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2 STAVAJICI STAV

21 Uvod

Dle zadani objednatele bylo zpracovano Odborné stanovisko k pfedlozenym varian-
tdm rozvoje a uprav hlavni budovy koupalisté Riviéra v Brné.

Byly pfedany 4 varianty doposud zpracovanych uprav objektu dle zadani investora.
Tyto architektonické navrhy zpracoval projektovy ateliér A Plus a.s. v unoru 2021.

Hlavni budova slouzi jako provozni zazemi letniho koupalisté Riviéra, které proslo jiz
generalni opravou a modernizaci. DalSi etapy rozvoje arealu maji nasledovat.

Samotny objekt je v8ak takrka v plvodnim stavu z roku 1991 a vykazuje stavebné-
technické poruchy dle Zpravy o provedeni pfedbézného stavebné-technického prizkumu
objektll A+B z 2/2021. Zavérem pruzkumu je, ze objekt je v provozuschopném stavu a po
mnoho opravach by jej bylo mozné nadale vyuZivat.

Samotny objekt je situovan v atraktivni lokalité. V blizkém okoli se pocita s projekty
nabrezi feky Svratky, tzn. nova vyrazna rekreacni lokalita, projektem multifunk&ni haly, spor-
tovné rekreacéni areal Anthropos.

2.2 Podklady

Vychozimi podklady pro zpracovani studie byly:

o Zadani objednatele

o Konzultace s provozovatelem

o Architektonicka studie A Plus a.s. z 2/2021
o Prohlidka mista

2.3 Stavajici stav
KASKADOVITE BAZENY

Tento rozlehly pfirodni areal, ktery se nachazi v krasném okoli feky Svratky, nabizi
navstévnikim skvélé podminky nejen pro relaxaci, ale také pro aktivné stravené chvile
v blizkosti centra Brna. Koupalisté je tvofeno kaskadou tfi novych nerezovych bazénu
v umeélém fi¢nim koryté, jehoz celkova délka v¢etné brouzdalisté je az 390 m. V aredlu jsou

k dispozici rozsahlé travnaté plochy. Pobyt u vody zpfijemni lehatka a slunecniky po-
dél bazénu nebo moznost pfipojeni k Wi-Fi.

Pro malé navstévniky areal nabizi détské hfisté nebo vodni skluzavku v podobé be-
rusky. Navstévnici si mohou vyzkouSet ivodni atrakce — nerezovy tobogan, skluzavku
a vodni chrli¢e, masazni lavice, lezeckou sténu a lanové mosty, fontanky nebo vodni hfib.
Kdo chce aktivné proZzit chvile u vody, mize vyzkouSet beach volejbal, petangue, ping pong
aj. Sportovni vybaveni je k zapUj¢eni.
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Oblibené bezplatné animaéni programy pro déti a seniory. V arealu probiha nékolik
turnusl pfiméstskych taborl, tyden piny sportu a zabavy v ramci Sportovniho parku a na
zavér prazdnin vyhledavané Rozlouéeni s prazdninami.

V arealu se nachazi nékolik stankd s obcerstvenim, které nabizi v horkych letnich
dnech bohaty sortiment studenych iteplych napojl, polévek, kvalitnich pokrm( z masa &i
téstovin nebo ledové tfisté a zmrzliny.

Navstévnost arealu koupalisté v roce 2019:

NAVSTE}:’NOST KOUPALISTE E_I-l/% pA
RIVIERA V ROCE 2019

.. 920
10938 13 670

30109

|

celkem

141 244

navstévniki

RELAXSOLUTION.CZ



HLAVNi BUDOVA

V &asti prvniho nadzemniho podlazi se nachazi prostory zrekonstruované pro techno-
logické rozvody a systémy k bazénim, dale z hlediska technologii je v 1NP umisténa roz-
vodna NN stavebnika, trafostanice E.ON a chlérovna. Zbyla €ast je vyuzita pro provoz kou-
palis$té, jedna se o oSetfovnu, vefejné WC, WC ztp a bufety véetné zazemi.

Druhé nadzemni podlazi je provozné tvofeno kancelafemi pro cca 5 osob, pokladni a
trezorovou mistnosti, zazemim a Satnou pro uklid a plav&iky a nékolika sklady &i nevyuzitymi
mistnostmi. Zbyla &ast 2np je obsazena prostory pro vefejnost, jako jsou Satny, pfeviékarny
a sprchy véetné toalet.

Ve tfetim nadzemnim podlazi se nachazi v malé ¢asti nevyuzité mistnosti, WC a te-
rasa s cukrarnou. Ve zbylé Casti je patrné, Ze zde v nedavné dobé (odhadem pfed 10 lety)
probéhl ,pokus” o rekonstrukci, ktera nikdy nebyla dokoncena.

Ve ¢tvrtém nadzemnim podlazi se nachazi vyhlidka, zbylou ¢ast tvofi stfesni kon-
strukce nad 3NP.

POPIS KONSTRUKCI STAVAJICIHO OBJEKTU

Ze statického hlediska se jedna o konstrukci ocelového skeletu, kde jsou vSechny
prvky provedené z ocelovych valcovanych | profila.

Vodorovné nosné konstrukce tvofené pfiznanymi ocelovymi profily, stejné tak svislé
nosné konstrukce objektu, jez byly navic obezdény ve zdivu i pilifich pravdépodobné pomo-
ci cihel plnych palenych (zjisténo na sloupu v 1np ve strojovné technologie a dale viz STP).

Stropni konstrukce je tedy tvofena ze spodni strany z ocelovych pfiénych nosniku, na
nichz jsou v 1NP a 2NP ulozeny nosné profilované plechy s nadbetonavkou. Trapézoveé
plechy jsou opatfeny v €asti 1INP omitkovinou, pravdépodobné z divodu zvySeni pozarni
odolnosti KCE. Ve 3NP je stfeSni konstrukce tvofena dfevénymi krokvemi ulozenymi po
vladsku, ve sméru podélné osy objektu, které vynasi celoplosné bednéni a plechovou kryti-
nu.

Svislé nosné konstrukce jsou zaloZzeny na betonovych zakladovych pasech, misty by
mohly byt i zakladové desky. Nenosné zdivo je z cihel plnych palenych, cihelnych dérova-
nych blokd a plynosilikatovych tvarnic. Plynosilikatové tvarnice byly zjistény napfiklad ve
3NP, v misté nedokonCené rekonstrukce, z vnitini strany na jiném misté je vidét zdivo prav-
dépodobné z keramickych dutinovych tvarnic. Cihla pIlna palena byla zjisténa z jihozapadni
strany jsou v urovni 2NP a 3NP dlouhé pavlace, u jejichz venkovni strany tvofi pilife, ve
kterych jsou skryty ocelové nosné sloupy.

Naslapné povrchy podlah jsou z nejvétsi ¢asti v 1NP tvofené betonovou mazaninou.
Ve 2NP jsou tvoreny dlazbou spiSe menSich formatd, par mistnosti ma naslapnou vrstvu z
povlakové podlahoviny PVC. Ve 3NP v misté "rekonstrukce" v interiéru tvofi naslapnou
vrstvu hrubé podlahy asfaltovy hydroizolaéni pas. Cista podlaha zde nebyla dokonéena. V
exteriéru je v Casti oteviena terasa, kde jsou jiz keramické podlahy pfekryty PE stfesni folii a
byla zde provedena podlaha z betonové dlazby na plastovych patkach.

Podhledy jsou v nejvétSi mife situovany témér v celém 2NP, a to jak v interiéru, tak v
exteriéru. v INP a 3NP se podhledy vyskytuji pouze ojedinéle.
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Stresni plast je proveden z plechové krytiny ulozené pres asfaltové pasy na drevé-
ném bednéni. Ve velké ¢asti 3NP, kde byla zapoc€ata rekonstrukce je spodni strana stfeSniho
plasté zakryta difuzni folii.

Na jihozapadni fasadé je fada pultovych pfistfeSkd, jejichz nosnou konstrukci tvori
svislé ZB sloupy (i v nich by mohly byt skryty ocelové sloupy), které vynasi v pfiéném sméru
ocelové valcované nosniky, na které jsou uloZzeny krovy vaznicové soustavy s leZatou stolici.
Krytina je provedena z médéného plechu.

VétSinou venkovni schodisté jsou ocelova, pfima, stupné jsou pak difevéné. V jiznim
rohu je i jedno schodisté vnitini. Z 3NP do 4NP je ocelové tocité vietenové schodisté.

Vyplné otvor( ve fasadach jsou velice rizné — ocelova vrata, ocelové i dfevéné dve-
fe, vétraci ocelové Zaluzie, dfevéna okna, ocelova kruhova okna atd.

Technicka zafizeni budov — v objektu jsou instalovany rozvody kanalizace, vody, vzducho-
techniky a elektfiny. Objekt neni v sou€asnosti vytapén ani temperovan, a veskeré trubni
rozvody musi byt pfed zimnim obdobi vypoustény. Stav vnitfnich inzenyrskych siti €i rozvodu
se jevi jako nedostateCny, proto pfi navrhovanych stavebnich upravach je uvazovano s jejich
kompletni vyménou.

Reseny objekt
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Situace koordinaéni

2.4 Navrhy uprav a zmén vyuziti objektu

Jsou zpracovany 4 varianty moznych uprav objektu ve fazi architektonické studie od spolec-
nosti A-Plus a.s.

VSechny varianty feSeni zachovavaji umisténi bazénové technologie a dalSiho technického
vybaveni v 1.NP.

Navrzené varianty se lisi pfedevsim vyuzitim 2.NP a 3.NP.

Dale kromé varianty 1 (ktera zachovava stavajici hmotu objektu) vSechny ostatni varianty
uvazuji s vybudovanim opalovaci paluby pfed jizni fasadou, pod kterou je situovano nové
socialni zazemi koupalisté.

Navrh FeSeni pro variantu 2
[ > o= . ._m <1| WALV
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241 VariantaV1l

V této varianté je se zachovava stavajici feSeni objektu s malymi dispozi¢nimi Gpravami,
které vSak vubec nefeSi poddimenzované hygienické prostory koupalisté v sou¢asné dobé.
Zachovavaji nékolik malo prostor v 2.NP. Bezbariérové pristupné WC pro invalidy a rodiny
s malymi détmi je jen jedno z urovné terénu v 1.NP. To je neodpovida kapacitné legislativé.
Obecné pocet WC a sprch ani pro béZzné navstévniky neni v souladu s hygienickymi poza-
davky. S ohledem na chybéjici vytah nejsou ostatni WC v dalSich podlazich bezbariérové.
Je zde i plodné velmi maly Family point, ktery je dle mého nazoru poddimenzovan.

Umisténi cukrarny a obcerstveni do 3.NP, které je stale zachovavano povazuji za provozné
nestastné i s ohledem na chybéjici vytah a malou viditelnost téchto provozl od koupalisté.

Tato varianta Uprav nepfinasi zadnou novou architektonickou hodnotu, ani nepfinasi nové
atraktivni prostory pro zakazniky, které by bylo mozné vyuZzivat celorocné.

Investi¢né se vSak jedna o ,nejlevnéjsi“ fedeni rekonstrukce objektu, ale i tato ,minimalni
investice* predstavuje cca 50,84 mil. K& bez DPH. Je to jen pouhé udrzovani objektu dale
v provozu schopném stavu. Z provozniho hlediska nedoporuduiji tuto variantu dale fesit.

1.NP
v h4 r r
a I= Yy v v
InY vl ]
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3.NP
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242 Varianta2 A

V toto varianté feSeni a ostatnich dalSich jiz je feSeno rozSifeni Satnového a socialniho
zazemi arealu koupalisté na potfebnou kapacitu v urovni 1.NP (terénu).

Navrh vestavuje toto zazemi pod nové navrzené opalovaci paluby. To je jisté zajimavé archi-
tektonické feSeni, které feSi potfebné zazemi, a navic v arealu buduje zajimavy architekto-
nicky prvek, ktery ozivi cely prostor koupalisté, a ktery poskytuje vyuziti pro dalsi funkce —
opalovani, sezeni, vyhlidkova tribuna apod.

V 2.NP v navaznosti na horni ¢ast paluby jsou navrZzeny nové gastro provozy, v levé Casti je
navrzen bufet s barem. V pravé Casti pak restaurace. U restaurace je pak Family point se
zazemim pro malé déti. Na tomto patfe jsou i navrzené socialni zazemi.

Sezeni u obcerstveni nebo restaurace je navrzeno jak do vnitfnich zastinénych prostor, tak i
na venkovni terasu.

V 3.NP je nové navrZen na cca poloviné pravé Casti saunovy svét. Ten je diky velmi uzké
Sifce objektu ne idealné dispozi¢né& navrzen. A to i s ohledem nap¥. na 2 pracovni mista pro
jeho obsluhu pfi tak malé kapacité moznych navstévnika.

Déle je zde navrZen prostor pro délitelné saly na cviCeni, které viak jsou velmi uzké (5,6 m)
a vytvari saly velké cca 53 m2. K saliim jsou i 2 Satny.

Na tomto podlazi jsou i kancelafe spravy koupalisté.

1.NP

i
SN S

2NP
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243 Varianta2 B

Tato varianta se od pfedeslé li8i pouze novym fedenim 3.NP, kde po celém podlazi vznikl
prostor pro cvi¢ebni saly se zadzemim.

Provozné je zde opét pro relativné maly pohyb zakaznikG navrzena oddélena recepce a
zaroven bar. To s ohledem na personalni naklady neni idealni feSeni.

V 3.NP zUstava nasledné i administrativa arealu.

1.NP
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244 Varianta3

Tato varianta se od predeslych liSi pouze novym feSenim 3.NP a 4.NP, kde v téchto podla-
Zich vznikl prostor kancelare.

Pokud by zde byly kancelafe provozovatele tak by toto feSeni davalo smysl. Pokud by se
jednalo o kancelafe k pronajmu jinym subjektiim, tak je zde nedostatek parkovacich mist, a
hlavné neni dobré do arealu ,vnaset subjekt, ktery s jeho provozem nema nic spoleéného.
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2.5 Koncepéni pripominky k navrzenému feseni a doporuceni Uprav reseni

Z vyse uvedenych navrhl FeSeni vyuziti budovy a s ohledem pro provoz arealu koupalisté je
zajimava provozné varianta 2, ktera je i blizka Cinnostem provozovatele a rozviji areal
v ¢innostech, které jsou spojené s provozem letniho koupalisté a pfipadné vyuziva misto pro
vybudovani saunového svéta.

Varianta 1 nic nového nepfinasi a jen konzervuje 30 let starou provozni koncepci, které je jiz
opravdu davno prekonana.

Varianta 3 s kancelafemi je pro dany areal nevhodna, pokud to nebudou kancelafe provozo-
vatele pro jeho vlastni ¢innosti.

Poznamky k navrzenému feseni:

1.NP
1.

2.NP

V nové feSenych Satnach a hygienickém zazemi je relativné malo pamatovano na ro-
diny s détmi napf. v poCtu prevlékacich velkych kabin, velkych WC kabin apod. Chybi
zde Cast socialniho zazemi orientované na rodiny s détmi &i jen na malé déti (moz-
nost prebalenti,).

V Satnach je velmi minimalisticky pocet Satnich skfinék a ukladacich boxl na cennos-
ti, které by mohli byt napf. z bokl objektu pod kamerovym monitoringem.

Ve sprchach chybi napf. vzdy alespori jedna intimni sprchova kabina.

V novém socialnim zazemi nejsou navrzeny uklidové komory, aby obé& samostatné
¢asti 8lo velmi rychle uklizet.

V meziprostoru mezi palubami v technické z6né by bylo vhodné navrhnout prostor
pro plavCiky s prosklenou sténou v navaznosti na jiz navrzené zazemi plav€ika —
oSetfovna. Diky viditelnosti by tato pozice plavéiki mohla slouzil jako INFO POINT
pro navstévniky. V arealu se pro tuto informacni funkci vyuziva i objekt ,ovalného tva-
ru“ u hlavnich pokladen.

. Obecné ve vizualizacich neni patrna dobfe viditelna navigace navstévnikl do social-

niho zazemi, jako i do 2.NP ke gastro provozim, Family pointu, vytahu do 2.NP
apod.

Chlorovna objektu by méla mit samostatny pfistup z venku, a nikoliv pfes pfedsin u
kotelny.

Otazkou k zvazeni je i instalace kogeneracni jednotky pro kombinovanou vyrobu tep-
la a elektrické energie, zvlast pokud by se v néjakeé varianté realizoval saunovy svét.

Odpocinkové (opalovaci, sedaci,) paluby jsou zajimavym prvkem, ktery propoji pro-
vozy v 2.NP s terénem.

Je sice vhodnéjsi mit gastro provozy v urovni pohybu zakaznikl, ale toto feSeni
umoznuje dobrou viditelnost téchto provozl z velké €asti arealu koupalisté, a navic
navstévnikim nabizi i atraktivni vyhled na koupalisté.
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10.

11.

12.

3.NP
1.

V levé Casti je navrzen bufet a bar. Bufet ma malé provozni zazemi a patrné i Satny
zameéstnancu. Bar je bohuzel zastréen v rohové pozici bez patficného provozniho
skladu. Na podlazi je u gastro provozu zakaznické WC. Sezeni navstévnikl je bud ve
stinu v objektu nebo na venkovnich terasach.

Bar je obvykle misto, kde by mél byt atraktivni vyhled pro sedici zakazniky. Doporu-
Cuji jej pfesunout na zajimavéjsi misto.

U bufetu bych zvazil jeho roz§ifeni na vice vydejnich okének z divodu eliminace pfi-
padné fronty zakaznikl a za u€elem vybudovat zde tzv. ,food court®, ktery by na jed-
nom misté poskytovat vybér rizné kuchyné a mél tim zvySenou atraktivitu pro zakaz-
niky sem pfijit.

Sezeni na terase venku zkapacitnit a ¢aste€né zastinit, aby paluba slouzila jako ,vy-
hlidkova“ terasa.

Umoznit sezeni na raznych drovnich palub.

V pravé C¢asti navrzena restaurace mi pfijde jako naro¢ny ukol pro letni koupalisté.
Restaurace je investi¢né relativné naroéna zalezitost a déla ji predevsim kucharf a
servis. Z toho divodu by byla asi snaha ji pronajmout zkuSenému partnerovi. Limitem
je vSak malo obydlena oblast a moznost parkovani jen v arealu Vystavisté pres silnici.
To jsou vyznamné limity. DalSi je ,michani“ navstévniki koupalisté a restaurace
v letnim obdobi. V neposledni fadé Covid velmi zasahl sektor gastronomie a bude
pravdépodobné pfiklon k jednodu$si gastronomii ve formé Bister a formam rychlejsi
obsluhy. V navrzeném dispozi¢nim FfeSeni ma restaurace velmi minimalistické zaze-
mi, které by mélo byt urcité zvétSeno. Pokud by se realizovat vétsi a atraktivnéjsi fo-
od court, tak bych myslenku restaurace doporucoval opustit.

Tento prostor bych navrhoval vyuzit pro prostor ,suché” herny s moznosti zazemi
animacniho klubu pro hlidani déti. Prostor by byl vybaven hracimi prvky pro riizné
vékové kategorie déti (drobné hracky, prolézacky, malovani, X-box, atd.) a navazoval
by na Family point, ktery bych doporu€oval zvétsit pro vice maminek v jeden oka-
mzik. V tomto détském koutku by si déti mohli pohrat pfi ,polednim klidu“, kdyz rodi¢e
si chtégji ,v klidu dat odpoledni kavu“ apod. Prosto by mohl byt napf. partnersky vyba-
ven nékterym provozovatelem velkych détskych center v Brné jako upoutavka na tyto
centra.

Jelikoz odpocinkové paluby jsou zaroven trochu i tribunou, tak by bylo mozné pred
pravou casti udélat zpevnénou plochu, ktera by slouzZila pro animace, odpoledni vy-
stoupeni napf. kouzelnika pro déti atd., aby navstévnici méli moznost shlédnout
predstaveni a zaroven pfi ném konzumovat obc&erstveni.

Bylo by vhodné do daného prostoru zakomponovat i prodejni stanek s plavkami a se-
zonnim zbozim apod.

Na celém podlazi chybi uklidové komory pro rychly uklid celého prostoru.

Jsou zde navrzené kancelafe provozu, které je nutné zachovat.
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10.

11.

12.

Ve varianté V2a je v levé Casti prostor pro cviCebni saly a v pravé Casti je pak navr-
zen maly saunovy svét.

Ve varianté V2b je pak po celém podlazi prostor pro cvieni.

Pro obé feSeni je pro relativné malou kapacitu navrzeno zajiSténi provozu ze dvou
pracovnich mist — recepce a bar. To je provozné neekonomickeé.

Variantou k zvaZzeni je umistit do tohoto podlazi doposud chybéjici personalni zazemi
pracovniku koupalis§té. V navaznosti na kancelare provozu vybudovat denni mistnost
zaméstnancu, Satny personalu (muzi a Zeny) v€etné patficného socialniho zazemi.

Doplnit mistnosti pro détské tabory, které se v arealu pofadaji.

Pfipadné sem umistit dalSi provozni zazemi — Skolici mistnost atd, které by se vyuzilo
i napf. pro provoz beach volejbalu.

. Variantou samoziejmé mohou byt i navrzené prostory pro cvicebni saly, které by Slo

pripadné i pronajimat. Otazkou je pak vyfeSeni pohybu téchto navstévnik( do objektu
bez moznosti vstupu do zavieného arealu koupalisté. Limitu ¢aste¢né vidim v Sifce
objektu, ale pro néjako sporty by to nemusel byt hendikep.

Variantou maze byt i Saunovy svét, ktery by vSak mél mit svoji atraktivitu a patfi€nou
velikost, aby mohl konkurovat jiz zavedenym provozdm napf. Saunia, Infinit atd. Na-
vrzené feSeni je malé, a ne pfili$ atraktivni.

Prostor koupalisté je hezké klidové misto a provoz saun si zde dovedu predstavit.
Prostorové by v8ak bylo potfeba napf. celé podlazi. Pro odliSeni se od konkurence,
pak i moznost vyuZziti venkovni ¢asti apod. V uvahu pfipada vyuzit 3.NP nebo jesté
vhodnéji provést ¢aste€nou nastavbu 4.NP a zbytek stfechy vyuzit pro saunovou te-
rasu s venkovnimi saunami a tim redukovat stavebni naklady do nastavby. Pfipadné
nékteré sauny ,vytr€it* do prostoru, aby se ziskala i marketingova atraktivita tohoto
saunove svéta a néjaké USP projektu. Atraktivni saunovy svét by mohl fungovat i ce-
loro€né i béhem provozu letniho koupalidté, kdy se da prfedpokladat dokupovani
vstupného do této zény od navstévnikl letniho koupalisté.

Pfi navrhu saunového svéta by méla byt snaha o nalezeni jednoho recepCni-
ho/barového mista za u€elem Uspory provoznich nakladd. Doporuduiji fesit Satny jako
spole¢né s previékacimi kabinami z divodu maximalniho vytéZzovani kapacity apod.

Limitou FeSeni je velmi uzka Sife objektu.

Strecha

1.

Plochu stfechy lze vyuzit pro instalaci solarnich panell na ohfev teplové vody pro
sprchy Ci pro bazény (a to bud celou v pfipadé nerealizace zadné nastavby nebo
v pfipadé realizace napf. CasteCné nastavby ve 4.NP pro saunovy svét, tak jen
v misté této nastaveb).

Varianta 2 s pfipadnymi Upravami muze poskytnout dostateé¢né zazemi i pro budouci rozvoj
beach volejbalovych aktivit napf. formou obcerstveni ve vnitfnich prostorach food courtu,
hygienické zazemi, mozZnost vyuziti mistnosti détskych tabort apod.
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2.6 Koncepce uprav reseni hlavni budovy

VySe byly uvedeny doporuceni pro dil¢i Upravy navrzenych variant.

Zde je naznacen uvazovany koncept zmén feSeni vyuziti hlavni budovy.

1.NP -

10.

11.

hygienické a technické zazemi koupalisté

Nové Satny a socialni zazemi, které je déleno na 2 samostatné ¢asti vhodné umozriu-
je provozné navySovat kapacitu dle navstévnosti a zbyteCné nasledné neuklizet celé
zazemi.

Pro pfipadné uUpravy feSeni Saten a hygienického zazemi je vhodné se vice zaméfit
na rodiny s détmi napf. v poc¢tu previékacich velkych kabin, velkych WC kabin apod.
Chybi zde &ast socialniho zazemi orientované na rodiny s détmi ¢i jen na malé déti
(moznost pfebaleni, hygieny malych déti apod). Také je vhodné ¢ast WC a sprch pfi-
zpUsobit pro mensi déti.

Zaroven je vhodné mit v Satnach prostor pro moznost finalni Upravy zakaznikd pred
odchodem z koupalisté (zrcadla, fény apod.)

V Satnach je velmi minimalisticky pocet Satnich skfinék a ukladacich boxl na cennos-
ti, pfilby atd., které by monhli byt napf. z bok( objektu pod kamerovym monitoringem.
Zde je vhodné navysit poc€et téchto uloznych mist.

PFi FeSeni hromadnych sprch je vhodné alespon 10-20 % sprch zrealizovat jako kabi-
novych intimnich sprch pro zajisténi intimity pfi sprchovani pro ¢ast zakaznikd, kterym
hromadné sprchovani nevyhovuje.

V novém socialnim zazemi nejsou navrzeny uklidové komory, aby obé& samostatné
¢asti Slo velmi rychle uklizet.

V meziprostoru mezi palubami v technické zéné by bylo vhodné navrhnout prostor
pro plavCiky s prosklenou sténou, ktery by zarover slouZil jako INFO POINT pro na-
vstévniky. Zde by se stfidali plav&ici na stanovistich a zarover by poskytovali zakaz-
nikim servis napf. pfi ztraté véci apod. Jejich zazemi s oSetfovnou by bylo
v navrzené pozici v hlavni budové v 1.NP. Satny plavéik by $lo pak pfesunout do
3.NP a fesit je jako oddélené pro mize a Zeny.

V dopracovani navrhu feSeni objektu je vhodné se zaméfit na feSeni dobfe viditelné
navigace navstévnikd do socialniho zazemi, jako i do 2.NP ke gastro provozim, Fa-
mily pointu, vytahu do 2.NP apod.

Technické zazemi bazénové technologie s ohledem na jeho nedavnou instalaci zU-
stane ve své pozici. jen je vhodné diléim zpusobem upravit nové navrzené technické
zazemi v pravé Casti objektu. Jedna se pfedevsim o chlorovnu objektu, ktera by méla
mit samostatny pfistup z venku, a nikoliv pfes pfedsifi u kotelny.

Otazkou k zvazeni je i instalace kogeneracni jednotky pro kombinovanou vyrobu tep-
la a elektrické energie, zvlast pokud by se v néjaké varianté realizoval saunovy svét.
Dle vybrané varianty feSeni je vhodné i pfesunout pozici vytaht, aby byly Iépe dosazi-
telné a zaroven byly vhodnéji umisténé v dispozici.
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Ukazky reSeni

Prevlékaci boxy

Upravovaci plochy s fény

e

WC a sprchy pro déti
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2.NP -

1.

7.
8.

obéerstveni a odpoc€inek

Odpoéinkoveé (opalovaci, sedaci,) paluby jsou zajimavym architektonickym prvkem,
ktery propojuje provozy v 2.NP s terénem v 1.NP a zaroven vytvari odpocinkové plo-
chy s vyhledem na koupalisté.

Je sice vhodnéjsi mit gastro provozy v urovni pohybu zakaznikl, ale toto feSeni
umoznuje dobrou viditelnost téchto provozl z velké ¢asti arealu koupalisté.

V levé &asti hlavniho objektu je navrZzen bufet a bar. Bufet ma malé provozni zazemi,
a i Satny zaméstnancul gastra. Bar je bohuzel zastréen v rohové pozici bez patficného
provozniho skladu. Na tomto podlazi je u gastro provozu i zakaznické WC. Sezeni
navstévnikd je bud ve stinu v objektu nebo na venkovnich terasach. Doporuceni je
prfesunout Satny gastra do 3.NP a vyuzit tento atraktivni prostor pro zazemi obcer-
stveni &i zvétseni plochy stankd.

Bar je obvykle misto, kde by mél byt atraktivni vyhled pro sedici zdkazniky. Doporu-
Cuji jej pfesunout na zajimavéjsi misto napf. s vyhledem na koupali§tém, aby zakaz-
nici u baru méli atraktivni vyhled, a i bar samotny byl dobfe vidét.

U bufetu bych zvazil jeho rozSifeni na vice vydejnich okének z divodu eliminace pfi-
padné fronty zakaznikd a za ucelem vybudovat zde tzv. ,food court, ktery by na jed-
nom misté poskytoval vybér rizné kuchyné a mél tim zvySenou atraktivitu pro zakaz-
niky sem pfijit, jelikoz ,zde si kazdy vybere®. ReSeni mize byt jeden najemni Usek
s jednim zézemim a vice vydejnimi okénky. Nebo malymi samostatnymi jednotkami,
které budou i samostatné pronajaty. Cilem je mit rozmanité obCerstveni s moznosti
sezeni v zastinéné vnitini ¢asti jako u ve venkovni €asti pod slune¢niky ¢i na palu-
bach.

. Sezeni na terase venku zkapacitnit z hlediska poctu stoll a jejich rozmanitosti (sezeni

vySSi, kavarenské, barové apod.) a ¢astecné prostor zastinit, aby paluba slouzila jako
,vyhlidkova® terasa a zdkaznici se zde dlouho zdrzovali.

Umoznit sezeni na raznych urovnich palub.

V pravé &asti hlavni budovy je navrzena restaurace, ktera se jevi jako naroény ukol
pro letni koupaliSté. Restaurace je investiCné relativné naroCna zalezitost a déla ji
pfedevsim kuchaf a servis. Z toho divodu by byla asi snaha ji pronajmout zkuSené-
mu partnerovi. Limitem je v8ak malo obydlena oblast a moznost parkovani jen
v arealu Vystavisté pres silnici. To jsou vyznamné limity. DalSi je ,michani“ navstév-
nika koupalisté a restaurace v letnim obdobi. V neposledni fadé Covid velmi zasahl
sektor gastronomie a bude pravdépodobné pfiklon k jednodussi formé gastronomie
ve formé Bister a riznym formam rychlejSi obsluhy. V navrzeném dispozi¢nim FeSeni
ma restaurace velmi minimalistické zazemi, které by mélo byt urcité zvétSeno pro
fadny provoz. Pokud by se realizoval vétsi a atraktivnéjsi food court, tak bych mys-
lenku restaurace doporucoval opustit. | ob¢erstveni ve food courtu mize poskytovat
zazemi pro akce na beach volejbalu apod.
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Food court

9. Prostor po restauraci v pravé ¢asti o velikosti cca 130 m2 bych navrhoval vyuZit pro
prostor ,suché“ herny s moznosti zazemi animacniho klubu pro hlidani déti. Prostor
by byl vybaven hracimi prvky pro rdzné vékové kategorie déti (drobné hracky, prolé-
zacky, malovani, X-box, atd.) a navazoval by na Family point (moznost pfebaleni dé-
ti, nakrmeni déti s kalou kuchyriskou linkou apod.). Ten bych doporuéoval zvétsit pro
vice rodi€l v jeden okamzik. V tomto novém détském koutku by si déti mohli pohrat
pfi ,polednim klidu“, kdyz rodice si chtéji ,v klidu dat odpoledni kavu® apod. Prostor by
mohl byt napF. partnersky vybaven nékterym provozovatelem velkych détskych center
v Brné jako upoutavka na tyto centra.

Détska herna / Animacni klub

RELAXSOLUTION.CZ



Family point

10. Jelikoz odpocinkové paluby jsou zaroven trochu i tribunou, tak by bylo mozné pied
pravou Casti udélat zpevnénou plochu, ktera by slouzila pro animace, odpoledni vy-
stoupeni napf. kouzelnika pro déti atd., aby navstévnici méli moznost shlédnout
pfedstaveni a zaroven pfi ném konzumovat obc&erstveni. Animace jiz na koupalisti
funguji a mohli se jesté rozsifit.

11. Herma bud volné pfistupna nebo jako animacéni klub s dohledem by mohl fungovat na
komer¢ni bazi a mohlo by se zde vybirat vstupné nebo poplatek na dohled nad détmi.
napf. na 1 hodinu.

12.Bylo by vhodné do daného prostoru hlavni budovy zakomponovat i prodejni stanek
s plavkami a sezonnim zbozim (nafukovadla, pantofle apod.)

13. Na celém podlazi chybi uklidové komory pro rychly uklid celého prostoru.
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Plochy:

food court

animacni klub

Family point

130 m2

60 m2

Zakladni model fungovani ob¢erstveni — food court

Model pronajmu stanku

300 m2, kapacita cca 100 mist k sezeni

, pocet
denni . celkem za
. platbav K¢ | jednotek .
navstévnost sezonu v K¢
zasezonu

fixni platba - mésiéni 7 500 3 22 500
denni platba pfi ndvstévnosti do 499 0 30 0
500 - 1999 1500 45 67 500
2000 - 7000 4500 15 67 500
CELKEM za ndjem za stanek 157 500
pocet provoznich dniza sezonu 90
cena ndjmu za 1 provozniden 1750
pocet stank( 3
celkovy ndjem z food court za sezonu 472 500

Zde je napf. vypocCet pronajmu stankl ve food courtu. Model je malé fixni mési¢ni najemné a
zvySovany najem za den dle navstévnosti arealu. Obdobny model napf. je pouzivan pro
pronajem obdcerstveni na koupalisti v Uherském Hradisti, kde navstévnost koupalisté je cca
113 000 osob rocné.

Ro¢ni najem by byl cca 472 tisic K& za stanky ve food courtu, tj. cca 1750 K& denné za
stanek, tj. pfi primérné denni navstévnosti cca 1555 osob denné je to 1,13 K& na navstévni-
ka arealu.

PFi modelu vlastniho provozovani gastro stankd v celém v aredlu je model nasledujici. Jsou
uvazovany trzby na navstévnika ve dvou variantach — minimalisticka 30 K& na navstévnika
(1x pivo nebo limo nebo zmrzlina) a varianta 60 KE na navstévnika, kde se uvazuje i s trzbou
za jidlo.

Je uvazovan pocet stanku v arealu 6, z toho 3 v novém food courtu ostatni na ploSe arealu.

PFi primérné utraté 30 K¢ je gastro provoz ve ztraté. PFi Gtraté 60 K¢ (blize realité na koupa-
liSti) je gastro v arealu v zisku cca 1,6 mil. K¢.
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Model trzeb v arealu

TRZBY za sezonu

rocni navstévnost osob 140 000 140 000
prdmérna Utrata za navstévnika K¢ 30 60
prdmérna Utrata za navstévnika bez DPH (K¢ 26 52,2
food cost z trzby 50% 13 26,1
Celkova Cista trzba v arealu 1820000 3654 000
pocet stanku v arealu 6
trzba na stanek za sezonu 303 333 609 000
Naklady za sezonu 90 dni
naklady na elektrickou energii MWH 26 26
1403 K&¢/MWh 36478 36478
naklady na vodu m3 180 180
73,3 K¢/m3 13194 13194
personalni naklady 2 osoby a 10 hod denné 1800 1800
sazba za 1 hod 150 K¢ 270000 270000
manazer 3 x 40000 / 6 stanku 20 000 20000
naklady na stanek celkem 339672 339 672
zisk / ztrata na stanek -36 339 269 328
celkovy zisk / zrata z gastra v arealu -218 032 1615968

Nyni byl nadjem za 2 stavajici jednotky cca 20 000 KE mési¢né, tj. cca 60 000 K& za sezonu.
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3.NP — provozni zazemi objektu

1. Vtomto podlazi jsou navrzeny kancelafe provozu, které zde doporucuji zachovat pro
nezbytnou administrativu.

2. Ve varianté V2a je v levé Casti prostor pro cviCebni saly a v pravé Casti je pak navr-
zen maly saunovy svét.

3. Ve varianté V2b je pak po celém podlazi prostor pro cvi¢eni, respektive malé cvi¢ebni
saly.

4. Pro obé feSeni je pro relativné malou kapacitu navrZzeno zajisténi provozu ze dvou
pracovnich mist — recepce a bar. To je provozné& neekonomické.

5. Variantou k zvazeni je umistit do tohoto podlazi doposud chybéjici personalni zazemi
pracovniku koupalisté v€. i zazemi pro pracovniky gastro provozu. V navaznosti na
kancelafe provozu vybudovat denni mistnost zaméstnancu, Satny personalu (muzi a
zeny) a oddélené zazemi pracovnikl gastro. VSechny Satny véetné patfi€ného soci-
alniho zazemi.

6. V pravé Casti zachovat a doplnit zazemi pro détské tabory, které se v arealu poradaji.

7. Pfipadné sem umistit dalSi provozni zazemi — Skolici mistnost atd, které by se vyuzilo
i napf. pro provoz beach volejbalu.

8. Variantou samoziejmé mohou byt i navrzené prostory pro cvi¢ebni saly, které by Slo
pfipadné i pronajimat. Otazkou je pak vyfeSeni pohybu téchto navstévnikl do objektu
bez moznosti vstupu do zavieného arealu koupalisté. Limitu ¢aste¢né vidim v Sifce
objektu, ale pro néjaké sporty by to nemusel byt hendikep. Ale toto FeSeni nema pfilis
navaznost na samotny provoz koupalisté.

9. Variantou feSeni miUze byt i uvazovany Saunovy svét, ktery by vSak mél mit svoji
atraktivitu a patfi€nou velikost, aby mohl konkurovat jiz zavedenym provozim napf.
Saunia, Infinit atd. Navrzené feSeni v ¢asti 3.NP je malé, a ne pfili§ atraktivni. Dale
bude samostatné ¢ast saun feSena.

RELAXSOLUTION.CZ



3.NP

LTI
UL

R

: o © ) € ® o ®© ©] 6 =6 0] ®© = o0 © © &
Aunes oid eniszal Kiogey oysjsewyd oid jwezez jsoujsjw 1o]joxs “ideu njeuosiaed Jwezez e Aujes 9is1jednoy nzonoid aejeouey

RELAXSOLUTION.CZ




4.NP — pfipadné mozny saunovy svét

1. Prostor koupalisté je hezké klidové misto a provoz saun si zde dovedu pfedstavit.
Prostorové by v8ak bylo potfeba napf. celé podlazi. Pro odliSeni se od konkurence,
pak i moznost vyuZiti venkovni €asti apod. V uvahu pfipada vyuZzit 3.NP nebo jesté
vhodnéji provést ¢aste€nou nastavbu 4.NP a zbytek stfechy vyuzit pro saunovou te-
rasu s venkovnimi saunami a tim redukovat stavebni naklady do nastavby. Pfipadné
nékteré sauny ,vytréit“ do prostoru, aby se ziskala i marketingova atraktivita tohoto
saunove svéta a USP projektu. Atraktivni saunovy svét by mohl fungovat celoroCné i
bé&éhem provozu letniho koupalisté, kdy se da predpokladat dokupovani vstupného do
této zény od navstévniku letniho koupalisté.

2. Pfi navrhu saunového svéta by meéla byt snaha o nalezeni jednoho recepéni-
ho/barového mista za uéelem Uspory provoznich nakladd. Doporuduiji FeSit Satny jako
spolecné s previékacimi kabinami z divodu maximalniho vytézovani kapacity Saten
apod.

3. Limitou feSeni je velmi uzka Sife objektu. To by Slo pfipadné fesit ,vykonzolovanim*
nékterych €asti nastavby, aby se zlepSila moznost dispozi¢niho feSeni saunového
svéta a zaroven se ziskaly ,vizualni“ upoutavky na objektu a bylo patrné pfi prijezdu
Bauerovou ulici, Zze je zde néco zajimavého, co upouta.

NiZe jsou schématicky prezentovany 2 koncep¢&ni navrhy pro 2 varianty feSeni saunového
svéta:

A. varianta ,mala“ — cca 488 m2 vnitfni plochy a cca 427 m2 terasy, pfistup uvazovan dle
schodisté a vytahu v centralni ¢asti objektu

B. varianta ,velka“ — cca 740 m2 vnitfni plochy a 175 m2 terasy + ochoz pro ,stromové
sauny“ o ploSe cca 250 m2, pfistup uvazovan ze zapadni strany objektu blize pfistupu
navstévnikl do arealu + moznost vybudovani atrakce ,saun v korunach stromu®.

A. varianta mala saunového svéta

Tato varianta je uvazovana pro vybudovani malého saunového svéta v pristavbé ve
vychodni ¢asti 4.NP pro krytou €ast saunového svéta s vyuzitim zapadni ¢asti jako saunové
terasy s venkovnimi saunami, pfipadné venkovni vifivkou apod.

Pro tuto variantu se musi vybudovat novy unosny strop na celém objektu a celou Sifku
objektu (cca 7,3 m).

V navaznosti na schodisté a vytah v centralni Casti objektu by byl prostor recepce a baru.
Ten by byl obsluhovan jednim pracovnikem a v pfipadé vysSi navsvétévnosti (veCer a o
vikendech) by byla tato pracovni pozice posilovana. Tato recepce by obsulovala jak pfichozi
navstévnik,y tak i bar pro prostor saunového svéta.

Ze vstupni haly by byl pfistup do unisexovych Saten s previékacimi boxy. Pfes oddéleny filtr
WC a sprch by byl pfistup do saunového svéta.

V pravé casti by byl prostor se saunami a ochlazovou.

V levé Casti u recepce by byl prostor pro sezeni a ob€erstveni, na ktery by navazovala ¢ast
odpodivarny a vstup na sauna terasu.
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Na terase by mohly byt napf. 2 venkovni sauny, venkovni vifivka, odpocivarna, plochy pro
letni slunnéni a terasa pro posezeni.

V8e by vylo navrZzeno v stavajicim pidoryse objektu s orientovanym vyhledem pfevazné do
prostoru koupalis§té a naprotéjSi zalesnény svah.

V tomto prostoru jsou umisténé tyto saunove kabiny:

vnitini:
e Finska ceremonialni sauna 30 osob
e Biosauna 12 osob
e Parni kabina 6 osob
venkovni:
e Finska ceremonialni sauna 25 osob
e Solnd sauna 9 osob
CELKEM 48 uvnitf a 34 venku = 82 osob

RELAXSOLUTION.CZ



Padorys 4.NP — feSeni ,,malé varianty*
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B. varianta velka saunového svéta

Tato varianta je uvazovana pro vybudovani ,velkého“ saunového svéta v pristavbé objektu v
zapadni Casti 4.NP pro krytou Cast saunového svéta a s vyuzitim vychodni &asti jako
saunoveé terasy s venkovni saunou, pfipadné venkovni vifivkou apod. Na tuto ¢ast by mohla
v dal§i etapé navazat ¢ast venkovnich saun, které by byly umisténé na sloupech a propojené
drévénymi chodniky a odpocinkovymi terasami. To vSe ve vySce cca 9,5 m nad terénem.
Byla by vytvofena unikatni venkovni €ast saunového svéta, ktera by byla v ,korunach
strom@*. Z daného mista by byl vyhled na koupali$té i na centrum mésta — Spilberk apod (od
podzimu do jara, kdy jsou opadané listy okolnich stromt). U vychodni ¢asti budovy jsou
pozemky v majetku STAREZ, kde by konstrukce mohla byt realizovana.

Nosné podpérné sloupy saunového ochozu by zaroveri mohli slouzit pro umisténi lanovych
atrakci lanového centra, které by mohlo slouzit jako dal§i komercni aktivita v arealu za kterou
by se vybiralo vstupné. Tento lanovy areal by mohl slouzit i napf. o vikendech
VvV mimosezoné arealu koupalisté.

Jelikoz je v sousedstvi koupalisté na druhém bfehu Svratky jiz Jungle park, mohl by byt tento
park propojen s atrakcemi na koupalisti. Toto je opravdu jen varianta pfipadného vyuZziti
nosné konstrukce teras. Provoz samoziejmé nese sva rizika a je na provozovateli je zvaZzit.
Idealni provoz je, aby zakaznici si zakoupily vstupenku a sami méli moznost bezpecné
.prochazet” lanové chodniky bez nutnosti asistence personalu. Nap¥. jako napf. v 3D Bludisti
u ZOO Hodonin http://3dbludistehodonin.cz/.

Velikostné je sice tato varianta popsana jako ,velka®, ale co do plochy a napiné je to jiz
bézna velikost saunového svéta. Napf. Saunia Letmo ma plochu 1095 m2 a kapacitu Satnich
skfinék 180 mist.

Pro variantu saunového svéta v 4.NP se musi vybudovat novy unosny strop na celém
objektu a celou Sitku objektu (cca 7,3 m).

V navaznosti na schodisté ke kancelafim v 3.NP by byl vybudovan novy vytah, ktery by
zajistil pfistup pro navstévniky koupalidté jako i pasantni navstévniky saunového svéta.

Pfiszup by navazoval na prostor recepce a baru. Ten by byl obsluhovan jednim pracovnikem
a v pfipadé vysSi navsvétévnosti (veCer a o vikendech) by byla tato pracovni pozice
posilovana. Tato recepce by obsluhovala jak pfichozi navstévniky, tak i bar v prostoru
saunového svéta.

Ze vstupni haly by byl pfistup do unisexovych Saten s previékacimi boxy. Pfes oddéleny
hygienicky filtr WC a sprch by byl pfistup do saunového svéta.

V pravé casti by byl prostor odpo€ivarny a nasledné chodbou pfistupna ¢ast se saunami a
ochlazovou. Dle navrhu feSeni by Slo napf. ¢asteCné tento prostor vykonzolovat, aby se
ziskala provozné vhodnéjsi dispozice a napf. i atraktivnéjSi vyhledy ze saun.

Pfes prostor saun by byl pfistup na saunovou terasu. Na terase by mohly byt napf. 1 - 2
venkovni sauny, venkovni vifivka, plochy pro letni slunnéni a terasa pro posezeni.

Na tuto &ast by navazoval venkovni koridor ,stromovych saun® a odpocinkovych prostor.

V levé Casti u recepce vy byl prostor pro sezeni a obCerstveni. Zde by byla Cast se stoly a
napr. s lavicemi okolo krbu.
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VSe by bylo navrzeno svyhledem orientovanym pfevazné do prostoru koupalisté a
naprotéjsi zalesnény svah. Ale bylo by vhodné vyuzit drobné pohledy na zajimavé dominaty
ve mésté, ale to pfi snaze eliminovat hluk z ulice Bauerova.

V tomto prostoru jsou umisténé tyto saunové kabiny:

vnitini:
e Finsk& ceremonialni sauna 40 osob
e Bio sauna 15 osob
e Solna sauna 9 osob
e Parni kabina 9 osob
e Panoramaticka sauna 12 osob
venkovni:
e Finskd sauna 15 osob
e Sauna stromova 30 osob
e Sauna panoramaticka 15 osob
CELKEM 85 uvnitf a 60 venku = 145 osob
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Padorys 4.NP — feSeni ,,velké varianty*
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Pohled na ,stromové sauny“ v¢. pfedstavy vySkového fedeni
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Skica navrzené terasy se saunami nepravidelného tvaru je jen jednou z moznosti fedeni. Lze
navrhnout i pravidelné tvary, terasu az k bazénlim apod. VSe zalezi na architektonickém
zpracovani navrhu.

Ale cilem je ziskat dal8i plochu pro odpo€inek a moZnost umisténi atraktivhich saun do
~prostoru ve vzduchu®, aby 3lo cely koncept zajimavé marketingové prodavat a cely projekt
mél ,USP — Unique Selling Proposition*®.

Ukazka i jinych tvar konstrukce ,visuté terasy*:

Strecha

1. Plochu stfechy Ize vyuzit pro instalaci solarnich panelt na ohfev teplové uzitkové vo-
dy pro sprchy €i pro bazény (a to bud vyuzit celou plochu v pfipadé nerealizace zad-
né nastavby nebo v pfipadé realizace napf. Caste¢né nastavby ve 4.NP pro saunovy
svét, tak jen v misté této nastaveb — cca 'z plochy stfechy).

Varianta 2 feSeni hlavniho objektu koupalisté Riviéra s pfipadnymi Upravami muze poskyt-
nout dostatecné zazemi i pro budouci rozvoj beach volejbalovych aktivit napf. formou obcer-
stveni ve vnitfnich prostorach food courtu, hygienické zazemi, moznost vyuZiti mistnosti
détskych tabort, Skolici mistnosti apod.
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Alternativa pro vyuziti nosné konstrukce ,,visuté terasy“ - Lanové centrum

Pro vyuziti nosnych sloupu ,stromovych saun® by bylo mozné na né zavésit lanové prvky a
vytvofit lanové centrum, které by se koncepéné odliSilo od Jungle Parku v blizkosti koupalisté
nebo od lanového centra Proud.

Jelikoz ma areal koupalisté ro¢né pres 140 000 navstévniku, je to zajimava cilova skupina
pro ziskani dodate¢nych trzeb z téchto navstévnika.

Samotna investice je dle rozsahu prvkl ve vysi cca 1-2 mil. KE bez DPH.

2.7 Komentar k provozu navrzeného feseni saunového svéta

Navrzené fedeni vyuziva pro planovany saunovy svét prostor nastavby ve 4.NP hlav-
ni budovy nad ostatnim provoznim zazemim arealu, které se ma rekonstruovat a provozné
upravovat za ucelem predevSim rozsifeni socialniho zazemi arealu a pfipadné vybudovani
novych prostor pro gastro a animace.

Pristup zakaznikl je uvazovan z ulice Bauerova napf. od zastavky Riviéra do prosto-
ru koupali§té. Nasledné dle zvolené varianty feSeni pak vytahem do 4.NP.

Pfes vstupni prostor a recepci odchazi zakaznik do $aten. V nové vybudovanych Sat-
nach, které jsou navrzené jako spolecné s previékacimi kabinkami, je celkem navrzeno 85
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nebo 150 mist ve skfifikach. Z 8aten se pfichazi pfes oddélené sprchy a WC do chodby
saunoveého svéta.

Recepci a zarover bar by tvofil novy pult, ktery by obsluhoval jak pfichozi, tak i od-
chozi navstévniky. U recepce by bylo provozni zazemi (sklady pradla, zazemi baru apod.

V pfipadé vétsi varianty by bylo mozné do prostoru zakomponovat i misto pro masér-
nu.

Na recepci volné navazuje hlavni komunika¢ni chodba kolem prosklené fasady ve-
douci pfes celém saunovém centru do prostoru saun, jako i prostor lounge, kde jsou rizné
moznosti sezeni pro odpocinek a posezeni.

Z prostoru sprch se da vyjit i do venkovniho prostoru na sauna terasu, v pfipadé vel-
ké varianty i na ochoz se saunami mezi korunami stroma.

Cely prostor je navrzen vzdus$né s dostatkem denniho svétla a vyhledy na mésto.

Provozné bude nové Wellness centrum obsluhovano vzdy 2 pracovniky na sméné
(dopoledne muze byt i jen jeden), ktefi budou zajisStovat provoz baru a chod saunové ¢asti.
Predpoklada se 2 sménny provoz zafizeni, v pfipadé 12 hodinovych smén by musela byt
zkracena provozni doba.

Celkem cca 8 pracovnikl recepce, respektive pokryti téchto uvazkl rdznou kombina-
ci zaméstnancu na HPP a DPP. Na saunové ceremonialy by ve vecernich a vikendovych
Casech byly najimani brigadnici jen na tuto €innost.

Wellness centrum by bylo fizeno tymem manazer(, ktefi jiz zajiStuji provoz koupalis-
té. Zaroven tito manazefi by byly finanéné& motivovani na jeho bezvadném fungovani.

Uklid bude zajitovani tklidovou sluzbou v rozsahu 4 (5) hodin denné s tim, Ze Uklid
saunovych kabin bude zajistovat personal saun vzdy po skonéeni provozu.

Predpokladané vyuziti: varianta ,,mala“ varianta ,,velka“
Okamzitd maximalni kapacita 82 osob 145 osob
Priimérna navstévnost denné 123 osob 218 osob
Maximalni denni navstévnost 250 osob 435 osob

2.8 Odhad vynost Wellness centra

Model byl zpracovan na variantu malého a velkého saunového svéta.
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A. Mala varianta saunového svéta

Pfedbéiny odhad vynosti

pocet provoznich dni: 350 hlavnisezona vedlejsisezona
oteviraci doba: 10:00- 22:00 10:00- 20:00
primérny poéet
navstévnikd denné 123
Vynosy
SAUNY
primérna
, .. | pocet hostu podil navsétévnik( [ uétenkana 3
provozni dni . L viv Yy e celkem poznamka
denné navstévnikd ro¢né navstévnika
bez DPH (15%)
vstupné plné 350 37 30% 12915 252 3 254 580[prlimérna pultova cena 290 K¢
pramérnd pultova cena 232 K¢ (sleva
vstupné abonenti (slevy) 350 62 50% 21525 202 4341 593|20% z pultové ceny)
primérnd pultova cena 238 K¢ (sleva
seniofi, studenti, déti 350 25 20% 8610 207 1782 270|18% z pultové ceny)
CELKEM sauny 43 050 9378 443
Obcerstveni
primérnd
navstévnikd |dtrata K¢ bez trzba naklad 50% | celkem zisk
DPH (15%)

saunabar 43 050 26 1119300 559 650 559 650|kazdy host primérna utrata 30 K¢
CELKEM bar 1119 300 559 650
CELKEM VYNOSY 43 050 [navstévnikh roéné 9 938 093 |K¢ bez DPH
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B. Velka varianta saunového svéta

Pfedbéiny odhad vynosti

pocet provoznich dni: 350 hlavnisezona vedlejsisezona
oteviraci doba: 10:00- 22:00 10:00- 20:00
primérny poéet
navstévnikd denné 218
Vynosy
SAUNY
primérna
, .. | pocet hostu podil navsétévnik( [ uétenkana 3
provozni dni . L viv Yy e celkem poznamka
denné navstévnikd ro¢né navstévnika
bez DPH (15%)
vstupné plné 350 65 30% 22 890 252 5768 280|priimérna pultova cena 290 K¢
pramérnd pultova cena 232 K¢ (sleva
vstupné abonenti (slevy) 350 109 50% 38150 202 7 694 855|20% z pultové ceny)
primérnd pultova cena 238 K¢ (sleva
seniofi, studenti, déti 350 44 20% 15 260 207 3158 820[18% z pultové ceny)
CELKEM sauny 76 300 16 621 955
Obcerstveni
primérnd
navstévnikl [dtrata KEbez trzba naklad 50% | celkem zisk
DPH (15%)

saunabar 76 300 26 1983 800 991 900 991 900|kazdy host primérna utrata 30 K¢
CELKEM bar 1983 800 991 900
CELKEM VYNOSY 76 300 [navitévnikd roéné 17 613 855 |K& bez DPH

2.9 Odhad provoznich nakladi Wellness centra

Model byl zpracovan na variantu malého a velkého saunového svéta.
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A. Mala varianta saunového svéta

PfedbéZny odhad provoznich nakladu

pocet provoznich dni: 350 hlavni sezona vedlejsisezona
oteviraci doba: 10:00 - 22:00 10:00 - 20:00
pramérny poéet navitévnika
denné 123 273 dniv roce 77 dniv roce
Provoz
jednotka | mésic |[celkem jednotek| cenaza mésic celkem (K¢) poznamka
odména vedeniaredlu 1 12 12 20 000! 240 000| pFiplatek ke mzdé, ¢astka za cely tym

hod. sazba v¢.

hodin dni hodin celkem odvodu (index celkem (K¢)
1,5)

personal - recepéni 32| 365 11680 180! 2102 400(2 x 8h sména v¢. pripravy - 2 lidé na sméné
personadl - saunafi 5[ 250 1250 225 281 250| 1x sauner na ceremonialy na sméné - 5
personadl - saunafi 8| 100 800 225 180 000|hod v tydnu, 8 hod o vikendu
personal - brigady 1280 180! 230 400|zaskoky o dovolené, nemoci apod.

hodin dni hodin celkem hod. sazb? Ve celkem (K¢&)

odvodu

uklid 8| 350 2800 150! 420 000|ranni uklid 2 osoby x 4 hod

MWh rok spotfeba (MWh) | sazbaza MWh celkem (K¢)
elektricka energie - sauny 1 1 430 1403 603 290
elektricka energie - bazény 1 1 65 1403 91 195
elektricka energie - ostatni 1 1 155 1403 217 465

MWh rok spotfeba (MWh) | sazba za MWh celkem (K¢)
teplo vytapéni 1 140 1020 142 800
teplo na TUV 1 92 1020 93 840
teplo na ohrev vifivky 1 34 1020 34 680

m3 osob spotieba (m3) sazbazam3 celkem (K¢)

voda - provoz 0,15| 43050 6457,5 73,30 473 335
voda - vifivka 600 73,30 43 980
voda - ochlazovak 452 73,30 33132

jednotka | meésic [celkem jednotek| cenaza mésic celkem (K¢)

vzorky vody 1 12 12 1 500! 18 000/ odbéry z vitivky a ochlazovaciho bazénu
jednotka den |celkem jednotek| cenazaden celkem (K¢)
chemie/esence 1] 360 360 100! 36 000|drobny uklid, esence do generdtorti apod.

jednotka osob |celkem jednotek| cenazaskoleni | celkem (K¢)

Skolenfi 1 8 8 5000 40 000|3koleni obsluhy
ks celkem jednotek K&/ks celkem (K¢)
prani pradla 1 43050 15 645 750|dle poctu navstévnikd
ks celkem jednotek Ké/ks celkem (K¢)
obména pradla 1 956 170 162 520|obratka 45x
rok celkem jednotek Ké&/rok celkem (K¢)
marketing 1 1 200 000 200 000
rok celkem jednotek Ké&/rok celkem (K¢)
opravy a udrzba 1 1 300 000 300 000
rok celkem jednotek Ké&/rok celkem (K¢)
revize 1 1 20 000 20000
mésic celkem jednotek K&/mésic celkem
telefony, kancelarské potfeby 1 12 2000 24 000
mésic celkem jednotek Ké/mésic celkem (K¢)
1 12 svicky, dekorace, obména obleceni
drobny provozni material 4000 48 000|persondlu atd.
mésic celkem jednotek Ké/mésic celkem (K¢)
likvidace odpadu 12 12 3000 36 000
rok celkem jednotek Ké&/rok celkem (K¢)
pojisténi 1 1 100 000 100 000| majetku a rizik
rok celkem jednotek Ké&/rok celkem (K¢)
poplatky 1 1 15 000 15 000|autorské svazy, atd
CELKEM 6 833 036
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B. Velka varianta saunového svéta

Pfedbézny odhad provoznich nakladd

pocet provoznich dni: 350 hlavnisezona vedlejsisezona
oteviraci doba: 10:00 - 22:00 10:00 - 20:00
primérny poéet navstévnika
denné 218 273 dniv roce 77 dniv roce
Provoz
jednotka mésic |celkem jednotek| cenaza mésic celkem (K¢) pozndmka
odména vedeniaredlu 1 12 12 20 000 240 000|piiplatek ke mzdé, ¢astka za cely tym
hod. sazba v¢.
hodin dni hodin celkem odvodd (index celkem (K¢)
1,5)
personal - recepéni 32| 365 11680 180 2102 400(2 x 8h sména v¢. pripravy - 2 lidé na sméné
persondl - saunari 5| 250 1250 225 281 250 1x sauner na ceremonialy na sméné - 5
personal - saunafi 8| 100 800 225 180 000|hod v tydnu, 8 hod o vikendu
personal - brigddy 1280 180 230 400(zaskoky o dovolené, nemoci apod.
hod. sazba v¢.
hodin dni hodin celkem o¢. saz ?vc celkem (K¢)
odvodu
uklid 10f 350 3500 150 525 000|ranni tklid 2 osoby x 5 hod
MWh rok spotieba (MWh) | sazbaza MWh celkem (K¢)
elektricka energie - sauny 1 1 577 1403 809 531
elektrickd energie - bazény 1 1 65 1403 91195
elektrickd energie - ostatni 1 1 190 1403 266 570
MWh rok spotieba (MWh) | sazbaza MWh celkem (K¢)
teplo vytapéni 1 200! 1020 204 000
teplo na TUV 1 163 1020 166 260
teplo na ohfev vifivky 1 34 1020 34680
m3 osob spotieba (m3) sazba zam3 celkem (K¢)
voda - provoz 0,15 76300 11445 73,30 838919
voda - vifivka 600 73,30 43 980
voda - ochlazovak 452 73,30 33132
jednotka mésic | celkem jednotek| cenaza mésic celkem (K¢)
vzorky vody 1 12 12 1500 18 000|odbéry z vifivky a ochlazovaciho bazénu
jednotka den |celkem jednotek| cenazaden celkem (K¢)
chemie/esence 1] 360 360! 100 36 000|drobny Uklid, esence do generatorl apod.
jednotka osob |celkem jednotek| cenaza3koleni | celkem (Kg)
Skoleni 1 8 8 5 000 40 000|3koleni obsluhy
ks celkem jednotek Ké/ks celkem (K¢)
prani pradla 1 76300 15 1144 500|dle poctu navstévnika
ks celkem jednotek Ké/ks celkem (K¢)
obména pradla 1 1696 170 288 320|obratka 45x
rok celkem jednotek Ké/rok celkem (K¢)
marketing 1 1 200000 200 000
rok celkem jednotek Ké/rok celkem (K¢)
opravy a udrzba 1 1] 400 000 400 000|
rok celkem jednotek Ké/rok celkem (K¢)
revize 1 1] 30 000 30000
mésic celkem jednotek K&/mésic celkem
telefony, kancelarské potreby 1 12 2000 24000
mésic celkem jednotek K&/mésic celkem (K¢)
1 " svicky, dekorace, obména obleceni
drobny provozni materidl 6 000 72 000|personalu atd.
mésic celkem jednotek K¢&/mésic celkem (K¢)
likvidace odpadt 12 12 3000 36 000
rok celkem jednotek Ké/rok celkem (K¢)
pojisténi 1 1] 100 000 100 000 majetku a rizik
rok celkem jednotek Ké/rok celkem (K¢)
poplatky 1 1] 15 000 15 000(autorské svazy, atd
CELKEM 8451136
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2.10 Odhad investi¢nich naklad( Wellness centra

A. Mala varianta saunového svéta

PfedbéZny odhad investicnich nakladt

¢innost
Investicni naklady

NASTAVBA
stavebni ¢ast 4.NP
profese 4.NP
terasa stavebni ¢ast

Terasa

provedenisadové Upravy a zpevnéné plochy

zabradli

wellness vybaveni
skriniky, apravny,...
pfistupovy systém a turniket
recepce
gastro vybaveni
sklady

Bazénova a Sauna technologie
vifivka na strese
ochlazovaci bazén vnitini
technologie
ledovac
finska sauna ceremonidlni
aroma sauna
para
venkovni odpocivarna
sauna na ochozu 1
sauna na ochozu 2

Interiér a vybaveni
Vytah

CELKEM INVESTICE cena bez DPH

vyméra

488
488
427

427
50

[ T G Y

PR R R R R R R R R

varianta
j.c
m2 42 350
m?2 22 650
m2 20000
m2 7000
bm 7 500
kpl 950 000
kpl 500 000
kpl 500 000
kpl 700 000
kpl 50000
kpl 1500000
kpl 1500000
kpl 2250000
kpl 300000
kpl 1500000
kpl 800 000
kpl 800 000
kpl 1500000
kpl 2500000
kpl 1500000

mala
Cena celkem
40 260 000
20 666 800
11 053 200
8540 000
3364 000
2989 000
375 000
2 700000
950 000
500 000
500 000
700 000
50 000
14 150 000
1500 000
1500 000
2 250 000
300 000
1500 000
800000
800 000
1 500 000
2 500000
1500 000
2 200 000
1500 000
64 174 000
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B. Velka varianta saunového svéta

Pfedbézny odhad investicnich nakladi

¢innost
Investicni naklady

NASTAVBA
stavebni ¢ast 4.NP
profese 4.NP
terasa stavebni ¢ast

Terasa
provedenisadové Upravy a zpevnéné plochy
zabradli

Visuté terasy
podlahy
zabradli
ocelova konstrukce

wellness vybaveni
skfinky, apravny,...
pfistupovy systém a turniket
recepce
gastro vybaveni
sklady

Bazénova a Sauna technologie
vifivka na strese
ochlazovaci bazén vnitfni
technologie
ledovac
finska sauna ceremonialni
panoramaticka sauna
solnd sauna
aroma sauna
para
venkovnisauna
sauna na ochozu 1
sauna na ochozu 2

Interiér a vybaveni
Vytah

CELKEM INVESTICE cena bez DPH

vyméra

740
740
175

175
50

250
100

N

PR R R R R R R R R R R

varianta
j.c
m?2 42 350
m?2 22 650
m?2 20000
m2 7000
bm 7 500
m?2 10 000
bm 7500
kpl 2500000
kpl 1600000
kpl 500 000
kpl 500 000
kpl 700 000
kpl 50000
kpl 1500000
kpl 1500000
kpl 2250000
kpl 300000
kpl 1500000
kpl 900 000
kpl 600 000
kpl 800 000
kpl 800 000
kpl 1500000
kpl 2500000
kpl 1500000

velka

Cena celkem

51 600 000

31339000
16 761 000
3500 000

1600 000
1225000
375000

5750000

2 500 000
750000

2 500 000

3350000

1600 000
500 000
500 000
700000

50000

15 650 000

1500 000
1500 000
2250000
300 000
1500 000
900000
600 000
800000
800 000
1500000
2 500 000
1500 000

2 500 000
1500 000

81 950 000
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2.11 Komentar k propoctiim Investiénim nakladiim, Vynostim a Provoznim
nakladiim

Byla provedena modelace investi¢nich nakladl dle dispozi¢niho schématu mozného
feSeni prostoru Wellness centra pro malou a vétsi variantu saunového svéta.

Odhad stavebnich naklad( byl pouzit z vytendrované ceny pfipravovaného Wellness
na Kravi Hofe v Brné. K stavebnim nakladim byly ocenény naklady za technologie saun a
bazénl jako i interiéru apod., dle zkuSenosti z obdobnych projektd pro navrzené FeSeni.
Cena stavebni ¢asti bez technologie sauna bazénl na Kravi hofe vychazi na cca 65000
K&/m2 podlahové plochy, vroce 2017 byla cena Saunie Letmo rozpoc¢tové na cca 30000

naklady nastavby na budové koupalisté Riviéry mohly byt i nizsi.

Odhady provoznich nakladu jsou odvislé od stupné FeSeni projektové dokumentace,
ale se zohlednénim praktické zkuSenosti. Byly spolteny spotfeby na chod sauna celého
prostoru saunového svéta. Jsou nakladové uvazovany ceny dle nakladl provozovatele kou-
palisté.

Naklady jsou modelovany na samostatné stfedisko Saunovy svét, kdy se ale u vSech
variant uvazuje stim, Ze je jednotné vedeni celého komplexu Riviéra pouze doplnéné o
personal na toto nové stfedisko atd.

Provozni naklady a vynosy jsou modelovany na ro¢ni bazi po zabéhnuti provozu.

Vynosy jsou modelovany na zakladni vstupné 290 K& za navstévu (muaze byt cely den
nebo napf, veCer a o vikendech jen 2 hodiny) dle nejbliz8i konkurence Saunia Campus
s cenou 295 KE. Z ceny jsou poskytovany slevy dle zvyklosti STAREZ pro abonenty, seniory
apod. Podil vstupenek za plny tarif je uvazovan jen 30 %, podil abonentskych vstupt je 50 %
variant je cena stejna s ohledem na konkurenéni ceny. Vynosy se lidi pfedevSim pocétem
navstévnikd, kdy ve vétsi varianté je kapacita vyznamné vétsi a o zafizeni atraktivng;si.
Navstévnost je v malé varianté 43 050 osob a ve velké 76 300 osob. Infinit Maximus ma
zhruba dvojnasobnou ro¢ni navstévnost, tj. cca 150 000 navstévnikld ro¢né, takze i ,velka“
varianta ma velmi slusny potencial navstévnosti, a to pro nizSich cenach vstupného.

Cely areal je koncipovan pro poskytovani atraktivnich sluzeb v patfi¢né kvalité, ale za
stfedni uroven cen.

RELAXSOLUTION.CZ



2.12 Konkurence

Saunovani ma v Brné mimoradnou tradici a dle zjisténych informaci je stale nedosta-
tek vhodnych pfilezZitosti pro saunovani a v malych saunach je nutné napf¥. provadét rezerva-
ce.

Z hlediska obdobnych projektt jsou z pohledu srovnani velikosti velmi podobné tyto
projekty:

¢ Infinit Maximus
e 4Comfort
e Saunia (v OC Letmo nebo v Campus square)

e v mensi mife i sauny provozovatele STAREZ v bazénu za Luzankami Ci
v Laznich Rasinova

Tyto saunové koncepty nabizeji Sirokou Skalu sluzeb i vyuZiti v saunach.
Kazdy z nich ma své specifika a své vyhody.

Dale je ve mésté opravdu fada mensich saun provozovanych samostatné nebo napf.
v rdmci hoteld, fitness apod. Konkurence je oproti jinym méstim v Ceské republice az nevi-
dana.

DalSi konkurenci jsou saunové svéty, které se pfipravuji, a to v hotelu Atlantic
v Razdrojovicich nebo nové wellness v arealu bazénu na Kravi Hore.

Ceny vstupného jsou od 250 K& za cca 2 hodiny vstupu. O vikendech a
v podvecernich hodinach jsou ceny okolo 300 K&. Cenové vy¢niva saunovy svét 4Comfort, a
predevsim Infinit Maximus, ktery je vSak unikani s venkovni ¢asti a nabidkou rozsahu sluzeb.

Pro pfipadny saunovy svét v arealu koupalisté Riviéra je nejvétsi konkurence projekt Saunia
v OC Campus Square.

Nutnost odliSeni:
e propojeni s pfirodou
e vyhledy do zelené
o Sir8i nabidka sluzeb

e hledani ,USP“ nebo ,ESP“ projektu
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Pfehled hlavni konkurence v Brné
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Prehled cen a vybavenosti zakladni konkurence

alchymystuv sklep
sauna na jezefe
jeskynni svatyné
vulkano sauna
saunovy dom
citrusova sauna
solna sauna
medova sauna
parni solna
parni turecka
vinny sklipek

saunovy sveét nabidka cena oteviraci doba
Saunia Letmo finska sauna Po-Pa do 17:00 9:00 - 23:00
parni kabina neomezeny vstup 295 / 275 K&
solna sauna Po-Pa od 17:00 + vikendy
tropicka vstup na 2 hod 295 / 275, max. 395 K¢&
Saunia Campus finska sauna Po-Pa do 17:00 9:00 - 23:00
parni kabina neomezeny vstup 295 / 275 K&
solna sauna Po-Pa od 17:00 + vikendy
tropicka vstup na 2 hod 295 / 275, max. 395 K&
4 Comfort finska sauna 9:00-13:00 2 hod 329 K& 9:00 - 22:00
vario sauna 13:00 - 22:00 2 hod 409 /379 K&
stromova sauna neomezeny vstup 580 K&
parni kabina aroma
solna kabina
saunovy dom
Infinit Maximus bylinkova sauna 1,5hod 420 K¢ 9:00 - 23:00

2 hod 490 K¢
3 hod 580 K¢
den 850 K¢

Sauna za Luzankami

finska sauna
parni kabina
bio sauna

do 15:00 250 /200 K&
od 15:00 290/ 232 K&
od 19:00 + vikendy 300 /240 K&

Po-Pa 12:00-21:30
So-Ne 9:00-21:30

Pfipravované
Kravi Hora

ceremonialni sauna
finska sauna
solna sauna

panoramaticka sauna

parni kabina
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Ukazky reSeni konkurencénich projektt

Saunia Campus

Saunia Letmo
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Infinit Maximus

LJ
\( ACOMFERART
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Sauna za Luzankami
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2.13 Zaver

Doposud uvazovany koncept uprav objektu hlavni budovy povazuji za spravné nastaveny.
Doporucuiji jen drobné upravy v dil€ich ¢astech feSeni.

Je zasadni nutnost zkapacitnit a provést moderni socialni zazemi pro navstévniky v arealu
koupalidté. Myslenku vestavby tohoto zazemi pod nové navrZzené odpocinkové paluby pova-
Zuji provozné za dobrou a architektonicky velmi zajimavou. Toto feSi varianty 2 a dalSi.

Doporucuji opustit variantu €.1, kde bylo jiZ popsano, Ze tato varianta ,konzervace® stavajici-
ho stavu nic nového nepfinasi a uzavira moznosti rozvoje arealu, jak pro fungovani jen letni-
ho koupalisté (nové obcCerstveni, zazemi pro déti apod.), tak nepfinasi nové sluzby pro za-
kazniky.

Realizace gastro provozu v 2.NP v navaznosti na nové paluby je provozné také mozné zrea-
lizovat dle variant ¢.2 a dalSich. Doporucuji vSak opustit mysSlenku realizace plnohodnotné
restaurace v pravé Casti objektu, ale spiSe se soustfedit na gastro provozy v levé Casti a
vybudovat zde atraktivni ,food court” s rozmanitou nabidkou obcerstveni a atraktivnim ba-
rem.

Prostor plvodné uvazované restaurace doporucuji vyuzit pro vybudovani ,suché“ détské
zony ve formé herny €i animacéniho klubu a provazat tento prostor na Family point. MySlenka
Family pointu je velmi dobra a dle zkuSenosti velmi dobfe funguje. Kvalitni zazemi pro prodi-
ny s détmi se vyznamné odrazi na spokojenosti zakazniku.

V 3.NP je moznost realizovat pronajimatelné malé sportovni saly. Dal$i variantou je vyuzit
toto podlazi pro vybudovani zazemi arealu. Jednak je sem mozné pfesunout kancelafe
provozu koupalisté, vybudovat zde Satny a odpovidajici socialni zazemi personalu v€etné
denni mistnosti zaméstnanci. Je vhodné zde umistit mistnosti pro letni pfiméstské tabory
jako doposud atd., €i napf. zasedaci mistnost pro Skoleni apod. Tyto mistnosti by bylo moz-
né vyuzit i pro aktivity na beach volejbalu.

V jedné varianté se uvazovalo s vybudovanim 4.NP pro kancelafe. MySlenku kancelafi mimo
nezbytného minima pro provoz bych nedoporucoval.

4NP by Slo vyuzit napf. pro vybudovani saunového svéta, ktery by mél cca 500 m2
v nastavbé (cca Y2 podlazi) a 'z podlazi by byla venkovni saunova terasa s vyhledem na
koupalisté. Na této terase by byly venkovni saunové kabiny Tato celkova plocha cca 430 m2
by jiz umoznovala vybudovat kvalitni a konkurence schopny saunovy svét. Pfipadné Cast
zazemi pro saunovy svét muze byt i v 3.NP. Toto je mala varianta navrhu feSeni saunového
svéta. Zde je kapacita cca 82 osob v jeden okamzik.

Lze realizovat vSak i vétsi variantu pro cca 145 osob v jeden okamzik, kterou byl povazoval
za jiz béznou. Zde bude celkova plocha 740 m2 vnitini Casti a cca 175 m2 na venkovni
terase. Na terasu by navazovala visuta konstrukce se ,stromovymi saunami“ a ochozem,
ktery by je spojoval.
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Investi¢né je tato vétsi a zajimavéjsi varianta sice drazsi, ale umoZzni pozicovat cely saunovy
svét ve mésté do vySSi stfedni kvalitativni kategorie s rozmanitou nabidkou sluzeb (coz jiz
byva standard pro feSené saunové svéty). Pfimym konkurentem by byla napf. Saunie, kte-
rou v8ak ma moznost tento novy prostor diky propojenim s venkovni zénou pfekonat. Neni
ambici konkurovat saunovym svétum typu Infinit Maximus ani 4Comfort z hlediska nabidky a
ani cenové politiky, kde ceny jsou min. o 30% vySSi nez nyni zde uvazovane.

Novy saunovy svét ma diky unikatni pozici s vyhledem na centrum mésta a centralni pozici
ve mésté s dobrou dopravni dostupnosti, a to v€etné MHD, ma Sanci se stat vyznamnym
relaxaCnim mistem v Brné. Zarovei ma moznost vytéZovat navstévniky z letni Casti pro
navstévu saunoveho svéta.

Pro zakladni pfehled obou variant jsou nize uvedeny zakladni parametry.

Vyznamné lepSi je ekonomicky vétsi varianta, ktera je vSak investi¢né drazsi variantou. Ma
v8ak potencial byt atraktivnim zafizenim ve mésté a ziskat vy$si navstévnost. Zaroven vSak
provozni naklady na ni jiz tak nerostou oproti mensi varianté.

Navratnost mensi varianty je cca 21 let, u vétsi varianty je vS8ak mozna vétsi navstévnosti a
tim i diky vétSim trzbam je pak navratnost cca 9 let. To je zajimavé.

Stavebné by Slo na puvodni investici snad i usetfit diky vytvoreni jednoduché halové stavby
s velkou mirou proskleni.

Zakladni srovnani saunovych svéti

mala velka
navstévnost (osob) 43 050 76 300
provozni vynosy (K¢) 9938 093 17 613 855
provozni naklady (K¢) 6 833 036 8 451 136
provozni zisk (KC) 3 105 057 9162719
Investice (KC&) 64 174 000 81 950 000
prosta navratnost (rok) 20,7 8,9
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Z hlediska vyuziti nového obcCerstveni, tak nabidka rozmanitych jidel v jednom food courtu
muze byt pro zakazniky atraktivni. Doporucuji zvazit model nizSiho fixniho najmu a céasti
najmu zavislého na navstévnosti, ktery by rostl s navstévnosti.

Jinak myslenky rozsSifovani beach volejbalovych aktivit v arealu velmi ocehuji jako i dalsi
napady rozvoje nabfezi Svratky apod.

V cené investic nejsou zahrnuty naklady na samotnou rekonstrukci objektu v€. vybudovani
kotelny apod., které feSila architektonicka studie uprav Hlavniho objektu. Ani zde nejsou
projektové prace a ostatni naklady provozovatele.
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