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Studie — modernizace, rozsifeni balneo provozu
Lazenisky diim Aurora

Na zaklad¢ elektronické vyzvy zadavatele ze dne 14.11.2023, kterym je organizace Slatinné
lazn¢ Ttebon s.r.o. a nasledné uzaviené smlouvy o dilo, korespondujici se zavérem o vybéru
nejvhodnéjsi nabidky, predkladame zpracovanou studii ,,Modernizace, rozsifeni balneo
provozu Lazeiisky dim Aurora

V ramei pracovnich konzultaci a naslednych vyrobnich vyborti Kk postupné piedloZzenym
variantam navrhu dispozic jednotlivych pracovist' vymezenych zadavacimi podminkami vyzvy
bylo nasledné na ptani investora po vzajemné dohodé rozsifeno puvodni zadani v rozsahu
komplexniho feseni celkové rekonstrukce jednotlivych 1é¢ebnych pracovist'.

Cilem finalniho investi¢niho zdméru je komplexni rekonstrukce ucelenych ¢€asti stavajicich
prostor objektd D1, D2, El, E2 a E3, v€etné Gpravy jednotlivych dispozic z hlediska
optimalizace, navyseni komfortu a kapacity vybranych 1é¢ebnych procedur daného zatizeni.
Vzhledem K rozsahu je celkova rekonstrukce 1azefiského provozu rozdélena do deviti na sebe
realiza¢né navazujicich etap, které jsou pozic¢n¢ postizeny v grafické ¢asti vykresem ¢. 01-03
S ohledem na finanén& ekonomické naroky celé rekonstrukce byl zadavatelem v zavéru

stanoven rozsah zpracované studie, ato etap I., I. a Ill.
Etapa I. Rozsifeni slatinnych koupeli
Etapa II. Pfemisténi provozu restaurace harmonie
Etapa Il1. Rozsifeni provozu vodolécby

Podkladem pro vypracovani studie byly nasledujici dokumenty
Podklady pfedané investorem:
- Nekompletni pivodni dokumentaci stavebné architektonického feSeni 1 a 2. N.P.
objektti D1, D2, E1, E2, E3 a objektu Wellness.
- Zadavaci podminky specifikované ve vyzveé k podani pfihlasky v soutézi o verejnou
zakazku
- Vzorové uspofadani vybaveni pracovist - vodolécby pro osoby s omezenou schopnosti
pohybu, standardni vodolécby, podvodni masaze, fyzioterapie, provozné funkéni uzel
slatinna koupel x odpocivarna x masaz
- Provozné technicky popis s ¢asovou cyklaci vybranych 1é¢ebnych procedur pacientii
- Soupis stavajicich poét jednotlivych pracovist’ s planovanym poétem jejich navySeni
v cilové fazi
Ostatni podklady :
- Céstedné vyskopisné zaméfeni zajisténé projektantem k etapé II.
- Vyjadreni spravci inZenyrskych siti z hlediska existence jejich tras
- Fotodokumentace stavajiciho stavu
- Udaje katastru nemovitosti k zajmovému tizemi



Pted zahajenim projek¢nich praci a v jejich prubéhu, se zpracovatel za¢astnil vizualni prohlidky
vybranych pfistupnych prostor objektu za ptitomnosti zastupce zadavatele a jednotlivych
provoznich pracovniki zafizeni.

V tomto stupni projektové dokumentace nebyly provadény stavebné technické prizkumy,
pasporty rozvodl vnitinich a dotcenych venkovnich inzenyrskych siti, pasporty
technologickych zatizeni provozu, a to pfedevsim z dtivodd, Ze jednotlivé objekty byly v plném
provozu a neni znam konkrétni rozsah téchto praci spocivajici v kone¢ném odsouhlaseni
jednotlivych etap. Tyto tkony budou soucasti dalsiho stupné projektové ptipravy.

Bilance zdrojti jednotlivych energii a jejich pfipadnych navyseni z hlediska zpracovanych etap,
je vzhledem Kk velikosti stavajiciho arealu Slatinnych lazni nepodstatny. Studie zahrnuje
v dispozi¢nim feseni i rozsifeni stavajici strojovny VZT ( 1. N.P. III. etapa).

Navrh prostorového, dispozi¢niho a stavebné konstrukéniho feseni je popséna v jednotlivych
etapach.

Etapa l. Rozsireni slatinnych koupeli

Zadani ukolu
Umisténi slatinnych koupeli, rozsifeni 1é¢ebné kapacity a pfima ndvaznost na po koupelové

masaze

Zakladni udaje o stavbé

V tomto stupni dokumentace jsou odhadem bilancovany zékladni parametry stavby
- Zastavéna plocha stavby 230 m?
- Obestavény prostor predpokladany 2210 m®

Navrh FeSeni

Tato etapa je feSena jako jednopodlazni vestavba do &asti stavajiciho atria mezi objekty E2 a
E3. Vestavba bezprostiedné navazuje na obsluznou chodbu ve 2.N.P. a je umisténa po celé
délce zapadniho pruceli objektu E1.

Dispozicné je ¢lenéna na 6 boxi s osazenim slatinnych van. Kazdy box ma samostatnou kabinu
pro odkladani odévi a zaroven je tato koncipovana s moznosti samostatného prichodu do
prostoru pro masaz a odpoc¢inkového lehatka.
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Piedpokladané stavebné architektonické a konstrukéni feSeni

Zakladnim atributem stavebné konstrukéniho feSeni je vystavba v uzavieném prostoru
vymezeném okolni stavajici zastavbou.

Materialové zajisténi na misto zabudovani do vlastni stavby pomoci stacionarniho vézového
jefabu odpovidajiciho dosahu a nosnosti, umisténého na volné plose pied objektem E 2, ktery
je soucasti prostoru zafizeni stavenisté 1. Etapy.

Navrh konstrukéniho systému formou lehké prefabrikace svislych a vodorovnych nosnych
konstrukci. Zalozeni stavby na prefabrikovanych zakladovych patkach v kombinaci se
zakladovymi prahy. ZastieSeni plochou jednoplastovou stiesni konstrukei.
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Vnitini prostor délen v mokrych provozech zdénymi ptickami s odpovidajici povrchovou
upravou keramickym obkladem. Ostatni prostory rozdéleny montovanymi pfickami
s predepsanou zvukovou neprizvucnosti pro dany ucel uzivani.

Vyplné€ vnitinich stavebnich otvorll z bezpe¢nostniho neprihledného skla do nerez. oblozek.
Vyplné otvort fasady z hlinikovych prvkda.

Podlahy v mokrych provozech protiskluzné vysparované do Stérbinovych odvodiiovacich
zlabl. Naslapné vrstvy ostatnich prostor v kombinaci pfirodniho zatézového linolea a
keramické slinuté dlazby.

Predpokladané ieSeni TZB

Tepelna bilance vytapéni z centralniho zdroje arealu novou samostatnou vétvi napojenou na
objektovy vyménik.

Vymeéna vzduchu feSena pomoci samostatné klimatizacni jednotky VZT umisténé ve stavajici
strojovné predmétného objektu.

Zasobovani vodou ze samostatné objektové ptipojky, napojené na aredlovy vodovodni fad.
Soucasti piipojky evidenéni méfeni spotieby.

Reseni dotace slatiny do navrzenych van neni v tomto stupni projektové dokumentace feseno
z divodu technické absence komplexniho feseni celkového zasobeni provozu.

Elektricka energie — napojeni objektu na rozvod elektrické energie stanovi provozovatel aredlu
v dal§im stupni PD na zakladé konkrétniho propoctu spotieby.

Zavér a poti‘ebné podklady pro dalsi stupei projektové dokumentace

- Investor pfed zapocetim projekénich praci pfedlozi stavajici pozarné bezpecnostni
feSeni objektt E1, E2aE 3

- Specifikace technologie a dopravy slatinného koncentratu

- Detailni polohopisné a vyskopisné zaméfeni pfedmétného prostoru

- Provést detailni pasportizaci podzemnich inzenyrskych siti v prostoru stavenisté

- Zajistit stavebné geologicky a hydrogeologicky pruzkum

- Upfesnit rozsah investicniho zdméru a stanovit dle zpracované studie pro projektové
feSeni provozu zafizeni ze strany objednavatele a provozovatele.

- Vypracovat projektovou dokumentaci pro Uzemni fizeni s naslednym vydanim
ptislusného legislativniho povoleni realizace stavby.



Etapa Il. Premisténi provozu restaurace harmonie

Zadani ukolu
Premisténi stavajiciho provozu restaurace z divodu vyuziti uvolnénych prostor pro rozsireni

provozu lé¢ebnych procedur.

Nové navrzeny objekt ma spliiovat parametry multifunkéniho zafizeni stravovaciho a

kavarensko-odpocinkového charakteru s moznosti komplexniho zdzemi spoledenskych aktivit
pacient a navstévnikd aredlu Slatinnych 14zni, pfi optimalnim dochazkovém parametru.
Navrh reSeni

Studie fesi novostavbu podminéného funkéniho objektu, jako vyvolanou investici souvisejici

S planovanou modernizaci a roz$ifeni balneo provozu v objektu E2 a E3, které jsou soucasti
arealu Slatinnych lazni Tfebor.

Zakladni udaje o stavbé
V tomto stupni dokumentace jsou odhadem bilancovany zakladni parametry stavby

- Zastavéna plocha stavby 546 m?
- Predpokladany obestavény prostor 2785 m?
- Zpevnéné plochy 620 m?
- Venkovni odpoc¢inkova terasa 120 m?
- Nezpevnéné plochy — zeleii 428 m?

Charakteristika FeSeného uzemi

Stavba je umisténa na pozemku par,¢.1977/3, k.u. Tiebon. V katastru nemovitosti je pozemek
staveni§té veden jako ostatni plocha. Vlastnikem pozemku je Mésto Tiebon, Palackého nam.
46, Tiebon 11, 379 01.

Pozemek je piistupny z komunikac¢ni sit¢ mésta Treboné z nékolika sméra.

V soucasné dobé¢ je pozemek nezastavény pozemnimi objekty. Staveni§tém prochazeji nekteré
podzemni inzenyrské sité aredlu, véetné podzemniho provozné obsluzného kolektoru, ktery
bude zachovan.

Ve vychodni ¢asti je umisténa vodni fontana, véetn€ okolni zpevnéné plochy, vytvarejici dojem
jakéhosi centralizovaného nadvoii mezi stavajici zastavou. Navrh pocita s ponechanim tohoto
solitéru s doplnénim zelenych ploch dotvarejici planovanou novostavbu.

Urbanismus — umisténi stavby

Novostavba je umisténa v nezastavéném uzemi vnitiniho arealu 1azni. Objekt plynule v jedné
urovni navazuje na hlavni vchod do krytého bazénu a Wellness centra.

Svym umisténim ptimyka k patefni vnitro komunikaci pro pési a cyklisty, ktera oddéluje
zastavbu od parkové ¢asti arealu.

Zastavba je doplnéna venkovni relaxacni terasou s vyhledem do vzrostlé zelené parku,
prostorem pro odlozeni kol a béznym venkovnim imobiliafem. Okoli stavby doplni vzrostla
zelen s druhovym respektovanim tavajici zelené.



Dispozi¢ni FeSeni objektu

Hlavni vstup je orientovan na zapadni stranu a navazuje na jiz zminény vstup do sportovné
relaxacni zony lazni. Stavajici vstupni portdl do jednotlivych objektl (stdvajici a noveé
navrzené) bude upraven jako bezbariérovy.

Centralni prostor je délen na vlastni konzumacni ¢ast s ndpojovym barem a privatni salonek.
Pfi vyuziti mobilnich vertikalnich prvkl je mozné variabilné dany prostor kapacitné modulovat.
Hlavni prostor dopliiuje oddélené socialni zazemi nejenom pro navstévniky zatizeni, ale i hosty
vyuzivajici venkovnich relaxacnich zon arealu., koncipované do vstupni ¢asti objektu.

Na centrdlni prostor navazuje offis, pfipravna minutkové kuchyné€, vydej importovanych
hotovych jidel s centralni varny, provozni zazemi, oddélené socidlné provozni zdzemi
zaméstnancti dvousménného provozu.

Stavebné architektonické FeSeni

S ohledem na okolni zastavbu je stavba navrzena jako jednopodlazni. Svoji kompozici
pravidelného pétiramenného thelniku v maximalné mozné mife vyuziva dany prostor uréeny
pro staveniSté. Vyuzitim riznych konstrukénich vysek jsou jednotlivé prostory plynule
zaclenény do celkové zastavéné plochy.

ZastteSeni vegetacni stfechou. V dal§im stupni projektové dokumentace bude detailn¢ feseno
s provozovatelem, zda-li bude stiecha navrzena jako extenzivni, pfipadé intenzivni forma.

Piedpokladané stavebné konstrukéni FeSeni

Zalozeni stavby v kombinaci monolitické Zelezobetonové zakladové desky a vrtanych pilot
(obkroceni stavajiciho podzemniho kolektoru). Nadzemni ¢ast OK nosného skeletu
S oplasténim.

Predpokladané feSeni TZB

Tepelna bilance vytapeni z centralniho zdroje arealu. Vymeéna vzduchu feSena pomoci sekéni
VZT jednotky umisténé v pudorysné dispozici objektu.

Zasobovani vodou ze samostatné objektové pripojky, napojené na arealovy vodovodni fad.
Soucasti piipojky eviden¢ni méteni spotieby.

Elektricka energie — napojeni objektu na rozvod elektrické energie stanovi provozovatel arealu
v dal$im stupni PD na zékladé propoctu spotieby.

Zavér a doporuceni pro dalsi stupen projektové dokumentace
Pro dalsi postup projektové ptipravy a realizace akce a nasledné obstarani rozhodnuti o umisténi
stavby a stavebniho povoleni je nutné mimo jiné zajistit:
- Detailni polohopisné a vySkopisné zaméfeni pfedmétného uzemi
- Provést detailni pasportizaci podzemnich inzenyrskych siti v prostoru stavenisté
- Zajistit stavebné geologicky a hydrogeologicky prizkum
- Upfesnit rozsah investicniho zdméru a stanovit dle zpracované studie pro projektové
feSeni provozu zafizeni ze strany objednavatele a provozovatele.
- Vypracovat projektovou dokumentaci pro izemni fizeni s naslednym vydanim povoleni
stavby.



Etapa Ill. RozS$iteni provozu vodolécby

Zadani ukolu
Umisténi provozu vodolécby a jeji rozsifeni z hlediska 1é¢ebné kapacity

Zakladni udaje o stavbé

V tomto stupni dokumentace jsou odhadem bilancovany zékladni parametry stavby
- Zastavéna plocha stavby pfistavby 250,8 m?
- Obestaveény prostor predpokladany 2860 m®

Néavrh FeSeni

V této etap€ je feSeno vyuZiti jihovychodni ¢asti 1. N.P stavajiciho objektu E 3 v prostoru, ktery
pivodné slouzil restauraci Harmonia, s rozSifenim vyuzitelné podlahové plochy o
jednopodlazni ptistavbu rozméru 8,25 x 30,4 metru.

Umisténi provozu vodolécby bylo zvoleno zdivodu optimalizace vyplivajici z
moznosti propojeni vodoléfebnych procedur z wellness centrem a lazefiského provozu
stavajicimi komunika¢nimi koridory, a to i za cenu pfemisténi vyuzivaného restauracniho
zafizeni. V neposledni fadé pak samostatnym venkovnim vstupem pro osoby s omezenou
schopnosti pohybu.

Dispozi¢né je prostor ¢lenén na 14 boxi vodolécby, 2 kabiny vodolécby pro osoby s omezenou
schopnosti pohybu, 5 van podvodnich masazi, 1celotélova vifivka, a integrované pracoviste
dolnich a hornich kon¢etin. Dispozici dopliiuje socidlni zazemi. Sklady liZkovin a provozniho
materialu, pracovisté sanitali a prostory pro odkladani odévil pacientt.

Piedpokladané stavebné architektonické a konstruké¢ni FeSeni

Konstrukéni systém, pivodni stavby tvoteny Zelezobetonovym montovanym skeletem zlstane
zachovan. V obvodové stén¢ prilehlé do atria objektu bude vybudovan anglicky dvorek
s osazenim vertikalnich plnohodnotnych okennich vyplni z divodu pfirozeného osvétleni
ptilehlych pracovist.

Pfistavba je navrzena z tradi¢nich velkoformatovych prvkd opatfenich z venkovni strany
kontaktnim zateplovacim systémem. ZastfeSeni plochou jednoplastovou sttechou zakon¢enou
rovnou dominantni atikou.

Zalozeni piistavby na betonovych monolitickych zakladovych pasech.

Vnitini prostor délen zdénymi piickami odpovidajicich tlousték s pfedepsanou zvukovou
nepruzvuénosti, povrchovou upravou keramickym obkladem, popiipadé jednovrstvou
Stukovou stérkou.

Vyplné vnitinich stavebnich otvorl z bezpecnostniho neprithledného skla do nerez oblozek.
Vyplné otvort fasady z hlinikovych prvkda.

Souvrstvi stdvajicich podlah bude odstranéno vcetné¢ podkladnich vrstev a pojistné
hydroizolace z divodu nové navrzenych tras ZTI a ostatnich inzenyrskych siti.



Podlahy v mokrych provozech protiskluzné vysparované do $térbinovych odvodnovacich
zlabl. Naslapné vrstvy ostatnich prostor v kombinaci pfirodniho zatézového linolea a
keramické slinuté dlazby.
Podstropni rozvody VZT a uréenych siti budou kryty zavéSenym podhledem, jehoz soucasti
budou i osvétlovaci télesa.

Piedpokladané FeSeni TZB

Tepelna bilance vytapéni z centralniho zdroje arealu novou samostatnou vétvi napojenou na
objektovy vyménik.

Vymeéna vzduchu feSena pomoci samostatné klimatiza¢ni jednotky VZT umisténé v stavajici
objektové strojovné

Zasobovani vodou ze samostatné objektové ptipojky, napojené na aredlovy vodovodni fad.
Soucasti piipojky eviden¢ni méteni spotieby.

Redeni dotace slatiny do navrzenych van neni v tomto stupni projektové dokumentace feseno
z diivodu technické absence komplexniho feSeni celkového zasobeni provozu.

Elektricka energie — napojeni objektu na rozvod elektrické energie stanovi provozovatel arealu
v dal§im stupni PD na zaklad¢ konkrétniho propoctu spotteby.

Zavér a poti‘ebné podklady pro dalsi stupen projektové dokumentace

- Investor pied zapocetim projekénich praci predlozi stdvajici pozarné bezpecnostni
feSeni objektt E1, E2aE 3

- Specifikace zafizovacich pfedmétil a zafizeni pfedané investorem

- Detailni polohopisné a vyskopisné zaméteni pfedmétného prostoru

- Provést detailni pasportizaci podzemnich inzenyrskych siti v prostoru staveniSté a
uvnitt objektu

- Zajistit stavebné geologicky a hydrogeologicky prizkum V prostoru pfistavby

- Upfesnit rozsah investicniho zdméru a stanovit dle zpracované studie pro projektové
feSeni provozu zafizeni ze strany objednavatele a provozovatele z hlediska
interiérového vybaveni.

- Vypracovat projektovou dokumentaci pro tUzemni fFizeni s naslednym vydanim
prislusného legislativniho povoleni realizace stavby.

Zpracoval: stav Vladimir Likat V Sobéslavi tinor 2024

[Okomentoval(a): [U1]:




FINACNI PROPOCET PREDPOKLADANYCH NAKLADU

néklady bez DPH 21%

ETAPA 1 rozsifeni slatinnych koupeli
- stav. upravy stav. ¢asti 32 m3 x 4.500,- K¢ =
- ptistavba do atria 2210 m3 O.P. x 16.400,- K¢ =

144.000,- K¢
36.244.000,- K¢

CELKEM

ETAPA 1l pfemisténi provozu restaurace Harmonie
- restaurace Harmonie 2785 m3 O.P. x 16.800,- K¢ =
- ostatni konstrukce vné objektu

36.388.000,- K¢

46.788.000,- K¢
4. 850.000,- K¢

CELKEM

ETAPA 1II Rozsiteni provozu vodolécby

- stav. upravy stav. ¢asti 2860 m3 O.P. x 11.600,- K¢ =
- ptistavba provozu vodolécby 423 m3 O.P. x 17.000,- =

51.638.000,- K¢

33.176.000,- K¢
7.191.000,- K¢

CELKEM

LAZENSKA TECHNOLOGIE zaji§fovana investorem

VEDLEJSI a OSTATNI NAKLADY

40.367.000,- K¢

0 K¢

(zatizeni stavenis$te, geodetické prace, provoz investora, koordinace apod.)

6.800.000,- K&

CELKEM

rezerva 7%

135.193.000,- K&

9.463.510,- K¢

DPH 21%

144.656.510,- K¢

30.377.867,- K&

CELKEM v¢. DPH 21%

175.034.370,- K¢



Komentar k finanénimu propoctu piredpokladanych naklada

Naklady byly stanoveny na zakladé technickoekonomickych ukazateld vychazejicich
statisticky z realizovanych obdobnych staveb. Do cen byl zahrnut predpokladany inflacni rast
na rok 2024 ( cca 4 %) Vzhledem k lazenskému provozu se uvazuje s vyssim kvalitativni
urovni. Propocet neobsahuje technologické vybaveni. V propoétu je uvazovano s timto
technickym zatizenim budov (TZB) : elektroinstalace silnoproudéd a slaboproudd, vytapéni,
zdravotné technickd instalace, vzduchotechnika. Vyplné otvorG hlinikova s trojsklem a
ochranou proti slune¢nimu zateni.

Vypracoval: Ing.Milan Holy, rozpo¢tat v oboru pozemnich staveb



