Aquapark Olomouc - Důvodová zpráva

Projektová společnost AQUAPARK OLOMOUC, a.s. se jako „Koncesionář“ v souladu se zněním ustanovení platné Koncesní smlouvy ze dne 30.11.2007 ve znění pozdějších Dodatků č. 1 a č. 2 ze dne 26.5.2008 obrátil na náměstka primátora JUDr. Martina Majora jak zástupce ve věcech stavby s žádostí o posouzení a  projednání a případné schválení následujících bodů souvisejících s realizací projektu „Zajištění financování, výstavby a provozu aquaparku v Olomouci formou partnerství veřejného a soukromého sektoru“ a to na základě článku č. 29 Koncesní smlouvy. Uvedenou žádost projednala RMO 11.2.2009 a doporučila ZMO jednotlivé body žádosti odsouhlasit.

Vlastní návrh posouzení a schválení žádosti projektové společnosti se týká následujících bodů:

1.   Vypořádání změny projektu v souladu s Usnesením ZMO ze dne 28.4.2008 a Dodatkem č. 1 KS ze dne 26.5.2008 včetně změn zapracovaných do realizační projektové dokumentace stavby

Koncesionář předložil investičnímu odboru jako Zástupci Zadavatele ve věcech stavebně-technických souhrnnou bilanci změn (viz příloha č.1 této DZ) zpracovanou ve smyslu článku II., bod 7, písm. c) Dodatku č. 1 Koncesní smlouvy ze dne 26.5.2008 (dále jen „KS“) včetně nového krycího listu rozpočtu stavby.

V těchto dokumentech je již zapracován návrh dalších drobných změn, které vznikly v průběhu zpracování realizační projektové dokumentace a rovněž změn vzniklých následně po jejím předání zadavateli k odsouhlasení. Změny schválené v realizační dokumentaci a další změny projednané následně  na výrobních výborech a kontrolních dnech stavby (viz čl. 1 a čl. 2 důvodové zprávy) budou zapracovány do podoby aktualizovaných příloh Koncesní smlouvy a to zejména Přílohy č. 2 „ Popis Sekcí“ a Přílohy č. 7 „ Požadavky na Zařízení“ v souladu s předkládaným návrhem Dodatku č. 3 Koncesní smlouvy, který je přílohou č. 2 této důvodové zprávy.

Předložené dokumenty odpovídají popisu navrhovaných změn a jsou v souladu s principy a požadavky uvedenými v KS a jejích dodatcích. Vycházejí ze zásady nepřekročení součtu nákladů na stavební objekty a provozní soubory stavby dle schválené smlouvy o dílo se započítáním úspor z méněprací do nákladů víceprací.

1.1 Komentář k souhrnné bilanci

Souhrnná bilance popisuje návrh změny cen jednotlivých stavebních objektů a provozních souborů rozpočtu, která vznikla v souladu s koncepčními změnami projektu zahrnutými v Dodatku č. 1 KS ze dne 26.5.2008 zejména pak v souladu s konkrétními požadavky na zatraktivnění provozu, zkvalitnění estetického, technického a technologicko-provozního řešení stavebních objektů a provozních souborů, dosažení vyššího komfortu služeb  pro návštěvníky venkovních provozů v letním období a  možnosti budoucího rozšíření vodních ploch.

Další dílčí změny vznikly následným detailním rozpracováním projektu do podoby projektu pro provedení stavby (realizační projektová dokumentace) a s tím souvisejícího  zapracování  vhodnějšího estetického a technického řešení do dokumentace tak, aby stavba Aquaparku Olomouc splňovala veškeré technicko kvalitativní požadavky zejména statické, technologické, protipožární, provozně bezpečnostní a architektonické. 

Tato realizační dokumentace se zahrnutými změnami byla před vlastním zpracováním cenového posouzení na základě usnesení představenstva Koncesionáře o schválení realizační dokumentace ze dne 9.9.2008 předložena 12.9.2008 Zástupci Zadavatele (MmOl –OI) ke schválení po předchozím kladném vyjádření ze strany Technického dozoru investora, Generálního architekta, Generálního projektanta a Generálního dodavatele stavby. Nezávislý inspektor stavby konstatoval, že změny nezhoršují technické a užitné vlastnosti stavby a jsou v souladu s principy KS a jejími dodatky. Realizační dokumentace byla odsouhlasena Zástupcem Zadavatele dopisem Č. j.: SmOl/OKP/103/290/2008/MŠ ze dne 23.9.2008. 

1.2 Rekapitulace změn v rámci pozemních objektů:

V rámci pozemních objektů došlo k mírnému celkovému navýšení ceny o 978 213 Kč bez DPH. Snížení ceny související se  zrušením 4.NP objektu S0-01  a změnou náplně 3.NP bylo kompenzováno  vhodnějším provozně technickým řešením objektu S0-01 s důrazem na vyšší bezpečnost návštěvníků i personálu, zatraktivněním provozních souborů objektu S0-01 a změnou řešení objektu S0-02 z hlediska provozování letního areálu.

SO 01 - Hlavní budova
V rámci tohoto objektu došlo v souladu s Dodatkem č. 1 KS  k podstatným úsporám díky  zrušení sekce fitness, posilovny, spinningu a aerobicu ve 3.NP a přesunem strojovny TZB do 3.NP.

Tyto úspory bylo kompenzovány rozšířením objektu v 1.NP na základě požadavků bazénové technologie, rozšířením ploch pro občerstvení ve 3.NP, změnou řešení terasy umožňující odpočinek návštěvníkům bazénové haly a atrakcí a úpravou části terasy s venkovním whirlpoolem pro celoroční provoz sekce sauny a páry ve 3.NP.  

Rovněž byly řešeny v průběhu zpracování realizační projektové dokumentace drobné dispoziční změny, místo 4 solárií menšího rozměrů řešena 3 velká solária vhodnějšího typu, změna materiálu schodiště tobogánu – vhodnější řešení z hlediska provozu a údržby, změny výplní zábradlí v souladu s požadavky Stavebního úřadu v Olomouci a Okresního inspektorátu práce, doplnění reklamních nápisů na objektu.Drobné změny byly řešeny v částech projektu instalací a vnitřní zeleně. Další změny které  byly projednány na výrobních výborech a kontrolních dnech se týkají záměny železobetonového vřetenového schodiště k tobogánu za ocelové, doplnění nosné konstrukce pro možnost využití zařízení  masážního bazénu a whirpoolu a obecně dalších prvků u vnitřních bazénů pro občany s omezenou schopností pohybu, úprava vlhké prohřívány na suchou pro vyšší hygienický komfort zařízení tzv. tepidárium včetně doplnění o reproduktory, změna  charakteru výzdoby Junglelendu z džungle na vodní svět s charakterističtějším uměleckým ztvárněním ve vztahu k aquaparku. Bylo nutno vyřešit uchycení a vytvoření reklamního nápisu Aquaparku, se kterým se v dokumentaci nepočítalo. V oblasti vybavení vnitřního interiéru dochází ke změnám ve vazbě na uvažované pronájmy třetím osobám ,kdy reálně pořízený nábytek či zařízení bude  ještě upraveno dle uzavřených dohod .

Z důvodu možné vyšší ekonomiky provozu v zimních měsících a oddělení návštěvníků vnitřní a venkovní zóny aquaparku se zajistilo umístění demontovatelné přepážky do výplavového bazénu.

Stropní akustická tělesa byla nahrazena esteticky přijatelnějším řešením – vodorovné akustické panely kryjící trapézový plech střešní konstrukce.

Rovněž došlo k celkovému posílení nouzového osvětlení a požární ochrany kabelů, ke změně systému napájení a vyčlenění rozvaděčů pro požární účely, ke změně nouzového a doplnění orientačního osvětlení v bazénové hale, napájení zařízení pro odvod kouře a tepla a únikových dveří ohnivzdornými kabely, k řešení rozhlasu jako evakuačního z bezpečnostních důvodů současně se změnou zónování směřující ke zvýšení komfortu pro návštěvníky. 

V prostorách administrativy byly zrušeny hodiny jednotného času za současného posílení jednotného času pro návštěvníky. V oblasti vytápění došlo k nadvýšení výpočtové hodnoty příkonu tepla oproti Dodatku č. 1 KS způsobené zvětšením bazénové haly na úkor fitcentra, které nemělo takové požadavky na energie jako bazénová hala a změnou požadavků ze strany bazénové technologie. Ve zvýšené  bilanci je dle generálního projektanta  započtena i výkonová rezerva pro bazén ve výhledu. Skutečná spotřeba tepla bude závislá na zodpovědném provozu objektu, který se musí následně promítnout do provozního řádu aquaparku.

SO 02 - Letní šatny

Navýšení ceny vyplynulo z rozšíření velikosti objektu letních šaten o doplnění zcela nového hygienického  bloku v souvislosti s rozšířením venkovních relaxačních ploch o cca 5.300 m2. Dále došlo k rozšíření  technických místností umožňujících umístění bazénové technologie  pro potenciální rozšíření areálu o nové venkovní vodní plochy ve výhledu. Výše uvedené změny jsou v souladu s Dodatkem č. 1 KS. Za povšimnutí stojí např. neplánované vybudování prostor pro 210  skříněk na cennosti pro  návštěvníky venkovních prostor.

Do realizační projektové dokumentace bylo nad rámec Dodatku č. 1 KS doplněno zastřešení restaurační plochy související s povinností Koncesionáře zabezpečit dostatečné zázemí a komfort pro budoucí návštěvníky venkovního provozu a to pro případ náhlé změny počasí, kdy návštěvníci neměli možnost žádného dostatečného venkovního úkrytu .

V průběhu zpracování realizační projektové dokumentace byly řešeny drobné změny ve skladbách konstrukcí při zachování požadovaných vlastností a parametrů předmětné části stavby a menší změny instalací související s požadavky technologie ( napájení sprch a brodítek z S0-02, napájení osvětlení venkovních bazénů  apod.).

1.3 Rekapitulace změn v rámci inženýrských objektů:

V rámci inženýrských objektů došlo k celkovému navýšení ceny o 549 500 Kč bez DPH. Toto navýšení bylo způsobeno prodloužením rozvodů splaškové a dešťové kanalizace a přípojky, prodloužením trasy venkovního rozvodu SLP a venkovního osvětlení,  rozšířením opěrných zídek  v areálu, nárůstem výměr  zpevněných ploch okolo letních bazénů, změnou opěrné stěny na hranici s parcelou 1081/37 k. ú. Slavonín a nárůstem výměr oplocení. Všechny tyto změny byly řešeny v souvislosti s plánovaným rozšířením areálu Aquaparku na parcele 1081/37 a v souvislosti s rozšířením objektu letních šaten. 

Rovněž došlo ke změně umístění studny z areálu Aquaparku na parcelu 1081/37 k. ú. Slavonín z důvodu vyšší  spotřeby vody pro zavlažování rozšířeného areálu a ke změně technických parametrů studny. Z téhož důvodu byl pozměněn i objekt S0-20 - Závlahy. 

Dále byly v průběhu zpracování realizační projektové dokumentace inženýrských sítí řešeny další drobné změny, které byly nutné z technických důvodů - změny trasy venkovního osvětlení a slaboproudých rozvodů, doplnění osvětlení venkovních částí tobogánů, zrušení pingpongových stolů a trampolíny z prostorových důvodů, změna materiálu vodovodního potrubí z litiny na potrubí z polypropylénu (méně křehké, snadněji opravitelné, jednodušší pro pokládání) atp. 

1.4 Rekapitulace změn v rámci provozních souboru:

V rámci provozních souborů došlo ke snížení ceny o 1 527 713 Kč. 

V souladu s Dodatkem č. 1 KS došlo ke zrušení aquagymu s ergometry ve 2.NP, místo toho byl doplněn bazén s masážní lavicí. Vnitřní tobogán byl z konstrukčních důvodů ve vazbě na společný nástup se spacebowlem upraven,  byl doplněn  speciální zateplený prostup konstrukcí bazénové haly a rovněž byl  zatraktivněn vložením segmentů vybavených efektem denního světla, streepefektem a doplněn přípravou pro budoucí zatraktivnění promítáním tzv. Cinema. 

Do venkovního i vnitřního bazénu bylo doplněno podvodní osvětlení, které zvyšuje uživatelský komfort a zároveň bezpečnostní parametry zařízení. Byla vylepšena atrakce Spacebowl prodloužením dráhy, zvýšením nástupu, doplněním bezpečnostního zábradlí okolo dojezdu, schodů pro samostatný výstup, bezpečnostního turniketového vstupu do atrakce a podvodních kamer pro dosažení vyšší míry bezpečnosti provozu. V souladu s Dodatkem č. 1 KS byl systém  SCADA (monitorovací a ovládací nadřazený systém) nahrazen nadřazeným monitorovacím systémem MaR a SLP. Tyto dva monitorovací systémy původní SCADU plnohodnotně zastoupí. Systém MaR ovládá elektroinstalace silnoproudé, VZT, topení a  monitoruje požární klapky, nadřazený systém SLP potom monitoruje a řídí slaboproudá zařízení – požární signalizaci, zabezpečovací zařízení, kamerový a přístupový systém.

V průběhu zpracování realizační projektové dokumentace došlo k upřesnění výměr ploch a kubatur některých bazénů, k upřesnění rozměrů atrakcí a vybavení bazénů (doplnění osvětlení do whirlpoolů, místo divoké řeky řešen proudový kanál apod.).

Rovněž byly řešeny drobné dispoziční změny sauny a páry ve 2. a 3. NP včetně úpravy instalací. Dispoziční úpravy doporučené dodavatelem saun a pár měly menší dopad do kapacity zařízení. Suchá finská sauna ve 2.NP byla nahrazena tepidáriem (suchá prohřívána bez dřevěného obložení, sedáky vyhřívané, obložené keramikou - lze snadněji udržovat v hygienicky bezvadném stavu při nemožnosti dosažení vysokých teplot při velkém provozu i za účasti dětí, v původně plánované verzi by na základě zkušeností dodavatele došlo k rychlému opotřebení až poničení dřevěného obložení v důsledku užívání klienty v mokrém plaveckém oblečení). Došlo ke zvýšení komfortu těchto zařízení doplněním osvětlení a ozvučení.

Bez dopadu do ceny byl zaměněn typ trafostanice při zachování výkonu.

Na snížení ceny provozních souborů se převážnou mírou  podílí přesun  významné části nákladů oddílu PS 118 - Zařízení pro odvod kouře a tepla do nákladů stavební části S0-01 (výplně požárních otvorů pro přívod vzduchu, požární rolety, clony).

1.5 Závěr

Celkově je na navržených změnách vidět snaha generálního projektanta, generálního architekta stavby a Koncesionáře o maximální využití všech volnočasových nabídek, které zařízení nabízí včetně doplňování bezpečnostních prvků pro návštěvníky. To vše při zachování či zlepšení doprovodných služeb a komfortu užívání.

Změny Projektu oproti Dodatku č. 1 KS zapracované do aktualizovaných Příloh Koncesní smlouvy č. 2 „Popis Sekcí“ a č. 7 „Požadavky na Zařízení“ doporučil Nezávislý Inspektor Zadavateli ke schválení.

Veškerými změnami stavby byly dodrženy obecně technické podmínky na výstavbu, standardy stávající kvality a vybavení a byly zlepšeny užitné vlastnosti díla oproti původnímu řešení.

Došlo ke změnám ceny v jednotlivých stavebních objektech a provozních souborech, přičemž celková souhrnná cena stavebních objektů a provozních souborů Stavby zůstala nezměněna. V současné době probíhá proces detailního porovnávání jednotlivých nákladových položek po stavebních oddílech a provozních souborech v souladu s Dodatkem č.1 KS čl.II bod 7b.

Souhrnná bilance je Přílohou č. 1 důvodové zprávy.

Vypořádání uvedených změn Projektu ve smyslu článku II., bod 7, písm. c) Dodatku č. 1 KS ze dne 26.5.2008 v souladu s výše uvedenou bilancí bude provedeno uzavřením Dodatku č. 3 KS, který je Přílohou č. 2 důvodové zprávy.

2. Ostatní drobné změny

Ostatní drobné změny vyvolané technickými, kvalitativními a architektonickými důvody (případně drobné změny a odchylky uskutečněné v rámci realizace výstavby aquaparku z hlediska proveditelnosti ), které nejsou zohledněny v odsouhlasené realizační projektové dokumentaci (viz bod 1 této zprávy), jsou popsány především v zápisech z kontrolních dnů, v měsíčních zprávách Nezávislého inspektora a v projektové dokumentaci Změny stavby před dokončením. 

Tyto drobné změny související s upřesněním výrobkové základny, dopracováním detailů a zapracováním požadavků provozu objektu již neovlivní předloženou souhrnnou bilanci stavby - Příloha č. 1 důvodové zprávy. Přílohy č. 2 „ Popis sekcí“ a  č. 7 „ Požadavky na Zařízení“  KS ve znění pozdějších dodatků  tyto podrobnosti neřešily a tudíž nejsou obsaženy ani v aktualizaci těchto příloh.

3. Seznam subdodavatelů

Koncesionář v průběhu realizace stavby zajišťuje specializované práce pomocí subdodavatelů uvedených v hlavním deníku Stavby, se kterými byli  postupně seznámeni všichni dotčení účastníci stavby včetně technického dozoru stavby,architekta stavby,zástupce zadavatele a nezávislého inspektora.V dosavadním průběhu realizace nebyla zaznamenána jediná zásadní připomínka k práci subdodavatelů. 

Seznam subdodavatelů bude zohledněn v aktualizované Příloze č. 8 Koncesní smlouvy „Seznam smluv uzavřených Koncesionářem za účelem plnění povinností z této Smlouvy“ a odsouhlasen způsobem uvedeným v Dodatku č. 3 KS, který je Přílohou č. 2 důvodové zprávy.
4. Česká spořitelna

Koncesionář Zástupce Zadavatele informoval o uzavření úvěrové smlouvy č. 286/08/LCD ze dne 24.6.2008 na financování projektu Aquapark Olomouc a současně o zajištění této smlouvy formou:

· Smlouva o podřízení pohledávek č. PZ/286/08/LCD ze dne 24.6.2008, 

· Smlouva o zastavení nemovitostí (pozemků) č. ZN/286/08/LCD ze dne 24.6.2008, 

· Smlouva o zastavení pohledávek z vkladů na účtu č. ZÚ/286/08/LCD ze dne 24.6.2008, 

· Smlouva o zastavení pohledávek č. ZP/286/08/LCE ze dne 24.6.2008, 

· Rámcová smlouva o zajištění závazků Koncesionáře proti vlivu změn úrokových sazeb definovaná v platné úvěrové smlouvě ze dne 19.6.2008.

Dále Koncesionář Zástupce Zadavatele informoval o uzavření Dodatku č. 1 ke smlouvě o úvěru č. 286/08/LCD ze dne 14.10.2008 a Dodatku č. 2 ke smlouvě o úvěru č. 286/08/LCD ze dne 16.1.2008.

Na základě ustanovení platné úvěrové smlouvy ze dne č. 286/08/LCD uzavřené mezi Koncesionářem a Českou spořitelnou, a.s. dne 24.6.2008 je podmínkou poskytnutí úvěrových prostředků i povinnost uzavřít mezi Koncesionářem a financující bankou:

· Smlouvu o zastavení Budovy Aquaparku ve smyslu článku VII. odst. 2 písm. h) úvěrové smlouvy č. 286/08/LCD, 

· Smlouvu o zastavení pohledávek z pojistné smlouvy ve smyslu článku VII. odst. 2 písm. j) úvěrové smlouvy č. 286/08/LCD, 

· Smlouvy o zastavení movitých věcí ve smyslu článku VII. odst. 2 písm. k) úvěrové smlouvy č. 286/08/LCD.
RMO doporučuje ZMO schválit realizaci zajišťovacích opatření dle čl. 4.
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