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1. IDENTIFIKACNI UDAJE

1.1 Posuzovany dokument

Nazev dokumentu Studie proveditelnosti — Kulturni diim Ostr{ivek
Zpracovatel studie Ing. arch. Klara Urie, MBA; Ing. arch. Blanka Maco, DiS.
Datum zpracovani Zari 2025
Rozsah 15 stran v€etné pfiloh

1.2 Stavba
Nazev stavby Rekonstrukce a pfistavba Kulturniho domu Ostriivek
Misto stavby Ostruvek €.p. 1786, Brandys nad Labem — Stara Boleslav
Parcely st. 1782, 1966, 1285/4, 1285/5
Katastralni tzemi 609048 Brandys nad Labem

1.3 Zpracovatel posouzeni

Autorizovany inzenyr pro pozemni stavby, CKAIT &.

Soudni znalec v oboru stavebnictvi

- vynechano PZ -
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2. SHRNUTI HLAVNICH ZJISTENI

HLAVNi ZAVER

Studie proveditelnosti v pfedlozeném rozsahu NENI dostateénym podkladem pro rozhodnuti o
investici. Cenovy odhad je podhodnocen o 100-130 % a nezahrnuje kliCové stavebni polozky.

2.1 Klicové nalezy
+ Geologické podminky zcela ignorovany — nivni sedimenty holocénu vyzaduji hlubinné
zaloZeni na pilotech, studie poéita s ploSnymi zaklady

« Pozarni bezpecnost nefesena — shromazdovaci prostor VP3 pro 1000 osob vyzaduje
EPS, SHZ, ZOKT a min. 4 nezavislé unikové vychody

« TZB zcela opomenuty — vzduchotechnika pro 800 osob, vytapéni, elektroinstalace a ZTI
nejsou v rozpoctu

+ Chybi 500-750 m? funkénich ploch — zazemi ucCinkujicich, strojovna VZT, sklad
techniky, rozS8ifeni foyer

« Protipovodiiova ochrana nenavrzena — objekt lezi v zaplavovém uzemi Q100

2.2 Srovnani nakladu

Rekonstrukce a pfistavba 90 700 000 K& 165 000 000 K&
Projektové prace 8 000 000 K¢ 18 000 000 K¢&
Rezerva (15 %) - 27 000 000 K¢&
CELKEM 98 700 000 K¢ 220-280 mil. Ké

Rozdil oproti studii ¢ini +121 az +181 mil. K¢, cozZ pfedstavuje navyseni o 123—184 %.
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3. POPIS PREDMETU POSOUZENI

3.1 Stavajici stav

Kulturni dim Ostruvek je jednopodlazni objekt s galerii o zastavéné plose 741 m? na
pozemku o celkové vymérie 3 239 m2. Budova pochazi z obdobi 1970-1980 a v
soucasnosti slouzi jako prodejna rybarskych potieb. Konstrukéni systém odpovida
typovému projektu kulturnich domu dané éry.

Obestavény prostor stavajici: 4 170 m?
Soucasna zastavénost pozemku: 23 %

Uzemni plan: OM (obéanské vybaveni — komerce mala a stredni)

3.2 Navrhovany stav dle studie

Kapacity salt

Maly sal 10%x14m 140 m? 200 osob Raut, Skoleni
Velky sal 22x24m 528 m? 800 osob Plesy, divadlo
Celkem - 668 m? 1 000 osob -

Prostorové naroky

Zastavéna plocha pfistavby: cca 400 m?
Zastavéna plocha celkem: 1 100—1 200 m?
Obestavény prostor pfistavby: 3 500 m?
Celkovy obestavény prostor: 7 670 m?

Pfedpokladana max. vy$ka: 12 m (vyzaduje zménu UP)
3.3 Geologické podminky

Lokalita se nachazi v nivé feky Labe na nivnich sedimentech holocénniho stafi. Jedna se
o heterogenni prostiedi slozené z vrstev hliny, pisku a Stérku s proménlivou mocnosti a
unosnosti. Hladina podzemni vody se nachazi 1-2 m pod terénem s vyraznym kolisanim
v zavislosti na vodnim stavu Labe.

Cast pozemku leZi v zaplavovém tzemi Q100. Studie tuto skuteénost pouze

konstatuje, ale nenavrhuje zadna protipovodnova opatfeni.
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4. KRITICKA ANALYZA STUDIE

4.1 Zalozeni stavby
Zjistény stav

Studie neobsahuje zadné reseni zakladani stavby. Pfi standardnim zakladani na plosnych
zakladech v danych geologickych podminkach hrozi nerovhomérné sedani az 50-80 mm,
vznik trhlin v nosnych konstrukcich a v pfipadé povodné vztlak a vyplaveni zakladové

spary.

Pozadované resSeni

Na zakladé zkusenosti z podobnych projektu v Ficnich adolich s nestabilnim podloZim (napfF.
rekonstrukce Kulturniho centra v Klasterci nad Ohfi, kde geologické podminky v udoli Ohre
vyZadovaly pilotové zalozeni) je nutné navrhnout:

1. Inzenyrskogeologicky a hydrogeologicky prizkum
Vrtané piloty CFA 600 mm, délky 10—15 m
Zelezobetonové hlavice pilot a zakladovy rost
Hydroizolaci spodni stavby typu "bila vana"
Drenazni systém s Cerpaci Sachtou

Podchyceni stavajicich zakladd mikropilotami

A

Odhad nakladu

Inzenyrskogeologicky prazkum 400 000 — 500 000 K¢
Vrtané piloty CFA 4 500 000 — 6 000 000 K¢&
ZB hlavice a zékladovy rost 2 500 000 — 3 500 000 K¢&
Hydroizolace "bila vana" 1 500 000 — 2 500 000 K¢&
Podchyceni stavajicich zakladu 1 500 000 — 2 500 000 K&
Drenaze a odvodnéni 500 000 — 800 000 K&
CELKEM zalozeni 10 900 000 — 15 800 000 K¢é

Priklad z praxe

Obdobnou situaci reSila rekonstrukce Kulturniho centra v Klasterci nad Ohfi (2020-2021),
kde nestabilni podlozi v udoli feky Ohie vyzadovalo hlubinné zalozeni na pilotach a
nasledné zesilovani stresSnich konstrukci pro umisténi VZT jednotek. Tyto geologické
komplikace byly jednim z faktoru, které vyznamné navysily celkové naklady stavby oproti
puvodnim predpokladiim.

4.2 Pozarni bezpecnost
Klasifikace objektu

Velky sal s kapacitou 800 osob spada do kategorie VP3 (shromazd’'ovaci prostor s vice
nez 500 osobami). Objekt jako celek je klasifikovan jako OB3.
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Kritické nedostatky studie

Jediny hlavni vstup misto pozadovanych min. 4 nezavislych tnikovych vychodl
Chybi elektricka pozarni signalizace (EPS)

Chybi zafizeni pro odvod koure a tepla (ZOKT)

Neni navrZzena chranéna unikova cesta typu B

Pro VP3 pravdépodobné pozadavek na SHZ (sprinklery)

Odhad naklad( na PBR

EPS (ustfedna, 150 hlasich) 1 800 000 K¢
SHZ (sprinklerovy systém) 3 500 000 K¢
ZOKT (odvod koure) 1200 000 K¢
Nouzové osvétleni a evakuacni rozhlas 1100 000 K¢
Pozarni dvere, ucpavky, natéry 1200 000 K¢&
Chranéna unikova cesta typu B 2 500 000 K¢&
Dodate¢né unikové vychody (3 ks) 1 800 000 K&
CELKEM PBR 13 100 000 K&
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4.3 Technické zarizeni budov

Studie TZB vlbec neresi, pritom tyto systémy predstavuji 30—40 % investi¢nich nakladu u
kulturnich objektu.

Vzduchotechnika a klimatizace

Velky sal pro 800 osob vyzaduje VZT jednotku s vykonem min. 25 000-30 000 m*/h. Pro
srovnani: pfi rekonstrukci Domu kultury Letohrad (639 mist celkem) ¢inily naklady na
VZT cca 7 mil. Ké.

VZT jednotka velky sal (30 000 m3/h) 3200 000 K¢
VZT jednotka maly sal (6 000 m%h) 700 000 K¢&
VZT jednotka ZUS (4 000 mh) 500 000 K¢&
Potrubni rozvody a distribuce 2 500 000 K¢&
Chlazeni VRV (150 kW) 2 800 000 K&
Strojovna VZT (80 m?) 1 300 000 K&
CELKEM VZT 11 000 000 K&
Vytapéni

Tepelné Cerpadlo zemé-voda (120 kW) 1 800 000 K&
Zalozni plynovy kotel (150 kW) 350 000 Ké&
Podlahové vytapéni (1 200 m?) 1200 000 K¢
Otopna télesa, rozvody, MaR 1650 000 K&
CELKEM vytapéni 5000 000 K¢

Elektroinstalace

PFipojka VN/NN, trafostanice 400 kVA 2 000 000 K¢
Rozvadéce a silnoproud 2 200 000 K¢&
Osvétleni LED + scénické 2200 000 K¢
Slaboproud (EZS, EPS, CCTV) 1200 000 K¢
Strukturovana kabelaz 450 000 K¢&
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Zalozni zdroj UPS 950 000 K&
CELKEM elektro 9 000 000 K¢&

Zdravotechnika

Pfipojky vodovod a kanalizace 550 000 Ké&
Vnitini vodovod a kanalizace 1200 000 K¢
Zafizovaci pfedméty (26x WC, 15x umyv.) 1 000 000 K¢&
Pfiprava TUV 350 000 K¢
CELKEM ZTI 3100 000 K¢

Celkové naklady na TZB: 28 100 000 K¢ (studie: 0 K¢&)
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4.4 Kapacitni nedostatky

Studie poddimenzovala nebo zcela opomnéla fadu provozné nezbytnych prostor:

Satny G&inkujicich 60 Pro 50 osob min. 1,2 m?os
Maskérna/kostymérna 25 Nutna pro divadlo

Sklad jevistni techniky 80 Tahy, reflektory, kabely
Rekvizitarna 40 Kulisy, nabytek

Kancelar vedeni 35 2 pracovni mista

Strojovna VZT 80 Min. pro 3 VZT jednotky
Kotelna/vyménikova st. 25 TC + zalozni zdroj
Elektrorozvodna 15 Trafostanice, rozvadéce

Sklad nabytku 60 Zidle, stoly pro 800 os
Rozsifeni foyer 200 Studie 323 m?, potfeba 500+ m?
RozSifeni WC 80 Studie pro 500 os, kapacita 1000
CELKEM 700

Naklady na chybéjici prostory: 700 m? x 3,5 m x 14 000 K&/m?® = 34 300 000 K¢

4.5 Protipovodnova ochrana

vr ow

Objekt lezi caste€né v zaplavovém uzemi Q100. Studie tento fakt pouze konstatuje, ale
nenavrhuje zadna opatreni:

« Vodonepropustna spodni stavba (zahrnuto v hydroizolaci)
« ZvySeni urovné podlahy 1. NP o 30-50 cm: 600 000 K¢&

« Mobilni protipovodfiové zabrany: 250 000 K&

- Cerpaci technika pro odvodnéni: 350 000 K&

« Odolné povrchy v pfizemi: 400 000 K¢

Celkem protipovodrnova ochrana: 1 600 000 K¢
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5. SROVNANi S REFERENCNIMI PROJEKTY

Pro objektivni posouzeni realnosti rozpoctu byly analyzovany dokoncené a probihajici
rekonstrukce kulturnich domt v CR z let 2023-2025:

5.1 Piehled referenénich projektu

KD Zabieh 2025 130 mil. ~400 ~8 000 16 250
DK Letohrad + ZUS 2023 250 mil. 639 20 400 12 250
KD Slavie C. Bud&jovice 2025 ~600 mil. ~500 ~25000 24000
DK Sumperk (plan) 2026+ 500 mil. 800+ ~30000 16700
KD Peklo Plzefi (plan) 2026+ 1 mid. 700+ ~35000 28500
KD Repre Most 2027 1 mid. 1000 ~50 000 20000
KC Klasterec nad Ohfi 2021 188 mil.* 467 ~9 000 ~20 900

Poznamka k cenovym hladinam

*Cena KC Klasterec nad Ohfi (188 mil. K&) byla vysoutézena v roce 2019, tedy pred vice
nez péti lety. Od té doby doslo k vyraznému narustu cen stavebnich praci vlivem
pandemie COVID-19, valky na Ukrajiné, energetické krize a celkové inflace.

Dle indexu cen stavebnich praci CSU vzrostly ceny ve stavebnictvi mezi lety 2019-2025
kumulativné o pfiblizné 45-50 %. V cenové hladiné roku 2025 by srovnatelna stavba stala
priblizné 270-280 mil. K¢.

Vyvoj indexu cen stavebnich praci (CSU):

_ Meziro¢ni zména Kumulativni index

2019 (vychozi) 1,000
2020 +3,5 % 1,035
2021 +9,0 % 1,128
2022 +12,0 % 1,264
2023 +7,0 % 1,352
2024 +4,0 % 1,406
2025 (odhad) +3,0 % 1,448

Prepocet: 188 mil. KE x 1,45 = 273 mil. K¢ (zaokrouhleno na 275 mil. K¢)
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5.2 Detailni srovnani s KD Zabreh

v

Kulturni dim v Zabrehu predstavuje nejblizsi analogii k projektu KD Ostrivek — podobny
rozsah rekonstrukce objektu ze 70. let s pfistavbou a modernizaci TZB.

Co rekonstrukce KD Zabieh zahrnovala (130 mil. K¢):

«  Kompletni rekonstrukce hlavniho salu v€etné podlah, obloZeni, VZT, osvétleni a
audiotechniky

« Rekonstrukce foyer a pfistavba s novym hygienickym zdzemim

« Rekonstrukce 2. patra (kancelare, klubovny, maly sal)

« Modernizace Saten pro ucinkujici

Co KD Zabireh NEMUSEL reSit (a KD Ostravek ANO):
« Hlubinné zalozeni na pilotech (standardni geologie)
« Protipovodfiovou ochranu (mimo zaplavové uzemi)
« VétSi kapacitu salu (Ostrivek 800 vs. Zabfeh ~400 osob)
+ Integraci ZUS s 9 ugebnami

v v s

studie pocita s naklady o 24 % nizSimi (98,7 vs. 130 mil. K¢).
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5.3 Srovnani s KC Klasterec nad Ohri

Kulturni centrum v Klasterci nad Ohfi (dokonceno 2021, naklady 188 mil. KE) predstavuje
vysoce relevantni referenci diky obdobnym geologickym komplikacim — nestabilni
podlozi v ficnim udoli Ohie vyzadovalo hlubinné zalozeni na pilotach.

Spole¢né charakteristiky obou projektu

« Rekonstrukce a pfistavba typizovaného kulturniho domu z 60. let

+ Nestabilni podlozi vyzadujici hlubinné zalozeni na pilotach

+ Integrace doplfikovych funkci (knihovna, kavarna, klubovny)

«  Kompletni modernizace TZB vC€etné energeticky usporného standardu
« Zesilovani konstrukci pro umisténi VZT jednotek na stfeSe

Srovnani parametri

Kapacita hlavniho salu 400 osob 800 osob

Max. kapacita celkem 467 osob 1 000 osob

Klasifikace PBR VP2 VP3

Zalozeni Piloty (nestab. podlozi) Piloty (nivni sedimenty)
Zaplavové uzemi Ne Ano (Q100)

Integrace ZUS Ne Ano (9 uceben)
Naklady (rok soutéze) 188 mil. K& (2019) -

Naklady v cenach 2025 ~275 mil. Ké 98,7 mil. K¢ (studie)

Zaveér srovnani

KD Ostrlivek ma vice nez dvojnasobnou kapacitu oproti KC Klasterec (1 000 vs. 467 osob),
lezi v zaplavovém Uzemi Q100, vyZaduije pFisnéjsi pozarni opatfeni (VP3) a integraci ZUS s 9
uCebnami. Pfesto studie pocita s naklady o 64 % nizSimi neZ by dnes stala srovnatelna, ale
objektivné jednodussi stavba v Klasterci nad Ohfi. Toto je ekonomicky zcela neprijatelné.

Analyza jednotkovych cen ukazuje zasadni riziko. KC Klasterec vykazuje v cenach roku 2025
Jednotkovou cenu cca 30 000 K&/m? (275 mil. K¢ /9 000 m?3). Pokud bychom tuto cenu, ktera
reflektuje realitu zakladani v fi¢ni nivé a moderni technologie, aplikovali na KD Ostrivek,
dostavame se i pfi poddimenzovaném objemu 7 670 m*® na éastku 230 mil. KE. Pokud by se
vSak objem Ostrivku musel zvétsit na troven Klasterce (coz je pro kapacitu 1 000 osob
pravdépodobné), naklady by atakovaly hranici 280 mil. K¢.
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5.4 Srovnani s DK Letohrad

Dim kultury Letohrad (dokonéen 2023, 250 mil. K&) zahrnuje obdobné jako KD Ostravek
integraci ZUS s komornim salem.

Zastavéna plocha 1970 m? 1 100-1 200 m?
Obestavény prostor 20 400 m? 7670 m?

Max. kapacita 639 mist 1 000 mist

Pocet sall 3 2

ZUS Ano Ano

Geologie Standardni Nivni sedimenty
Zaplavové uzemi Ne Ano (Q100)

Naklady 250 mil. Ké 98,7 mil. K¢ (studie)

Vagwvaw s

kapacité hlavniho salu. Toto je ekonomicky nerealistické.
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6. REVIDOVANY ROZPOCET

6.1 Metodika stanoveni

Revidovany rozpocet byl stanoven kombinaci tfi metod:

1. Analogicka metoda — pfepocet z referenénich projektd (KD Zabfeh, DK Letohrad)
2. Polozkova metoda — detailni odhad jednotlivych stavebnich a technologickych celku
3. Cenové ukazatele — dle CSUS pro budovy pro kulturu (2025: 13 960 K&/m?)

6.2 Polozkovy rozpocet

Kapitola m Revidovany odhad

1. ZalozZeni stavby 0 K& 15 000 000 K¢&
2. Stavebni Upravy — stavajici objekt 41 700 000 K¢& 22 000 000 Ke&
3. Pristavba — velky sal a zazemi 49 000 000 K& 35 000 000 K¢
4.TZB (VZT, UT, EL, ZTI) 0 K¢ 28 100 000 Ke&
5. Pozarni bezpecnost 0 K& 13 100 000 Ké&
6. Chybéjici prostory (+700 m?) 0 K¢ 34 300 000 K¢
7. Jevistni a AV technika 0 K¢ 16 500 000 K¢&
8. Protipovodriova opatfeni 0 K¢ 1 600 000 K&

9. Bezbariérovost (vytah) 0 Ké 2 500 000 K¢&
10. Venkovni Upravy a pfipojky 0 K¢ 8 500 000 K¢
Mezisoucet stavba 90 700 000 K¢ 176 600 000 K¢
11. Projektové prace (10 %) 8 000 000 K¢& 17 700 000 K¢&
12. Rezerva (15 %) 0 K& 26 500 000 K¢
CELKEM 98 700 000 K¢ 220 800 000 K¢

6.3 Shrnuti nakladu

Odhad dle studie 98 700 000 K¢&
Revidovany odhad 220- 280 mil. K¢
Rozdil +121 az +181 mil. K& (+123-184 %)

Srovnéni s KC Klasterec nad Ohfi (pfepoctena cena cca 275 mil. K¢ pro rok 2025) silné indikuje, Ze
pokud bude nutné navysit obestavény prostor KD Ostrivek na trover odpovidajici kapacité 1 000 osob
(tj. cca 9 000—-10 000 m?3), celkové naklady se budou blizit hranici 280 mil. K. Souc¢asny odhad 220-280
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mil. K¢ je tedy nutno brat jako realny rozptyl, kde dolini hranice predstavuje ,,uspornou* variantu se
stisnénym objemem dle studie a horni hranice reflektuje benchmarkovy standard KC Klasterec.
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7. Analyza moznosti etapizace projektu

Vzhledem k celkovym odhadovanym nakladim projektu (200—280 mil. K&) a omezenym
rozpodétovym moznostem mésta je vhodné zvazit etapizaci vystavby. Rozlozeni finan¢ni zatéze
do vice let umozni postupné Cerpani dotacnich tituld a zajisti ¢astecnou vyuzitelnost objektu jiz

po dokonceni prvni etapy.

7.1 Technicka omezeni etapizace

Nékteré stavebni prvky a systémy nelze efektivné délit nebo jejich rozdéleni pfinasi vyznamna

technicka rizika a vicenaklady:

Pilotové zaloZeni Obtizna
Protipovodriova ochrana Nedélitelna
PFipojky inz. siti Obtizna
Trafostanice Obtizna
Kotelna / zdroj tepla Mozna

VZT jednotky Mozna
Elektroinstalace Mozna

Piloty pod pfistavbou nutno provést najednou nebo s
dilatani sparou; dodatecné pilotovani je ndkladné

Konstrukce "bilé vany" musi byt kompletni, jinak neplni
funkci

Nutno dimenzovat na cilovy stav; dodate¢né navyseni
kapacity je velmi nakladné

PFikon pro VP3 sél je vysoky; transformator nutno
dimenzovat na cilovy stav

Kaskadové feseni umozniuje postupné pridavani kotl{

Samostatné jednotky pro kazdy sal; Ize realizovat
postupné

Rozvadéce Ize pfipravit na rozsifeni; kabelové trasy
nutno dimenzovat

Klicovy zavér: V prvni etapé musi byt provedeno kompletni pilotové zalozeni (v€etné pilot pro
2. etapu), protipovodfiova ochrana celého objektu a pfipojky inZenyrskych siti v cilové

dimenzi. Tyto polozky nelze efektivné délit.
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7.2 Varianta A: Rekonstrukce stavajiciho objektu — Pristavba (doporucena)

Tato varianta predstavuje logické déleni projektu na styku stavajiciho a nového objektu. Po
dokonceni 1. etapy je objekt plné funkéni a kolaudovatelny.

1. ETAPA: Rekonstrukce stavajiciho objektu

Rozsah praci:

» Kompletni pilotové zalozeni (v€etné pilot pro 2. etapu)
* Protipovodriova ochrana celého pldorysu ("bila vana")

* Rekonstrukce stavajiciho objektu 741 m?

Maly sal s kapacitou 200 osob (VP2 — jednodussSi pozarni feSeni)

ZUS — 6 ugeben (redukovany rozsah)
* Foyer, Satny, hygienické zazemi

» Pfipojky inZenyrskych siti v cilové dimenzi

TZB rozvody s pfipravou pro napojeni pfistavby

Pilotové zalozeni (komplet pro obé etapy) 12—-15 mil. K&
Protipovodriova ochrana (komplet) 1,5-2 mil. K&
Rekonstrukce stavajiciho objektu 741 m? 45-55 mil. K&
TZB (dimenzovano na cilovy stav) 18—-22 mil. K&
Pfipojky IS (cilova dimenze) 3—4 mil. K&
Rezerva (10 %) 8—10 mil. K&
Celkem 1. etapa 88-108 mil. K¢é

Provozni rezim po dokonceni 1. etapy:

» koncerty, prednasky, divadelni predstaveni, mensi spolecenské akce (do 200 osob) -
Maly sal

« vyuka v 6 uéebnach (hudebni, vytvarny, taneéni obor) - ZUS:
+ vystavy, vernisaze, mensi spole¢enské akce - Foyer

» Objekt je plné funkéni a kolaudovatelny jako samostatny celek
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2. ETAPA: Pristavba velkého salu

Rozsah praci:

* Hruba stavba pfistavby cca 700 m?

» Velky sal s kapacitou 800 osob (VP3)

+ Jevisté s orchestfistém a jevistni technologii

» Zazemi ucinkujicich (Satny, zkuSebny, maskérny)

« Rozsifeni ZUS o 3 uéebny

VZT jednotky pro velky sal

Kompletni pozarni zabezpedeni pro VP3

Hruba stavba pfistavby ~700 m? 35—40 mil. K&
Pozarni opatfeni VP3 (EPS, ZOKT, SHZ) 13-15 mil. K¢
VZT velky sal 11-13 mil. K¢
Interiéry, akustické upravy, sedacky 20-25 mil. K&
Jevisté, orchestfisté, jevistni technika 15-20 mil. K&
Rozsiteni ZUS (3 ugebny) 8-10 mil. K&
Rezerva (10 %) 10-12 mil. K&
Celkem 2. etapa 112-135 mil. Ké
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7.3 Casovy harmonogram varianty A

o Gmos

2026 |G praizkum, DUR, DSP (1. etapa) Geologicky prizkum pfed zahajenim PD
2027 Stavebni povoleni, soutéZ na zhotovitele ~ Zadost o dotace (IROP, SFZP)
2027-2028 Realizace 1. etapy Délka vystavby cca 18 mésicu
2028 Kolaudace 1. etapy, zahajeni provozu Maly sal + ZUS v provozu
2029-2030 Provoz 1. etapy, pfiprava DUR/DSP 2. Ziskavani dotaci na 2. etapu
etapy
2031 Realizace 2. etapy Délka vystavby cca 18-20 mésicu
2032 Dokonéeni, finalni kolaudace Velky sal v provozu

7.4 Finanéni model varianty A

Stavebni naklady 88—-108 mil. 112-135 mil. 200-243 mil.
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7.5 Varianta B: Délitelny sal s postupnym rozsifrovanim kapacity

Alternativni pfistup spociva ve vystavbé celého objektu najednou, ale s postupnym
zprovoziiovanim kapacity velkého salu pomoci mobilnich akustickych pficek.

Princip feseni:

* Velky sal je postaven v plném rozsahu (800 osob)

» Mobilni akustické pficky umoznuji rozdéleni na dvé &asti (napf. 500 + 300 osob)
+ V 1. fazi je povoleno uzivani pouze pro max. 500 osob (VP2)

* Ve 2. fazi se doplni pozarni opatfeni pro rezim 800 osob (VP3)

_ Max. kapacita Klasifikace PBR Naklady

1. faze 500 osob 170-190 mil. K&
2. faze 800 osob VP3 +20-30 mil. Ké
Celkem 800 osob VP3 190-220 mil. K¢

Vyhody varianty B:
» KratSi celkova doba vystavby (bez pferusenti)
» Niz8i celkové naklady (odpadaji viceprace na styku etap)

* Flexibilita provozu — moznost vyuzivat sal v riznych konfiguracich

Nevyhody varianty B:
» Vy§Si jednorazova finanéni zatéz v 1. fazi
* Nutnost zajistit financovani cca 170—-190 mil. KE najednou
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7.6 Varianta C: Pouze rekonstrukce (bez velkého salu)

Pokud finan&ni moznosti mésta neumozriuji realizaci velkého salu ani v horizontu 10 let, I1ze
zvazit variantu omezeni projektu pouze na rekonstrukci stavajiciho objektu.

Rekonstrukce stavajiciho objektu 741 m? 45-55 mil. K&

Maly sal 200 osob + foyer v cené rekonstrukce
ZUS - 6 ueben v cené rekonstrukce
ZaloZeni (pouze pod stavajici objekt) 4—-6 mil. K&

TZB (redukovany rozsah) 12—-15 mil. K&
Celkem 61-76 mil. KE

Upozornéni: Varianta C sice vyrazné snizuje naklady, ale nenaplriuje hlavni cil investice —
zajisténi velkého multifunkéniho salu pro mésto s 20 000+ obyvateli. Mésto by zlstalo bez
adekvatniho prostoru pro plesy, koncerty a vétsi kulturni akce.

Strana 22 z 28



Odborné posouzeni studie proveditelnosti— KD Ostrivek

7.7 Srovnani variant

orm A s e v

Celkové naklady 200-243 190-220 61-76

Finan¢ni rozlozeni NN s I Vysoka
VyuZitelnost v prabéhu NN N4 I Vysoka
Naplnéni cilt projektu NN NN 4 Kriticka
Dotacni potencial NN N4 N4 Vysoka
Technicka rizika N4 IIY IS Stfedni
Flexibilita provozu Vs IS v Stiedni
Celkové hodnoceni Doporuc¢eno Alternativa Nouzové

Legenda: vV = vyborné, Vv = dobré, v = dostacujici

7.8 Doporucéeni zpracovatele

Pro projekt KD Ostravek doporucuji Variantu A (rekonstrukce stavajiciho objektu —
pFistavba velkého salu) z nasledujicich divodu:

* Investice 88—108 mil. K¢ + 112—-135 mil. K¢ s odstupem 3—4 letFinanc¢ni rozlozeni:

« Okamzita vyuZitelnost: Po dokonceni 1. etapy je objekt pIné funkéni (maly sal 200 osob +
ZUS).

* Dotacni strategie: Kazda etapa muze byt financovana z jiného dotacniho titulu

* Rizikovy management: 1. etapa ovéri skute¢né zakladové podminky pred rozhodnutim o
2. etapé

* Logické déleni: Rozhrani etap na styku starého a nového objektu minimalizuje
komplikace

Podminky uspésné etapizace:

* V 1. etapé provést kompletni pilotové zaloZeni v€etné pilot pro pfistavbu
* V 1. etapé vybudovat protipovodhiovou ochranu v celém rozsahu

* PFipojky a trafostanici dimenzovat na cilovy stav

 V projektu 1. etapy pfipravit konstrukéni napojeni pfistavby (dilatace, prostupy)
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+ Architektonické feSeni musi pocitat s obéma etapami od poc€atku

Alternativné Ize zvazit Variantu B (délitelny sal), pokud mésto ziska pfislib dotace pokryvajici
alespon 50 % celkovych nakladl a je schopno zajistit financovani cca 85-95 mil. K& z vlastnich

zdroji v obdobi 2-3 let.
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8. ZAVER A DOPORUCENI

8.1 Hodnoceni studie

Koncepcni feSeni Pfijatelné

Kapacitni feSeni NEDOSTATECNE

Zalozeni stavby NERESENO

Pozarni bezpeénost NERESENA

TZB NERESENY

Protipovodiiova ochrana NERESENA

Cenovy odhad PODHODNOCEN O 123-184 %

8.2 Doporuceni pro dalSi postup

Na zakladé provedeného posouzeni doporucuji nasledujici kroky pred pokracovanim v
pripravé projektu:

1.

Inzenyrskogeologicky a hydrogeologicky priizkum — provést pfed zpracovanim
dalSich stupnd PD. Bez znalosti skuteénych zakladovych podminek nelze odpovédné
stanovit zplsob zalozeni ani realné naklady. Zkusenosti z KC Klasterec nad Ohfi (2021)
potvrzuji, Ze nestabilni podlozi v fi¢nich udolich mize zasadné ovlivnit naklady i
technické feseni stavby.

Koncepéni studie pozarni bezpeénosti — zpracovat pred DUR. Pozadavky PBR pro
VP3 (shromazdovaci prostor nad 500 osob) zasadné ovlivni dispozi¢ni feSeni — Unikové
cesty, pozarni useky, pozarni predély, EPS, nouzové osvétleni a evakuacni rozhlas.

Kapacitni audit prostorového programu — pred dalSim postupem ovéfit, zda je
integrace ZUS (9 u€eben) v navrhovaném rozsahu vibec prostorové realizovatelna.
Kombinace velkého salu 528 m?, malého salu 140 m?, foyer 500+ m?, zazemi
ucinkujicich, strojoven TZB a u€eben ZUS v objektu o celkové plode 1 100 m? vyZaduje
podrobnou provérku.

Akusticka studie soubé&hu provozu — pokud kapacitni audit potvrdi realizovatelnost
integrace ZUS, zpracovat akustickou studii FeSici vzajemnou izolaci u€eben hudebni
vychovy a sall. Stanovit pozadavky na stavebni akustiku (vzduchova a kro¢ejova
nepruzvucénost) a prostorovou akustiku sald.

Pifehodnoceni prostorového programu — doplnit chybé&jicich cca 700 m? funkénich
ploch (zdzemi ucinkujicich, strojovny TZB, sklady, rozSifeni foyer a hygienického
zazemi). Zvazit koncept délitelIného salu mobilnimi akustickymi pfi¢kami (napf. 500 +
300 osob), ktery umozni flexibilngjsi provoz pfi zachovani celkové kapacity.

Aktualizace rozpoctu — na zakladé vySe uvedenych podkladd aktualizovat odhad
nakladd na realistickou uroven 200-280 mil. KE. Srovnani s KC Klasterec nad Ohfi (188
mil. K& v cenach 2019, tj. ~275 mil. K& v cenach 2025 za polovi¢ni kapacitu) potvrzuje,
Ze rozpocet 98,7 mil. KC je zcela nerealisticky.

Zvazeni etapizace vystavby — pfi omezeném rozpodtu zvazit rozdéleni na etapy:

1. etapa: rekonstrukce stavajiciho objektu + maly sal (cca 80—100 mil. K&)
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2. etapa: pristavba velkého salu se zazemim (cca 120—-130 mil. K¢&)

Bez provedeni minimalné bodu 1-4 (geologicky prizkum, pozarni studie, kapacitni audit a
akusticka studie) nelze pokracovat v pfipravé projektu na Urovni odpovidajici vyznamu a
finan¢ni naro¢nosti investice. Doporucuji investorovi nepokracovat v projektu na zakladé
stavajici studie proveditelnosti.

Prehled doporucenych krokii

O

IG + HG priizkum Pfed DUR 300-500 tis. Kriticka
2  Studie PBR Pfed DUR 150-250 tis. Kriticka
3 Kapacitni audit lhned 80-120 tis. Kriticka
4 Akusticka studie Po kap. auditu 100-150 tis. Vysoka
5  Prostorovy program Soubézné v ramci PD Vysoka
6  Aktualizace rozpoctu Po 1-5 v ramci PD Vysoka
7  Etapizace Rozhodnuti - Stredni
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7.3 Zavérecné stanovisko

Studie proveditelnosti v pfedloZzeném rozsahu NENI dostateénym podkladem pro rozhodnuti o
investici ani pro vyhlaSeni architektonické soutéZe. Cenovy odhad je nerealisticky a
nezahrnuje kli¢ové stavebni polozky. Skutec¢né naklady budou €init 200-280 mil. K&.

Doporucuji nepokrac¢ovat v pripravé projektu, dokud nebudou doplnény chybéjici
podklady (IG priizkum, koncepce PBR) a aktualizovan rozpoéet na realnou uroven.

V Praze dne 5. 12. 2025

autorizovany inzenyr CKAIT
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8. PRILOHY

Priloha €. 1 — Srovnavaci tabulka referenénich projektt
Priloha €. 2 — Polozkovy rozpocet (detail)
Priloha €. 3 — Fotodokumentace stavajiciho stavu

Pfiloha €. 4 — Vyfez z izemniho planu

Priloha ¢. 5 — Vyrez ze zaplavové mapy Q100

Poznamka: Prilohy ¢. 3—5 nebyly soucasti dodanych podkladid a budou doplnény po
jejich obdrzeni od investora.
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