koupalisté

Obrazek 45 — Varianta 2 — mozné pozice Aquacentra v arealu koupalisté (zdroj: www.mapy.cz)

V tomto feSeni na novém misté by byl vybudovan novy projekt, ktery by mohl v feSenim
respektovat v8echny potfebné provozni aspekty a mohl by obsahovat bez kompromisu vyfe-
Sené dispozice s pozadovanymi atrakcemi.

S ohledem na snahu minimalizovat zastavénou plochu a zajistit vyhledy do okoli, by se
funkce objektu umistovaly do nékolika podlazi.

Napfiklad vstup, Satny, bazény a ¢ast odpocinkovych ploch by byla v 1.NP, v 2.NP by byly
sauny. Sauny by byly vertikalné propojeny se zahradou, kde by byly venkovni saunové
atrakce.

Toto FeSeni vytvaii kompaktni objekt, ktery vSak ma vySsi naroky na komunikace mezi pod-
lazimi, ale v dané lokalité umoznuje lepsi vyhledy.

e MozZnost jakékoliv dispozice a architektonického feSeni nového objektu.

¢ Moznost lokace na volném pozemku

o Casové naroénéjsi feSeni v ramci pfipravy projektu nez Uprava stavajiciho feseni.

e VySe investice novostavby x rekonstrukce?

¢ Naklady na demolici stavajiciho objektu nebo jeho alternativni vyuziti.

o Dotace — od NSA az 120 mil. K&, ale jen pro bazény s 6 plaveckymi drahami (to neni
pripad Usti nad Orlici).
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7.3  Popis organizace stredisek / zén

Navrzené zafizeni se uvazuje jako objekt s jednotlivymi stfedisky dle své funkce, které jsou
navzajem provazané, a zakaznik je muze rdzné navstévovat.

Tyto stfediska jsou oddélené turnikety a maji vlastni cenikovou cenu a moznost riizné dlou-
hych ¢asovych useku pobytu.

Cely koncept z hlediska prostorovych narokl upfednostriuje stfediska, v kterych je pozado-
vano vétsi vstupné, a to je vodni relaxace a sauny pred plaveckou halou. Ta by méla funk¢-
né splhovat naroky na vyuku plavani a kondi¢ni plavani jako je tomu doposud.

VSechna stfediska maji jednotny pfistup pfes centralni vstupni halu, kde probiha odbaveni
zakaznik(l na recepci. Ve vstupni hale je nezbytné socialni zazemi, ¢ekaci zéna, pfipadné
dalsi upravovaci zéna a pfistup pro administrativu a pfipadné i do zazemi personalu.

Vstupni hala by méla byt idealné propojena vizualné s ¢asti vodniho svéta.

Pfipadné obcerstveni obsluhuje vstupni halu a navazuje pak nasledné na mokré provozy.

Z haly se pres turnikety vstupuje do prostoru Saten. Ty jsou spolecné s previékacimi boxy a v
nich jsou sekce pro skupiny (skupinové 3atny), ¢ast pro sauny a pripadné i ¢ast formou
vyhrazené sekce jen pro zeny apod. Na Satny navazuje blok sprch a WC, pfes které se
vstupuje k bazénam, pfipadné do saun. V Satnach musi byt dostatek upravovacich mist se
zrcadly a fény.

Plavecka hala — bazénu 25 m

Stavajici jednoducha hala, kde hlavni funkce je jednoznacné definovana plaveckym bazé-
nem. Je uréena pro vyuku plavani, kondi¢ni a sportovni plavani a ma k tomu i patficné za-
zemi. Je pfistupna z Saten pfes socialni zazemi. Hlavni atrakci je zde plavecky bazén délky
25 m o 5 plaveckych drahach, ale s ohledem na dotaéni tituly mize byt i 6 drah.

U bazénu je navrzena sezeni pro cca 100 lidi (pro pfipad dotace), ktera je pfistupna ze
vstupni haly. V hale je nezbytné skladové zazemi pro plavecké pomucky, uklidové zazemi
apod. S ohledem na vyuziti této vodni plochy v letnich mésicich je mozné zde pfipadné
instalovat mobilni atrakce pro navstévniky na ¢asti bazénu, a to nafukovaci vodni park.

Relaxaéni a zabavni zéna

Tento prostor je oddéleny od plavecké haly a je sem vstup pfes turniket. Takto je vymezena
zbna, ktera bude zpoplatnéna jinou sazbou nez plavecka hala a pfipadné jinou sazbou i nez
Saunovy svét. Zaroven turniket slouzi k omezeni poctu navstévnikd v zéné nad ramec moz-
né kapacity.

Zona obsahuje atraktivni détské brouzdalisté s mnoha hracimi prvky pro déti a zénu spray-
parku, tobogan pro celoroéni provoz (idealné pfistupné pres turniket i z venkovni letni zény,
aby i venkovni zona mohla nabidnout pro letni provoz zajimavé atrakce).

Dale jsou zde kolem bazénl kapacitni odpocinkové plochy s relaxacnimi lehatky.

Hlavni atrakci je viceuCelovy bazén o ploSe cca 150 m2, ktery je urCeny pro relaxaci a zaba-
vu. Jsou v ném napf. relaxacni vzduchova vodni lizka a lavice, jako i rGzné masazni trysky
apod. Pro déti pak napf. lanové Splhaci prvky, vodni hfib, houpaci zaliv atd. Teplota vody 32
°C.

Dale je zde velka relaxacni vifivka s idealné hezky orientovanym vyhledem a daleko od
hluénych atrakci, ve vifivce je teplota vody 36°C.
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Z této zény by mél byt pfistup pfipadné do vymezené zony Letni zahrady Ci terasy.

Saunovy svét

Je to samostatna zo6na, ktera je oddélena turniketem. V této Casti jsou sekce se saunami,
ochlazovaci €ast sprch (v€etné intimnich kabin) a ochlazovaci bazének, odpocivarny, prostor
sezeni u baru a volny relaxa¢ni prostor lounge, pfistup do masérny, socialni zazemi a tech-
nické prostory.

To vSe je ve vnitini ¢asti saunového svéta. Na tuto ¢ast by méla vhodné navazovat venkovni
zahrada Ci pfipadné venkovni terasa, ktera by se méla stat jednim z ,USP — Unique Selling
Proposition, jedine€ny prodejni argument® celého projektu. Zde by byly umistény 1-2 ven-
kovni sauny (do budoucna mozna i vice), ochlazovaci jezirko a prostor pro relaxaci, a to i
celoroéni.

Ze Saunového svéta by mély byt koncipovany vyhledy do okoli, ktera vytvofi klidové misto
v rusném okoli a zastavbé. DoporuCuje se, aby bylo vyuZito maximalné denni svétlo.
Zahrada by do budoucnha méla umoznovat dalSi rozvoj napf. pro realizaci dalSich saun,
krytych odpocinkovych ploch apod.

Fitness
Je to samostatna ¢ast jako je tomu ve stavajicim. Toto nové fitness by navazalo, na jiz fun-
gujici zafizeni, ale na vétsi ploSe a v radikalné lepsi kvalité.

Masaze, kosmetika, pedikura apod.

Jedna se o proceduralni mistnosti, které lze i pronajmout externim partnerim ¢&i provoz
zajistovat vlastnimi kapacitami.

Tyto mistnosti by meély byt pfistupné jak pro pasantni navstévniky téchto procedur ze vstupni
haly, tak pfedevsim pro navstévniky z prostor saun ¢&i relaxace, a to pfedevsim pro procedu-
ry masazi.

Obc¢erstveni

Mélo by zajiStovat servis pfedevSim pro €ast relaxace a saun. Dale bude obsluhovat i vstup-
ni halu, pfipadné venkovni ¢ast letniho arealu

Muze byt provozovano vlastnimi kapacitami, pfipadné pronajato externimu partnerovi.
V navrhu feSeni s tim musi pocitat.

Pfi nizké navstévnosti by bylo toto oblerstveni uzavirané a fungovaly by jen prodejni auto-
maty.

Letni koupalisté

Vstup by bylo idealné vhodné feSit pfes sezonni pokladnu, pfipadné pfes vstupni halu nebo
jen na automaty.

Novy areal by na stavajici provozné navazoval.

Tato kombinace venkovniho a krytého arealu sebou nese mnoho provoznich vyhod a poma-
ha v letni sezoné vytéZovat oba arealy napf. pfi proménlivém pocasi, navysuje vodni plochu
apod.

Je to ale investiéné naro¢néjsi feSeni, které neni nutné fesit stavebné najednou, ale muze to
byt potencialni etapa rozvoje arealu do budoucna.
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Cilem je vybudovat zafizeni, které nebude velké, ani malé, ale bude poskytovat obyvatelim
Usti nad Orlici a okoli ucelenou nabidku sluzeb v pfiméfeném rozsahu, a které jist& naplni
oCekavani ob&anu a bude lakadlem pro turisty z okoli.

74  Doporuéena zakladni strediska / zony a jejich zakladni vybaveni

741 Plavecka hala

o plavecky bazén — 25 m x 10,5 m s hloubkou 1,2 — 1,6 m o 5 plaveckych drahach, teplotou
vody do 28° C, plocha 262,5 m2, se znaenim plaveckych drah na dné a se startovacimi
bloky na jedné strané

Zde bude zazemi pro plavani — sklady plaveckych pomucek, uklid apod.)
Bude navrzen i prostor pro sezeni/tribuna pro cca 100 osob.

Bazén by mél mit pfistup nejen po zebfikovych schudkach.

Tento bazén bude slouzit pro b&Znou vefejnost a pro plavecké oddily a Skoly.

Ukazky resSeni interiéru plaveckych bazént

— = / ‘ﬂlp!'-.‘ =
L

V pfipadé potfeby napf. v letnim obdobi kdy je mensi poptavka po plavani ke krytych bazé-
nech je mozné &ast plaveckého bazénu zatraktivnit a umistit zde nafukovaci atrakce.
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Obrazek 47 — Ukazka reseni atrakci v plaveckého bazénu (zdroj: google.com)

74.2 Relaxaéni a zabavni zéna — vodni svét

Je to nejdulezitéjsi ¢ast planovaného aquacentra s ohledem na kapacity, atrakce a planova-
nou navstévnost:

O

o O O

o O 0O 0O O O O

rodiny s détmi v jedné &asti a odpocinek v druhé

atrakce pro déti od 1 roku do ,100 let*

moznost sdilenych zazitku ditéte s rodiem

zonace Vv prostoru tak, aby neruSila tato zabava ostatni navstévniky pfi relaxaci a odpo-
¢inku

dostatek odpocinkovych mist

bazény s teplou vodou

hezké vyhledy

moznost ob&erstveni

pfistup na tobogan, ktery by mohl pfipadné slouzit i pro letni ¢ast
pohotovostni WC a moznost pfebaleni déti

dohled plav€ika na tento bazén, a i plavecky bazén

Atrakce

e}

relaxacni bazén cca 150 m2, kde cca %2 plochy bude s vodnimi atrakcemi (houpaci prvky,
lezeci prvky, vodni hfibek apod.) a druha %z plochy bude volna doplnéna o vodni luzka,
sedaky, masazni trysky a bude slouzit vice k relaxaci, s hloubkou 1,1 - 1,2 m s teplotou
vody 32° C,

vifivka o celkové vodni ploSe cca 20 m2 s teplotou vody 36° C

détské brouzdalisté cca 30 m2 s détskymi atrakcemi (skluzavky, interaktivni vodni prvky,
stfikaci zvifatka apod.) s hloubkou vody 0 — 40 cm, s teplotou vody 32° C

na détské brouzdalisté bude navazovat vnitfni ,spray park® se stfikacimi vodnimi prvky
apod. o plosSe cca 20 m2

suché détské hraci prvky vedle brouzdalisté o plose cca 20 m2

ve venkovni ¢asti bude odpocinkova plocha s lehatky v poctu cca 20 ks a prostor terasy
pro posezeni u venkovniho ob¢erstveni
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V daném prostoru by mélo byt dostatek odpocinkovych ploch — lehatka, sezeni u ob&erstveni
jako i détského brouzdalisté. Min. pocet lehatek a odpocinkovych mist je min. cca 40 ks, lépe
60.

Tato hala by méla byt dobfe proslunéna a méla mit hezké vyhledy do vytvofené zahrady
s pfimou navaznosti do ni.

Zona relaxacni s lehatky pro odpocinek by méla byt prostorové a feSenim dispozice Castec-
né oddélena od zdny détské a zabavni.

Ukazky reseni

relaxacni bazény

Obréazek 48 — Ukazka reseni relaxacni bazény (zdroj: google.com)
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Obrazek 49 — Ukazka reseni zabavnich a relaxacnich prvki v bazénech (zdroj: google.com)

Ukazka reSeni relaxacné-zabavniho bazénu

Q> A—trm |
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Obrazek 50 — Ukazka feseni viceti¢elového bazénu

Vifivky

Obrazek 51 — Ukazka redeni vifivek (zdroj: google.com)
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Détské brouzdalisté a spray park

|
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Ukazka reSeni relaxacnich hal

o

+\J

743 Tobogan

Tobogan (soucast relaxacni zény), ale s pfipadnym moznym pfistupem i z venkovniho kou-
palisté.

Celkem je uvazovano s 1 atraktivnim toboganem vybavenym atrakcemi v provedeni zateple-
ného toboganu.

o body slide tobogan priiméru 1,2 m s viozenymi efektnimi prvky a s délkou cca 70 - 90 m,
od 6 let s dojezdem do mélké vany

Dojezd vzdy do dojezdové vany s hloubkou vody do 40 cm.

Ukazka tobogant
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Obrazek 54 — Ukézka reSeni tobogéand (zdroj: google.com)

7.4.4 Saunovy svét

Mél by byt velmi atraktivni a moderné koncipovany. Spolu s relaxa¢ni zénou bude hlavnim
,USP* celého aquacentra, a to diky venkovni saunové zahradé / terase s vodnimi prvky.

o Vvnitini a venkovni ¢ast
e Panoramaticka finska sauna ceremonialni s teplotou 90° C a vihkosti 10%
¢ Solna sauna s teplotou 70° C a vihkosti 15%
e Aroma sauna s teplotou 65° C a vlhkosti 30%
e Parni kabina s teplotou 45° C a vihkosti 100%
intimni FeSeni ¢asti sprch
ochlazovaci bazének
muZze byt i vifivka napf. ve venkovni Casti
vodni plocha napf. ve formé koupaciho jezirka s vymérou cca 80 m2
ve venkovni ¢asti 1-2 finské sauny
¢ Finska ceremonialni sauna s teplotou 85° C a vlihkosti 10%
e Panoramaticka sauna u jezirka s teplotou 75° C a vihkosti 20%
o odpocinkové vnitini prostory ve formé otevieného lounge v blizkosti saunabaru, jako i
v odpocivarnach napf. tiché &i tematicky zaméfené apod. Kombinace rozmanitého
sezeni a lezeni, idealné s krbem pro celkovou kapacitu Saunového svéta
dal$i odpocinkova €ast by byla ve venkovni zahradé v odpocivarnach
Saunabar — obsluha vnitini ¢asti a venkovni terasy
dostatek denniho svétla
kvalitni prostfedi srovnatelné s konkurenci

o O O O O

O O O O
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Obrazek 55 — Ukazka feSeni saunového svéta (zdroj: goog
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Ukazka resenl saunoveho sveta na plose cca 500 m2
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Obrazek 56 — Ukazka reSeni saunoveého svéta (zdroj: google.com)

745 Masaze a ostatni procedury SPA

o mistnosti pfistupné jak ze vstupni haly, tak i z vnitfniho prostoru pfedevdim saunového
svéta, pfipadné vodniho svéta

o 2 proceduralni kabiny se zazemim

o procedury masazi, kosmetiky, pedikury apod.
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Ukazka masérské kabiny

746 Obcerstveni
Bude soucasti provozu a bude zajistovat sluzby pro tyto ¢asti aquacentra:

e pro vstupni halu, pfipadné jeho pfedzahradku

e pro relaxacni svét

e saunovy svét a jeho letni terasu

¢ letni koupalisté (idealné z centralniho ob&erstveni s doplnénim o stavajici ob&erstveni)

Ukazka reSeni obcerstveni

. g

. — Y| 1 = PN ) N &5
Obrazek 58 — Ukéazka reSeni oblerstveni (zdroj: google.com)
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747 Satny

Jsou feSeny jako spolecné s délenou Casti se skupinovymi Satnami. Saunovy svét ma c¢ast
kapacity Saten oddélenou. V pfipadé velké navstévnosti se vytéZuje cela kapacita Saten.

o feSeny jako uzamykatelné Satni skfifiky a pfevilékaci boxy s upravovacimi prostory

Ukazka reSeni Saten

Obrazek 59 — Ukazka reSeni Saten (zdroj: google.com)

7.48 Terasa Aquacentra

o slouzila by pro navstévniky krytého arealu, kde by byl prostor na opalovani s lehatky, tato
zbna by vsak slouzila celoro¢né
o venkovni letni koupalis$té by bylo pfistupné i aquacentra

Ukazka feSeni terasy aquacentra

= - y 4 el )

Obrazek 60 — Ukazka feSeni venkovni zcgny aquacentra (zdroj: goog

W
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749 Fitness

Je to samostatna zéna napf. 1.PP, ktera je oddélena turniketem pro samoobsluzné odbave-
ni. Jsou zde samostatné Satny s hygienickym zazemim.

Samotny prostor pro skupinova cvi€eni, posilovaci stroje, kardio stroje, funkéni tréninky
apod.

e posilovna — plocha cca 150 m2
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7.4.10 Letni koupalisté

Novy objekt je provozné napojen na stavajici areal s jednotnym provoznim zazemim.

75  Kapacity stavajiciho / rozsireného / nového aquacentra

Nize v tabulkach jsou uvedeny zakladni parametry a doporu€eni kapacit pro jednotlivé varian-
ty.

Zakladni kapacity a hlavni atrakce

v , ., . stavajici bazén nové
stfedisko/bazén stavajici bazén .
+rozvoj aquacentrum
Vodni ¢ast (vodni plocha m2)
Plavecky bazén 25 m 5D 262,5 262,5 262,5
Viceucelovy bazén - vyuka, rekreace, baby 150,0 150,0
Vnitfni vifivka 20,0 20,0 20,0
Vnitrni virivka 3,5
Détské brouzdalisté 12,7 30,0 30,0
Celkem (m2 vodni plochy) 298,7 462,5 462,5
Tobogany m m m
body slide s efekty 84 70-90 70-90
Saunovy svét (osob) kapacita kapacita kapacita
Parni kabiny v Satnach - 2x 10
Finsska sauna v samostatném objektu 30
Vnitini ¢ast
Finska panoramatickd sauna 40 40
Solna sauna 12 12
Aroma sauna 12 12
Parni kabina 10 10
ochlazovaci bazén
Venkovni ¢ast kapacita kapacita
Finska sauna ceremonidlni - m{izZe byt etapa rozvoje 50 50
Finskd sauna panoramaticka 25 25
malé pfirodni jezirko
Celkem kapacita osob 40 149 149
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stavajici bazén nové

stfedisko/bazén stavajici bazén .
+rozvoj aquacentrum

Vodni ¢ast (pocet osob)
Plavecky bazén 25 m 5D 53 53 53
Viceucelovy bazén - vyuka, rekreace, baby 50 50
Vnitfni vifivka 18 18 18
Vnitrni vitivka 4
Détské brouzdalisté 12 30 30
Celkem navstévniki v jeden okamzik dle vodni plochy 87 151 151
Masaze, apod - proceduralni mistnosti 1 2
Obcerstveni

hala ANO ANO ANO

vhitfni ¢asti - bazénova / relaxaéni hala - ANO ANO

saunabar - ANO ANO
Fitness (m2)

fitness sal 133 184 250

Tabulka 8 - Zakladni kapacity a hlavni atrakce

Celkova kapacita arealu je az dvojnasobek okamzité navstévnosti, ale provozné vhodna kapa-
cita by byla cca 250 - 300 mist.
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8 TECHNICKE A TECHNOLOGICKE
RESENI PROJEKTU

8.1 Popis stavebniho reSeni

8.1.1 Rekonstrukce a modernizace stavajiciho objektu

V této varianté se uvazuje se zachovanim vétsi Casti stavajici nosné konstrukce a objektu.
Zménila by se jen ¢aste¢né vnitfni dispozice objektu (a to v prostoru Saten apod.) a k tomu
by se provedly nékteré nové konstrukce — Uprava toboganové véze, vyména bazénu, Upravy
dispozice a drobna pristavba pro fitness a vSechny nové povrchy (dlazby, obklady, omitka,
podhledy apod.). Dale by se kompletné vyménily technologie — vzduchotechniky, bazénové
technologie, elektroinstalace, zdravotechnika atd. Realizovala ¢aste¢né nova fasada véetné
zatepleni objektu a vymény vyplini otvord.

Dle varianty rozsahu a architektonického feSeni, by se pak feSily dale pfistavby a nastavby
objektu, ale ¢ast puvodni konstrukce objektu by byla zachovana, pfedevsim v 1.PP a 1.NP.
Rozsah novych &asti by byl s ohledem na dispozici budovy relativné maly pfi varianté rozvoje
v plvodnim misté, kde nejvétsi pfistavba by byla pro novou relaxacni halu.

Pfistavby a nastavby by byly feSeny jiz modernimi konstrukcemi s volnou dispozici a
s maximalnim vyuzitim denniho svétla.

8.1.2 Novy objekt

Tato varianta je uvazovana pro pripadné rozSifeni sluzeb, které by neSlo realizovat
v puvodnim misté a pro variantu nového Aquacentra v ramci arealu letniho koupalisté —
Aquaparku.

Pro moderni aquacentra se nyni pouziva pfedevsim nasledujici stavebné-technické feSeni
objektu.

Objekt ma jedno podlazi v urovni 1.PP/1.NP (UpIlné zapusténé nebo na terénu), které byva
jen pod nezbytné nutnou &asti objektu. V tomto podlazi obvykle byva technologické a pro-
vozni zazemi objektu. Idealné se sem umistuje i technologie pro pfipadné venkovni objekty.

1.NP/2.NP je feSeno jako hlavni provozni podlazi. Je vhodné feSit zde hlavni bazénové haly,
Satny a obCerstveni atd.

Konstrukéné v feSeni prevazuji zZelezobetonové monolitické / prefabrikované konstrukce
s vyzdivkami, pro halové objekty pak prefabrikované konstrukce pfevazné ze Zelezobetonu
nebo ocelové / dievéné konstrukce. Pro zastfeSeni velkych bazénovych hal se vyuziva pie-
vazné vaznikl jak ze zelezobetonu, oceli i dieva.
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V zazemi objektu napf. v technickém zazemi se konstrukce provadéji v minimalnim standar-
du (pohledové betony, neomitané zdivo, instalace vedené po povrchu apod.).

V mistech pohybu zakaznika je pak soustfedéni na design interiért, aby prostfedi bylo pro
zakaznika dle uéelu prostor pfijemné a bezpecné. Zaroven, aby byl prostor dobfe udrzova-
telny a mél velkou zivotnost.

Je nutné pfi navrhu dbat na to, aby vzdy technické a designové feSeni plnilo funkci daného
prostoru, ale i celkové koncepci zafizeni, a to i v€etné i cenové pozice na trhu, ktera se
oCekava.

Budova musi spliiovat souCasné poZadavky na zajisténi tepelnych viastnosti atd. objektu dle
platnych norem.

8.1.3 Obecné informace

PFi vybéru materialt dbat na jejich vhodnost a udrzovatelnost v bazénovém prostfedi a také
jejich zivotnost.

Z hlediska zivotnosti zafizeni se da uvazovat nasleduijici:

Stavba 30-50 let
Technologie objektu 15-30 let
Bazén z zelezobetonu s keramickym obkladem  25-40 let
Bazén z nerezu 30-50 let
Bazén z folie 15-20 let
Technologie bazénu 15-20 let
Saunové kabiny — dle opotiebeni, pfedevsim lavic 5-15 let
Parni kabina 15 let

Zaroven pfi navrhu stavby je potfeba dbat zfetel na dopady projektu na Zivotni prostfedi, a to
i s ohledem na feSeni zacilené na maximalné efektivni energeticky provoz.

PloSné naroky byvaji stanoveny minimalné pro zajisténi potfebnych funkci objektu a zaroven
z ddvodu minimalizace investi¢nich nakladu stavby.

Pfednost by investiéné mély dostat atrakce, za které zakaznici plati nez stavét investicné
narocnou budovu.

Zaroven vSak budova musi spliiovat souCasné pozadavky na zajisténi tepelnych vlastnosti
atd. objektu dle platnych norem.

Objekt by mél pasobit moderné a vzdusné a dispozi¢né jednoduse pro zakaznika, aby se mu
zjednodusSila orientace v prostoru a byla patrna moznost nabidky vSech atrakci pro zakazni-
ka.

Dale by se zde dle finalniho feSeni varianty mély upravit pfijezdové komunikace a pfistupové
chodniky a dofeSit potfebné parkovisté pro objekt dle pozadovanych kapacit odstavnych
mist.
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8.3  Popis technologického reseni objektu

V objektu budou feSeny technologické celky nezbytné pro efektivni provoz celého zafizeni
po strance zajisténi hygienické kvality vody, vzduchu, zabezpec&eni objektu po strance po-
zarniho, bezpec¢nostniho apod. To jak v pfipadé rekonstrukce a rozSifeni objektu, tak prede-
v8im v novém zafizeni.

Tato pfipadné nové zafizeni by mélo byt navrZzeno nejen z hlediska vySe investice, ale pfe-
devsim s ohledem na budouci provozni naklady a zivotnost zafizeni.

Jiz pfi zpracovavani Architektonické studie by mél byt navrh zpracovan tak, aby se vyuzivalo
orientace objektu k ziskani tepelnych zisk(l ze slunce mimo letni obdobi, eliminovalo se
prilisné tepelné zatizeni objektu v letnich mésicich, vyuzivalo se pfirozeného provétravani
objektu v letnim obdobi apod.

Zaroven je vhodné uvazovat s vyrobou elektrické energie z fotovoltaickych systémua na ob-
jektu a s vyrobou elektrické energie i z kombinovanych zdroju (kogeneracni jednotky).

Je nezhbytné, aby byl navrzen efektivni systém energetického zasobovani objektu pro ohfev
bazénové a uzitkové vody, pro vytapéni, vzduchotechniku, chlazeni.

Cilem je také provoz fesit i z pohledu minimalizace emisi CO?2.

V aquacentru se jedna se predevsim o tyto technologické celky:

Bazénova technologie
Technologie wellness
Vzduchotechnika

Chlazeni

Ustiedni vytapéni

Vodovod

Kanalizace

Silnoproud

. Slaboproud (EPS, EZS, kamerovy systém atd.)
10. Pfistupovy a pokladni systém
11. Méfeni a regulace

12. Zdroj tepla

13. Pfipojky objektu

14. Technologie rekuperace tepla
15. Technologie recyklace vody

©oNo GNP

Z hlediska zajisténi hygienické nezavadnosti vody je nezbytny spravny chod bazénové tech-
nologie, kde napf. pro eliminaci vazaného chldru, zvySeni kvality vody a snizeni objemu
desinfek&nich prostfedkd na bazi chléru, mize byt do systému zafazena variantné UV lam-
pa, pfipadné mohou byt osazeny i generatory ozonu nebo systém aktivniho davkovani uhli.
Prvotnim desinfekénim ¢inidlem v8ak s ohledem na hygienické pfedpisy zlstava chlér, ktery
vSak mlze byt vyrabén napf elektrolyzou ze soli & muze byt klasicky plynny.

Zaroven by zde mél byt systém ziskavani odpadniho tepla z odpadni vody ze sprch,
Z bazénové technologie. U odpadni vody z bazénové technologie by Slo vyuzit systému
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recyklace odpadni vody pro jeji zpétné pouziti. Dale je vhodné vyuzit systémy rekuperace
tepla v systému vzduchotechniky apod.

Z hlediska zajisténi elektrické energie je vhodné vyuzivat vlastni trafostanici pro zajisténi
tarifd velkoodbératele.

Pro zasobovani arealu vodou by byla idealni varianta vyuziti vlastniho zdroje vody, alespon
pro pokryti ¢astecné spotieby zafizeni. To by mélo vyznamny dopad na usporu provoznich
nakladd pfi nakupu vody z vodovodniho fadu. Dal$i moderni variantou hospodareni s vodou
je napfriklad jeji recyklace ze systému bazénové technologie po prani filtra.

84  Popis moznych technologickych a provoznich opatreni s ohledem
na usporu provoznich nakladu

V projektovaném zafizeni je vhodné uvazovat od prvopocatku s opatienimi, ktera povedou k
zefektivnéni provozni stranky zafizeni, pfedevsim z pohledu uspor energii nebo jejich efek-
tivnimu vyuZzivani.

Pro projekt dle varianty feSeni pak musi byt uvedené navrhy v dalSim stupni projektové
dokumentace detailné posouzeny.

Soupis moznych opatfeni:
1. zpétné ziskavani tepla z odpadnich vod bazénové technologie a ze sprch

rekuperace tepla na zafizenich VZT

zpétné ziskavani tepla z technologickych zafizeni napf. ve strojovnach

kogenerace pro kombinovanou vyrobu tepla a elektrické energie pro vlastni

spotiebu zafizeni (pfipadné prodeje prebytkl elektrické energie do distribuéni

sité)

solarni ohfevy vody

ziskavani elektrické energie ze solarnich panelt

tepelna Cerpadla

vlastni zdroj vody napf. z vrtu (nutno posoudit kvalitu vody a naklady na pfi-

padnou jeji upravu)

9. vyuziti technologické vody z bazénl do sprch (alespon bazénovych)

10. vyuziti odpadni ¢i deStové vody na splachovani WC, zalévani apod.

11. vypousténi vod napf. pfi vypousténi bazénu do vodniho toku

12. optimalizace fizeni recirkulace vody a chodu jednotlivych atrakci

13. omezeni odparu z bazénl zakryty (minimalné u venkovnich bazénu a vifivek)

14. vyfeSeni deStovych vod na pozemku a jejich pouziti napf. pro zalévani zahra-
dy &i akumulaci

15. moznost i pfirozeného vétrani objektu v letnich mésicich pred instalaci chladi-
cich zafizeni formou oteviravych ¢asti fasady, pfipadné stfechy

16. feSeni moznosti zastinéni objektu pro letni obdobi a pfirozené tepelné zisky
pro zimni obdobi

17. kvalitni tepelna izolace objektu véetné parametrl prosklenych prvku

WD
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18. izolace toboganovych atrakci, pfipadné jejich vhodnym dispozi¢nim feSenim
eliminace tepelnych ztrat pfi jejich provozu
19. vhodnym modelem a rozsahem automatizace provozu

20. vytendrovanim vyhodnych cen energii a ostatnich vstupl nezbytnych pro pro-
vVoz

Z hlediska provozniho je nutné kromé skvélého technického vybaveni objektu zajistit i fadné
proSkoleny personal na jeho obsluhu a udrzbu.

Dale je nutné méfit a vyhodnocovat parametry provozu a b&hem roku nastavovat nejoptimal-
né&jSi algoritmy provozu napf. dle na navstévnosti, rocniho obdobi apod.

Pro spravny chod zafizeni je nutna pravidelna udrzba a servis zafizeni.
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9 PROVOZOVANI PROJEKTU

9.1 Pripravna faze

Jiz na poc¢atku projektu je vSak nutné definovat nékteré zakladni parametry:
e Provozovatel do budoucna a pfipadna forma najmu?
e Reseni moznosti odpoétu DPH?
e Zameér provozu s restauraci/ob&erstveni?
e Cenova politika — ob¢ané x turisté x cenova uroven x konkurence?
¢ Mozna vySe investice?
e ... atd.

Nasledné Ize zahajit pfipravnou fazi, kde je nutné sestavit tym, ktery bude zajiStovat Fizeni
projektu. Tento tym by mél projit vSemi etapami projektu az do etapy provozovani. Samozie-
jmé ne ve vSech etapach je nutna aktivni soucinnost vSech ¢lend tymu.

VétSina ¢lenud tymu (zaméstnanci i externi ¢lenové tymu), podilejici se na projektu by méli
mit alespon Caste€nou zkudenost s projektovym fizenim a s realizaci podobnych investi¢nich
projektu.

Béhem projektu je vhodné mit zajisténé tyto pozice:

e manazer projektu

e vykonny manazer projektu

e administrator projektu

e ekonomicky konzultant

¢ technickoprovozni konzultant

e projektant

e technicky dozor

e dalSi specialisté na danou problematiku (napf. energie, marketing, personalistika
apod.)

e dodavatel / dodavatelé

Manazer projektu

Obvykle je za celé fizeni téchto projektll zodpovédny manazer projektu, jimz je obvykle
starosta / mistostarosta mésta.

Definuje zamér, fidi a kontroluje strategicky jeho realizaci ve vSech etapach projektu.
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Vykonny manazer projektu

Tuto pozici obvykle zastava nékdo zradnich mésta ¢i vedeni mésta, pfipadné nékdo
z provozovatelské organizace, ktery zodpovida za celkovou koordinaci projektového tymu,
pfidélovani ukoll, kontrolu jejich plnéni a zajistuje koordinaci prace €lent tymu. Spolupodili
se na zajisténi ekonomickych podklad pro zpracovani projektové dokumentace a ekono-
mickych analyzach. Zodpovida za vyhlaSeni a vyhodnoceni vefejnych zakazek.

Administrator projektu

Tato pozice je obsazena bud pracovnikem investi¢niho odboru mésta &i externim pracovni-
kem. Administrator zodpovida, za zajisténi dokumentu, informaci a podklad( pro potfebné
dokumenty a projektt nutnych k zdarné realizaci dila. Komunikuje a konzultuje s externimi
subjekty.

Ekonomicky konzultant
Clenem tymu, zodpovédnym za ekonomickou stranku projektu, napt. z pohledu financovani,
danovych aspektt apod.

Technicko — provozni konzultant

Clenem tymu, ktery zodpovida za definovani budouciho provozu po strance provozni. Je
oponentem a radcem projektantim v pfipravé vSech stupnu projektové dokumentace. Po-
maha investorovi s pfipravou provozu apod.

Projektant
Zpracovava kompletni projektovou dokumentaci dila, zajistuje inZenyring projektu jako i
autorsky dozor béhem realizace.

Poradenska organizace

Poradenské spole¢nosti ¢i konzultanti feSi specifické odborné &asti projektu v jeho rdznych
fazich, a to rizné béhem jednotlivych etap projektu. Jedna se predevSim o specializované
¢innosti v oblasti energetiky, dotaci, marketingu, personalistiky, pravniho poradenstvi apod.

Technicky dozor
Zajistuje kontrolu provadéného dila v etapé realizace projektu

Dodavatel / Dodavatelé

Zajistuji samotnou realizaci dila Ci jejich Casti. Boudou vybrani dle zakona o zadavani vefej-
nych zakazek pfed samotnou realizaci projektu.

9.2 Provozni model

Zamérem mésta je, aby provoz rekonstruovaného krytého bazénu nebo nového projektu
nadale zajistovala méstska spolec¢nost TEPVOS, s.r.o., kterd dlouhodobé provozuje stavajici
zafizeni a disponuje potfebnym know-how, personalnim zazemim i mistni organizacni konti-
nuitou.

WWW.RELAXSOLUTION.CZ 88



Zakladni principy modelu:

e Jeden provozovatel — TEPVOS: jednotné vedeni, jednotny rezervacni a pokladni
systém, spoleCny provozni fad a koordinace smén napfi¢ plaveckou ¢asti, relaxacni
zénou, saunovym svétem a letnim koupalistém.

o Strediskové fizeni: doporucené Clenéni na stfediska 01 Plavecky bazén, 02 Rela-
xacni ¢ast, 03 Saunovy svét, 04 Letni koupalisté, 05 Gastro (pronajem/koncese), 06
Sluzby a pronajmy. Kazdé stfedisko ma vlastni plan trzeb a nakladu, sdilené rezie se
rozpoustéji dle klicu (m?, hodiny provozu, spotfeby).

e Synergie a efektivita: TEPVOS vyuzije existujici provozni zkuSenosti, lokalni znalost
poptavky a mozZnost optimalizovat personalni obsazeni, nakupy a servis technologii.
Model minimalizuje nab&hové riziko po otevieni nové ¢asti a umozni pruzné;ji fidit ce-
ny a kapacity napfi¢ zonami.

Externi partnefi a pronajmy:

Vybrané doplrikové ¢innosti mohou byt efektivné zajistény formou pronajmu/koncese exter-
nim partnerem (zejména obcerstveni, masaze, ...). Smlouvy budou obsahovat jasna kritéria
(oteviraci doby, kvalita sluzeb, hygienické standardy, cenova politika v souladu s arealem) a
transparentni model sdileni trzeb.

Sdilené podpurné sluzby:

Ugetnictvi, personalistika, nakup, marketing, IT, BOZP/PO, revize technologii a sprava objek-
tu budou primarné zajistovany v ramci TEPVOS; specializované Cinnosti (napf. vybrané
revize, servis technologii, Skoleni plav¢ika) Ize ¢aste€né outsourcovat na zakladé ramcovych
smluv.

Shrnuti pfinost zvoleného modelu:

Kontinuita provozu a personalu, nizSi provozni a trzni riziko v prvnich letech, lepSi vyuZiti
synergii mezi stfedisky (cross-selling, sdilené smény, spole€ny marketing), jednotna zékaz-
nicka zkusenost a jednodu$si koordinace s méstskou infrastrukturou a navazujicimi sluzba-
mi.

Tento model zaroven zachovava moznost pruzné zapojovat externi partnery tam, kde to
dava ekonomicky a provozni smysl.
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9.3 Provozni faze

9.3.1 Provoznidoba

Pro stanoveni provoznich nakladd byl navrzen model oteviraci doby jednotlivych stfedisek,
ktery vychazi z provozni zkuSenosti z bazénu ve méstech obdobné velikosti a lokalnich
zvyklosti.

Provozni dobu je vhodné vzdy po zkuSebnim provozu upravit dle poptavky zakazniku.

V pracovni dni bude dopoledne probihat plavecka vyuka, pfipadné néjaky den dle vytizeni
drah mdze byt i soubéh s plavanim vefejnosti.

9.3.2 Personal

Pfed otevienim bazénu bude nezbytné sestavit novy tym lidi, ktefi budou zajiStovat budouci
provoz. Lze vyuzit s velkou vyhodou stavajiciho personalu, ktery vSak béhem rekonstrukce
musi najit jiné uplatnéni a postupné se s pfipravou dokonceni rekonstruovaného bazénu
bude vracet na plavodni pozice. Ve varianté nového projektu by personal jen s kratkou od-
stavkou preSel z jednoho objektu na druhy. To byva obvykle velka vyhoda, jelikoz je kvalifi-
kovany personal stale k dispozici.

Casové s ohledem na termin otevieni bazénu je vzdy vhodné, aby vedouci bazénu byl ugas-
ten celé faze pfipravy a realizace projektu, pfipadné nastoupil minimalné 6 mésicl (optimal-
né 1 rok) pfed otevienim a byl u€asten dokon€ovani objektu a zaroven pfipravoval rozjezd
zarizeni. Zaroven by méla byt feSena zastupitelnost vedouciho bazénu napf. povéfenym
pracovnikem z mésta €i idealné provoznim manazerem.

Strojnici by méli nastoupit cca 3 mésice pred otevienim a ostatni provozni personal — plavdi-
Ci, recepce, uklid cca 1 mésic pfed otevienim.

Je nutné tento personal fadné vybrat, zaskolit a pfipravit do provozni etapy, aby jiz dnem
otevieni poskytovali poZadovany standard sluZeb pro zakazniky.

Pracovnici budou zaméstnani na zakladé pracovnich smluv za pfedem dohodnutou mzdu v
souladu se zdkonikem prace. VSichni nové zaméstnani projdou vstupnim Skolenim o bez-
pecnosti a ochrané zdravi pfi praci.

Dale dle pozice specialnimi Skolenimi odpovidajici ¢innostem, které budou vykonavat. Na-
pFiklad pro recepCni Skolenim prodejnich dovednosti apod.

Zde je predstaveni modelu organizacni struktury a poZzadovanych pozic pro zajisténi provozu
zarizeni.

Pracovni pozice

Zde je proveden model nutnych pozic pro zajisténi chodu zafizeni v navrzené oteviraci dobé
a pfi oCekavané navstévnosti v porovnani se stavajicim stavem.
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Personal stfedisko bazén Pocty 2024 rozsiteni
vedouci 1 1
provozni 1 1
asistentka 1 1
ucetni 1 1
pokladni HPP 2 2
pokladni brigadnici 0 0
plavcici HPP 10 12
palvcici brigddnici - ob¢asna vypomoc 4 4
strojnici 2 2
udrzba 1 1
uklid 3 4
sauny
instruktofi plavdni - viz plavcik
ostatni (cvicitelé fitness cca 20 hod/més) 4 4
stfedisko sauna
recepce 2 2
uklid 0,5 1

CELkem 5P 32,5 36,0

Tabulka 9 - Pracovni pozice

9.3.3 Provozni vybaveni

V projektu je nutné uvazovat s provoznim vybavenim, které obvykle nebyva soulasti investi-
ce, ale zajistuje je provozovatel pfed otevienim zafizeni do provozu a jeho rozjezdu.

V pfipadé rekonstrukce by se ve velké mife vyuzivalo stavajici vybaveni. V pfipadé nového
projektu by se vétSina vybaveni pofizovala nové pro provozni potfeby v novém objektu.

Pro novy projekt se obvykle pfipravuje proces pro otevieni, kterému se Fika ,pre-opening®.

Na néj se sestavuje harmonogram a rozpocet. Tento rozpoc€et obsahuje polozky na provozni
chemie (bazénové a uklidové), provozni vybaveni od oble€eni pro personal po¢inaje az pro
vybaveni provozu ru€niky konce atd. Dale vybaveni kancelarskymi potfebami, zdravotnickym
materialem, vybavenim dilny, zadkladnimi nahradnimi dily apod.

Kalkuluje se zde i s naklady na proskoleni personalu, s naklady na mzdy zaméstnanc, ktefi
nastupuji vzdy nékolik tydnl (dle profese) pfed zahajenim provozu.

Naklady na elektfinu, vytapéni a vodu po pfedani a pfevzeti stavby, nez bude zafizeni ote-
vieno pro vefejnost a budou na pokryti téchto nakladd zdroje z trzeb.

Je zde nutné vzdy uvazovat s postupnou nab&hovou kfivkou trzeb, a proto je nutné vytvorit
dostate€nou finan¢ni rezervu. Nabéh trzeb je dan terminem otevieni zafizeni béhem roku a
spusténou marketingovou kampani pfed otevienim.

Naklady marketingu na otevieni v€etné marketingovych &innosti pfed otevienim (graficky
manual, tvorba a spusténi webu, tiskové materialy, oteviraci kampan atd.) musi byt v tomto
rozpocCtu také zahrnuty.

Celkova €innost pro pre-opening se zahajuje minimalné 6 mésict pred otevienim bazénu.

Je nutné pofidit prvotni vybaveni, které nedodava stavba. Jedna se pfedevsim o vybaveni
kancelarskymi prostfedky, zdravotnickymi pomdckami a material, uklidovym materialem a
prostfedky, obleCenim personalu, vybaveni Cipy, vybavenim dilny a prostfedky na zakladni
udrzbu arealu apod. Zde je potfeba uvazovat s cca 1 mil. K&.
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Dale musi byt rozpocet na zakladni marketing projektu pfed otevfenim. Jde zejména o na-
klady na vytvoreni grafického manualu projektu, tiskovych materialt, webu bazénu a nasled-
nych kampani, rozpo¢tu na prezentaci projektu formou dni otevienych dvefi, soutézi, navi-
gace k arealu apod. Rozpocet na uvodni prezentaci projektu je cca 0,5 mil. KE.

Nutné je uvazovat s naklady na poradenstvi napf. pravni pfi vytvareni smluvni dokumentace,
pracovné pravnich pfedpisl, provozniho poradenstvi v&. Skoleni apod. Pfedpoklad je ve vysSi
cca 0,5 mil. Ké&.

Dale jiz budou nabihat personalni naklady. U vét3iny personalu 1 mésic pfed otevienim. U
strojnikll 3 mésice pred otevienim a vedouciho napf. az 12 mésicl pfed otevienim.

Naklady personalni a ostatni by byly cca 1,5 mil. K&.

Od prevzeti bazénu do jeho otevieni bude jiz provozovatel hradit veSkeré naklady sam, a
pfitom bude bez pfijmu. Z tohoto divodu je nutné uvazovat s cca 2mésic¢nimi naklady na
energie vtomto rozpocCtu pre-openingu, tj. cca 1 mil. K& (zalezi na terminu otevieni
V sezoné)

Celkem naklady na pre-opening budou cca 4 - 5 mil. Ké.
Daéle je vhodné provozovatelskou spole¢nost, pokud bude vlastnéna méstem, vybavit kapita-

lem na preklenuti cash-flow pfi rozjedu zafizeni na obdobi alespor 2 mésicu.
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10 ANALYZA TRHU

10.1 Zakladniinformace o trhu

10.1.1 Zakladniinformace o trhu — Bazény v Ceské republice

Obecné Ize Fici, ze vétSina plaveckych bazén( je ve vlastnictvi mést ¢i méstskych ¢asti a
jsou provozovany veétSinou pfispévkovymi i pravnickymi osobami ve vlastnictvi opét mést i
méstskych firem. Mala Cast je napf. také sportovnich klubu ¢i soukromych investord.

Je mozné konstatovat, Zze aktualné cca 95 % bazénu a koupalist v CR je v provoznich ztra-

tach a jen cca 5 % bazénu a koupalist dosahuji provozni ,nulu® &i zisk. Nyni je to pfedevSim
dano skokovym narlstem cen energii, ale i cenovou politikou a nabidkou sluzeb.

S ohledem na pfevazujici zpasob vlastnictvi zafizeni municipalitami je dana i jejich cenova
strategie, ktera se zaméfuje na poskytnuti vefejné sluzby, a ne na zisk zafizeni. Proto jsou
ceny obvykle velmi nizké a nepokryvaji ani provozni naklady zafizeni.

Pfedpokladem zisku je u téchto zafizeni doplnéni nabidky o zakaznicky zajimavé sluzby,
které poskytuji komplexnost a pestrost pro navstévniky rtznych cilovych skupin (vodni rela-
xace v teplé vodé, saunové svéty, fitness, regeneracni sluzby, zabavu pro déti atd.). Pak tam
Ize dosahnout zisk, a to v€etné ve vefejnych, které jsou zarover dobfe manazersky Fizeny.

Klasické plavecké bazény bez doplfikovych sluzeb byvaji bez vyjimky provozné ztratové a
musi byt dotovany.

Dotace se pohybuji okolo 1,0 — 10,0 mil. K& ro¢né u bazénu velikosti 25 m. U bazénl s dél-
kou 50 m byva provozni dotace prevazné i pfes 10 mil. KE ro¢né.

Provozy soukromé €i v najmu jsou schopny generovat oproti vefejnym zafizenim zisk.
U sluzeb wellnessového charakteru napf. Saunové svéty apod. jsou privatni zafizeni ziskova
a schopna se i rozvijet z vlastnich zdroja.

Pro zafizeni je klicové, jaky rozsah sluzeb je schopno zakaznikim nabidnout, v jaké kvalité a
za jakou cenu. Zaroven je tento sektor velmi ovliviiovan poc€asim, jak pro kryté, ale prede-
v§im pro venkovni arealy, kde je znat i vliv budovani privatnich bazénu na zahradach.

Je vSak zapotfebi zduraznit, Ze jakakoliv investice do plaveckého bazénu je investice na
dlouhou dobu, nebot v lepSim pfipadé se navratnost pocita na desitky let a jedna se spiSe o

vytvareni tzv. rezervniho fondu, ktery se investuje zpét do oprav a dalSiho rozvoje zafrizeni.

Snahou je vzdy navrhnout zafizeni tak, aby samotny provoz zafizeni byl minimainé ztratovy,
respektive se zlepSil novy stav oproti plivodnimu.
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Z hlediska poétu krytych bazént pro plavani je v Ceské republice tento poget:

25 m — celkem 87 plaveckych bazénu
Z toho 10 drah — 1 (napfi¢ 50 m bazénu)
8 drah—6
6 drah - 72
5drah-5
4 drah -7

Dale jsou riizné mensi Skolni bazény, bazény v lazefiskych domech, hotelich apod.

10.1.2 Informace o trendech a poptdvce v Ceské republice a zahranici

Obecné Ize fici, ze trh v Ceské republice s odstupem &asu kopiruje trendy v zahraniéi, pre-
devsim z Némecka a Rakouska.

V zahraniCi je patrny narust poptavky po wellnessovych sluzbach. Je to markantnéj$i prede-
v8im u starSi ¢asti populace a tomu se uzpulsobuji i nové budované &i rekonstruované zafi-
zeni.

U saunovani je rozdil od zahraniéi v Ceské republice pfedevsim v tom, Ze zde v t&chto sau-
novych zafizenich pfevazuji pfedevSim mladsi navstévnici na rozdil od zahranici, kde jsou
povétSinou starSi navstévnici. Jsou v8ak i moderni trendové koncepty, které oslovuji
v zahrani¢i mladsSi generaci.

Z hlediska zabavy a atrakci pro zabavu, tak zde je poptavka prfedevsim od mladsi populace
arodin s détmi.
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Pro informaci je zde informace z prednasky pana Batze z European Waterpark Associ-
ation o poptavce po rozmanitych sluzbach v riznych vékovych kategoriich v Némec-
ku.

“5.9'

« t
40 - 59 let 64 i
&l

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

®'yodni zabava B Fitness/Sport B ,dravi B wellness
beauty péce ' skupinoveé zazitky iiny motiv B! 55dny udaj

Obrazek 61 — Poptavka po sluzbach v Némecku dle vékové kategorie (zdroj prednaska Klause Batze
— European Waterpark Association)

V Ceské republice Zadné relevantni priizkumy bohuZel pravidelngé provadény nejsou,
s vyjimkou privatnich zafizeni typu Aquapalace Praha ¢€i nékolika mala mést, které pfFipravuji
své projekty.

Pro zajimavost uvadim jen par informaci z prizkumu, ktery byl proveden v Pfibrami v roce
2016 ohledné novych atrakci a obecné celého nového modelu fungovani Aquaparku Pfibram
po planované rekonstrukci dle poZadavkd ob&and. Prizkum byl proveden na vzorku 1663
obc¢ana.

Graf €. 15: Budouci podoba a funkce aquaparku

Siroka nabidka toboganu a vodnich atrakci g_Sl%
misto pro traveni voliného ¢asu s mozZnosti ;—4796
velka wellness zéna a ruznoroda nabidka saun L FP
plavecky stadion pfedeviim pro plavani a \— 33%
néco jiného (W 3%
nevim ' 1%

0% 10% 20% 30% 40% SO% 60% 70%
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Graf €. 16: Pozadavky na vnitrni vybaveni

zazitkovy bazén s e e I
vice toboganu a skluzavek i) 5
riznoroda nabidka saun a.. T ;5
zona pro odpocinek s lehatky I
détsky bazén se skluzavkou a... N ;'
obcerstveni v mokré casti... N 29
néco jiného MM 4x

nevim B

Obréazek 62 - Anketa v Pribrami v roce 2016 (zdroj. Anketa Mésta Pribram)

Z vysledkl ankety v Pfibrami plyne zajem zakazniku pfedevsim o zabavu a relaxaci. Chtél
by misto pro traveni volného €asu a dle riznych vékovych kategorii preferuji bud atrakce
nebo wellnessové orientované prostiedi bazénu s teplou vodou a s dostatenym mistem pro
odpocinek (lehatka) ¢i kvalitni Saunovy svét. bohuzel v prvni etapé se ma realizovat jen prvni
Cast s vodni zabavou.

Dale pro ukazku uvadim informace z ankety v Némecku provadéné pro novy projekt ve
mésté Pfaffenhofen s cca 23 000 obyvateli, kde stavba krytého bazénu byla po mnoho let na
seznamu prani ob¢ant Pfaffenhofenu. V referendu v roce 2016 vétSina obyvatel hlasovala
pro to, aby nebyl vybudovan &isté sportovni a Skolni bazén, ale kombinované zafizeni.

Zavéry ankety:

Rodinny bazén je dllezity pro 74 % respondentd (pro 11,5 %: nedulezité), odpocinkové a
rekreacni oblasti byly povazovany za dulezité pro 57 % (pro 17 %: nedulezité), celoroCni
venkovni bazén o 52 % (pro 29 %: nedulezité). 45 % povazuje za dulezité v novém zafizeni
— atrakce, skluzavky a vodni hry (pro 33 %: nedUlezité), saunu a paru 42 % (pro 35 %: nedu-
lezité). TéméF 57 % dotazanych hlasovalo pro klasickou gastronomii pro volny ¢as.

Anketu vyplnilo 3916 ob&anu mésta.
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Familienbecken Q6 Ruhe- und Aufenthaltsbhereiche

Beantwortet: 3.916 Ubersprungen: 0

11.54% 17,11%
(452) \ (670)

13,76%
(539)

T 57,20%
25,69% (2240)

(1006)

\ 74,69%

(2925)

1 (wichtig) [ 2 (egal) 3 (unwichtig)
1 (wichtig) [ 2 (egal) 3 (unwichtig)

Q2 Ganzjahres-AuBBenbecken mit ca. 100 Q5 Rutsche und Wasserspielgerite / -

Quadratmeter attraktionen
Beantwortet: 3,916 Ubersprungen: 0 Beantwortet: 3.916 Ubersprungen: 0
29,01%
. 32,61%
(1136) M 1) Ny
_— 4484%
(1756)
— 52,07%
(2039)
18,92% 22,55%
(741) (883)
1 (wichtig) Bl 2 (egal) 3 (unwichtig) 1 (wichtig) B 2 (egal) 3 (unwichtig)

Obrazek 63 - Anketa v Pfaffenhofen v Némecku v roce 2016 (zdroj. www. pfaffenhofen.de)

Obecné némecky a rakousky trh, a jeho standardy musim byt i minimalnim standardem pro
nové koncipovany projekt v Ceské republice, jelikoz se uvedené trendy projevuiji i v Ceské
republice. Z tohoto dlivodu je zde i jedna némecka anketa uvedena.

Shrnuti pozadavkl zakaznika
Zakaznici v daného tytu projektu oCekavaji komplexni nabidku sluzeb vodni zabavy a rela-

xace doplnénou o sluzby saunového svéta. Dale je zde jako doplriikova sluzba oCekavana
moznost plavani a provazanost na letni areal ¢i venkovni zénu.

Noveé koncipované zafizeni ma zakaznikim umoznit delSi pobyt, a proto zde zakaznici vyza-
duji kromé atrakci i moznosti pro pasivni odpoCinek a doplikové sluzby jako obCerstveni,
masaze apod.

Zaroven u bazénl ocekavaji teplou vodu, pfipadné u ¢asti z nich dalsi pfidanou hodnotu jako
napf. slanou vodu €i termalni.
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U feSeni nového aquacentra je pak nutné klast dliraz na propojeni s venkovnim prostorem,
ktery by mél vytvofit velmi pfijemné a odpoclinkové prostiedi, zvlasté pak pro saunovou
zahradu.

Pfi feSeni naplné novych zafizeni je vSak nutné zohlednit konkurenci v okoli a nasledné
upravit skladbu naplné tak, aby respektovala konkurenci a byla zaroven pro konkrétni misti
smysluplna. Neni smysluplné za kazdou cenu mit projekt, ktery kopiruje nedaleky konku-
renéni projekt. Naopak je potfeba hledat v daném misté trzni pfilezitosti — USP projektu
neboli Unique Selling Proposition. To znamena ,to, co ma na$ projekt a ostatni ne”.

Toto je idedlni pozadavek na FeSeni kombinovaného aquacentra, které je vSak také investic-

viwv s

10.2  Ukazky feSeni novych plaveckych bazént v zahraniéi a Ceské repub-
lice — bazény 25 m

10.2.1 Ukédzky reseni novych plaveckych nebo kombinovanych areédliv Ceské repub-
lice

Pro ukazku je zde uveden i pfiklad feSeni novych plaveckych nebo kombinovanych bazénl
v Ceskeé republice, ktera se v posledni dobé oteviely, stavi se nebo se planuiji.

Vrchlabi (12 400 obyvatel) - 25 x 8,6 ma hl. 1,2 - 1,6 m, 4 plavecké drahy, détsky bazén 50
m2, hl. 0,5 — 1,8 m, détské brouzdalisté 8 m2, relaxaéni bazén 100 m2 hl. 1,2 m vifivka,
saunovy svét je planovan v etapé 2

WWW.RELAXSOLUTION.CZ 98



= ;& = 00F
0T -
i 7 = LAI'
J |58
s |
| P © oeTsky BazeN
| i
i - ; PROUDOVY (&Sl L=
It - =3 I -
e paen (&l
343670} Wk ReLAXACNI == ZABAVNI ) | w—y
N ©1BAZEN I, 1L T
{ vvukovy| =
PITKO o i = 3
1 g PLAVECKY BAZEN 25x86m 1 Y
o Al S
N —A—H— : AP
o JE =2
2
"N i T S— | S_— — | W
i W (PSHIRVNTRZSHEPN] ., [
i ; s DOJEZD
. Hhweeed]  TOBOGANU
‘—'

VENKWHIRLPOOL  SPRCHAT ¥
34-36 *(

C vsmo%nl:ak&imo
Obrazek 64 — Bazén Vrchlabi (zdroj: www.google.com)

Kyjov (11 300 obyvatel) — 25 x 10,5 m a hl. 1,2 - 1,6 m 5 plaveckych drah, viceucCelovy
bazén 125 m2 hl. 0,9 — 1,2 m, détské brouzdalisté¢ 30 m2, vifivka, saunovy svét 5 kabin,
v etapé 2 dalSi sauna a vyplavovy bazén

L e Ry

T o=

41

I

& TITTATTTN 1) A
Obrazek 65 — Bazén Kyjov (zdroj: www.google.com)
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Sternberk (13 500 obyvatel) — 25 x 12,6 m a hl. 1,4 - 1,8 m, 6 plaveckych drah, vyukovy
bazén 10 x 6 m a hl. 0,6 — 0,9 m, relaxacni bazén 112 m2, détské brouzdalisté 23 m2, vifiv-

ka, sauna a parni kabina
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BAZEN STERNBERK

Obrézek 66 — Bazén Sternberk (zdroj: www.google.com)

Nymburk (15 000 obyvatel) — 25 x 12,6 m a hl. 1,2 - 1,8 m, 6 plaveckych drah, vyplavovy
bazén 116,8 m, détské brouzdalisté 56 m2, vifivka, saunovy svét 3 kabiny
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Obrazek 67 — Nové méstské lazné Nymburk (zdroj: www.google.com)

Krnov (23 000 obyvatel) — 25 x 16,5 m a hl. 1,2 - 1,6 m, 8 plaveckych drah, viceucelovy
bazén 216 m2, détské brouzdalidté 66 m2, vifivka, vyplavovy bazén 73 m2, saunovy svét 6
kabin, fitness

Obréazek 68 — Nové méstské lazné Krnov (zdroj: www.google.com)

Breclav (25 000 obyvatel) — 25 x 12,6 m, 6 plaveckych drah, vyukovy bazén 10 x 6 m a hl.
0,6 — 0,9 m, relaxaéni bazén 135 m2, vifivka, saunovy svét 5 kabin

Obrazek 69 — Bazén Breclav (zdroj: www.google.com)
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Litvinov (23 000 obyvatel) — 25 x 12,6 m a hl. 1,4 - 1,8 m, 6 plaveckych drah, relaxacni
bazén 80,6 m2, détské brouzdalisté 41 m2, vifivka, 5 kabin saun a par

o

Obrazek 70 — Bazén Litvinov (zdroj: www.google.com)

Ceska Ves (2300 obyvatel) — 25 x 8 m a hl. 1,2 - 1,6 m, 4 plavecké drahy, relaxaéni bazén
66,75 m2, détské brouzdalisté, vifivka, 1 sauna

T pacA ool e

Obrézek 71 — Bazén Ceskéa Ves (zdroj: www.google.com)

Blansko (20 000 obyvatel) — 25 x 18 m a hl. 1,2 - 1,8 m, 8 plaveckych drah, relaxaéni bazén
119 m2, détské brouzdalisté 9 m2, vifivka, parni kabina

Obrézek 72 — Bazén Blansko (zdroj: www.google.com)
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Svitavy (16 000 obyvatel) — 25 x 12,0 ma hl. 1,2 - 1,7 m, 6 plaveckych drah, vyukovy bazén
9x 6 mahl0,6—-0,9m, détské brouzdalisté, vifivka, 2 parni kabiny

i 2 Y

Obrazek 73 — Bazén Svitavy (zdroj: www.google.com)

10.2.2 Ukazky reSeni novych kombinovanych arealti v zahrani¢i

Tyto projekty zahrnuji kombinaci €asti pro plavani, vodni relaxaci a zabavu s tobogany, ¢ast
saunoveho svéta a vétsinou i propojeni s letnim arealem.
Byva zde samoziejmé i obCerstveni a nékdy i doprovodné sluzby jako masaze, fithess apod.

Némecko — 5 drah

Penzberg (16 000 obyvatel) — 25 x 12,67 m a hl. 1,35 - 3,8 m se skokanskou vézi, bez tribu-
ny se sezenim jen u bazénu, relaxacni zéna, saunovy svét

{!H’%W—l
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Obréazek 74 - Bazén Penzberg (zdroj: www.google.com)

Rakousko — 4 drahy

Ried am Kries (12 000 obyvatel) — 25 x 10,35 m a hl. 1,35 — 1,85 m, relaxaéni 151,5 m2,
détsky bazén 25,5 m2, relaxaCni zéna, saunovy svét

\ e v ‘ M AR | "‘.:’I'} ‘ .T.A'AI,'.‘" ‘ 4 lﬁ
| i | I } 1
i 4
{ 8 ppm—jele
! t  E—
|
~ ——

OO 'Ev'-}é'-;' (=]

B
1 | o e §
L =
% e e -
. 5’ & - 5
} 4 AR 1
\
k» ¥ o e’ oY \

Obrazek 75 - Bazén Ried im Kries (zdroj: www.google.com)
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10.3 Analyza konkurence

Vzhledem k parametrim a charakteru projektu je mozné vymezit vécné a prostoroveé rele-
vantni trh jako trh se spadovou vzdalenosti do 60 minut, a to jeSté v dané lokalité
s vyznamnym akcentem na dojezdovou vzdalenost do 15 min s ohledem na naplh zafizeni,
ktera je navrzena a je velmi obdobna konkurenénim ,aquacentrim®.

Nize je uveden prehled konkurence, kterou zpracovatel Studie proveditelnosti vnima jako
relevantni v oblasti Usti nad Orlici a okoli.

V ramci analyzy nabidky, byly jako potencionalné konkurenéni zafizeni zkoumany verejné
kryté bazény, v jejichz arealu existuje nabidka i jinych aktivit nez plavani. Nap¥. vodni relaxa-
ce, sauny apod.

Vzhledem ke zvolenému provoznimu konceptu byly jako pfimo relevantni z hlediska konku-
rence hodnoceny i okolni letni koupalidté, pfirodni nadrze v okoli, které také slouzi v 1été pro
koupani.

Vystupy analyzy vychazi z informacnich materiald, cenikl, vyroénich zprav, webovych stra-
nek, méstskych vyro¢nich zprav.

Mapa konkurence — kryté bazény
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Obrazek 76 — Mapa konkurence (zdroj: www.mapy.cz)
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Konkurence pro kryty bazén:

Hlavni konkurence;:
Ceska Trebova

VedlejSi konkurence:
Litomysl
Vysoké Myto
Svitavy
Rychnov nad KnéZznou

Vzdalené&jsi konkurence:

Pardubice
Hradec Kralové

Z hlediska velikosti mésta a navrzenému konceptu feSeni bazénu je velmi podobné zafizeni
v sousedni Ceské Trebové, kde se takeé planuje rekonstrukce a rozsireni.

Prehled konkurenénich zarizeni:

Plavecky bazén Ceska Trebova

Nyni

Obrézek 77 — Bazén Ceska Trebova (zdroj: www.google.com)
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Jednorazové vstupné

dospéli 150,- K&/1,5 hodiny

dité od 6 do 15 let, senior, ZTP 110,- K&/1,5 hodiny

dité do 6 let 80,- K&/1,5 hodiny

dité od 1 do 2 let zdarma

dospéli / dité / senior / ZTP v den narozenin 1,- K&/1,5 (3) hodiny

dospéli kondi¢ni plavani (5.30 - 8.00 hod) 115,- K¢

dité od 6 do 15 let, seniar, ZTP - kondicni plavani (5.30-8.00 hod) 95,- K¢

Happy Hours - dle rozpisu 120,- K&/ 90,- K& / 70,- KE/1,5 hodiny

Kompletni cenik véetné doplfujicich informaci k dispozici na pokladné plaveckého bazénu,

Doplatek pfi pfekroceni €asového limitu 2,- K&/ 1 minuta

Tabulka 10 — Bazén Rychnov nad Knéznou - cenik (zdroj: www.google.com)

Planovana rekonstrukce

Varianta A

Objemova studie
a ivéni krytého plaveckého bazénu
Ceska Trebova

Schéma

Legenda:
[ sthvaiici korstrusce
[ mavihované konstrubce
(=] vanice pares provozovatele EXo B, .. Gesk Tiehovi
pikiady jechotivych otap pidorys 1. np - 1:200
novy stav
08.2023

_ 5 _ 1
Obrazek 78 — Bazén Ceska Trebova — rekonstrukce varianta A (zdroj: www.google.com)
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Varianta B
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Objemova studie
R ukce a ivéni krytého plaveckého bazénu
Ceska Trebovéa

varianta Bb
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~ zateplen objplu o celioss cprova sivechy
~ prodioutent fetal terosy

Legenda:
[ stavaiici konstrukee
[T] navrhované konstrukce

] hranice parcel provozovatele Eko Bi,s..o. Cesk Trebové

m peikady jednotivyeh stap pidorys 1. np - 1:200
novy stav
08. 2023

Obrézek 79 — Bazén Ceskéa Trebova — rekonstrukce varianta B (zdroj: www.google.com)

Varianta C

s
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Paznfimka: >
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Objemova studie
a ivéni krytého plaveckého bazénu
Ceska Trebova
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Obrézek 80 — Bazén Ceska Trebova — rekonstrukce varianta C (zdroj: www.google.com)
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Plavecky bazén Litomysl

Obrézek 81 — Bazén LitomyS$/ (zdroj: www.google.com)

Jednotlivé vstupné 90 min. - doplatek 2 K&/min navic

Dospéli

Deéti 1 - 3 roky*
3-6let*
6-15 let*

ZTP a seniofi nad 63 let**

Studenti** 16-26 let

Rodiny***

Cenik

Tabulka 11 — Bazén Litomy3$l - cenik (zdroj: www.google.com)

Plavecky bazén Vysoke Myto

180K¢e
zdarma
100Ke
120K¢e
130Ke
140Ke

-10% ze zakladni ceny
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Plavecky bazén

Do bazénu je umoZnén jednorézovy vstup s
Cipovymi naramky. Povolena tolerance
prekroceni doby je 10 minut. Doplatek za

kaZzdou minutu je 2 K&.

Sauna - jednorazové vstupné

Do prostor saun je umoZnén jednorazovy
vstup s €ipovymi naramky. Povolena
tolerance prekro€eni doby je 10 minut.

Doplatek za kazdou minutu je 2 K&.

Tabulka 12 — Bazén Vysoké Myto - cenik (zdroj: www.google.com)

Obrazek 82 — Bazén Vysoké Myto (zdroj: www.google.com)

Zakladni vstupné
Dité do 3 let

Dit& od 3do 15 let
Student, seniora ZTP
Dospély

Kondiéni plavani
Vodni aerobik

Rodinny pas (1dospé&ly +1dit&)

Jednotlivé vstupné
Dité do 10 let

Dité od 10 do 15 let
Student, seniora ZTP

Dospély

1hodina

ZDARMA

90 Ke&

120 K&

130Ke

100 Ke

130 Ke

190 K&

1hodina 2 hodina

2hodiny celodenni

ZDARMA  ZDARMA

140Ke 190 K&

180 K& 230Ke

200Ke 250 Ke

140Ke

Celodenni

Mo Ke 140 K& 190 K&

130 Ke

200Ke

220Ke

210Ke

300Ke

320 Ke
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Plavecky bazén Rychnov nad Knéznou

L e

Obrazek 83 — Bazén Rychnov nad KnézZnou (zdroj: www.google.com)

Zakladni cenik

Platnost od 31.1.2025

1 hod. 2 hod.
Déti do 105 cm 10,- 10,-
Dé&ti do 10 let / ZTP 95,- 145,-
Déti od 10 let / studenti / seniofi nad 63 let 105,- 165,-
Dospéli 125,- 205,-
Relaxaéni zéna 50,-

Tabulka 13 — Bazén Rychnov nad Knéznou - cenik (zdroj: www.google.com)
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Plavecky bazén Svitavy
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Obréazek 84 — Bazén Svitavy (zdroj: www.google.com)

Cenik vstupného

kategorie 60 min (K€) 120 min (K&) |vék/podminky/poznamka
18 - 65
dospéli zakladni vstupné (ZV) 135 195 i
neprokazuje se
déti*) 95 140 5018 . .
prokaze se dokladem - prukaz pojisténce
student 110 160 15 - 26, od 65
senior prokaze se dokladem - ISIC, OP, prukaz pojisténce, index
ZTP 100 150 prokaze se dokladem - prikaz ZTP, nebo ZTP/P
prokéaze se dokladem ZTP/P
0 0 doprovod bez vstupu do vody
(postizeny + doprovod bez vstupu do vody mé vstup zdarma)
ZTP/P prokaze se dokladem ZTP/P
05 140 doprovod se vstupem do vody

(postizeny zdarma + doprovod se vstupem do vody dle
sazebniku)

Tabulka 14 — Bazén Svitavy - cenik (zdroj: www.google.com)
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Vy$e byla popsana pfima konkurence novému zafizeni v Usti nad Orlici, a to s ohledem na
spadovou oblast.

Za vzdalengjsi konkurenci Ize povazovat projekty v Pardubicich a Hradci Kralové.

Zakladni porovnani konkurence

~80m

Lokalita - Zarizeni Plavani Vodnl’relaxace Wellness / sauny |Letni koupalisté
obyvatel a zabava

X J— - , . vifivka, détsky

Ceska Trebova - |Kryty plavecky . o . .

15000 bazén 25 m bazén, 6D |bazén, tobogan |parni komory

détsky bazén,
vifivka (=25 .
. « . , . |25 m, 5D, hl. , , e Plovarna
Litomysl - 10500 |Méstsky bazén 12-18m os.),’vyplavovy' parni lazen Litomys!: 50 m
bazén, tobogan
65m
, . 125 x10m, 5D L . TyrSova
Vysoké Myto - E;);té/npfvecky nerez, posuvné |tobogan, Enﬁ:sép:;g;né plovarna: 50 x
12500 dno (plocha 250 |brouzdalisté v ’ 12 m + velka
wellness komora Y
m?) rekreaCni nadrz
Méstské
Chocen - 8600 koupalisté: 50 m
+ 25 m, tobogan
Rychnov n. Kn. - |Plavecky 25 m, ,5D' vifivka, détska finska sauna’ ~30 méstskeé letni
, tobogan ~65 m, , 0s., 2% parni, . -
11400 bazén +relax | .~ 7, . zéna , koupani (mensi)
divoka reka venkovni terasa
2x finska,
Lanskroun-  |FOREA - pamilaroma,
kneipp, ochlaz.
9800 wellness . i
bazének, okamzita
kapacita ~26 os.
plavecky bazén +
2% tobogan 79 m
. Aquapark a83m,
Zamberk - 5800 (Iéto) kamikadze 50 m,
kapacita ~1000
0S.
Kryty bazén -
. (po 25 m, 6D, détsky |8 ViTvka, 2x parni, relax  |letni koupali§té v
Svitavy - 16000 . , , . interaktivni ) .
rekonstrukci  |vyukovy bazén . zéna arealu
2025) tobogan 85 m

Konkurence v oblasti wellness — mistni Vital svét

Jedna se o wellness stfedisko v ramci rehabilitadni kliniky v Usti nad Orlici.
Nabizi prostory vodoléCby s bazénem a vifivkou. Saunova €ast nabizi Finskou saunu, Orlicky
brloh (parni kabina), Rimskou paru, Infra kabinu.
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Provoim’ doba pro

.. Cena
verejnost

Pondéli: Zavreno Cena jednoho trihodinového
Utery: Zavreno rehabilitacniho cyklu je 500,- K¢ za
Streda: Zavreno osobu. V dobé vecerniho provozu je
Ctvrtek: Zavreno mozna pouze platba kartou.
Patek: 18:30 - 21.30

1430 - 17:30 Moznost zapUjceni prostéradla nebo
sobota 18:30 - 21.30 osusky. (50K¢ za kus)
Nedéle: 14:30-17.30 Moznost zakoupeni Darkovych poukazu.

18:30 - 21.30

Tabulka 15 — Vital center - cenik (zdroj: www.google.com)

Prima konkurence — hodnoceni:

* v okoli dalsi 3 plavecké bazény

* mnoho pfilezitosti pro letni koupani v okoli

+ zavodni plavani ma siln&jsi tradici v sousedni Ceské Tiebové

* koncepéné zadny bazén neni feSen pfili§ pro odpocinek a delsi pobyty

* malo atraktivni nabidka pro saunovani, vSude takova ,klasika“

* v misté konkurenéni VITAL svét z hlediska wellnessovych sluzeb

* zajimavé pfilezitosti pro relaxaci v Pardubicich

+  zafizeni jsou obecné novéjsi s vyjimkou Ceské Trebové

» zafizeni poskytuji pfedevsim sluzby pro plavani

* mensSi soustfedéni na kombinaci sluzeb pro kondi¢ni plavani a relaxaci, pokud ano
tak se obé funkce rusi

* v relaxagnich bazénech voda jen vétSinou jen do 30 °C

* nabidka wellness sluzeb — pfedevSim malo kapacitni ,bazénové® sauny s kapacitou
kolem do 30 osob

» zony plavani a relaxace jsou vzdy v jedné placené zoné, pak jsou nizké ceny za rela-
xaci a vodni zabavu
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NepFima konkurence — hodnoceni:

Navstévnost zafizeni ovliviiuji a svym zplsobem jsou nepfimou konkurenci i dalSi volnoca-
sové aktivity v misté, které v dobé& volného Casu mohou obyvatelé a turisti navstévovat.
Jedna se o rlizna sportovni, zabavni a kulturni zafizeni jako i dal$i volno¢asové aktivity jako

nakupovani atd.
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11 MARKETING PROJEKTU

Usti nad Orlici lezi na pomezi Podorlicka a Orlickych hor, v dobré dostupnosti regionalnich
silni¢nich i zelezni¢nich tah(. Mésto ma stabilni spadovost z okolnich obci a pfirozené ob-
sluhuje kazdodenni dojizdku za Skolou, praci i sluzbami. Ubytovaci kapacita ve mésté je
spisSe stfedni, vyraznéjsi nabidka se koncentruje v Sir§im okoli smérem k Orlickym horam a
dalSim turistickym oblastem.

V blizkosti mésta je pestra nabidka rekreacnich cilt — od péSi turistiky a cyklovyletl v podh-
fi pfes rozhledny, zamky a historicka mésta az po zimni aktivity v horach. Velmi silnym na-
vStévnickym segmentem jsou rodiny s détmi, které do regionu pfijiZdéji celoro¢né, s vrcho-
lem v letni a zimni sezoné. Pro tuto skupinu vSak dosud chybi SirSi, celorocné atraktivni
nabidka vodni relaxace a zabavy.

Planovana pfistavba relaxaCni ¢asti krytého bazénu nebo vznik nového Aquacentra, vzdy za
vzniku zazitkového saunového svéta predstavuji logické doplnéni sluzeb pro mistni obyvate-
le i navstévniky.

Pfipadné nové Agquacentrum u arealu letniho koupalisté zaroven umozni funkéni provazani
letni a celoro¢ni nabidky — v€etné moznosti sezénniho prichodu pres turniket — a tim pro-
dlouzeni délky pobytu ve mésté i v mimosezoné (Spatné pocasi, podzim/jaro).

Aquacentra obecné patfi do zazitkové turistiky a posiluji ,pobytovost” destinace: kombinace
plavani, teplé vodni relaxace a saunovani zvySuje denni Utratu navstévnikl a motivuje k
prenocovani. V kontextu Usti nad Orlici tak rozsifeni bazénu a vznik saunového svéta mo-
hou vyznamné zkvalitnit volno€asovou nabidku mésta, podpofit navstévnost v obdobi mimo
hlavni sezény a pfinést pozitivni efekt i dalSim sluzbam ve mésté (gastronomie, ubytovani,
sportovisté).

11.1 Marketingova strategie

Poslanim projektu je vytvofit sportovné — relaxaéni zfizeni pro mésto Usti nad Orlici, které
bude cilit i na zakazniky spadové oblasti — obyvatele a turisty.

Toto zafizeni by idedlné meélo uspokojit potfeby riznych zékaznickych skupin z hlediska
sportovnich aktivit ve vodé, jako i zajistit moznost relaxace Ci zabavy, kterou nyni v plavec-
kém bazénu postradaji.

PfedevSim je, ale nové aquacentrum zacileno a koncipovano tak, aby zajistilo moznost
relaxace €i zabavy (vodni a saunové) se zaméfenim na rodiny s détmi, a na klientelu, ktera
vyhledava pasivni rekreaci a odpocinek, v prostfedi nabizejici ,teplou vodu®. Aquacentrum,
ale nabidne vyziti nejen zminénym cilovym skupinam, ale Sirokému spektru zakaznikd vSech
vékovych skupin.
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Toto zaméreni je dano tim, Ze stavajici plavecky bazén poskytuje sluzby pfevazné sportovni
a segment vodni zabavy a relaxace ve mésté v daném méritku doposud chybi, respektive je
minimalni.

Zaroven cilem navrhu je navrhnout projekt, ktery do budoucna nebude provoznimi naklady

prilis zatézovat rozpocet mésta.

Pro mésto by tento projekt urcité obohatil obéanskou vybavenost, a jesté vice by se mésto
stalo pro obyvatele atraktivnégjsi.

Budouci zafizeni by mélo dle varianty feSeni rozsahu sluZzeb nabizet tyto atrakce:

e Plavecky bazén

o Vyukovy bazén - jen pfipadna moznost, tyto sluzby zajiStovany ve viceucelovém ba-
zénu

¢ Relaxaéni a Détskou zénu s moznosti i pobytu ve venkovni ¢asti
e Tobogan

e Saunovy svét s vnitfni a venkovni &asti

e Fitness — jen pfipadné jako doplnék sluzeb jako je tomu doposud
e Masaze

e Gastro

e Venkovni zahrada s moznosti letniho koupani v arealu letniho koupalisté ve varianté
noveho arealu

Sluzby v budoucim zafizeni by méli byt od pocatku koncipovany tak, aby zakazniklim posky-
tovali odpovidajici hodnotu za oCekavané vstupné. Personal by mél byt pfipravovan na pro-
zakaznicky pfistup a mél by vytvofit v zafizeni pfijemnou atmosféru pro zakazniky, aby se
opét radi vraceli.

Projekt je koncipovan ponékud odliSné nez ostatni bazény v okoli. Mél by kromé zakladni
funkce moznosti kondi¢niho plavani a vyuky plavani nabidnout i Sir8i spektrum wellnessové
orientovanych sluzeb, které jsou zakazniky poptavany a jsou za né ochotni platit i vysSi
vstupné.

Zaroven tyto sluzby ocekavaji turisté v lokalité jako standard a jsou jednim z dGvodu
k navstéve zarizeni Ci navstévé lokace samotné a pfispivaji k prodlouzeni pobytu v misté.

| cenova uroven projektu s ohledem na novy projekt v misté by mohla byt vy$si, nez jsou
ceny konkurence. Pro mistni obCany je pak moznost ziskavat slevy na vstupném formou
napf. abonentnich programi apod.

Nové zafizeni vytvofi velmi zajimava kombinace sluzeb, ktera bude schopna obslouzit pru-
bézné béhem roku, ale i v pribéhu dne Siroké spektrum zakazniku.
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Cely projekt nového aquacentra by mél mit ambici stat se zajimavym regionalnim turistickym
cilem.

Pro dalSi postup v projektu je dulezité rozhodnuti, jaka varianta feSeni projektu by méstu
vyhovovala.

11.2 Marketingovy mix 7P

Produkt
Navrzené zafizeni by mélo byt relaxacné-sportovni komplex pro sport a traveni volného ¢asu
nabizejici Siroké spektrum aktivit a relaxace béhem celého roku.

Projekt ma poskytnout misto vyziti pro rizné cilové skupiny, a to i v rlznych kombinacich
moznosti pobytu v jednotlivych ¢astech arealu.

Zafizeni je navrzeno do nékolika zon, kde bude vybirano rizné vstupné a budou rdzné dlou-
hé moznosti vstupa.

Zafrizeni bude do budoucna schopno nabidnout sluzby individualnim zakaznikdm, rodinam
s détmi, wellnessové orientovanych zakaznikl, seniorim, skupinam jako jsou Skoly a rdzné
zajmové oddily apod.

Snahou o zgsadni odliSeni od hlavni konkurence by mélo byt nasledujici:

o Teplejsi voda v relaxaCnich a détskych bazénech

e Kapacitni odpocinkové plochy

e Zajimava toboganové atrakce

e Atraktivni détsky bazén + atraktivni atrakce + hraci koutek

e Velky saunovy svét s velkou venkovni saunovou zahradou / terasou
e Provazanost jednotlivych stfedisek

e MozZnosti ob&erstveni

e Moznost parkovani

e Propojeni s letnim koupalistém

Distribuéni politika (place)

Pro prodej produktd bude slouzit pfedevSim recepce, jako zakladni informacni a prodejni
kanal. Bude zde prodej zakladnich vstupenek, jako i pfedplatitelskych karet, darkovych pou-
kazl apod.

Jako vedlejsi prodejni kanaly budou vyuzivany pfima osloveni potencialnich firemnich za-
kaznikd z B2B sektoru s nabidkou produkt pro zaméstnance firem v okoli, obchodni partne-
ry apod.

Vyznamnou roli pfedstavuje nyni moznost prodeje on-line produktli na webovych strankach.
To se nyni stava velmi dulezity prodejni kanal s ohledem na vyuzZivani modernich technologii
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zakazniky a do budoucna bude zasadnim prodejnim kanalem. To jak pro bézného zakazni-
ka, tak i pro predplatitele sluzeb, ktefi vyuzivaji zaroven ke vstupu napf. naramkové Cipy a
pfimo prochazeji turnikety bez odbaveni na recepci a s vlastnim dobijenim kreditu pFes
zakaznicky ucet pfes webovou ¢i mobilni aplikaci.

Ve mésté a okoli bude nezbytné navazat spolupraci s mistnimi ubytovacimi zafizenimi oh-
ledné propagace zafizeni a pfipadné nastaveni vhodnych obchodnich podminek pro provo-
zovatele za kazdého zaslaného zakaznika.

Cena a cenova politika (price)
N&vrh cen je stanoven s ohledem na obdobné zafizeni v okoli Usti nad Orlici, které Ize brat
jako konkurenci.

Ceny budou vzZdy pro celé stfedisko. Budou rozliseny dle délky pobytu v nich. DalSi déleni je
mozneé na dospélé, déti, seniory, abonenty (pfedplacené vstupy) apod. Dale je mozné Clené-
ni na sezonu a mimosezonu, dopoledni hodiny a vice nav§tévované odpoledni ¢asy, vikendy
apod.

Cenik neni navrzen pro jednotlivé urovné, ale jako navrh, z kterého se vychazi pro vypocet
prameérné uctenky. Nejsou detailné FeSeny jednotlivé stupné zvyhodnéni apod. pro skupiny,
déti atd. Je zde mozné nastaveni napf. vstupu déti do 100 cm zdarma apod. Neuvazuje se
v kalkulaci s mnozstevnimi slevami.

Pro zakladni pfedstavu je uveden mozny koncept ceniku v zakladnich parametrech vstupné-
ho.

Pfipadné slevy pro abonenty (Casté zakazniky) by byly cca 10 % z cenikovych cen na zakla-
dé predplacenych sluzeb nap¥. formou elektronickych penézZenek s pied nabitym kreditem.

Dale se da pracovat s tvorbou riznych bali¢kt produktd a sluzeb za zvyhodnénych cenovych
podminek napf. dle mnozstvi, sezonnosti apod.

Model ceniku také vychazi z koncepce ceniku v novém Aquaparku v Kyjové a Vrchlabi.
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Navrh struktury ceniku novych stredisek

ZONA 2 - nova 135 min | 195 min | den
relaxa¢né-zabavni

zakladni vstupné 230 300 510
zvyhodnéné vstupné - déti/seniofi 200 260 450
rodina 1+2 530 690 990
rodina 2+1 560 730 1090
dal8i dité do 15 let 100 130 225
ZONA 3 - nova 135 min | 195 min | den
saunovy svét

zakladni vstupné 325 375 525
zakladni vstupné - abonenti 285 355 425
zvyhodnéné vstupné - déti/seniofi 275 325 460
rodina2 + 2 925 1115 1505

Tabulka 16 — Navrh struktury ceniku novych stfedisek

Poznamky
o zakladni vstupné — dospély
o zvyhodnéné vstupné — studenti, dlchodci
o déti od 100 cm zdarma
o rodina - 2 dospéli a 1 platici dit&, druhé dité za %2 ceny

Cenik je nastaven s ohledem na pfepocet vstupu na 1 minutu tak, aby pro zakaznika vzdy
bylo vhodnéjsi kupovat delSi pobyt. K tomu by mély byt Skolen personal recepce, aby vhod-
nym prodejnim rozhovorem zakaznika presvédcili k nakupu co nejvyssi vstupenky.

Propagace (promotion)
Pro dosaZeni maximalniho vytiZzeni zafizeni je nutné nejen nabizet kvalitni sluzby a produkt,
ale zvolit také vhodnou strategii propagace zafizeni samotného a nabizenych sluzeb v ném.

Jiz od zahgjeni vystavby projektu je nutné projekt zagit komunikovat a uvadét do podvédomi
budoucich zakaznikd. Je vhodné organizovat napf. soutéz o nazev zafizeni apod. Jiz od
zacCatku projektu je vhodné pofidit samostatné webovske stranky, facebookovou stranku,
instagramovy ucet projektu a sdélovat na téchto komunikaénich kanalech informace o postu-
pu v pfipravé a vystavbé projektu.

V dobé realizace je vhodné poradat napf. dny otevienych dvefi na stavbé pro seznameni
zakazniku s projektem a postupem v ném. Zaroven pfed otevienim je vhodné umoznit ob¢a-
ndm seznameni s objektem formou dne otevienych dvefi s provedenim po objektu a popsa-
nim atrakci, moznostmi pohybu po objektu apod. To vSe doprovazené jiz piedprodeji sluzeb.

Pfed otevienim je nutné pfipravit Uvodni marketingovou kampan pro spadovou oblast poten-
cionalnich zakaznika.

WWW.RELAXSOLUTION.CZ 120



Je vhodné poradat soutéze o vstupenky, predstavovat projekt vefejnosti pfi riznych prilezi-
tostech. Vyuzivat soutéze a darky pro Skolni déti. Napf. soutéz o maskota, Skolni rozvrhy
s motivy aquacentra apod.

Zajistit navigaci k bazénu z dalezitych dopravnich smér. Komunikovat otevieni formou napf.
plakatd, billboardd ve mésté.

Pouzit informacni kanaly mésta k sdéleni informaci o projektu. Vyuzit tuto novinku v regionu
z hlediska PR v ramci regionalnich novin, radii, televizi apod.

Oslovit firmy v lokalité s nabidkou predplacenych produkti pro zaméstnance atd.

Pfred otevienim projektu uz mit plné funkéni webovské stranky s kompletnimi informacemi o
zarizeni (nabidka sluzeb, inspirativni fotografie, ceniky, oteviraci doby atd.) jako i tisténé
informacni materialy v ¢esting, ale i pfipadné v angli¢tiné/némginé.

Soucasné trendy v marketingu pro dané zafizeni jsou zaméfené, ale pfedevSim na on-line
komunikaci. Zde by méla byt alokovana velka ¢ast marketingového rozpoctu.

Je nutné vést od pocatku projektu aktivni komunikaci k zajisténi budoucich zakaznik( celého
zafizeni.

Lidé (people)

U sluzeb zaloZenych na osobnich vztazich hraji Zaméstnanci velmi vyznamnou roli.

Pro uspésné fungovani aquacentra je nutné najmout zaméstnance s potfebnymi dovednost-
mi a zajmem pro poskytovani sluzeb v daném typu provozu. Zde se da vychazet jiz ze zku-
Senosti provozniho tymu, ktery zajiStuje provoz stavajiciho Plaveckého bazénu.

Zaroven Zakaznici se €asto ve sluzbach aktivné podileji na celém procesu fungovani zafize-
ni, jako i kvalité poskytovanych sluzeb. Zakaznik mize hrat jednu ze tfi hlavnich roli — za-
kaznik jako zdroj pfijmu, zakaznik pfispivajici ke kvalité a spokojenosti, zakaznik jako konku-
rent.

Procesy (processes)

Pro dany typ provozu zafizeni je vhodné nastavit urCity stupen standardizace poskytovanych
sluzeb, aby napfiklad pfi obméné personalu byla jednoznacné dany postupy pfistupu
k navstévnikim a k zajistovani sluzeb.

Zaroven vhodné nastavenymi procesy se se da s mensSimi naklady zajistit bez problémovy
provoz zafizeni.

Tyto procesy a pravidelné skoleni v nich je pak urcCité vhodné pro feSeni napfiklad nékterych
krizovych situaci, které v provozu mohou vzniknout.

U nékterych &innosti je pak vhodna urcita specializace a individualni pfistup k zakaznikim
jako napf. pro zajistovani sluzeb SPA (masaze apod.).

Vécné vybaveni (physical evidence)
Zahrnuje prostfedi, kde je sluzba poskytovana a kde se poskytovatel sluzby a zakaznik
dostavaji do vzajemné interakce.
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Je to prostredi, které musi na zakaznika pusobit pfijemné, Cisté, bezpecné a zakaznik to
takto musi vnimat.

Zaroven do této kategorie nalezi ostatni fyzické atributy (obleCeni zaméstnancu, vzhled
webovych stranek, navigacni systém, informacni materialy apod.).

Prostfedi slouzi jako obal sluzby a pomaha budovat image sluzby a celého zafizeni. Dulezité
je, Zze zaroven i odliSuje zafizeni od konkurence.
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12 ANALYZA A ODHAD POPTAVKY

121 Vymezeni cilovych skupin projektu

Sportovné-relaxaéni zafizeni vznikne jako novy projekt, ktery dle vybrané varianty bude
uréen rlznym cilovym skupinam a s rGznym stupném mozného sportovné — relaxacniho
vyuziti.

Cilem a doporu¢enim vSak je koncipovat projekt tak, aby byl ur€en pro nejSirsi vefejnost ze
v8ech vékovych a socialnich skupin.

Potencial celkovych cilovych skupin je od jednotlivel €i rodin pro kondi¢ni plavani az po
riizné formy relaxace a zabavy (vodni ¢i saunové), Skoly, sportovni oddily, benefity pro za-
méstnance firem, domovy seniord, moznost rehabilitace pro zdravotné postizené apod.

Hlavni cilové skupiny z hlediska lokace jsou tyto:

e Obyvatelé mésta Usti nad Orlici a nebliz§iho okoli - do 15 min autem
o Obyvatelé spadové oblasti do 30 min autem
o Castedné obyvatelé spadové oblasti do 60 min autem

e Navstévnici Orlickych hor

Hlavni cilové skupiny projektu:

o Vyuka plavani

¢ Kondi¢ni plavci

e Rodiny s détmi

e Miladez

o Wellnessoveé orientovani zakaznici
o 40+ (,vylétla hnizda®)

e Seniofi

e Zdravotné postizeni

o Turisti
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cilové skupiny

Vyuka plavani
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Zdravotné posti

Turisté //

B % 5

A

4 )
Plavecky bazén
- ]
e N
Vyukovy viceucelovy
bazén (mimina,
predskolaci apod.)
\ J
N
Saunovy svét
J
e M
Relaxacni a zabavni
vodni ¢ast
- J
4 )
Venkovni koupalisté
N J

Graf 2 — Cilové skupiny

Stavajici stav

Bazén vyuzivaji hlavné sportovné ladéni zakaznici — kondi€ni plavci a slouzi pro vyuku pla-
vani. Jsou to skupiny, které jsou pfevazné organizované (Zaci Skol, plaveckych skol apod.)

pfipadné najemci drah bazénu.

Rozvojové varianty

Ve variantach rozvoje je doporu¢ovana k stavajici moznosti plavani navic i moznost relaxace

také rodinam s détmi, mladezi a turistim atd.

Toto vSe je zaméfeno na pocetnou skupinu navstévnikd, ktefi vyhledavaji obdobna zafizeni
s cilem relaxovat a pobavit se. V téchto zafizenich pak i zakaznici travi vice Casu i za vyS$Si
vstupné a vice utraceji za doprovodny servis a to napf. obCerstveni, masaze atd.
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12.2 Analyza poptavky

Dojezdové vzdalenosti mést ve spadové oblasti od Usti nad Orlici

Usti nad Orlici obsluhuje kompaktni spadovou oblast v prstencich 0-15 / 15-30 / 30-60
minut autem. Pracovni odhad velikosti populace:

e Do 15 min autem: = 52 000 obyvatel

e Do 30 min autem (celkem): = 117 000 obyvatel — z toho prstenec 15-30 min: = 65

000

e Do 60 min autem (celkem): = 340 000 obyvatel — z toho prstenec 30—-60 min: = 223

000

Na zakladé téchto dat je nize namodelovan odhad navstévnosti zafizeni ve varianté optimis-
tické, realistické a pesimistické. Model je zpracovan na zakladé metodiky pouZivané v pied-
chozich studiich a odborné zkusenosti.

Vypocet navstévnického potencialu

Vodni relaxace a Saunovy svét

Tabulka 17 — Vypocet navstévnického potencialu

Dojezdova . Aktivni ., . Pocet e
i Pocet . Potencial | Teoreticky . Navstévnicky
vzdalenost potencial . ., navstév za .,
(minuty) obyvatel (30%) zajmu potencial rok potencial
misto 0-15 52 000 15 600 100% 15 600 4 62 400
nejblizsi okoli 16 - 30 117 000 35100 70% 24570 0,5 12 285
Sirsi okoli 31-60 340 000 102 000 15% 15 300 0,25 3825
turisté v okoli 50 000 - 1% 500 1,5 750
CELKEM 78 510
Rocni navstévnost Vodni svét a Saunovy svét
Scénar koeficient
optimisticky 100% 78510
realisticky -20% 62 808
pesimisticky -40% 47 106
z toho
navstévnost 30% ndvstévnost
Scénar vodniho saun
relaxace
optimisticky 54 957 23553
realisticky 43 966 18 842
pesimisticky 32974 14132
Plavecky bazén
Navstévnost skol pti plavecké vyuce 34 000
Navstévnost platicich zdkaznik( 52 695
CELKEM - v plaveckych bazénech 86 695
CELKOVA ROCNi NAVSTEVNOST
Vodni
Scénar CELKEM z toho relaxaxe Sauny Bazény Skoly
optimisticky 170 475 54 957 23553 57 965 34000
realisticky 149 503 43 966 18 842 52 695 34 000
pesimisticky 128 532 32974 14 132 47 426 34000
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Metodika vychazi ze statistickych dat poltu obyvatel v dojezdovych vzdalenostech. V z6né
se vzdy uvazuje jen 30% populace, kterou druh této ¢innosti zajima. Pro tento teoreticky
potencial je dle dojezdové vzdalenosti modelovan zkusenostni pocet navstév zafizeni rocné.
Toto je zakladni udaj navstévnosti v optimistické varianté. Pro realistickou variantu se snizuje
0 20 % a pro pesimistickou o dalSich 20 %. To je navstévnicky potencial pro ¢ast relaxace —
vodni a saunové, kde podil navstévnikd saun je 30 %.

Pfi noveé struktufe sluzeb se da predpokladat celkova ro¢ni navstévnost sluzeb v kryté Easti
Aquacentra cca 150 000 navstévnika ro¢né. S tim, ze navstévnost saun pfi kvalitnim prove-
deni bude dosahovat minimalné optimistickych hodnot, resp. Dle zkuSenosti z jinych projektu
bude cca 2-3 rok provozu jesté vyssi.

U plaveckého bazénu se uvazuje se- se stavajici navstévnosti, jelikoz kapacita bazénu
zUstava stejna, ale da se predpokladat, ze s ohledem na moznost navstivit i jina stfediska
jako napf. sauny i zde se navstévnost zvySi oproti stavajicimu stavu.

Kontrolni porovnani modelu navstévnosti dle navstévnosti jinych zarizeni
Informace o navstévnosti v zafizenich ve méstech s poétem obyvatel v rozmezi 5100 —

100 000.

Zafizeni maji riznou skladbu atrakci, a to vnitfnich i venkovnich. Cisla navstévnosti jsou jen
pro srovnani s Usti nad Orlici. V &islech jsou odchylky v metodice zapogitavani napf. déti pri
vyuce plavani apod.

Je zde patrné, ze ¢im je mésto mensi, tak je vice navstév na zakaznika. S rlstem poctu oby-
vatel koeficient navstévnosti vzdy klesa. U zafizeni hraje také vliv vybaveni bazénu napf. jestli
je moznost plavani &i jsou i dalSi doplrikové atrakce.
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Pfehled navstévnosti bazénu

Mésto Pocet obyvatel Pocet koeficient
navstévniki navstévnosti -
piepocet
navstév na
obyvatele
meésta
Kdyné 5100 65000 13
Horazdovice 5500 110000 20
Kravafe 6 700 150000 22
Susice 11 000 125 000 11
Prachatice 11 000 90 000 8
Kufim 11 000 210000 19
Beroun 15 000 170000 9
Vyskov 22 000 250000 11
Uherské Hradisté 25 000 380000 15
Kolin 31000 295000 10
PFibram nyni 32 000 200000 6
Tabor 35000 150 000 4
Ttebic 36 000 260000 7
Mlada Boleslav 44 000 285 000 6
Zlin 75 000 400000 5
Pradubice 91 000 510000 6
Hradec Kralové v&. Flodny 93 000 515000 6
Ceské Budg&jovice 94 000 250000 3
Olomouc - Aquapark 100 000 207 000 2
Olomouc - bazén 100 000 300000 3
Aguapalace Praha - 850000
Agualand Moravia - 830000

Tabulka 18 — Porovnani ro¢ni navstévnosti v obdobnych méstech
PFi hrubém porovnani koeficientu navstévnosti pro mésta velikosti cca 11 - 22 tisic obyvatel je

tento koeficient roéni navstévnosti na obyvatele cca 10 po zohlednéni konkurence apod.

PFi poctu obyvatel Usti nad Orlici s cca 14100 obyvatel x koeficient 10, je celkova roéni na-
v§tévnost dle tohoto hrubého modelu porovnani dle konkurence 140 000 navstévnikd ro¢né.

Navstévnost ovliviuji u jednotlivych zafizeni predevsim tyto faktory:

Velikost populace v misté

Dojezdové vzdalenosti z okoli

Dopravni dostupnost

Zvolena cenova strategie

Atraktivita zafizeni

Nabidka sluzeb pro jednotlivé cilové skupiny

Rozsah nabizenych alternativnich zdroji zabavy v misté
Konkurence

Jiné moznosti volnoCasovych aktivit

PFi hrubém porovnani koeficientu navstévnosti pro méstech z intervalu 11-35 tisic
obyvatel je tento koeficient roni navstévnosti na obyvatele 10.

To odpovida vySe uvedenému modelu po jednotlivych provoznich stfediscich.
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Shrnuti analyzy poptavky:

Na zakladé zjisténych statistickych udajl, informaci o srovnatelnych zafizenich a z vlastni
bohaté praxe byly stanoveny modely navstévnosti budouciho provozu z hlediska potencialu
spadoveé oblasti a funk&ni naplné budouciho zafizeni.

12.3 Vliv sezonnosti

Vliv sezénnosti je u obdobnych zafizeni vyznamny jako i vliv navstévnosti na pocasi.

U plaveckého bazénu je navstévnost s vyjimkou letnich mésicu takrka konstantni.

U zabavnich bazénu je navstévnost generovana predevsim o vikendech a v dobé prazdnin.
U relaxacnich bazénl je navstévnost takika konstantni s mensimi vykyvy mezi pracovnimi
dny a dny volna, ale je obecné vétsi v zimnich mésicich nez v letnich. Roli zde hraje i pra-
covni rezim obyvatel v okoli z hlediska pfedevsim prace na smény.

Sauny maji nejvétsi navstévnost od fijna do dubna, ale zde je efekt po€asi jesté vyznamnéj-
§i. Koncipovanim Saunového svéta i s venkovni zahradou / terasou se vsak zajisti i navstév-
nost béhem jindy nizké letni sezony.

Pro venkovni koupalisté je zasadni jen obdobi letnich prazdnin, kde podle poc¢asi v daném
roce se pohybuje otviraci doba arealu cca 60 - 90 dni, z toho v8ak koupacich dni mize byt
jen par desitek s ohledem na slune¢né a destivé pocasi.

Proto je vhodné pro budouci areal kombinovat kryté atrakce s moznosti vyuZiti letniho arealu
béhem dobrého pocasi, aby byla zajisténa, pokud moznost kontinualni navstévnosti celého
arealu béhem celého roku a byl maximalné efektivhé vyuzivan personal provozu.
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13 MODEL PROVOZNI

EKONOMIKY

Tato kapitola vyhodnocuje ekonomicky efekt rozSifeni stavajiciho bazénu o dvé nova stre-

diska, ktera by byla dominantni i u verze nového aquacentra:
e relaxacni halu (viceucCelovy bazén, tobogan, brouzdalisté, vifivka, min. 40 lehatek),

e stfesSni saunovy svét (vnitini + venkovni ¢ast, 1-2 venkovni sauny a terasa).

Metodika: Jde o pfiristkovy model — k dneSnimu provozu (TEPVOS) pfiCitame pfirastky
trzeb a nakladt novych zén. Cilem je ukazat o kolik se po rozSifeni zlepSi/zméni provozni

Zuje, Zze moderni technologie a fizeni provozu snizi mérnou spotifebu energii.

13.1 Stavajici ekonomika plaveckého bazénu

Plavecky bazén a sauna ma nyni tuto provozni ekonomiku:

Bazén

Navstévnost: Platici navstévnici

Trzby:
Naklady:

Ztrata

Sauna
Navstévnost:
Trzby:
Naklady:

Ztrata

Skoly
Celkem

Energie
Mzdy

Ostatni
Celkem

52 695

34 000

86 695

11,0 mil. Ké
7,805 mil. KC
9,918 mil. K¢
1,639 mil. KC
19,416 mil. Ké

-8,7 mil. K€ bez odpisu, firemnich rezii

12 054
1,668 mil. Ké

Energie
Mzdy

Ostatni
Celkem

cca 0 mil. K¢ bez odpist, firemnich rezii
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Pro budouci model je provozni ekonomika bazénu uvazovana jako ekonomika zakladni zony
1. K ni by se dle varianty rozSifeni nebo nového arealu pficitaly dalsi trzby a naklady zény
relaxace a sauny.

13.2 Model provoznich vynost novych ¢asti

Vypocet vynost byl proveden modelaci navstévnosti a pramérné uctenky, ktera byla stano-
vena na zakladé poméru prodeju jednotlivych vstupl za jednotlivé zony.

Model provoznich vynosl byl proveden pro variantu realistické navstévnosti s naslednym
modelem i pro varianty pesimistické a optimistické navstévnosti. V tomto modelu ekonomiky
se uvazuje navstévnosti nizsi, nez byl model potencialu navstévnosti. Model ekonomiky je na
strané bezpecnosti.

Zony jsou modelovany jednak z hlediska oddéleni kapacit bazén(, ale predevsim za ucelem
navysovani uctenky podle poskytované sluzby. Nejzakladnéjsi sluzba plavani je nejlevnéjsi a
cena stoupa az k nejvysSi cené vstupného do Saunového svéta. V této cené je vSak obsa-
Zeno i vstupné do vSech levnéjSich zén a zaroven je uplatfiovana i niz§i sazba DPH.

Socialni politika snizenych vstupnych vtomto modelu se da uplatiovat napfiklad
v mimospic¢kovych ¢asech navstévnosti, kdy se napf. seniorim da poskytovat nékteré pra-
covni dny v tydnu zvyhodnéné vstupné napf. v dopolednich hodinach.

13.2.1 Relaxacni hala

Vypocet pramérné ucétenky

Cenik sluzeb Podily prodanych vstupenek Primérna uctenka
Za

kategorii
ZONA 2 - nova 135 min | 195 min den 135 min | 195 min den
relaxaéné-zabavni bez DPH
zakladni vstupné 230 300 510 20% 70% 27% 3% 257 230
zvyhodnéné vstupné - déti/seniofi 200 260 450 35% 70% 27% 3% 224 200
rodina 1+2 530 690 990 20% 70% 27% 3% 587 524
rodina 2+1 560 730 1090 20% 70% 27% 3% 622 555
dalsi dité do 15 let 100 130 225 5% 70% 27% 3% 112 100

Tabulka 19 — Vypocet prumérné uctenky relaxaéni hala

Vypocet byl proveden modelaci pomérli prodeju jednotlivych vstupl v ¢asovych pasmech 2
hodiny, 3 hodiny a cely den + Cas na prevleCeni, ktery je v cené. Nasledné byly stanoveny
pomeéry prodeju vstupenek za ,plné vstupné“ a ,zlevnéné®“ — studenti, seniofi, abonenti —
mistni obyvatelé s pfedplacenymi sluzbami, rodiny a byla stanovena primérna uctenka za

celé stredisko.

Model je poveden na 12% sazbu DPH u vstupného.

Komentar:
* ceny vychazi z ceniku Aquavparku Kyjov se zohlednénim mistni konkurence
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Model provoznich vynosu ve variantach — pesimisticka, realisticka, optimistic-
ka

Modelace budoucich vynost relaxani svét

pocet provoznich dni v roce 300 navstévnost f isticka navstévnost realisticka navstévnost optimisticka
pramérna
uctenka na
Stiedisko z_akaznlka, pocet prodanych tr2ba v K& pocet prodanych trsba v K& pocet prodanych tr3ba v K&
jednotku vstupenek vstupenek vstupenek
najmu apod.
bez DPH v K&
PFijmy ze vstupného
Relaxa¢né-zabavni svét
zakladni vstupné 230 3000 689 196 5000 1148 661 7000 1608 125
zvyhodnéné vstupné - déti/seniofi 200 5250 1048 594 8750 1747 656 12 250 2446719
rodina 1+2 524 3000 1572321 5000 2620536 7000 3668 750
rodina 2+1 555 3000 1665 536 5000 2775893 7000 3886 250
dal$i dité do 15 let 100 750 74 900 1250 124 833 1750 174 766
CELKEM - prodanych vstupenek vé. rodinnych 15 000 25 000 35 000
CELKEM - trzby 5 050 547 8417578 11 784 609

Tabulka 20 — Porovnani variant provoznich vynosd ve varianté pesimistické, realistické a optimistické
— relaxacni hala

Porovnani scénarl navstévnosti a provoznich trzeb ve varianté navstévnosti pesimistické,
realistické a optimistické.

PFi modelaci scénart vynosU pro jednotlivé varianty navstévnosti dle vypoctenych potenciald,
které byly pro model ekonomiky snizeny na stranu ,bezpecénosti“ na cca 56% a pro prehled-
néjSi vypocet zaokrouhleny na rozdily po 10 000 navstévniku.

Realisticka varianta navstévnosti, ktera se uvazuje jako zaklad a srovnava se s variantou
pesimistickou a optimistickou.

Rozdil ve vynosech je dan predevsim rozdilnou navstévnosti v uvazovaném modelu.

V téchto variantach mohou trzby mohou oscilovat od zakladniho modelu realistické varianty
s vynosy 8,4 mil. K&, az v rozmezi od 5,9 mil. K& do 11,8 mil. K&.

Citlivost v trzbach dle jednotlivych variant je cca — 2,5 az + 3,4 mil. K& od realistické varianty.

13.2.2 Saunovy svét

Vypocet prumérné uctenky

Cenik sluzeb Podily prodanych vstupenek Primérna Gctenka
za

kategorii
ZONA 3 - nova 135 min_| 195 min den 135 min | 195 min den
saunovy svét bez DPH
zakladni vstupné 325 375 525 28% 70% 25% 5% 348 310
zakladni vstupné - abonenti 285 355 425 50% 70% 25% 5% 310 276
zvyhodnéné vstupné - déti/seniofi 275 325 460 20% 70% 25% 5% 297 265
rodina2 + 2 925 1115 1505 2% 85% 10% 5% 973 869

Tabulka 21 — Vypocet prumérné uctenky saunovy svét
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Vypocet byl proveden modelaci poméra prodeja jednotlivych vstupl v €asovych pasmech 2
hodiny, 3 hodiny a cely den + €as na pfevleceni, ktery je v cené. Nasledné byly stanoveny
poméry prodeju vstupenek za ,plné vstupné“ a ,zlevnéné“ — studenti, seniofi, abonenti —
mistni obyvatelé s pfedplacenymi sluzbami, rodiny a byla stanovena primérna uctenka za

celé stredisko.

Model je poveden na 12% sazbu DPH u vstupného, jelikoz je soucasti vstupného i bazénova
¢ast.

Komentar:
» ceny vychazi z ceniku Aquavparku Kyjov se zohlednénim mistni konkurence

Model provoznich vynosu ve variantach — pesimisticka, realisticka, optimistic-
ka

Modelace budoucich vynost sauny

pocet provoznich dni v roce 300 navstévnost isticka navstévnost realisticka navstévnost optimisticka
pramérna
uctenka na
Stiedisko z_akaznlka, pocet prodanych tr2ba v K& pocet prodanych trsba v K& pocet prodanych tr2ba v K&
jednotku vstupenek vstupenek vstupenek
najmu apod.
bez DPH v K&
PFijmy ze vstupného
Saunovy svét
zakladni vstupné 310 4200 1303125 7 000 2171875 9800 3040 625
zakladni vstupné - abonenti 276 7500 2072545 12 500 3454241 17 500 4 835938
zvyhodnéné vstupné - déti/seniofi 265 3000 794 866 5000 1324777 7000 1854 688
rodina 2 +2 869 300 260 625 500 434 375 700 608 125
CELKEM - prodanych vstupenek 15 000 25 000 35 000
CELKEM - trzby 4431161 7 385 268 10 339 375

Tabulka 22 — Porovnani variant provoznich vynosd ve varianté pesimistické, realistické a optimistické
saunovy svét

Porovnani scénarl navstévnosti a provoznich trzeb ve varianté navstévnosti pesimistické,
realistické a optimistické.

PFi modelaci scénait vynosu pro jednotlivé varianty navstévnosti dle vypoc¢tenych potenciald,
které byly pro model ekonomiky dle obdobnych projektl zvySeny a pro prehlednéjsi vypocet
zaokrouhleny na rozdily po 10 000 navstévniku.

Realisticka varianta navstévnosti, ktera se uvazuje jako zaklad a srovnava se s variantou
pesimistickou a optimistickou.

Rozdil ve vynosech je dan predevsim rozdilnou navstévnosti v uvazovaném modelu.

V téchto variantach mohou trzby mohou oscilovat od zakladniho modelu realistické varianty
s vynosy 7,4 mil. K&, az v rozmezi od 4,4 mil. K& do 10,3 mil. K&.

Citlivost v trzbach dle jednotlivych variant je cca — 3,0 az + 5,9 mil. K€ od realistické varianty.
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13.2.3 Model trzeb pro celé zafizeni po provedeni rozvoje

Zde je uveden model pro realistickou variantu s ohledem na trzby jednotlivych zén:

Zona 1 — plavani a stavajici sluzby
Zona 2 —relaxacni hala

Zona 3 — saunovy svét

Celkem

11,0 mil K&
8,4 mil KE
7,4 mil K&

26,8 mil. Ké

13.3 Odhad provoznich nakladt

Na zakladé objemovych parametrd objektd a navrzenych atrakci, modelu narGstu personall
a ostatnich nakladd spojenych s novym provozem oproti stavajicimu fungovani zafizeni a
byla provedena modelace a odhad provoznich nakladd na nové ¢asti — relaxacni hala a

saunovy svét.

Pro vypodet byly brany hodnoty obdobnych provoz(l s pfepoétem na parametry Usti nad

Orlici.

13.3.1 Relaxacéni hala

Model provoznich naklad - realisticka navstévnost

stavajici navySeni | novy predpoklad
pocet provoznich dni 300
Spotieby VODA m3 20 767 26 767
voda (vodné a sto¢né) m3 20 767 6 000 26 767
Teplo GJ 3244 2000 5244
Elektricka energie - nakup MWh 514 430 944

Naklady na energie

VODA

jednotkové ceny bez DPH

jednotkové ceny bez DPH

voda (nékup) CZK/m3 2 105 000 101,21 2 709 088
TEPLO
teplo z CZT CZKIGJ 2 662 000 820 4 302 940
ELEKTRINA
elektrické energie CZK/MWh 3 038 000 5906 5577 580
CELKEM energie| CzK 7 805 000 12 589 608]
Mzdové naklady mzdové naklady v¢. odvodl - reZijni pracovnici CZK 9918 000 10 048 500\
Ostatni naklady navyseni
CELKEM ostatni naklady 1693 900 40% 2371 460‘
CELKOVE NAKLADY| CzZK 19 416 900 25 009 568
navyseni nakladd 5592 668
Tabulka 23 — Model nakladd v realistické varianté relaxacni hala
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NavySeni nakladl na provoz relaxacni haly, ktera by navazovala na plaveckou halu
s podstatné SirSi nabidkou sluzeb by bylo oproti stavajicimu bazénu o cca 5,6 mil. K¢.

13.3.2 Saunovy svét

Model provoznich nakladt - realisticka navstévnost sauny
stavajici navyseni | novy predpoklad
pocet provoznich dni 300
Spotieby VODA m3 10 750 3750
voda (vodné a sto¢né) m3 518 3750
voda vrt m3 10 232 -7 000
Teplo GJ 278 95 373
Elektricka energie - nakup MWh 35 270 305
Naklady na energie |VODA jednotkove cena jednotkové cena
voda (nékup) CZK/m3 50 000 101,21 379 538
voda vrt CZK/m3 30 696
TEPLO
teplo z plynu / CZT CZKIGJ 123 000 820 306 035
ELEKTRINA
elektrické energie CZK/MWh 254 000 5906 1848 620
CELKEM energie| CzK 457 696 2534 193]
Mzdové naklady mzdové naklady v¢. odvodl - reZijni pracovnici CzZK 948 000 1168 500\
Ostatni naklady navyseni
CELKEM ostatni naklady 221 500 100% 443 000‘
CELKOVE NAKLADY| CzZK 1627 196 4145 693
navyseni nakladu 2518 497

Tabulka 24 — Model naklad( v realistické varianté saunovy svét

Navyseni nakladu na provoz moderniho saunového svéta s podstatné SirSi nabidkou sluzeb
by bylo cca 2,5 mil. KE oproti stavajici sauné.

Z hlediska provoznich nakladu je v jednotlivych variantach rozdil relativné minimalni. Je to
dano tim, Ze naklady na provoz aquacentra jsou pfevazné fixni. Méni se jen Caste¢né spo-
tfeba vody vazana na navstévnika, naklady na chemie, odvoz odpadk( apod. a ¢astecné
personalni naklady. Rozdil nakladl k realistické varianté je u pesimistické a optimistické
varianty je cca 5 %, tj. cca +/- 1 250 000 K¢ pro relaxacni halu a cca +/- 200 000 K¢ u sau-
nového svéta.
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13.3.3 Model nakladt pro celé zarizeni po provedeni rozvoje

Zde je uveden model pro realistickou variantu s ohledem na naklady jednotlivych zén:

Zona 1 — plavani a stavajici sluzby 19,4 mil K&
Zbna 2 —relaxacni hala 5,6 mil K¢
Zona 3 — saunovy svét 4,1 mil K&
Celkem 29,1 mil. K¢

13.3.4 Porovnani variant

Zde je uvedeno zakladni porovnani variant pesimistické, realistické a optimistické z hlediska
navstévnosti, provoznich nakladd a provoznich vynost po rozvoji celého zafizeni, at
v puvodnim misté s pfistavbami nebo v novém zafizeni o stejné naplni v arealu letniho kou-
palisté.

Realné Ize v nové zafizeni pfedpokladat rychlejSi dosazeni vysSich trzeb, a i vy$Si navstév-
nosti, jelikoz nové zafizeni bude mit moznost byt pro zdkazniky navrzeno v hez¢im prostfedi
a designové a dispozi¢né ve vyssi kvalité nez rozvoj stavajiciho objektu. Ale investicné noveé
zarizeni bude draZsi.

Porovnani variant Aquacentrum Usti nad Orlici
realisticka
varianta
celkova roéni navstévnost 116 695 136 695 156 695
pramérna navstévnost denné 333 391 448
provozni naklady 27 650 000 29 100 000 30 550 000
provozni vynosy 20 481 000 26 800 000 33123 000
+ ZISK / - ZTRATA -7 169 000 -2 300 000 2 573 000

Tabulka 25 — Pfehled zakladnich ekonomickych parametri jednotlivych variant feSeni
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Graf 3 — Porovnani variant

134 Komentar k ekonomickym modeltiim

V predchozich kapitolach byla provedena modelace provoznich nakladd a provoznich vyno-
sU novych &asti, které by navazovaly provozné na ¢ast plavani.

Pro provozni naklady byl model zpracovan dle odborné zkuSenosti v porovnani s obdobnymi
projekty. Obecné se da fici, ze naklady jsou u obdobnych zafizeni takfka fixni. Mala ¢ast
nakladd je vazana na navstévnika, a to prfedevsim spotfeba vody a pfipadné mzdové nakla-
dy dle nasazovani personalu podle navstévnosti.

Predpokladana uroven trzeb je dosahovana ve 2-3 roce plného provozu. Od otevFeni zafize-
ni nabiha dle nabéhové kfivky, ktera muze byt v 1 roce na cca 70 - 80 % ocekavanych trzeb.

U modelace vynosU byl uréen mozny cenik sluzeb (ktery je uvazovan v stavajici cenové
urovni roku 2025, z tohoto duvodu je zde prostor reagovat na budouci situaci na trhu a kon-
kurenci. Je mozné ceny upravit smérem nahoru v dobé otevieni zafizeni. Dle pomér( pro-
deju jednotlivych druhd vstupného se modelovala pramérna ucétenka za jednotliva stfediska
pro nasledny vypocet trzeb jednotlivych stfedisek. Zaroven byla modelovana navstévnost dle
spadovych dojezdovych vzdalenosti 15 min, 30 min a 60 min s pfedpokladanou vyuzitelnosti
navstévnikl pro navstévnost zafizeni. Navstévnost byla vypoctena ve varianté pesimistické,
realistické, optimistické. V modelu ekonomiky byla navstévnost relaxacni Casti snizena a
v saunach zvy8ena oproti modelu potencialu.

Obecné byly ceny navrzeny dle stavajici cenové urovné a mistnich zvyklosti. Ale s ohledem
na nové zafizeni s benefity jako mohl byt velky saunovy svét Ci relaxacni bazény s teplou,
bych nedoporucoval se uchylovat k podnakladovym cenam jako je nynéjSi praxe. Cenik byl
modelovan strukturou obdobné, jako je napfiklad v Aquavparku Kyjov apod...

Zajimavym zdrojem pfijmu Aquaparku v budoucnu muze byt i segment B2B. Jedna se pfe-
devsim o prodeje predplacenych produktd do firem ve spadové oblast.

V modelu provozni ekonomiky jsou uvazovany ceny vstupu bez DPH.
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U varianty pesimistické je projekt ve ztraté — 7,2 mil. K&, u varianty realistické je ztrata — 2,3
mil. K& a v optimistické varianté je jiz zisk +2,6 mil. K&.

Ztrata se da snizit uspornymi opatfenimi v oblasti energii. Dale pfi ziskani novych skupin
zakaznikl pro relaxacni a zabavni zénu, saunovy svét, ktefi budou platit trzni ceny za vstup-
né pfi nepatrném navysSovanim provoznich nakladd. Cilem je kvalitni nabidkou a cilenym
marketingem ziskavat nové zakazniky nad pfedpoklad modelu navstévnosti.

Nicméné z ekonomiky provozu je patrné, ze stfediska pro relaxaci a zabavu jsou schopna
generovat zajimave trzby, které vytvareji kryci pfispévek na provoz celého aquacentra.

Vynosy vodni relaxaéné-zabavni ¢asti tvofi cca 31 % vSech pfijm0 zafizeni a saunovy svét
generuje 28 % pfijma. Z tohoto divodu jsou obé stfediska velmi dalezita pro budouci fungo-
vani zafizeni a z tohoto divodu musi byt navrzena opravdu kvalitné z pohledu atrakci a pro-
stredi.

Model ekonomiky plati pro obé zvazované varianty feSeni objektu — kompletni rekonstrukce a
pfistavby a zaroven i pro variantu nového objektu, kde se da ale pfedpokladat i lepSich vy-
sledkd.

Oba provozy budou mit velmi obdobné provozni naklady, jelikoz se pfedpoklada stejna struk-
tura nabizenych atrakci (velikosti vodnich ploch, poéty saun apod.) a budou oba mit stejné
technologie (pro bazény, pro VZT atd.).

Vynosy jsou pfedevsim dany spadovou oblasti a konkurenci v okoli. Zarovern odvahou nastavit
cenik tak, aby odpovidal nabizenym sluzbam.

Primérnych zafizeni je v okoli nékolik, a proto je nezbytné nutné hledat v néjaké sluzbé odli-
$eni od konkurence a zvysit atraktivitu samotného aquacentra Usti nad Orlici.
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14 MODEL INVESTICNICH
NAKLADU

V ramci zpracované Studie proveditelnosti byl zpracovan i odhad nakladd na modernizaci a
rozvoj stavajiciho bazénu a vystavbu nového aquacentra.

PFi stanoveni modelu investi¢nich nakladl se vychazelo z cen investi¢nich nakladd bazénd,
které se v posledni dobé realizuji €i jsou projektovany a soutézeny na definované investi¢ni
Castky.

Obestavény prostor se modeloval na pozadované kapacity dle obdobnych projektd v Ceské
republice a v Némecku, realizovanych v poslednich letech.

Pro porovnani investiénich nakladd je nutno zdlraznit, ze kazdy projekt je svym zpUsobem
unikatni a obsahuje rGzna stavebni a technologicka feSeni, jako i ma rozdilné atrakce, prove-
deni a velikosti bazén(, rozsah doprovodnych wellnessovych sluzeb.

Zaroven i dana lokalita ovliviiuje realizaci, a tim padem i naklady stavby s ohledem na naklady
pfipravy Uzemi, inzenyrskeé sité, vybudovani pfijezdovych komunikaci a parkovani.

Porovnani slouzi pro hrubé srovnani s jinym projektem pro utvofeni pfedstavy o cenové pozici
~projektu” Usti nad Orlici ve srovnani s konkurenci.

Vysledna cena vzdy vyjde z vybérového fizeni a ma na ni vliv mimo jiné i nastaveni podminek
ve vybérovém fizeni, jako jsou napf. pozadavky na kvalifikaci stavebni firmy s vystavbou
v oboru bazénu, pozadované bankovni zaruky, pozadovana doba vystavby, situace na sta-
vebnim trhu, pozadované zaruky za stavebni dilo apod.

14.1 Model vypoctu investi¢nich nakladu na jednotlivé varianty

VARIANTA A - Generalni rekonstrukce stavajiciho bazénu (bez novych zén)
Rozsah

Kompletni obnova stavebni Casti a technologii stavajici haly a zazemi, nové rozvody ZTI,
UT, VZT s odvlhéenim, MaR, nové elektro, Satny a interiér, dil&i upravy arealu.
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Orientacni rozpad stavebnich nakladu

Okruh Rozpéti (mil. K& bez

DPH)
Stavebni ¢ast (dvorni konstrukce, obalka, interiér, bez pfistaveb)  45-60
Bazénova technologie (filtrace, upravna vody, akumulace, potrubni

trasy) 55-70
VZT/UT/ZTI + MaR 25-35
Elektro silno/slaboproud, EPS, EZS, osvétleni 10-14
FF&E, Satny, mobiliaf, turnikety 6—-10
Arealové Upravy a pfipojky 5-8
Stavebni naklady celkem 150-200

PoznamKky k realizaci

o Etapizace s CasteCnou odstavkou 12—-18 mésicu; technicky proveditelné, ale organi-
zaCné narocné.

o Rekonstrukce nezvysuje vynosovy potencial — zasadni ekonomicky efekt pfichazi az
s rozSifenim o relax a sauny.

VARIANTA B - Rekonstrukce + pristavba relaxa¢ni haly + saunovy svét na stirese
Rozsah

Stejné jako ve Varianté A + nova relaxacni hala (viceu€elovy bazén s prvky zabavy, tobogan,
brouzdalisté, vifivka, min. 40 lehatek) provozné propojena se stavajicim objektem; na stieSe
pFistavby saunovy svét s venkovni terasou a 1-2 venkovnimi saunami. Integrace technologii
do stavajici strojovny, posileni VZT, nové okruhy bazénové technologie, rozSifeni parkovisté
apod.

Orientacni rozpad stavebnich nakladu
Rozpéti (mil. K& bez

Okruh DPH)
Rekonstrukce stavajiciho (viz A) 150-200
vaé relaxacni hala (stavebni ¢ast + bazénova technologie + tobo- 80-100
gan)

Saunovy svét (vnitfni sauny, venkovni terasa, 1-2 venkovni sauny, 40-60
saunabar)

Integracni upravy (stfecha, Sachty, napojeni technologii) 10-20
Areal, pfipojky, venkovni komunikace 5-8
Stavebni naklady celkem 285-388

Poznamky k realizaci a ekonomice

o Etapizace s odstavkou 14-24 meésicU; Ize fesit tak, aby plavani bézelo ¢ast obdobi
(do faze napojovani).

e Toto je varianta s nejlepSim pomérem investice vs. provozni efekt
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e Provozni synergie: sdileni recepce (samoobsluzné odbaveni), dohled plav¢iku, jedny
Satny.

VARIANTA C — Novy objekt Aquacentra v arealu letniho koupalisté
Rozsah
PInohodnotné nové aquacentrum (plavani + relax + sauny) v navaznosti na letni areal. Vnitf-

ni dispozi¢ni a energeticka optimalizace od zacatku, vicepodlazni koncept kvuli zatopové
oblasti a minimalizaci zastavéné plochy.

Orientacni rozpad stavebnich nakladu

Okruh Rozpéti (mil. KE bez DPH)
Objem stavby modelovan dle Aquaparku Kyjov
Stavebni naklady (hard CAPEX) 400-490

Poznamky k realizaci a ekonomice

e Stavajici bazén muze do otevieni nového fungovat, poté kratka odstavka a demolice
Ci vyuziti pro jiné ucely.

o Nejlepsi dlouhodoba dispozice, energie a provoz. Provozni vysledek byva o 0,5-2,0
mil. K&/rok lepSi nez u varianty B (nizSi mérna narocnost, lepsi tok lidi, novy projekt
na 30 — 40 let).

o VyS8i vstupni investice; smysl dava pfi dostupnych dotacnich zdrojich a ambici na
30+ let.

Srovnani variant investiénich nakladu

Polozka A — Rekonstrukce B — Rekonstrukce + Relax C — Nové aquacentrum
+ Sauny
Stavebni .
naklady bez 150200/ . 20330 (kompakini)/ 400-490
DPH 285-388 (rozSifeny rozptyl)
O’dst.e?v’ka 19-18 més. 14-24 més. minimalni (do otev’renl
stavajiciho nového)

Tabulka 26 — Srovnani variant investi¢nich nakladu

Poznamka k rozdilu minimalné 102 - 115 mil. K&: jde o ,vyvolané® naklady novostavby (plno-
hodnotna nova obalka, zakladani, komplexné&jsi VZT/UT, parkovani, pfipojky, pfipadné de-
molice a uprava uzemi. Rozpéti je Siroké — zavisi na geologii, hydraulickych pomérech a
poZadavcich na parkovani.

Tento ,pfiplatek” je realizaci nové objektu bez ,kompromisa®.

V cenach nejsou zahrnuty soft naklady na projektovou ¢€innost, technické dozory apod. Také
je nutné uvazovat v kazdém projektu s rezervou na nepfedvidatelné vlivy, zvlasté u rekon-
strukce.
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14.2  Ukazky nakladii na realizované i realizovana aquacentra

Bazén Znojmo - otevien v roce 2023

Obestavény prostor celkem 26 393 m3
Zastavéna plocha 2216 m2
Celkové naklady projektu 285 000 000 K¢ bez DPH

e novostavba bazénu s nerezovymi bazény, plavecky bazén s 8 drahami a délkou 25 m,
tribunou v bazénové hale, détsky bazén, vyukovy bazén, wellness - 3 kabiny
e vodni plochy celkem 695 m2 vnitini

. e LJ 3
Obréazek 85 - Novy bazén v Znojmo (zdroj: google.com)

Bazén Louny — otevien v roce 2021
Obestavény prostor celkem 17 283 m3
Zastavéna plocha 2056 m2
Celkové naklady projektu dle nabidky v tendru 216 000 000 K& bez DPH

e novostavba bazénu s keramickymi bazény uvnitf a venkovnim nerezovym vyplavovym
bazénem, plavecky bazén s 6drahami a délkou 25 m, relaxacni bazén, venkovni vyplavovy
bazén, jeden tobogan, malé wellness

e vodni plochy celkem 575 m2 (vnitini v€etné malého vyplavového bazénu)

—_— =

Obrézek 86 - Novy bazén‘v Lounech (zdroj: g&ogle.cdm)
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Bazén Vrchlabi — otevien 12 / 2022
Obestavény prostor celkem 13434 m3
Zastavéna plocha 1952 m2
Celkové naklady projektu dle nabidky v tendru 188 200 000 K& bez DPH

e novostavba bazénu s nerezovymi bazény, bazénem, plavecky bazén s 4drahami a délkou
25 m, relaxacni bazén, jeden tobogan a skluzavka, wellness planované do druhé etapy
e vodni plochy celkem 373 m2

Orézek 87 - Novy bézén ve Virchlabi (droj: google.com)

Bazén Kyjov — otevien 9 / 2023
Obestavény prostor celkem 23939 m3
Zastavéna plocha 2398 m2
Celkové naklady projektu cca bez koupalisté 250 000 000 K& bez DPH

e novostavba bazénu s nerezovymi bazény, plavecky bazén s 5drahami a délkou 25 m,
relaxacni bazén, jeden tobogan, brouzdalisté, saunovy svét — 5 kabin
e vodni plochy celkem 540 m2

Obréazek 88 - Novy bazén a kopliété v Kyjové (zdroj: google.com)
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Bazén Nymburk — otevien 2025

Obestavény prostor celkem 21 000 m3

Zastavéna plocha 2280 m2

Celkové naklady projektu 388 842 658 K¢ bez DPH
Naklady jen bazénu 316,9 mil. K¢ bez DPH

e novostavba bazénu s nerezovymi bazény, plavecky bazén s 6drahami a délkou 25 m,
relaxacni bazén, jeden tobogan, brouzdalisté, saunovy svét — 3 kabiny
¢ vodni plochy celkem 526,2 m2
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Obrazek 89 Novy bazén Nyhburk (zdroj: google com)
Bazén Breclav — plan otevieni podzim 2026
Obestavény prostor celkem 27 484 m3
Zastavéna plocha 2773 m2

Celkové naklady projektu v&. letniho koupalisté 435 000 000 K& bez DPH
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15 ANALYZA A RIZENI RIZIK

V pribéhu celého Zivotniho cyklu projektu objektivné existuji tendence k ovlivnéni, resp.
naruseni jeho planovaného prabéhu.

Naplni této ¢asti Studie proveditelnosti je vypracovan piehledu moznych rizik, jejich ¢lenéni a
analyza z pohledu predpokladané Cetnosti jejich vyskytu a zavaznosti jejich nasledka.

V dal$i ¢asti jsou pak rizika pfifazena Cinitelum, ktefi se podileji na realizaci projektu, a které
jsou schopny omezit vznik rizika nebo jejich nasledky, pfipadné tato rizika sdilet nebo vylou-
Cit.

Z pohledu investora je tfeba sledovat i nakladovou stranku omezeni rizik, nebot’ plati zasada,
ze omezeni Ci pfeneseni rizik napf. na projektanta, pfipadné pojistovnu se promitne do jejich
kalkulaci a finalné pak do zvySeni ceny projektu. Podobné zvySeni rozsahu prazkumu (geo-
logickych, archeologickych, analyza mozné kontaminace pudy atd.) nad obvyklou miru sice
omezi mozna budouci rizika, nicméné se promitne do vysSich nakladd investi€nich nyni.
Klasickou cestou k minimalizaci rizik je peclivé vypracovani pfipravné a projektové dokumen-
tace, vypracovani variantnich feSeni, prezentace projektu s cilem ziskat pro jeho realizaci
vefejné minéni a kvalitni management po celou dobu Zivotniho cyklu projektu.

Cilem analyzy je proto upozornit na rizika a poskytnout nastroje k rozhodnuti, zda budou
provedena opatfeni k omezeni rizik a jejich dopadd, &i zda bude riziko, které bezprostfedné
neohroZuje realizaci projektu, akceptovano. Tato kapitola tedy specifikuje, klasifikuje a vy-
hodnocuje rizika, ohrozujici nebo narusujici realizaci projektu. U rizik definuje jejich mozny
dopad a predklada navrh opatfeni k eliminaci jejich negativniho vlivu na pfijatelnou miru.

Rizika projektu
Rizika byla rozdélena do kategorii:

e Technicka

e Finan¢ni
e Pravni

e Provozni
o Trzni

15.1 Technickarizika

* Nedostatky v projektové dokumentaci
Toto riziko eliminovat peclivou a dlouhodobou pfipravou podkladi a dokumentace pro projekt
Ci pfenesenim odpovédnosti na dodavatele.

» Dodate€éné zmény pozadavk investora

Toto riziko eliminovat dlouhodobou a kvalitni pfipravou projektu a jasnym definovanim oce-
kavanych potfeb a pfinosu projektu a technického provedeni jeho realizace.
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* Nedostate€na koordinace stavebnich praci

Eliminace tohoto rizika bude plné v kompetenci dodavatell stavebnich praci, vybaveni, a
ostatnich ¢asti projektu. Investor eliminuje toto riziko uzavienim kvalitné zpracovanych smluv
o dilo.

* Havarie na stavbé
Toto riziko ma minimalni pravdépodobnost vzniku, proto bude vyskyt takovych skute€nosti
pfi realizaci projektu sledovan a v pfipadé vzniku budou pfijata operativni opatieni.

* Kvalita praci, dodrzovani norem, bezpeénosti apod.

PFi realizaci projektu bude pouzito standardnich technickych procesu a postupl a riziko, ze
by doslo k nedodrzeni stavebnich norem je tedy velmi malé. V pfipadé, ze by doslo k nedo-
drzeni stavebnich norem, mélo by to za nasledek nedosazeni kvalitativnich parametr pro-
jektu, coz by se projevilo bud’ v nutnosti okamzitého odstranéni zavad, pfipadné ve zvy3e-
nych nakladech na udrzbu v provozni fazi projektu. Eliminace tohoto rizika je opét plné v
kompetenci dodavatell stavebnich praci, vybaveni a ostatnich &asti projektu. Ze strany
investora je eliminovano toto riziko kvalitné zpracovanymi smlouvami a stanovenim smluv-
nich pokut pro pfipad nepinéni dohodnutého dila, v dohodnuté kvalité a také peclivym vybé-
rem vhodného dodavatele stavebnich praci, ktery jiz ma se stavbami podobného druhu
zkuSenosti. Pro realizaci bude na zakladé vybérového Fizeni vybran technicky dozor, ktery
bude zodpovédny za dohled nad dodrzenim kvality prace.

* Nedodrzeni terminu stavby
Opatfeni k omezeni tohoto rizika spoc€iva v kvalitni smlouvé o dilo s dodavateli se systémem
sankci za nedodrzeni smluvnich podminek.

« Zivelné pohromy

Vyskyt Zivelnych pohrom je v daném uzemi velmi nepravdépodobny, nelze ho v8ak vyloucit
(zaplavy, vétrné smrsté aj.). Pfedchazet se tomuto riziku da pojistnymi smlouvami. V pfipadé
vyskytu zivelné pohromy by musel byt pravdépodobné pfehodnocen podstatnou mérou
harmonogram stavebnich praci.

* Navyseni cen vstupt

Toto riziko nelze vyloucit, byt investiéni narocnost projektu byla peclivé analyzovana v ramci
pfipravnych praci a nebezpeCi vyskytu tohoto rizika, tak bylo na minimalni moznou miru
eliminovano. Eliminace je mozna uzavienim smlouvy o dilo na pevnou cenu apod.

* Vybér nekvalitniho dodavatele

e

ve kterém budou zvoleni dodavatelé s relevantnimi referenénimi realizacemi a s dostatec-
nym technickym, materialnim a personalnim zazemim pro realizaci pfedmétné zakazky.

* Nekvalitni projektovy tym

Toto riziko je vysoce nepravdépodobné, protoze realiza¢ni tym bude dopfedu vybran dle
pozadavk( objednatele.
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* Nepfiznivé povétrnostni podminky béhem vystavby

Toto riziko hrozi u v8ech stavebnich praci a neni mozné je zadnym zplsobem eliminovat.
Pfipadné zdrzeni stavby v duasledku nepfiznivého pocasi bude kompenzovano upravou
harmonogramu a intenzivné&jsi realizaci stavebnich praci ve zbylych obdobich.

* Nedodrzeni rozpoétu a nedodrzeni kvality vystupu

Obé tato rizika maji spole€ného jmenovatele — nevhodné vybraného dodavatele stavebnich
praci. Tato rizika eliminuje dobfe pfipravené zadavaci fizeni na dodavatele stavby a kvalitné
vyhotovena smlouva o dilo, kde budou uvedeny podrobnosti tykajici se téchto rizik, bude
presné stanovena zodpovédnost a stanovena pfipadna smluvni pokuta.

* Navyseni provoznich nakladt

Toto riziko se da eliminovat peclivou projektovou pfipravou a navrzeni provozné uspornych
technologii.

15.2 Finanénirizika

* Nedostatek finanénich prostfedkd na predfinancovani a v priibéhu realizace projektu
Mésto by mélo mit zajidtény financni prostfedky na spolufinancovani a predfinancovani
projektu z vlastnich zdroji nebo z bankovniho Uvéru. Plan financovani projektu by meél byt
vypracovan v souladu s harmonogramem realizace projektu. Podle tohoto planu musi byt
zajistény disponibilni prostfedky k financovani realizace projektu. Tento plan je tfeba disled-
né dodrzovat, v pfipadé jeho nedodrzeni hrozi vyznamné riziko zastaveni vystavby. Zde
hraje roli i fixace urokovych sazeb Gvérl na urcité obdobi.

* Ztraty z titulu zpozdéni

Moznosti zpozdéni realizace stavby a eliminace rizik z toho plynouci byla jiz popsana v
pFedchozim textu. Obecné Ize Fici, ze nedojde-li k zasahu vy$Si moci (povétrnostni podminky
apod.), ztraty z titulu zpozdéni vystavby jdou na vrub dodavatele stavebnich praci. Toto
riziko je tedy z hlediska budouciho provozovatele také dulezité, jelikoz otevieni mize diky
posunu terminu az v obdobi, kdy je jiz menSi navstévnost a tim pfichazi o predpokladané
trzby.

15.3 Pravnirizika

* Nedodrzeni Pokynt pro zadavani verejnych zakazek
VeSkera zadavaci fizeni v ramci projektu budou realizovana v souladu se zakonem o zada-
vani vefejnych zakazkach v platném znéni.

* Nedodrzeni pravnich norem CR, EU

Zadatel ma fadu zku$enosti s realizaci investi¢nich aktivit a vzhledem ke svému charakteru
(Gzemné samospravny celek) ma kvalitni zazemi a zkugenosti s aplikaci pravnich norem CR
a EU.
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* NevyreSené vlastnické vztahy
Vlastnické vztahy k pozemkim a nemovitosti jsou vyfe$eny a zapsany v listech vlastnictvi na
zadatele a zde je jiz riziko minimalni.

154 Provoznirizika

* Neefektivni management
Nevyuziti potencialu poptavky, financni ztraty, ztrata povésti. Riziku je mozné predejit vhod-
nym vybérem jiz vyzkouSeného personalu, jako i soustavnou kontrolou.

* Nedostupna kvalitni pracovni sila

Nova pracovni mista, ktera budou v ramci projektu vytvofena, budou obsazena na zakladé
vybérovych Fizeni. Vzhledem k velikosti mésta Usti nad Orlici je riziko nedostupné pracovni
sily relativné malé, ale i zde by mél byt projekt koncipovan s ohledem na maximalni eliminaci
zbyte€né pracovni sily a nahrazovani nékterych Cinnosti automatizovanymi procesy.

* Nedostateéna motivace zaméstnanct
Riziko eliminovat dobrou personalni praci. Z nemotivovanych zaméstnanct dochazi k snize-
ni kvality poskytovanych sluzeb.

* Nezastupitelnost nékterych profesi
Nutnost udrzet klic¢ové pozice pro chod zafizeni a mit potencialné vyfeSenou zastupitelnost.

* Nenaplnéni a dodavatelsko-odbératelskych smluv
Rizika na strané dodavatelsko-odbératelskych bude eliminovano vybérem kvalitnich dodava-
teld v peclivé pfipraveném vybérovém fizeni.

* Nedostatek finanénich prostiredki v provozni fazi
Toto riziko se eliminuje peclivym ekonomickym vyhodnocenim provoznich nakladi a moz-
nych vynosu.

* Omezené dopravni spojeni
Toto riziko je malo pravdépodobné, ale mize vzniknout napf. k dlouhodobym omezenim na
pfijezdovych komunikacich vlivem stavebnich praci apod.

» Podvod managementu ¢i zaméstnanct
Riziku pfedchazet pravidelnou kontrolou.

* Nevhodny nebo neexistuji krizovy plan
Muze diky nému dochazet k zranénim ¢i jinym vaznym situacim ohrozujici provoz zafizeni.

Zde by mél byt i pravidelny nacvik v feSeni téchto situaci.

« Spatna kvalita vody, nedostateény uklid, $patna hygiena
Muze se odrazit v zakaznickém vnimani. Nutna adekvatni kontrola na vSech stupnich.
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* Nedostate€na udrzba zafizeni

ZvySena poruchovost, odstavky zafizeni a nasledna ztrata trzeb. Eliminovat duslednou kon-
trolou.

* Zneuziti ¢i unik informaci

V daném pfipadé minimalni riziko ovliviiujici chod zafizeni.

* Pfeplnénost zarizeni

Lze feSit provoznimi opatfenimi napf. zkracenim prodavanych ¢asu na vstupy, zvySenim cen
apod.

« Zanedbani povinnosti provozovatele
Mozné sankce ze strany statnich organu apod. Riziku pfedchazet dislednou kontrolou.

* Vliv poéasi

Ovliviiuje navstévnost s ohledem pifedev§im na letni sezonu. Da se Castecné eliminovat
zajimavou naplini v kryté ¢asti arealu a provazanosti obou arealu.

155 Trznirizika

* Nedostatek poptavky po nabizenych sluzbach

Vzhledem k provedenym analyzam lze predpokladat, ze poptavka po sluzbach nabizejicich v
navrzeném projektu (samoziejmé s pfihlédnutim k rozsahu feSeni) bude mezi obany mésta
velmi vysoka, ale maze mit vypadky napf. z divodu epidemiologickych opatfeni.

* Nedostateéné atraktivni zafizeni

Nutno zvolit koncept, ktery zaujme Sirokou zakaznickou skupinu a tim zajisti pozadovanou
navstévnost zafizeni a budouci trzby. Uvazovat do budoucna i s moZznym rozvojem a dopl-
novani atrakci.

* Nedostate€na reakce na zmény trznich podminek
Pokles existujici poptavky. Riziko eliminovat sledovanim konkurence a proaktivnim marke-
tingem.

* Trh neodpovida nastavené cenové politice
Neochota zakazniku platit nastavené vstupné. Riziko s ohledem na uvazované ceny vstupl
nizké.

* Zména vstupu, zejména energii
Vyznamna zména do cen vstupu. Eliminovat ¢astecné tendrovanim ve vétSim objemu za-
kazky napf. spolu s méstem. Snazit se instalovat energeticky usporné technologie.

 Ztrata zajmu o sluzbu
Najdou se jiné volno&asové aktivity, které odlakaji navstévniky. Resit proaktivnim marketin-
gem.
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* Konkurence
Zrealizuje se nové a podstatné lepSi zafizeni s vétsi atraktivni naplni. Z tohoto ddvodu byt
pfipraven na inovace.

* Zmény v demografii
Zméni se vyrazné skladba obyvatel lokality.

* Snizeni zivotni urovné obyvatel
Narust zivotnich nakladd, ekonomicky krize, zvySeni nezaméstnanosti apod.

* Rast danové zatéze
Vlivy dafiové na provoz zafizeni.

* Nedostatek personalu
Chybéjici a kvalitni personal s ohledem na situaci na pracovnim trhu.

15,6 Celkové zhodnocenirizik

Rizika u tohoto projektu se nikterak nelisi od rizik u jinych obdobnych projektl. Proto je tedy
mozné projekt z tohoto pohledu povazovat za bezproblémovy, identifikovana rizika s velmi
vysokou mirou pravdépodobnosti neovlivni vlastni realizaci projektu, pokud bude projektu
vénovana nalezita pozornost a bude na pfipadné problémy v€as reagovano.
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16 ZAVER

Cilem této Studie proveditelnosti, zaméfené na modernizaci a rozSifeni stavajiciho
krytého plaveckého bazénu, pfipadné na vystavbu zcela nového Aquacentra v Usti
nad Orlici, bylo komplexné posoudit realnost zaméru, navrhnout optimalni varianty
technického feSeni a definovat budouci provozni model. Prioritnim ukolem bylo na-
lézt takovou konfiguraci velikosti, provozni napiné a skladby atrakci, ktera by naplnila
kapacitni potfeby mésta i pfirozené spadoveé oblasti regionu Podorlicka a zaroven
transformovala dosluhujici sportovni zafizeni na moderni turisticky cil, schopny pro-
dlouzit dobu pobytu navstévnikd ve mésté.

Diléim, avsak klicovym ukolem studie, bylo pro nové navrhovana stfediska — Rela-
xacni halu a StfeSni saunovy svét — navrhnout detailni provozni model a na zakladé
priristkové metody posoudit provozni naklady a predikovat budouci vynosy.

Vychozim pozadavkem mésta Usti nad Orlici a provozovatele TEPVOS, spol. s r.o.,
jako investora, je vytvofit zafizeni, které obéanim nabidne doposud chybéjici sluzby
pro rodinnou vodni zabavu a kvalitni wellness relaxaci. Sou€asné studie musela
reagovat na neudrzitelny stav stavajiciho objektu z roku 1986, ktery vyZaduje zasad-
ni technologickou i stavebni modernizaci a jehoZ provoz v Cisté sportovnim rezimu
generuje ro¢ni ztratu blizici se 9 milionim K¢t Bez radikalniho zasahu by se tato
provozni zatéz vlivem starnuti technologii dale zvySovala.

Predkladany projekt rekonstrukce a rozSifeni (pfipadné novostavby) nabizi FeSeni
tohoto deficitu. Cili na doposud neobslouzené segmenty trhu — pfedevSim na rodiny
s détmi, mladez a wellnessové orientovanou klientelu, ktera v souCasnosti odjizdi za
sluzbami do konkurenénich zafizeni (Litomy3l, Ceska Tiebova, Pardubice).

Reseni bylo v ramci studie podrobeno dikladné analyze po strance architektonické,
provozni, investiCni a zejména ekonomické. Byla posouzena konkurenceschopnost
projektu s cilem nalézt unikatni prodejni argument (USP), ktery zajisti projektu trzni
vyhodu. Obecné byl v pfipominkach k projektu kladen diiraz na velkorysost feSeni
smérem k zakaznickému komfortu, aby zafizeni nebylo jen ,opravenym bazénem®,
ale plnohodnotnym relaxacnim centrem schopnym obslouzit rizné cilové skupiny
soubézné (plavce, rodiny, saunéry). Tato synergie je kli¢em k budouci stabilité pfijma
— vypadek jedné skupiny (napf. Skolnich kurzd) je v tomto modelu kompenzovan
navstévnosti jiné skupiny (napf. saunové klientely ve ve€ernich hodinach).

Navstévnost a cilové skupiny

Navstévnost je v modelu projektovana na zakladé demografické analyzy spadové
oblasti, ktera zahrnuje cca 52 000 obyvatel v dojezdové vzdalenosti do 15 minut a az
117 000 obyvatel do 30 minut jizdy autem. Varianty navstévnosti jsou uvazovany ve
tfech scénarich: pesimistickém, realistickém a optimistickém.
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Zatimco stavajici plavecky bazén generuje ro¢né cca 86 000 vstupl (z toho vyznam-
nou Cast tvofi Skoly a organizované plavani, nova stfediska maji potencial pfilakat
zcela novou klientelu.

« Dle finalniho provedeni, zejména pokud bude realizovana varianta s kvalitnim
stfeSnim saunovym svétem a venkovni terasou, se realisticka varianta na-
vstévnosti maze velmi brzy pfibliZit hodnotam varianty optimistické.

o V realistickém scénafi studie pfedpoklada u novych zén rocni pfiriistek 50 000
platicich navstévnikl (rozloZeno jako +25 000 osob pro Relaxaéni halu a +25
000 osob pro Saunovy svét).

o Celkova roCni navstévnost celého arealu (Plavani + Relax + Sauny) by se tak
po ustaleni provozu mohla pohybovat v rozmezi 130 000 az 140 000 osob.

Tento odhad je podpofen srovnanim s obdobnymi mésty (napf. Kyjov atd.), kde mo-
dernizace vedla k nasobnému narlstu zajmu vefejnosti. Klicem k dosazeni téchto
Cisel je kvalita saunoveho svéta, ktery v regionu nema pfimou konkurenci v daném
rozsahu (stfeSni zahrada, ceremonialy).

Provozni vynosy

Vynosy jsou modelovany na realistickou navstévnost s vyuzitim pfiristkové metody.
Cenotvorba byla koncipovana podle benchmarku nové otevienych modernich zafi-
zeni v CR (napf. Aquavparku Kyjov), kde se ukazuje, Ze zakaznici jsou ochotni ak-
ceptovat vysSi vstupné, pokud odpovida kvalité sluzby, Cistoté a rozsahu atrakci.
Ceny jsou uvazovany bez DPH.

Model pocita se zonovym systémem, kde vstupné do vy$Si zény (Sauny) zahrnuje i
zoény niz8i (Relax, Plavani), coz motivuje k nakupu drazsich vstupenek.
o V realistické varianté generuji nové zony pfirastkové ro¢ni vynosy ve vysi cca
15,9 mil. K&.
o V pesimistické varianté (pokles navstévnosti o 20 %) Cini pfirlstkové vynosy
cca 12,5 mil. K&.
e V optimistické varianté (nartst o 20 %) dosahuji vynosy az 19,2 mil. K&.
Pro 3. rok provozu, kdy dojde k plnému nabéhu a stabilizaci klientské zakladny, je
optimisticka varianta dosazitelna, zejména pfi aktivnim vyuziti B2B marketingu (bene-
fity pro firmy v regionu Usti nad Orlici) a zavedeni vérnostniho abonentského pro-
gramu pro mistni ob&any. Struktura trzeb v realistické varianté potvrzuje, Ze rela-

xacné-zabavni ¢ast (31 % vynosl) a sauny (28 % vynosu) budou hlavnimi
ekonomickymi tahouny areélu.

Provozni naklady

Provozni naklady byly stanoveny detailnim rozborem pro jednotlivé varianty rozvoje.
Struktura nakladu bazénovych provozU je specificka vysokym podilem fixnich slozek
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(personal, technologie, udrzba vody, vytapéni haly), které vznikaji nezavisle na oka-
mzitém poctu navstévniku.
o Hlavni podil tvofi mzdové naklady (navySeni personalu o plavCiky pro relax,
sauna mastery a obsluhu recepci) a naklady na energie.

o Diky modernizaci technologii (rekuperace tepla z vody i vzduchu, frekvencni
méniCe Cerpadel, LED osvétleni, inteligentni MaR) dojde k poklesu mérnych
energetickych nakladu na jednoho navstévnika a na 1 m? plochy.

e V modelu nakladu se pocita s instalaci fotovoltaické elektrarny (FVE) pro kryti
vlastni spotfeby elektfiny, coz dale vylepsi bilanci.

Priristek provoznich nakladu spojeny s otevienim novych zén se v realistickém
scénafi pohybuje v rozmezi pro maximalni variantu cca +8,1 mil. K¢ ro¢né (po zo-
hlednéni nakladl i na saunu). Tento narUst je relativné maly v porovnani s genero-
vanymi vynosy.

ZISK / ZTRATA (Hospodaisky vysledek)

Zasadnim zjisténim studie je ekonomicky pfinos novych casti. Zatimco stavajici stary
bazén je ztratovy, nové zdény jsou koncipovany jako ziskové strfedisko, které tuto
ztratu ¢astecné kompenzuiji.

Porovnani variant Aquacentrum Usti nad Orlici
realisticka
varianta
celkova roéni navstévnost 116 695 136 695 156 695
pramérna navstévnost denné 333 391 448
provozni naklady 27 650 000 29 100 000 30 550 000
provozni vynosy 20 481 000 26 800 000 33123 000
+ ZISK | - ZTRATA -7 169 000 -2 300 000 2573000

Tabulka 25 — Pfehled zakladnich ekonomickych parametr( jednotlivych variant feSeni

Realizace projektu umozni snizit ztratu stavajiciho plavani ze ziskl relaxacni a sau-
nové Casti. Celkové by mél areal po modernizaci sméfovat k vyrovhané az mirné
kladné provozni bilanci.

Investi¢ni naro¢nost a varianty reseni

Investicné se jedna o narocny projekt, jehoz naklady byly modelovany na zakladé
aktualnich cenovych hladin ve stavebnictvi pro rok 2025. Z hlediska koncepce jsou
mozné dvé zakladni varianty.
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Varianta 0 — Kompletni rekonstrukce (Lokalita ul. Polska)

Predtim, nez byly hodnoceny varianty rozvoje, byla analyzovana moznost tzv. prosté
rekonstrukce. Tato varianta zahrnuje pouze nezbytné opravy stavajiciho 25m bazénu
a zazemi do funkéniho a hygienicky nezavadného stavu (sanace statiky, vyména
bazénové technologie, VZT, elektroinstalace, oprava Saten a povrchu), bez pfistavby
jakychkoliv novych atrakci.

Investi¢ni naklad: | tato "usporna@" varianta by si vyzadala investici v fadu cca
150 — 200 mil. K€ bez DPH (odhad dle aktualnich cen).

Provozni dopad: Diky novym technologiim a zatepleni by doslo ke sniZeni na-
kladu na energie. Nicméné, protoze by zafizeni nenabidlo zadné nové sluzby,
nedoslo by k narastu navstévnosti ani k moznosti zvysit vyrazné vstupné.

Ekonomicky zavér: Prosta rekonstrukce by sice snizila sou¢asnou rocni ztratu
(odhadem z 9 mil. K& na cca 6-7 mil. KE diky usporam energii), ale zafizeni
by zUstalo trvale ztratové. Tato varianta fesSi technicky havarijni stav, ale nefe-
Si dlouhodobou ekonomickou udrzitelnost ani poptavku ob&anu po modernich
sluzbach. Proto studie doporucuje cestu komplexniho rozvoje.

Varianta 1 — Kompletni rekonstrukce a pfistavba (Lokalita ul. Polska)

Tato varianta pocita se zachovanim skeletu stavajici haly, jeji generalni rekonstrukci
a pristavbou nové Relaxacni haly smérem do dvora/parku. Saunovy svét by byl reali-
zovan formou nastavby na stfeSe nové ¢asti.

Investiéni odhad: cca 270 — 330 mil. K& bez DPH.

v v

frastruktury.

Riziko: Omezeni dana stavajici dispozici, riziko skrytych vad staré budovy,

Mrigviv s

Varianta 2 — Novostavba (Areal Letniho aquaparku)

Vystavba zcela nového komplexu ,na zelené louce® v pfimém sousedstvi letniho
koupalisté. Plvodni bazén by byl po dokonéeni demolovan nebo konvertovan.

Investiéni odhad: cca 400 — 490 mil. K& bez DPH.

Vyhoda: Idealni dispozi¢ni feSeni bez kompromisu, vysoka energeticka efekti-
vita, silna provozni synergie s letnim arealem (sdileni technologii, Saten, gast-
ra), zadné prerudeni provozu béhem vystavby.

Nevyhoda: Vyrazné vysSSi investi¢ni naklady.
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V obou pfipadech je uvazovana obdobna funkéni napln. Celkova investice se mize
snizit o pfipadné dotace (napf. z programl Narodni sportovni agentury nebo pro-
gramu na energetické uspory), coz by vyznamné odlehcilo méstskému rozpoctu.

Doporuceni pro optimalizaci projektu

U pfipadnych uprav projektu je nutné se zaméfit na maximalizaci atraktivity pfi za-
chovani provozni efektivity.

Doporu€ujeme nasledujici optimalizace:

1. Sladka vs. Slana voda: V relaxacni ¢asti doporu€ujeme realizovat samostatny
okruh se slanou vodou. Je to silny marketingovy nastroj, ktery umozriuje ucto-
vat vySSi vstupné a odliSuje bazén od standardni konkurence.

2. Saunovy svét na stfeSe: Toto je klicove ,USP* projektu. Doporucujeme neset-
fit na velikosti venkovni terasy a zahrady. Saunovy svét musi mit dostatek od-
pocinkovych kapacit (lehatek), jinak nebude generovat oCekavané trzby.

3. Technologie: Dasledné vyuzit 1. PP pro moderni technologie recyklace vody a
tepla.

4. Synergie (Varianta 2): Pokud by byla zvolena novostavba, je nutné projektovat
budovu tak, aby letni a zimni Satny byly sdilené, stejné jako centralni gastro
provoz. Tim dojde k uspofe provoznich nakladu.

Zavérecné shrnuti

Odliseni planovaného komplexu v Usti nad Orlici od regionalni konkurence (Ceska
Trebova, Litomysl) bude spocivat pfedevS§im v modernim pojeti relaxace (tobogan,
viceucelovy bazén, tepla voda 32°C, odpocinkové prostory) a v unikatnim stfeSnim
saunovém svété s vyhledem a venkovnim ochlazovanim.

Cilem projektu je transformovat bazén z mista pro ,hodinové sportovni plavani“ na
misto pro ,nékolikahodinovy rodinny pobyt“.

Tim dojde k zasadnimu navySeni primérné utraty na zakaznika a k ziskani novych
pFijmu z doprovodnych sluzeb (gastro, masaze, procedury).

Obecné jsou investice do aquacenter vysoké (v fadu stovek milionu korun), jak je
patrné z obdobnych projektd v CR. Na druhou stranu, ekonomicka analyza pro Usti
nad Orlici jasné prokazuje, Ze nové zény jsou provozné ziskové a jejich realizace je
jedinou udrzitelnou cestou, jak dlouhodobé snizit sou€asnou vysokou ztratu dozivaji-
ciho zafizeni.

Projekt pfinese méstu nejen moderni sportovisté, ale i vyznamny volnoCasovy mag-
net s nadregionalnim pfesahem.
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