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0. Autofri

Business plan pro Méstskou plovarnu Plzen zpracovali plzerisky spolek Péstuj prostor a specialista
na tvorbu business plant Ing. Kamil Posvic v konzultaci s dalSimi nezavislymi odborniky

M Arch Marek Sivak (Péstuj prostor, z.s.)

se jako facilitator a architekt jiz 7 let vénuje verejnému prostoru a participaci obyvatel na rozvoji
meésta. V Plzni stal vramci Plzné - Evropského hlavniho mésta kultury 2015 u zrodu komunitniho
programu Péstuj prostor. V roce 2014 zaklada s kolegy spolek Péstuj prostor, ktery ispésné zajistuje
projekty jako Oteviena vyzva Péstuj prostor, Méstska plovarna Plzen, Procesy pokroku, Plzerisky
architektonicky manual, Den architektury Plzen, pfednaskové cykly nebo architektonické vychazky.
Zaroven spolupracuje s plzefiskymi méstskymi obvody na participaénich proménach verejnych
prostranstvi. Marek Sivak studoval na Fakulté architektury CVUT, Technische Universiteit Eindhoven
(NL) a University of Edinburgh (GB), projektoval v fadé ateliér( i jako architekt na volné noze.

Ing. Kamil Pos$vic (Kooperativa poji$tovna, a.s.)

jiz témér 20 let plsobi v korporacich na manazerskych pozicich i v projektovém fizeni (napf.
Kooperativa, Ceska spofitelna, GE Money Bank, McDonald's apod.). Dlouhodobé spolupracuije i se
socialnim, start-upovym a neziskovym sektorem, je mentorem sité Impact Hub i rGiznych
akcelerac¢nich programd. Jako mentor nabizi zkuSenosti s ekonomickym pohledem na podnikani,
pomaha s tvorbou business plant, map rizik i evaluaci napadd pred jejich spusténim. Kamil Povic
vystudoval Bankovni institut vysoka Skola.

Bc. Silvie HaSlova (Péstuj prostor, z.s.)

zacala po studiich a nékolika vlastnich zkuSenostech s mezinarodnim dobrovolnictvim plisobit ve
spolku Péstuj prostor, kde se koordinuje projekty z Oteviené vyzvy Péstuj prostor a Méstskou
plovarnu Plzen. Spolu s komunitnimi projekty se specializuje i na téma zelené, je patronem i
komunitni zahrady PéstirnaDEPQ. Ve spolupraci s plzeriskymi méstskymi obvody se podili na
participativnich proménach verejnych prostranstvi. Silvie HaSlova vystudovala bakalarsky program
v oboru Architektura a urbanismus na Vysokém uéeni technickém v Brné.

Prvni finalni verze
2018

http://pestujprostor.plzne.cz
http://plovarna.plzne.cz




1. Aktualni situace

Plovarna je ,,Klidné stinné misto v pfirodé uprostied mésta, kam se Ize uchylit v horkych dnech,
organizované-neorganizovany prostor"'

Plovarna ma,,0SVEZUJiCi, kouzelnou, chladivou, pfatelskou...“ atmosféru?

Plovarna dnes - klady:
e oblibené misto s tradici a atmosférou
e obnovena a provozovana spolky
e fada dobrovolnickych program
e desitky kulturnich a komunitnich akci

Plovarna dnes — zapory:
e provizorni zazemi (vSe sloZitéjSi a pracné;jsi)
e nevhodna pro celoro¢ni provoz
¢ chybi zakladni vybavenost (WC, odpad apod.)
e chybi prostor (sklad lodi a materialu, kryty sal)
e zavisla na podpore - dlouhodobé neudrzitelna

Popis situace:
Méstskou plovarnu Plzen v letech 2014-2018 po padesatileté prestavce obnovil a provozoval

spolek Péstuj prostor, z. s. za podpory dal$ich organizaci a velkého mnozstvi nadSenct. Podnét na
obnovu tohoto mista vzeSel v roce 2013 od iniciativy Majak Plzné v ramci Otevi'ené vyzvy Péstuj
prostor. S prvotnimi Upravami také vedle Majaku vyrazné pomohla Mobilni architektonicka kancelar,
projekt byl sou¢asti Plzné - Evropského hlavniho mésta kultury 2015.

Méstska plovarna je dllezité historické misto v Plzni u feky Radbuzy, které bylo po vice nez
padesatiletém obdobi slavy (1910 - pol. 60. let 20. stol.) viceméné ponechano svému osudu a
chatralo. V roce 2014 se v ramci iniciaéniho projektu ,Méstska plovarny OZiVA!“ podafilo toto misto
(tj. kryté zadzemi v objektu byvalé restauracni verandy, za socialismu prestavéné na garaze, a Sirsi
venkovni prostor) upravit do podoby, kdy zde bylo mozné zapodit poradat kulturni a sousedské akce.
0d roku 2015 pribyl i pravidelny provoz obc¢erstveni, venkovni odpoéinkové zony a ptjéovny lodi. Od
zadatku ¢ervence 2014 do konce ¢ervence 2018 zde probéhlo vice nez 170 akci (zpodatku prevazné
poradanych spolkem Péstuj prostor, v roce 2016 zacdaly prvné pfevazovat akce organizované
externimi poradateli). Upravy i provoz byly zaji§tovany prostiednictvim komunitni prace se
zapojenim rady mistnich i zahrani¢nich dobrovolnikd.

Plovarna si brzy ziskala zna¢né renomé a oblibu mistnich obyvatel, turist(i i poradatel(i
kulturnich akci jako misto s geniem loci pIné historického dédictvi a rozmanitych kulturnich zazitkd
(jak doklada mj. i ,Pocitova mapa Plzné [ heatmapa“, ktera uvadi Plovarnu jako jedno z
nejoblibenéjsich i nejnavstévovanéjsich mist jizni poloviny Plzné).

'Budoucnost Méstské plovarny - planovaci setkani 23. 1. 2018, Péstuj prostor, z. s. - z citaci iéastniki
planovaciho setkani

2 Budoucnost Méstskeé plovarny - planovaci setkani 23. 1. 2018, Péstuj prostor, z. s. - z citaci iéastniku
planovaciho setkani

8 Zpracovaly UKRMP a Univerzita Palackého v Olomouci v r. 2017
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Soucasné reseni Plovarny bylo od za¢atku nastavené jako iniciaéni - docasné - a je z provoznich,

s

kapacitnich i hygienickych diivodl diouhodobé neudrzitelné.

V minulych letech spolek Péstuj prostor a jeho partnefi vénovali onromné usili k tomu, aby za
téchto podminek zajistili pravidelny chod mista (v¢. péée nejen o objekt garazi, ale celého arealu
Plovarny a dalSich objektll instalovanych podél prilehlych biehi) a ukazali verejnosti, 6im mlize
Plovarna byt.

Ve stavajicich podminkach je vSak Plovarna zavisla na znaéném mnozstvi dobrovolnické
prace a grantové podpore. Ta byla zpo¢atku pomérné vyznamna (i ze strany mésta Plzné), postupné
se v8ak snizila na minimum, které zcela neodpovida rozsahu a naro¢nosti prace. Zisk z prodeje
obderstveni sice chod Plovarny ¢asteéné dotuje, vzhledem k provizornimu zazemi je vSak provoz
obcéerstveni pracné;jsi a zisky spiSe symbolické. Prostory jen obtizné vyhovi hygienickym
pozadavkim - chybi zde standardni vodovodni a odpadni rozvody, bar i sklady se potykaji
s nedostate¢nou prostorovou kapacitou, WC musi byt zajiSténo formou mobilnich toalet, coz dale
zvySuje naklady, pri nepravidelném provozu je nutné schovavat nabytek dovnitf... Objekt také neni

vhodny pro celoro¢ni provoz.

DalSi zjisténi:
Vychozim stavem pro navrh reseni jsou také nasleduijici zjisténi:
e v PIznije poptavka po zazemi komunitnich center a po mistech k poradani vlastnich akci;
z dosavadniho zajmu o poradani externich akci na Plovarné i za stavajici nizké vybavenosti
vyplyva, Ze Plovarna je lakavym mistem s nabidkou ojedinélého outdoor i indoor zazemi
e v PIzni chybi prijemné misto se zazemim pro traveni del$iho ¢asu u feky (obéerstvenim,
vybavenosti pro déti, sportovnim hristém, ptjéovnou lodi, mobiliafem, vefejnym WC)
e kanoisté v sousednim arealu pfipravuji rekonstrukci na sportovni centrum pro déti a mladez,
které pfi vhodné nastavené spolupraci dale podpofi rozvoj byvalé Plovarny jako ohniska pro
traveni volného ¢asu u feky s moznosti vyuziti rozliénych sportovnich i kulturnich sluzeb



2.Navrh reseni

Na zakladé zkuSenosti s 5 sezénami provozu Méstské plovarny v provizornim rezimu (kdy se
zde odehralo vice nez 190 akci) spolek Péstuj prostor povazuje pro zajisténi jeji udrzitelné
budoucnosti za nezbytné provést rekonstrukci objektu a pFizplisobit ho sobéstaénému provozu
komunitniho centra doplnéného kavarnou [ obéerstvenim.

Péstuj prostor vnima svou roli u obnovy Plovarny jako inicia¢ni, kdy béhem prvnich 5 sezén
ukazal potencial mista. Cilem spolku neni zajiStovat jeji dlouholety provoz, nabizi v§ak svou pomoc
jako jednoho z odbornych partnert pfi pfipravé rekonstrukce a provozniho modelu.

Provoz Plovarny (tj. komunitniho centra a kavarny [ ob&erstveni) je nutné pojmout jako
plnohodnotny a vénovat mu plnou pozornost i kapacitu, nelze ho vramci malé organizace resit jako 1
z10 projektll. Zapotiebi je tedy naijit ¢i vytvoFit organizaci budouciho provozovatele.*

UvaZované modely provozu jsou dva, prvni vidi komunitni centrum a kavarnu jako dva
nezavislé provozy (komunitni centrum podnajima kavarnu), druhy model jako spole¢ny provoz
(jedna organizace provozuje oboji).

4 Moznosti vedoucich k nalezeni vhodného provozovatele je vice, jednim z nich je vefejna vyzva za predem
danych podminek sestavenych odbornym tymem spolu se zastupci mésta Plzné. V Plzni a okoli Zije velké
mnozstvi aktivnich lidi i organizaci a provoz Plovarny je - ve srovnani s provozem velkych instituci - projekt
relativné malého méfitka, uchopitelny i pro mensi organizace. Je zde tedy velka pravdépodobnost, Ze kdyZ se
Luvolni“ dobré misto s provéfenym konceptem a za dobrych podminek (deklarovana spoluprace mésta),
podati se nalézt provozovatele, ktery chtény zamér naplni, a ktery vedle nadSeni pfijde s alespori zakladni
zkuSenosti. Provozovatele je vhodné nalézt v brzké fazi projektu, aby bylo mozné upiesnit program a zadani
samotné rekonstrukce jiz v konzultaci s nim.



3. SWOT analyza

Silné stranky

genius loci byvalé Plovarny a krasné
prostredi reky

misto jiz dnes oblibené pro konani
Sirokého spektra akci

misto jiz dnes oblibené i mimo akce -
pro béZnou vychazku a odpocinek
otestovany koncept s pétiletou
zkuSenosti

misto pro setkavani v§ech generaci
(jako takové je jiz nyni velmi
oceriovano)

Slabé stranky

malé parkovaci prostory

blizkost ubytoven a potfeba vétsi
socialni kontroly

kvalita vody v fece

$patna pristupova cesta a osvétleni
$patna prijezdova cesta

Prilezitosti

a) fyzické Upravy:

rekonstrukce zazemi

prostranstvi se zamérenim na déti a
ostatni cilové skupiny

oprava pristupové komunikace podél
reky (v pripravé SVSMP) a zavedeni
verejného osvétleni

citliva rekonstrukce pfrilehlého hristé a
$irsiho okoli (Plovarni park - uzemni
studie UKRMP)

b) napln a vyuziti:

ziskovy provoz kavarny [ obGerstveni
poptavka po komunitnich centrech a
mistech pro poradani kulturnich akci
vétsi vyuziti potencialu pajéovny lodi
(pro bézné ficni projizd'ky po mésté

v PIzni néco takového chybi)

vyuziti jako open-air coworking a
moznost spoluprace s coworkingem
DEP02015

posileni Plovarny jako produktu pro
netradiéni turismus Plzné

poradani firemnich akci s indoor i
outdoor prostorem

moznost spoluprace s pfipravovanym
sportovnim centrem pro déti a mladez
v sousednim arealu kanoistu

Hrozby

slaba podpora

zapomneéni ¢i poSkozeni povésti mista
nevhodné fyzické zasahy (necitliva
rekonstrukce zazemi ¢i upravy
verejného prostranstvi)

nevhodna provozni doba

nevhodny provozovatel

stfet provozu Plovarny s provozem CPPT
stfet provozu Plovarny s provozem
sportovniho centra




c) ostatni:

e ocekavany narGst poctu obyvatel a
firem v nejblizSim okoli (planovana
vystavba s az 500 novymi byty)

e lepSipropojenis frekventovangéjsSim
pravym biehem (pravidelny prevoznik /
lodni taxi)

e jesté vyraznéjSi proniknuti do
podvédomi mistnich obyvatel

Slabé stranky:
Malé parkovaci prostory

Jedna se o rekreadni pfirodni oblast, dle platné koncepce o Plovarni park, ve které jsou
parkovaci mista omezena na nutné zasobovani (tj. max. 2-3 parkovaci mista pro uéely Plovarny a
CPPT pfimo u Plovarny).

ReSeni:

o cileni primarné najiné formy dopravy (pési dostupnost od MHD - trolejbus ¢. 10, 13, 14,
zastavka U Plynarny, bezbariérova trasa 350 m; cyklisticka dostupnost - jiz dnes zde
dostupnost prijemnou vychazkou podél feky z centra ¢i ze Slovan - od Papirenské lavky 600
m, od Wilsonova mostu 1400 m)

e moznost vybudovani legalnich parkovacich staniu Doudlevecké ul. (zde se realné pravidelné
stoji béhem hokejovych zapasl na sousednim zimnim stadionu)

e moznost vyuZiti parkovisté u Lidlu (pfip. dohoda s Lidlem?), pfistupova cesta zadem na
Plovarnu 300 m

Blizkost ubytoven a potireba vétsi socialni kontroly

Nejen na Plovarné, ale na mnoha mistech v Plzni je v posledni dobé citit proména socialniho
ovzdusi ve verejném prostoru. Pribyva neporadek, vandalstvi a vyskyt nedivéryhodné plsobicich
skupin (,,particek”) lidi stfedniho i teenage véku.

Mezi pri¢iny patfi neustaly prisun novych agenturnich pracovnikd, nedostateéna socialni
prevence a asistence s asimilaci (coz je z podstaty véci dlouhodoby proces) a neposledné i stale
pomérné nizka zvyklost mistnich obyvatel vyuzivat verejny prostor v globalu natolik aktivné, aby svou
pritomnosti zajistili potfebnou socialni kontrolu (byt se zajem o aktivni uzivani verejného prostoru
postupné zvysuje). Na obou brezich tohoto Useku reky Radbuzy (doudleveckém i slovanském) se pak
nachazeji ubytovny, které potencialné problematické skupiny vice koncentruiji.

Reseni:

e pravidelny provoz Plovarny (idealné na denni bazi, v¢. zimniho obdobi, minimalné alespon
vétsi ¢ast tydne od jara do podzimu)

o jesté vyraznéjsi navySeni navstévnosti Plovarny (prostrednictvim pravidelného provozu,
vylepSeni zazemi a tim i sluzeb, rekonstrukci pristupové cesty)

o spoluprace na socialnich projektech zamérenych na problematickou skupinu (ovéreno
v prvopodatcich projektu, kdy byli do projektu manualné vtazeni napft. néktefi zde se
vyskytujici lidé bez domova, coZ s sebou nasledné neslo pozitivni efekt)



o vyrazné zvySeni frekvence Uklidu v lokalité, véasné vyvazeni preplnénych odpadkovych kost
apod. (na zakladé ovérenych zkuSenosti i tzv. ,teorie rozbitého okna“ mohou tato
jednoducha opatieni prispét ke zméné situace nejvice) - uklid je dlouhodobym problémem
nékterych ¢asti Plzné

o Sirsiprevence téchto problémi na izemi Plzné - regulace ubytoven a ¢innosti pracovnich
agentur, roz$ifeni vhodné socialni pomoci a podpora hledani vztahu k ,novému domovu*®

Kvalita vody v Fece

Kvalita vody obvykle neni na prvni pohled pfili§ vabna. Realné vSak bude vyrazné pfizniveé;jsi
nez v 50.a 60. letech 20. stol., kdy se na byvalé Plovarné jesté bézné koupalo. Dle nazoru nékterych
odbornik{ napf. z Povodi VItavy obecné plati, Ze kvalita vody v tocich byva vys$si, nez ve stojatych
vodach (jsou samoziejmé vyjimky). Proti proudu nad Plovarnou se sléva feka Uhlava, ve které se
bézné koupe (napt. v Hradisti) a ze které je brana pitna voda pro Plzen, s fekou Radbuzou.

U té je min. v letnich mésicich vyznamnym faktorem znecisténi Borska piehrada, kterou feka
protéka. Horsi kvalitu vody ovliviiuje i systém tzv. odlehéovacich stok, které pri privalovych destich
prinaseji do feky odpadni vodu s pouze nafedénymi nepreciSténymi vykaly. Spoluplsobeni
privalovych destl a stavajiciho kanalizaéniho systému ma pak v nékterych pfipadech za nasledek i
uhyn mensSich ryb. Pfispivaji k tomu i dalSi aspekty, napf. MO Plzeri 10 - Lhota dodnes nema
zavedenou kanalizaci (jiZ se v8ak pripravuje) apod.

Reseni:

e obnovena souc¢asna Plovarna neni prvotné cilena jako misto na koupani, ale jako relaxaéné-
komunitné-kulturni misto, kde se zachoval genius loci plivodni atmosféry a historickych
prvkd, a které nachazi blizko vody, jez ma mj. estetickou a osvézujici funkci (vypar v letnich
dnech)

e koupanije presto z vlastnich zkuSenosti povétSinou mozné bez rizika problému zplisobenych
kvalitou vody

e vbudoucnosti by Slo tuto slabou stranku obratit v pfednost, napf. po vzoru zahrani¢nich meést
(¢i podobného zaméru v Praze) by bylo mozné vybudovat tzv. ,bazén v fece” - bud'

s oddélenou vodou (v misté se nachazi prameny, z nichZ min. jeden splriuje parametry pitné
vody pro individuaIni zasobovani a potencialné by mohl bazén napoustét), nebo bazén
vyuzivajici filtrovanou Fi¢ni vodu - feSeni vS§ak musi byt pfipravené na moznost povodni,
které v tomto Useku reky prichazeji rychle (béhem nékolika hodin); k projektu bude nutny mj.
souhlas Odboru Zivotniho prostfedi MMP a Povodi VItavy z hlediska vodniho zakona

o dalSim moznym feSenim je vycisténi reky, tj. minimalizace vySe zminénych probléma
(obtoc¢né koryto prehrady, popf. vy¢isténi prehrady; vybudovani kanalizace ve Lhoté;

o kekvalité vody by pozitivné pfispélo i $irsi feSeni problematiky istoty ek v CR, napf-
prevenci splachovani zemédélské plidy a Skodlivych latek uzivanych vzemédeélstvi i
vyskytujicich se vdomovnich odpadech do rek (tj. vysadbou remizka, vétsim ¢lenénim
polnich ploch, alternativnimi pristupy k nakladani s odpadnimi vodami apod.)

Spatna pristupova cesta a osvétleni

Vychazkova pristupova cesta smérem od centra mésta (Papirenské lavky) i od Doudlevecké
lavky je ve velmi Spatném stavu, asfalt prorQstaji koreny strom( a tvofi misty cca 20 cm vysoké
hrboly. Pro koc¢arky, kola, seniory nebo i bézné chodce za snizené viditelnosti je to velmi nevhodny
povrch. Kvalita cesty vyznamné ovliviiuje mnozstvi uzivatel( na levém brehu feky, po rekonstrukci je
predpoklad vyrazného nartistu poctu uzivateld.



Zaroven v Useku cesty chybi verejné osvétleni. Jeho instalace by podpofila uzivani

vychazkové trasy i ve veéernich hodinach (vecerni prochazky se psem, cesta domt z akci apod.) a
zaroven zvySila moznost velmi potiebné socialni kontroly.

Reseni:

na podnéty Péstuj prostor (a dalSich lidi) navazala SVSMP a pripravuje projekt rekonstrukce
pristupové cesty

Dllezité poZzadavky na reseni (nutné zohlednit v projektu SVSMP):

povrch by mél byt pfirodnéjSiho charakteru a vhodny pro béh, zaroveri méné vhodny pro
rychlou jizdu na kole (idealné mlat ¢i MZK, pfip. v kombinaci s probarvenym asfaltem ve
svazitych tusecich)

pokud bude nutné pfi rekonstrukci odstranit stavajici topoly, jak navrhuje Uzemni studie
Plovarni park u Radbuzy, mély by byt nahrazeny alespori jednoradou aleji strom( vhodného
taxonu

dnesni trasovani cesty v Useku kolem Sportovniho klubu u feky (SKUR) je nedtastné, cesta
vizualné konéi branou, posléze zahyba do prudkého dvojitého kopce a nasledné zase pada
dolti z prudkého kopce; pokud nelze vyFesit prostup cesty pres SKUR &i mezi SKURi a fekou
(idealni stav, i za cenu instalace kratkého useku lavky), je zapotiebi alespori odstranit
zbytedné stoupani a nasledné klesani druhého svahu mimo areal SKURe a vytvorit opérné
zdi, které zamezi stavajicim sesuviim a propad(im cesty

vice nez vhodné je do feseni zahrnout i realizaci vefejného osvétleni min. v Giseku SKUR -
Plovarna

Spatna prijezdova cesta

Asfaltova pfijezdova cesta vedouci od historické brany Plovarny je vedena v prudkém svahu,

ktery se vymila a v cesté se diky tomu tvori prohlubné, popf. praska (ujizdi) krajnice.

Reseni:

nutna je celkova rekonstrukce prijezdoveé cesty s vystavénim opérnych zdi, které budou
branit ujizdéni svahu (pfipravuje SVSMP)

Dllezité pozadavky na feseni (nutné zohlednit v projektu SVSMP):

Hrozby:

dllezité je v projektu neresit problém pouze z technického hlediska, ale myslet i na
zachovani ptivodniho vyznéni mista a historickych prvk

svah nad Plovarnou byl od zaatku provozu Plovarny upraven jako soucéast plovarniho parku
(jako ktery je veden i nyni v koncepénich materidlech a izemné-planovacich
dokumentacich mésta), technické feseni tedy musi byt zarover estetické a podpofit
charakter lokality jako historického parku

podél cesty je dnes ve velmi dobrém stavu zachovano velké mnozstvi historickych
kamennych patnikd, s témito patniky je zapotiebi v ramci rekonstrukce pocitat a uchovat je i
po rekonstrukci na plivodnim misté

Slaba podpora

Pokud by se na strané vlastnika - mésta Plzné - vyskytl nedostateény zajem o rozsahlejsi

kultivaci Plovarny, nebo nepochopeni komunitniho principu charakteru a fungovani mista,
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pravdépodobné by to vedlo bud’ k ¢asteénému opusténi mista a navratu do malo udrzované (a méné
bezpecéné) podoby pred rokem 2014, popf. k nevhodné komercializaci mista. Ta by popiela veskery
dosavadni komunitni rozvoj i prani verejnosti vyjadiené v participaénim planovani a odradila aktivni
plovarenskou komunitu. V $ir§im ddsledku by defakto do$lo k ,,privatizaci® dal$iho verejného
prostranstvi v Plzni.

Pro uspésné naplnéni projektu je zapotiebi pfijmout vizi rekonstrukce Plovarny jakozto
komunitniho mista / centra, kde je komeréni provoz pouze dopliikovou zalezitosti spolufinancujici
hlavni ¢innost. Nasledné v diskusi s odborniky nastavit vhodné parametry pro budouciho
provozovatele (at uz by jim mél byt nezavisly neziskovy subjekt, odpovédna firma, pfispévkova
organizace mésta, sdruzeni [ druzstvo spolk nebo nékdo dalsi).

Mésto by mélo sestavit tym odborniki (idealné i se zastoupenim zku$enosti dosavadniho
vyzvu pro provozovatele komunitniho centra.

Ze strany mésta je také zasadni investice do pfipravy vhodného projektu a do jeho realizace.
Samotny provoz v ,udrzovacim modu® by mél byt schopen uZivit sam sebe, dalsi vétsi rozvoj Plovarny
a okoli mohou umoznit narazové dalSi investice, granty apod., jejich pfipadna absence v§ak neohrozi
samotné fungovani mista.

Zapomnéni Ci poSkozeni povésti mista

Méstska plovarna si béhem 5 sez6n pracné vybudovala povést z neznamého
(zapomenutého) mista v misto oblibené. Prili$né otaleni s dal$im rozvojem projektu by zplisobilo
postupné zapomnéni dosazené obliby a tim i ztratu investované energie. Na to by navazaly dalSi
negativni dopady, napf. snizeni atraktivity a bezpeénosti oblasti i pro bézné vychazky.
Pro uspésnou pripravu a realizaci projektu je zapottebi pfistoupit k nému co nejdrive.

Nevhodné fyzické zasahy

Necitliva rekonstrukce zazemi ¢i Upravy verejného prostranstvi by poprely jak prani
verejnosti a participacni pristup k projektu, tak charakter (genius loci) mista. Tim by ohrozily
planovany zplsob vyznéni a uzivani mista.

IdedInim procesem je vypsani uzsi (vyzvané) architektonické soutéze ve spolupraci s
externimi odborniky se zku$enosti s takovymito projekty, do které budou pozvani architekti (a pfip.
dalSi experti), ktefi jiz prokazali cit i napaditost pfi projektech podobného charakteru (vice viz
dokument Zadani rekonstrukce Plovarny).

Nevhodna provozni doba

Spatné nastavena provozni doba komunitniho centra i kavarny by vedla ke slab$imu uZivani
téchto sluzeb a tim padem k jejich nerentabilité. Nejedna se pouze o denni a tydenni oteviraci dobu,
ale i oto,zda bude provoz celoroéni, ¢i pouze sezonni.

Ke spravnému nastaveni provozni doby mohou prispét vysledky provedenych prizkumi
navs$tévnosti, dllleZité bude i dostateéné dlouhé otestovani ostrého provozu, na zakladé kterého Ize
nasledné provozni dobu upravit. Sezénni provoz by mohl byt problematicky zejména z hlediska
atraktivity pro pfipadné provozovatele jak komunitniho centra, tak kavarny [ obéerstveni (bylo by
nutné jej vykryt jinym podobnym provozem, ktery by naopak fungoval jen pres zimu). DalSi
nevyhodou by mohla byt horSi rentabilita vlozenych investic jak ze strany mésta, tak soukromého
provozovatele. Celoro¢ni provoz navic zajisti celoro¢ni socialni kontrolu a vétSi rozvoj mista, business
plan tedy podita primarné s timto provozem.
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Nevhodny provozovatel

Nevhodné nastavené podminky provozu ¢i pfimo nevhodny provozovatel (at uz komunitniho
centra, nebo i nevhodny provozovatel kavarny [ obéerstveni) mohou veskerou investovanou snahu
zmarit.

Proto je kliGové nastavit dobi'e podminky provozu (idealné znovu se zkusenymi odborniky a

vvvvv

Stiet provozu Plovarny s provozem CPPT

V sousednim objektu (byvalé plovarenské restauraci a bytu pro spravce Plovarny) sidli
neziskova organizace Centrum protidrogové prevence a terapie — Program nasledné péce (CPPT).V
prizemi ma seminarové mistnosti, v pati'e chranéné bydleni pro klienty, ktefi prosli [é¢bou, dochazeji
do prace ¢i praci hledaji a zapojuji se do bézného Zivota (obvykle zde zlistavaiji cca pll roku). CPPT
vznik a rozvoj Plovarny od poéatku podporuje (mj. zazemi v prostorach garazi plivodné nalezelo
CPPT).

Je dulezité nastavit provoz Plovarny tak, aby neznemozrioval ¢i vyrazné negativné
nezasahoval do provozu CPPT. Prvni véci jsou akce vyrazné zamérené na podporu alkoholickych
napojtl (a dalSich lehkych drog) - cca 1/2 klientd CPPT se |éCi ze zavislosti na alkoholu (béZny prodej
alkoholu na Plovarné je v poradku). Druhou véci je potieba vyvazenosti vétSich (hlasitéjSich) akci tak,
aby priliSnou frekvenci neohroZovaly uspokojivé bydleni klientd (v prdiméru cca 1 akce tydné je v
poradku, néktery tyden se mlize usporadat akci i vice, dileZité vSak je prevazné respektovat klidovou

hodinu a priibézné komunikovat s CPPT, zda program nevytvari vyrazny problém). Vhodné je také
vzdy novym klientdim (cca 1x za pll roku) projekt Plovarny predstavit.

Stiret provozu Plovarny s provozem sportovniho centra

PFi planované rekonstrukci a provozu sousedniho arealu jako sportovniho centra pro déti a
mladez by dle odbornik( naopak mélo dojit k symbiotickému dopInéni sluzeb a posileni Plovarny jako
silného ohniska. Pfi rekonstrukci kanoistického arealu by méla byt také zpfistupnéna cela Sife
naplavky a areal by se mél stat obchozim i podél feky (a nasledné schody nahoru), cozZ prispéje k
dalSimu zvySeni atraktivity mista.

Nevhodné komercializaci (napf. wellness pro bohaté) by mély zabranit nedostatecné
parkovaci kapacity v nejbliz§im okoli, kdy je ze strany mésta (UKRMP - Gzemni studie Plovarni park u
Radbuzy + vyjadreni k zaméru rekonstrukce kanoistického arealu) vyzadovana minimalizace vjezdu
automobil(i pouze na nezbytné zasobovani. Moznost zamezit této hrozbé tedy v rukach drzi zejména
mésto.

I pokud budou kanoisté provozovat viastni obéerstveni (neni planovan velky rozsah), pfi
rozriznéni nabidky a celkového zvys$eni atraktivity mista by mélo byt mozné oba provozy uzivit (viz
funguijici trojkombinace provoz( U Pecht( + U Dejva + HOST'n'HOST na protéjSim biehu).
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4. Budouci stav

»-Jasné vede zajem o Zivé misto s pravidelnym provozem, kavarnou, zazemim, ob¢éasnou
akci...®

Plovarna zitra:
e sobéstaéné komunitné-kulturni centrum
o kvalitni zazemi pro poradatele kulturnich a komunitnich (prevazné neziskovych) akci
e ohnisko pro pripominku slavné historie
e kavarna, ptjcovna lodi, pfevoznik
e mistnizakladna pro rozvoj, Upravu a ¢asteénou udrzbu verejného prostoru
e misto primarné nezavislé na externi podpore

Ze zkusenosti s nékolikaletym provozem Plovarny i z ohlast verejnosti (mj. ziskanych béhem
planovaciho setkani s uzivateli Plovarny, které probéhlo v lednu 2018°) vyplyva, Ze by na Plovarné
mélo vzniknout:

Celoro¢né otevirené komunitné-kulturni centrum s kavarnou, které poskytne kvalitni zazemi pro
pofadani riznych typl neziskovych akci. Jeho nedilnou soucéasti bude i pFilehly vefejny prostor,
u kterého spolu s méstem zajisti komunitni rozvoj a socialni dohled. Misto budou oZivovat mensi i
vétsi kulturni a komunitni akce, diiraz véak bude kladen i na zachovani klidné atmosféry pro
neruseny odpocinek u ieky. Klicovy je citlivy pFistup k historickym objektiim v¢. zachovanych
drobnych detailli i k celkovému vyznéni mista po rekonstrukci. Dilezité jsou i dopliikové sluzby -
od pujcovny lodi a pievoznika pfFes coworking, saunu nebo veiejné WC aZ po moznost
komentovanych prochazek pro turisty, ktefi chtéji v Plzni poznat ,,neturisticka“ mista.

Podrobny popis:
Ptistup k rekonstrukci zazemi i vefejného prostranstvi:

¢ nepfijit o ducha mista (atmosféru)

o stavbami respektovat prostor

¢ neponicit zachovalé historické prvky (+ zviditelnit historické konstrukce)
o prili§ uesanosti Skodi (udrzet atmosféru, nepiehnat to s hernimi prvky)
e neprimarné komeréni vyuZziti (nebude se budovat komunita)

Forma provozu a hlavni naplr:
o trvaly (pravidelny) provoz kavarny (obéerstveni, malé restaurace apod.) v¢. lep$iho a
rozsahlej8iho zazemi
¢ relaxa¢ni a komunitni misto (pro setkavani)
e obcasné kulturni a komunitni akce

Vniti'ni vybavenost:
e kavarna
e vnitini prostor pro poradani akci (vé. moznosti improvizovaného presunu venkovnich akci
dovnitf v pfipadé S$patného pocasi, klubovny, meditacni a jogové mistnosti)
e vefejné WC

5 Facebookové Setreni v lednu 2018, e-mailové podnéty obc¢ant a planovaci setkani
6 Budoucnost Méstské plovarny - planovaci setkani 23. 1. 2018, Péstuj prostor, z. s.
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o sklad lodi, sportovniho nacini, materialu a naradi (pro venkovni tpravy a tdrzbu), palivového
drfeva - idedalné i s moznosti krytého umisténi ping-pingového stolu
e zazemi pro provozovatele, umélce, neziskovky

Venkovni vybavenost a sluzby:
o hristé pro déti (netradiéni) + dal$i (neformalni) herni mista
¢ mola (pro pobyt u vody, opalovani i jako kotvi$té pro lodé)
e |epSipristup k fece
¢ rlzné typy mobiliare (lavicky apod.)
e terasa/tanecniparket
e pUjcovna lodi
e pfivoz
e sauna
e moznost koupaniv fece
e houpacky
e park
e relaxadni mista
e lepSipfistupové cesty a verejné osvétleni
e béZecké trasy (mlatové cesty)
e mista pro sportovni aktivity (napf. volejbalovy kurt, ping-pong)
e umeéleckadila
e travnata plaz
o rozsifeni naplavky po celé délce (za plot kanoist()

Typy akci:
e letnikino
e akce navodeé ave vodé
e malé koncerty a festivaly
e tanecniakce
e vSe, co déla plovarnu plovarnou
e benatské noci
o besedy
e divadio
e svételné show
e setkavanilidi a generaci

4.1Vizedo 5 let

Jedno z nejnavstévovanéjsich komunitnich mist v Plzni, které navazalo na slavu piivodni Plovarny
a citlivé opecovava jejiho ducha. Probihaji zde alespon 3 akce tydné zamérené jak na déti, tak na
dospélé. Plovarna dokaze nasytit poptavku obéanti po novych poznatcich formou rozlicnych
workshopti a zaroveii nabizi prostiedi pro jejich relaxaci (hFi$té, lodi¢ky, kulturni vyZiti nebo jen
prochazky podél vody). Komunitni centrum funguje v béZném provozu ekonomicky témér
sobéstacné a navic v uzké spolupraci s méstem dale citlivé rozviji Sirsi okoli reky.
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4.2 Kratkodobé cile

Prvnim krokem je nutné rozhodnuti viastnika objektu - mésta Plzné - zda ma zajem zajistit
budouci rozvoj Plovarny jako komunitniho centra s kavarnou [ obéerstvenim.

Pro tento zamér mluvi:
e dosavadni pozitivni zkuSenosti s projektem
e zajem aoblibenost u Siroké verejnosti
e zajem sdruzeni plzeriskych firem Zelené mésto o podporu této podoby projektu (zde podporu
projektu defakto pfenesené vyjadrilo uz i mésto Plzen a Plzensky kraj, ktefi jsou také ¢leny
sdruZeni)
¢ negativni dopady, které by vyvolalo opusténi projektu (viz SWOT analyza vy$e)

V pripadé kladného nazoru je vhodné potvrdit zamér komunitniho rozvoje Plovarny schvalenim
vradé mésta a zastupitelstvu mésta Plzné.

Dal$im krokem by mélo byt sestaveni organizacniho tymu projektu, ve kterém by mohly byt
zastoupeni napf.

e zastupce mésta Plzné | UKRMP

e zastupce MO Plzen 3

e odbornik na komunitni projekty

e dosavadni provozovatel Plovarny

o dalSi experti z oblasti kavarenského [ gastro provozu, sociologie, architektury, krajinarské

architektury apod.

Organiza¢ni tym dopracuje vizi i podminky budouciho provozu a po schvaleni ze strany
mésta pomiZe méstu nalézt vhodného provozovatele komunitniho centra, prip. i kavarny.
Spoluprace na projektu s novym provozovatelem by se nasledné zasmluvnila.

Dilezité bude také rozhodnout, zda se projekt a prvotni Upravy budou tykat jen zazemi
vyhlaseni uzsi (vyzvané) architektonické soutéze, idealné ve formé soutézniho workshopu nebo
dialogu, ze které by vzeSel nejlepsi navrh na rekonstrukci mista. Vitéz by pak rozpracoval projektovou
dokumentaci s ohledem na pfipadnou etapizaci projektu a také na to, zda budou néjaké ¢asti stavby
realizovany komunitnim zptisobem (vice k zadani projektu i naslednému provedeni stavby viz
dokument Zadani projektu Plovarny).

Mezitim by na Plovarné (ve stavaijicich, ¢i drobnou investici mirné zlepSenych podminkach)
mohl pokracovat alespori obéasny provoz s novym provozovatelem komunitniho centra. Narazové
kulturni akce ¢i ob¢asné otviraci dny zajisti uchovani oblibenosti a paméti mista ze strany verejnosti
a také poslouzi jako vhodna platforma k priibézné informovanosti o vyvoji rekonstrukce.

4.3 Dlouhodobé cile

Kli¢ova je potfeba rekonstrukce. Jestlize ma Plovarna dlouhodobé splfiovat veskeré
pozadavky dané legislativou k provozovani komunitniho centra a zejména kavarny / obGerstveni, a
zaroven zajistit ekonomickou udrzitelnost, je nutné, aby byly prostory byly pIné funkéni a spravné
zkolaudované. Prostredi pro uZivatele musi byt uZivatelsky privétivé a (v rozumné mire) bezpeéné.
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1) Zazemi

e aktualné je v8e provozovano v provizornim zazemi, které provozu pfili§ nevyhovuje.

o Reseni:je tieba provést jeho rekonstrukci (i s ohledem na predstavy provozovatele
komunitniho centra a kavarny [ obGerstveni).

2) Zakladnivybavenost

e zajiSténi toalet formou mobilnich zafizeni je FeSeni velmi kratkodobé a pro
dlouhodobé;jsi provoz z hlediska komfortu i ekonomiky zcela nevhodné.

o ReSeni:vramci rekonstrukce zazemi je potieba zavést vodovod a kanalizaci a
vytvorit podminky pro klasické WC pro personal i pro uzZivatele objektu (preferované
je lokalni ekologické FeSeni formou korenové ¢istirny odpadnich vod pro Plovarnu a
CPPT, technicky mozné je i napojeni na stoku v Doudlevecké ul. prostiednictvim
vytlaéné kanalizace; vice viz dokument Zadani rekonstrukce Plovarny).

3) Vnitini prostor pro fungovani

e aktualné je pro potieby shromazd ovani vyuzivan maly interiérovy prostor pro max.
cca 30 lidi v fadovém sezeni (20 v kavarenském), nedostateéné jsou barové i
skladovaci prostory, kde se prolina sklad kavarny se skladem materialu, lodi apod.

o Reseni: cilem je Iépe provozné oddsélit Gisté a $pinavé provozy, rozsifit prostorové
zazemi skladu a vytvorit vétsi i mensi sal pro interiérové akce (vétsi sal zaroven
funguije jako kavarna). Zapotrebi je také celkova esteticka Uprava zazemi. Vhodna
bude i mozZnost predélit prostory velkého salu na mensi s individualnéj$im zplisobem
vyuZziti.

4) Venkovni prostor pro fungovani

e Plovarna pres letni sezonu vyuziva zejména venkovni prostory (vyjma zazemi pro
obderstveni), které jsou v§ak také v souc¢asné dobé pojednané ¢aste¢né provizornim
zplsobem.

o Reseni:vhodné je ve stejné ¢i v dalsi etapé doprovodit rekonstrukci zazemi
rekonstrukei pfilehlého venkovniho prostranstvi; nejsou zde v prvnich chvili
zapotrebi Zadné obfiinvestice, ale zakladni citlivé uéesani mista s nékolika
profesionalnimi tpravami, které mohou posléze doplnit dalSi komunitni vstupy.

5) Celoroéni fungovani

e sezonni fungovani je hife ekonomicky udrzitelné, navic neposkytuje kyZzenou
socialni kontrolu a oziveni mista v podzimnich a zimnich mésicich.

e Reseni:z dlouhodobého pohledu je vhodné pFizptsobit Plovarnu celorognimu
fungovani. Bez dalSich pripadnych investic do zajisténi lepSich koupacich podminek
nebude primarnim vyuzitim Plovarny koupani7. Je tedy nasnadé prizptsobit prostory
moznostem celoro¢niho uzivani nezavislého na ,.koupaci sezoné”. V sou¢asné dobé
je zimni provoz nemozny, nebot prostory nelze efektivné vytapét a zajistit tak
uzivatelsky privétivé prostredi potfebné pro kulturni akce i malého rozsahu.

7Zejména pfi srovnani s dobrou dostupnosti a kvalitou vody v nékterych rybnicich Bolevecké soustavy i s
nékolika méstskymi bazény (nechme stranou specifika chlorované vody)
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5. Cesty k dosazeni

5.1 Rekonstrukce

V ramci celkového souboru podkladu k rekonstrukci Plovarny (téZ priloh tohoto Business
planu) spolek Péstuj prostor pripravil dokumenty Zadani rekonstrukce Plovarny a Provérovaci studie.
Podrobné sepsané zadani Ize vyuzit napt. pti pfipravé uzsi architektonické soutéze pro navrh
rekonstrukce. Pfed timto krokem je doporuceno jiz mit nalezeného partnera pro provoz komunitniho
centra, se kterym se detailné doladi naroky provozu.

Pfed finalnim rozvrzenim vnitinich instalaci kavarny [ obcerstveni (tj. postaéii v pribéhu
dal$iho rozpracovani projektu po soutézi) je silné doporu¢eno navrh konzultovat s partnerem pro
provozovani pohostinského ¢asti centra (jedna z verzi business planu) nebo zaméstnancem
komunitniho centra zodpovédného za provoz obéerstveni (druha verze business planu). V ramci
rekonstrukce musi byt jiz pfipraveny rozvody a odpady pro poti'eby provozu, které by si mél urdit bud’
nasmlouvany partner, nebo nékdo, kdo ma s provozem takového zafizeni zku$enosti (kazdy
provozovatel vSak ¢asto miva individudlni pfistup).

V ramci pfipravy rekonstrukce spolek Péstuj prostor nabizi i své know-how, které vychazi
z péti sezon provozovani komunitniho centra na Plovarné, kdy se zde odehralo vice nez 170
komunitnich a kulturnich akci (byt v provizornich podminkach, které byly vytvoreny v ramci projektu
obnovy Méstské plovarny? za vyrazného prispéni dobrovolnické prace).

0.2 Statistiky

5.2.1 Navstévnost akci

Spolek Péstuj prostor od pocatku svého plsobeni na Méstské plovarné sestavuje statistiku
druht a navstévnosti plovarenskych akci.

Navstévnost akei:
e 1.2014:1515lidi®
e .2015: 8 515 lidi (velky podil na vysoké navstévnosti mél Festival svétla)
e 1.2016:3105 lidi
e 1.2017:3 475 lidi
e r.2018:1665 lidi

Pocty akci:

e 1.2014:18 (z toho 11 poradanych ¢i spoluporadanych primo spolkem Péstuj prostor, z. s.)

e 1.2015: 35 (z toho 29 poradanych ¢i spoluporadanych primo spolkem Péstuj prostor, z.s.)

e .2016: 42 (z toho 15 poradanych ¢i spolupofadanych pfimo spolkem Péstuj prostor, z.s. a
dalSich 10 spoluprovozovatelem Plovarny spolkem Skateboard Klub Sidewalk, z.s.)

e 1.2017:69 (z toho 15 poradanych ¢i spolupordadanych primo spolkem Péstuj prostor,z.s.a
dalSich 29 spoluprovozovatelem Plovarny spolkem Skateboard Klub Sidewalk, z.s.)

e .2018:29 (z toho 7 poradanych ¢i spolupofadanych pfimo spolkem Péstuj prostor, z. s.)

8 Soucast projektu Plzné - Evropského hlavniho mésta kultury 2015
9 Navstévnost je poéitana pouze b&hem akci (vyjma soukromych), kazdy rok na Plovarnu navic pfijde dal$ich cca
1000 - 1500 navstévnik( mimo akce, jen tak si posedét a odpodinout, zapUijcit si lodiéku nebo se obcerstvit
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Detailni pfehled vSech akci a jejich nav§tévnosti Ize nalézt v samostatném dokumentu v pfilohach.

5.2.2 S¢itani prtichodu lidi

Jako podklad k vypracovani business planu bylo také provedeno opakované séitani lidi
prochazejicich Plovarnou (v dobé& mimo stavajici oteviraci hodiny ob&erstveni na Plovarné). Séitani
se provadéla ve dvou etapach, pokazdé byla zaznamenavana charakteristika navstévniku (pési,
béZci, cyklisté, pejskari, lidé s koéarkem), béhem druhé etapy byly zaznamenavany i podrobné;si
udaje (pohlavi, odhad véku). Celkem probéhlo 11 séitani.

Séitani potvrdila predpoklad, ze lidé pres Plovarnu prochazeji predevsim za dobrého pocasi,
v odpolednich a veéernich hodinach a o vikendech. Trasa podél levého biehu Radbuzy je vyuzivana
prevazné pésimi (vé. pejskart a lidi s kocarky), hojné také bézci a asteéné i cyklisty. Vyraznéjsi
narlst poctu navstévniki Ize oéekavat po provedeni planované rekonstrukce této stezky, zejménav
tseku od Sportovniho klubu u feky (SKUR) po Plovarnu (&i Doudleveckou lavku), ktery je nyni narusen
prorustanim korend strom( a je $patné sjizdny [ schidny pro ko¢arky, kola, ale i pési starsi ob¢any.
Zvyseni poctu navstévnikl Plovarny mizeme predpokladat také v souvislosti s probihajici i
planovanou vystavbou bytovych doma v blizkosti Plovarny (areél a okoli Papirny, areal DEP02015,

v budoucnu pfip. i areal Fodermayerova pavilonu atd.). Dle nazoru odbornik(i zvySeni atraktivity
Plovarny pomuZe i konverze sousedniho arealu kanoisttl na sportovni centrum pro déti a mladez
(rGznorodéjsi zazemi a vétsi nabidka sluZzeb na jednom misté pritahuje vice lidi). V delSim ¢asovém
horizontu miZe zvySeni navstévnosti levého biehu feky pozitivné ovlivnit také (v nékterych studiich)
uvazovana stavba lavky pres reku Radbuzu v iseku mezi Doudleveckou a Papirenskou lavkou
(vmisté pod Lidlem).

Z planovacich besed s verejnosti, z nazort zapojenych odbornik( i z vystupl Gzemni studie
Plovarni park u Radbuzy v§ak vyplyva jako kli¢ové zachovat této oblasti pfirodni a relativné klidny
charakter, ktery jeji stavajici navstévnici velmi oceriuji a ¢asto z tohoto diivodu davaji pfednost
levému biehu Radbuzy pfed pravym.

Priimérna navstévnost ve frekventovanych odpolednich hodinach se pohybuje kolem 73 lidi
[ hod. V malo frekventovanych dopolednich hodinach cca 10 lidi [ hod., oboji za pfedpokladu
dobrého pocasi. Pri $patném pocasi se ve $pi¢ce hodinovy priimér sniZuje na cca 28 lidi. Vzhledem
k tomu, Ze zde pocitany obchodni model na zakladé prizkumu navstévnosti neuvazuje s oteviraci
dobou v dopolednich hodinach (mimo vikendy), idaj ,,mimo $picku“ v business planu pouZzivany se
navstévnost okolo 20 lidi / hod. Podrobné;jsi statistika je uvedena v samostatném dokumentu
v ptilohach.

5.3 Komunitni centrum

Hlavnim provozem Plovarny by mélo byt tzv. ,,komunitni centrum®. Primarni predstava neni o
zafizeni, které by nutné muselo byt naplnéno pravidelnym programem 10 hodin denné 7 dni v tydnu.
SpiSe se jedna o dalSi rozvoj, rozSifeni sluzeb a profesionalizaci aktivit, které zde v menSi ¢i vétSi mife
probihaly poslednich 5 sezdn. Typy téchto aktivit jsou rozvedeny nize. Plovarna také vedle vlastnich
jedineénych akci poskytuje dulezité zazemi i pro dalsi kulturni organizatory a rlizné komunity.
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Pro zajisténi sobéstacénosti a minimalizaci nakladi na provoz je zapotrebi v prvni investici
vybavit centrum také potfebnou technikou, tj. zejména ozvuéenim a osvétlenim pro akce,
promitacim zarizenim apod.

5.3.1 Neziskové aktivity

Jedna se zejména o tyto druhy aktivit (vlastni i externi):

e komunitné zaloZené akce - akce typu Bleska (déti si vymeériuji hracky s jinymi détmi),
Plovarenské dny (¢lenové mistni komunity pofadaji celou fadu rozli¢nych workshopt dle
vlastnich dovednosti), setkavani pamétnik{ apod.

o vétsSi multizanrové kulturni open-air akce - propojeni hudby, divadla, autorského ¢teni,
promitani filmd, kreativnich workshop(, taneénich akci, prednasek zazitkovych vychazek,
programu pro déti apod.

o vzdélavaciworkshopy a prednasky - od vzdélavacich prednasek pres praktické kreativni
workshopy az po seberozvojové nebo pohybové ladéné aktivity

e spolecenské akce - tanec¢ni vecery, pravidelné hry pétanque, spoleéenska setkani na uréita
témata apod.
plzenskych organizaci a tato jeji role je vzhledem k charakteru mista pro néjaké akce v Plzni
zatim nezastupitelna (mezi partnery Plovarny v minulych letech patfily napf. Plzeriska unie
neslysicich, Diecézni charita Plzen, Alliance francaise de Plzen, Od Francouze, Animanie,
Dance Flow, Houpaci socialni sit&, spolek Klenba, Oupn Er, z. s., Shirani, Swing Kiss a dalsi)

o sousedské realiza¢ni workshopy a uklidové brigady — pokracovani rozvoje Plovarny a okoli
a posilovani vztahu obyvatel k mistu prostiednictvim dobrovolnickych brigad

o umélecké aktivity spojené s rozvojem okoli a okolni spole¢nosti - land artova sympozia,
socialné-umélecké projekty apod.

e vystavy - vystavy zameéiené na historii mista, na budouci rozvoj lokality, na komunitni
projekty v Plzni apod.

o rozlicné dalSi kulturni a komunitni akce

Pocitano je s minimem 3 akci tydné, z toho 1 vétsi kulturni akci a 2 mensimi komunitnimi akcemi. Po
projektu, ale také vzniknou vétsi naroky na koordinaci a zajisténi provozu. U nékterych mensich
pravidelnych akci mlZe fungovat spoluprace s provozem kavarny (poskytnuti kli¢t od salu apod.),
vétsi ¢i ojedinélé akce budou vyzadovat pritomnost produkéniho komunitniho centra.

5.3.1 Ziskové aktivity (k dofinancovani provozu centra)

e kavarna/ obéerstveni (feSeno samostatné v dalsi kapitole)

¢ pujéovna lodi a dalSich plavidel

e obdasné poradani vybranych komerénich akci ¢i poskytnuti prostoru pro né
o zaji$téni akci na kli¢ (napf. teambuilding pro uvédomélé firmy)

e komentované prohlidky pro turisty

e adalsi
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5.3.3 Cilové skupiny

Z dosavadnich zku$enosti plyne, Ze prevazujici cilové skupiny komunitniho centra jsou:
e rodiny s détmi
e |idé s vySSim vzdélanim a s alternativnéjSim pristupem k Zivotu
e studenti gymnazii
e lidé néjakym zplisobem spjati s timto mistem (pamétnici, ¢ast okolnich obyvatel)
e prikonani specifickych akci pak fanous$ci téchto akci (napf. fanousci kapel, konzumenti
uréitého druhu uméni, aktivni umélecka, architektonicka nebo ekologicka komunita apod.)

Z téchto dlivodu spolek Péstuj prostor pripravil a vyhodnotil statistiky student(i a absolventt
plzeniskych vysokych $kol, student gymnazii, rodin s détmi zijicimi v Plzni a lidi jinak spjatych
s Plovarnou. To vSe jsou dnes potencialni zakaznici Plovarny. Dle téchto (velmi strizlivych) vypoétl
dnes ¢ita cilova skupina (vyjma fanouski specifickych akci) cca 5 500 lidi. Detaily jsou uvedeny
v samostatné pfiloze.

Nutno také dodat, Ze dalsi ¢innost komunitniho centra mdze cilové skupiny jesté posilit ¢i
roz$ifit, napr. prostiednictvim projektt spolupracujicich s obyvateli z nejblizsiho okoli (ti se uz dfive
zapojovali napf. do akci typu Evropsky den sousedu), pokradovanim projektd s uméleckou
komunitou, jesté vétSim rozsifenim zazemi pro rodiny s détmi apod.

5.4 Kavarna [ obCerstveni

V ramci provozu komunitniho centra i poradani akci je kli¢ové, aby bylo na Plovarné zajisténo
obcerstveni, které také z velké ¢asti prispéje na provoz komunitniho centra a poradani akci.

Z predchozich stran vyplyva, kolik lidi se pohybuje v okoli v priibéhu béznych dni i bez oteviené
kavarny [ ob&erstveni (méfeno v obdobi jara a Iéta, v zimé predpokladame cca poloviéni bilanci
s kupni tendenci primarné kava/c¢aj/grog - tj. sortimentu s vy$$i marzi).

Je samozi'ejmé predpoklad, Ze po rekonstrukci a propagaci projektu se toto ¢islo navysi (viz
cilové skupiny). V ramci dosavadniho provozu komunitniho centra se podafilo drzet prdimérnou
navstévnost kolem 20 lidi na malé akci, 200 lidi na vétsi akci (celkova primérna navstévnost za 5
sezon vychazi 100 lidi [ akce). Nize uvedeny vypodet zaloZzeny na téchto Cislech ukazuje moznou
startovni rentabilitu komunitniho centra a kavarny i bez pfedpokladaného zvySeni navstévnosti.

Z téchto Cisel také vyplyva, Ze prestoze nejde o Spatné skore, akce konajici se na Plovarné nejsou
jasnym mainstreamem pro tisice lidi (a ani by nemély byt, nebot by to mélo negativni dopad na misto
samotné i jeho ducha) a proto by i provozovatel kavarny [ ob¢erstveni mél byt vybran s timto
ohledem.

5.4.1 Duch kavarny

Dulezité je, aby samotna kavarna [ obcerstveni, jeji ladéni, atmosféra, pfistup a nasazeni
personalu podporovaly ducha Plovarny a komunity. Pokud Vam zde personal v padnoucim
pruhovaném tricku s uismévem poda vybornou kavu v retro hrni¢ku jako od babic¢ky a se tftinovym
cukrem v modrobilé keramické doézice a k tomu néco prohodi o starych dobrych plovarenskych
¢asech, budete se citit jinak a pfisté pfijdete mnohem radéji, nez kdybyste dostali stejnou kavu
v papirovém kelimku nebo lkea hrnku od ¢lovéka bez zajmu, ktery v Zivoté o Plovarné neslySel nic vic,
nez jeji nazev.
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5.4.2 Oteviraci doba

Navrh oteviraci doby vyplyva z dosavadnich zkuSenosti a prlizkumu navstévnosti, ale i
z predpokladu, Ze po urcité dobé od otevieni zrekonstruovaného centra je mozné v nékteré ¢asy
navstévnost navysit.

Navrh:
e po-Ct: 14-20 (13-21=4x8= 32 hod)
e pa: 14-22 (13-23= 10 hod)
e SO: 10-22 (9-23= 12 hod)
e ne: 10-20 (9-21= 10 hod)
e celkem: 64 hodin

Poznamka: v zavorkach je uvedena pracovni doba, ktera zacina o hodinu dfive a konéi o hodinu
pozdéji, nez je otviraci doba.

5.4.3 Moznost propojeni obsluhy kavarny a komunitniho centra

Vzhledem k sou¢asnym ¢isliim se m(iZze zdat nerelevantni udrzovat i béhem mensich akci ve
veéernich hodinach kavarnu [ ob&erstveni s obsluhou. Je zde samoziejmé moznost, aby pfipadnou
obsluhu zajistil po domluvé nékdo z komunitniho centra. Druhou cestou je priklad coworkingovych
center, kde se vramci ,divéryhodné komunity“ kazdy obslouZzi sém a na baru sam zaplati. Koncept
funguje na bazi divéry a zde by byl navic podtrzen i pfitomnosti organizatora akce v komunitnim
centru. Timto krokem by se dale snizily personalni naklady, které jsou pro kazdy provoz jedny
z nejvysSich.

5.5 Provozni modely a varianty

Zakladem symbidzy komunitniho centra a kavarny [ obéerstveni je to, Ze diky kavarné bude
komunitni centrum schopno financovat svtij zakladni provoz a diky komunitnimu centru bude
moci kavarna nabidnout ojedinélé venkovni (i vnitini) prostory s netradi¢nimi sluzbami,
vybavenosti a spektrem akci.

Provoz tak nebude z velké ¢asti zavisly na externi grantové nebo primé podpore (ta v§ak je
nutna pro rozjezd konceptu a i pozdéji miize byt vyuZita pro dalsi rozvoj okoli, poradani specialnich
akci apod.). Podstatné v§ak je, aby byl komercni provoz pouze dopliikovou zaleZitosti spolufinancuijici
hlavni ¢innost a nedoSlo k pfiliSné komercionalizaci mista, ktera by poprela dosavadni demokraticky
vyvoj a ohrozila by dobré fungovani komunitniho centra.

5.5.1 Varianta 1: smluvni partner pro provoz kavarny

Pro provoz kavarny [ obéerstveni je moznost zasmluvnit partnera, ktery bude provozovat vse
ohledné gastronomie - jak kavarnu [ ob¢erstveni, tak pripadny catering na firemni akce, konference
a podobné. Smlouva bude uzaviena mezi komunitnim centrem a provozovatelem obcéerstveni.

Provozovatel musi akceptovat jedine¢nost mista a byt sou¢asné ochoten se podilet na jeho
rozvoji. Nelze zde otevrit kavarnu s ¢isté ziskovym cilem za kazdou cenu. Proto je vybér partnera
velmi dileZitym krokem.
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ProtoZe jsou zde rizika spojena s moznou nizSi i¢asti na nékterych akcich pro komunitu, tak
by forma najmu za provozovnu nebyla feSena fixnim poplatkem, ale procenty z evidované trzby
(zakon zavazuije kazdou provozovnu k evidovani elektronické trzby a vydavani uétenek - riziko
falSovani je tedy minimaini). Tato forma spoluprace také obé strany motivuje udrzovat kvalitu svych
sluzeb na vysoké trovni, nebot z ni tézi pfimo i nepiimo.

NiZe jsou uvedeny vypodéty pro varianty 10, 15 a 20% z trzeb odvadénych komunitnimu centru
formou najmu. Podle predpokladanych trzeb by pro sobéstaéné fungovani komunitniho centra byla
potfebna hodnota 20% z trzeb v prvnich 2-3 letech, po UspéSném rozjezdu a navySeni obratu by ji Slo
snizit na 15%. V pripadé rastu trzeb je do budoucna otevi‘ena cesta i k dalS$imu jednani o snizeni této
renty, nebo ke spole¢nému vyuziti ¢asti renty na dalsi rozvoj venkovniho a vniti'niho prostredi pro
kavarnu i Plovarnu. Procenta z trzby sice na prvni pohled vypadaji vy$$i nez je obvyklé, ale kavarna za
né dostava na kli¢ zrekonstruovany prostor (s vlastni investici pouze do kuchyriského vybaveni),
platbu energii i servis ve formé organizace velkého poctu akei a tim dalSiho zvySovani poctu
zakaznik(. Nemusi se primarné ani starat o rozvoj verejného prostranstvi, ktery za ni obstarava
centrum. Priimérny mési¢ni najem vé. vySe uvedenych sluzeb a energii vychazi okolo 50 tis. K& pri
nizSich trzbach a 70 tis. K¢ pfi vySSich trzbach, navic s Sirokymi moznostmi bezplatného vyuziti
venkovniho prostranstvi, coz je v souladu s plzefiskym standardem i mimo centrum mésta.

Shrnuti vyhod: méné starosti, neni potfebna znalost kavarenského provozu, vétsi rozlozeni
rizik, moznost napnout v§echny sily k ¢innosti komunitniho centra (a nemuset napf. resit slabé
vydélky kavarny).

5.5.2 Varianta 2: vlastni provoz kavarny

Kavarnu [ ob&erstveni Ize provozovat i viastnimi silami. Pfed samotnym zac¢atkem je vSak
poti'eba vybrat vhodného kandidata na pozici provozniho, ktery se bude dostate¢né orientovat
v problematice, dokaze naijit k sobé vhodné lidi (servirky, baristy) a bude mit zkusenosti s otevienim
nové provozovny.

Zisk z tohoto provozu pak cely zistava na provoz komunitniho centra a je snazsi jej ridit i
s ohledem na komunitu (oteviraci doba, sortiment, firemni akce). Je zde v§ak velké riziko selhani,
které zcela zavisi na schopnostech vybraného provozniho, jeho fungovani a schopnosti oddélit
provoz kavarny [ obéerstveni od provozu komunitniho centra. Kavarna [ ob¢erstveni je primarni zdroj
piijm0 pro Plovarnu a je tudiz primarnim zajmem komunitniho centra, aby fungovala hladce a podle
oéekavani.

Shrnuti vyhod: v pfipadé dobrého fungovani vys$si zisky pro komunitni centrum, moznost

primé&ji ovlivnit vysi ziskd, flexibilnéjSi prava provozu, otviracich hodin apod. dle aktualni potreby,
vSe ve vlastnich rukach.
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6. Financni plan

V nasledujicich kapitolach jsou popsany veskeré predpokladané naklady, které vyplyvaji ze
zku$enosti z dosavadniho plisobeni a které je tedy vhodné zohlednit i v ramci provozovani dalSich
sezdén nebo let. Naklady podcitaji s minimalistickou variantou provozu, v pfipadé vétsiho poétu akci,
navstévnikd apod. by byly sice vstupni naklady umeérné vyssi, vys$si by vSak byl i zisk a celkovy

finanéni plan by tedy vySel jesté Iépe.

6.1 Fixni naklady (ro¢ni) - komunitni centrum

Komunitni centrum - zaméstnanci (odhad):
e kreativni vedeni (dramaturgie, vize, koordinace apod.): 0,7 Givazku

e produkce: 0,6 uvazku
e administrativa: 0,3 tivazku
e propagace: 0,2 uvazku
e Udrzba a drobny rozvoj mista: 0,2 ivazku

(tj. celkem cca 2,0 Uvazku, pravdépodobné bude zapotiebi prekryv roli, nize je pocitano se dvéma
pInymi tvazky dvou lidi, mozna je také kombinace 1,0 + 0,5 + 0,5, ale i dalsi...)

Cenova naroc¢nost:
e vedouci/ kreativni pracovnik: 32 000 K¢ [ mésic hruba, 42 880 K¢ superhruba mzda

ro¢ni naklady: 514560 K¢

e asistent/ produkéni: 25 000 K& / mésic hruba, 33 500 K¢ superhruba mzda
ro¢ni naklady: 402 000 K&

e investice do oprav a péce o verejné prostranstvi ¢i dofinancovani kulturnich a komunitnich
akei (namisto najmu): 60000 K¢

e energie: 80000 K¢

e celkem: cca1056 500 K¢

6.2 Variabilni naklady (ro¢ni) - komunitni centrum

e externilektofi (mensiakce): 200 000 K¢ (100 lektorovanych akci a2 000 K¢)

e cenaprogramu (vétsiakce): 350000 K¢ (35 kulturnich akci a 10 000 K¢, podita se
s vlastnim ozvuéenim a osvétlenim ze strany komunitniho centra v ramci vybaveni a
produkce; dalSich 15 vétSich akci roéné bude externich)

e propagace akci a Plovarny: 100 000 K¢

e dalSipotfeby pro centrum: 15000 K¢

e celkem: 665000 K¢

6.3 Fixni naklady (ro¢ni) — kavarna [ obéerstveni

Personal:

Prvnim nakladem jsou lidé. Pro dobré fungovani v ramci moznosti zakoniku prace je vzdy
potieba minimalné 2 lidi. Zde je vypodéten predbézny navrh pro 2 osoby. Tento naklad se opakuje
kazdy mésic a je vycislen formou superhrubé mzdy. Pro lepSi fungovani provozu je samoziejmé
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vhodné mit zaméstnanct vice, navySeni po¢tu zaméstnanct se bude odvijet od navysSeni trzeb a

poctu akci.
e provozni/ obsluha:° 28 000 K& [ mésic hruba, 37 520 K& superhruba mzda
ro¢ni naklady: 450240K¢
e obsluha 22 000 K& / mésic hruba, 29 480 K¢ superhruba mzda
ro¢ni naklady: 353760 K¢
e celkem: 804 000 K¢
Energie:

U energii je samozi'ejmé otazkou, zda pro gastronomicky provoz oddélit viastni mérak a piné
tak naklady na energie oddélit od nakladi na energie celého komunitniho centra. Minimainé
z pohledu provozovani kavarny externim partnerem by tato volba byla vhodnéjsi. Vzhledem
k charakteru objektu by to ale $lo rozdélit velmi téZce (napf. vytapéni a osvétlené vétsi ¢asti mistnosti
bude spole¢né), model tedy zatim podita s tim, Ze energie hradi komunitni centrum (a iétuje za to

vy$8i ndjemné gastroprovozu).

Podéatecni investice:

NiZe jsou vygisleny levné varianty nejnutnéjsich naklad(i na start, které vychazeji na cca 265
000 K¢& véetné DPH. V modelu je poditano s naklady o néco vy$Simi, okolo 500 000 K¢, a
s financovanim tvérem na 5 let, u kterého je predpoklad ro¢nich Grokl cca 10% ze zbyvaijici astky.

Rocni platba by tedy byla max. kolem 150 000 K&.

Samoziejmé je mozné (a nékdy i vhodné) poridit vybaveni jiz pouzité nebo repasované za
niz8i cenu, nutné je ale pocitat i s variantou, Ze nebude fungovat dobi'e nebo bude mit vy$Si spotiebu

energie nez ma deklarovanou novy stroj.

Automaticky kavovar Saeco Aulika HSC 32 331Ké
Gastronomicky pokladni systém Storyous 15000 Ké
Mycky nadobi Low Budget DEXION P500 36 990 K¢
Sprcha s baterii ze stolu 3990 K¢
Stll nerezovy bez police 120 2ks 16 780 K¢
Sthl myci dvoudrez 11650 K¢
Fritéza 7890K¢
Kontaktni gril hladky 8990 K¢
DalSi nadoby na ptipravu, nadobi, ubrusy, 40000 K¢
prostirani apod.

Lednice bila 34590 K¢
Vitrinka chladici VSCH 120 11490 K¢

10 Pfijem provozniho i obsluhy bude dale navySen o zpropitné
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Vyéepni zafizeni, chladni¢ka napojova 0 K¢ (dodavka partnert)
prosklena apod.

(Zdroj: Cesk.cz, ceny bez DPH)

6.4 Variabilni naklady (ro¢ni) - kavarna [ obcerstveni

Variabilni naklady jsou primarné spojeny s naklady na potraviny a na obaly. Tento naklad je
velmi proménlivy a Ize jej jednoznacné upravit cenou vyrobku, a nebo volbou partnera. Priimérna
¢ista marze restauraci se pohybuje kolem 30% (na piti je to vice, na jidle zase naopak méné), hruba
marze okolo 50%. Cena musi byt nastavena tak, aby odpovidala o¢ekavani a zaroven dokazala pokryt
fixni naklady na kazdy mésic v€. odvodu najmu komunitnimu centru, které ma a priori zivit.

6.5 Plan trzeb kavarny [ obcerstveni

6.5.1Varianta A - Start (pesimisticka)

Z ptedchozich statistik vyplyva, Ze pres Plovarnu prochazi v oteviraci dobé béhem Spic¢ky cca
73 lidi za hodinu a mimo $pic¢ku cca 20 lidi za hodinu. Zdrzenlivy (aZ pesimisticky) predpoklad je, Ze
tfetina z nich si bude ochotna zakoupit néjaky napoj nebo drobné obdéerstveni (odhadovano i
s ohledem na to, Ze v blizkém okoli Zadna jina moznost zakoupeni ob¢erstveni neni).

Tento odhad tedy znamena 24 zakaznikl za hodinu béhem $picky a kolem 7 lidi mimo ni.
Predpoklad primérného nakupu béhem akci je cca 150 K&, mimo akce 60 K& (vySe zaleziina
sortimentu a vybavenosti, velka ¢ast kolemjdoucich jsou i pejskari, proto by Sel primérny prodej
navySovat napfiklad pomoci psich pamiskd, dal$i po¢etnou skupinou jsou bézci, ktefi se zase na
Plovarné radi zastavi, budou-li zde mit work-outové prvky na rozcviéeni a strecink).

Navrhovana oteviraci doba (viz vy$e) je 64 hodin tydné (z toho polovina je pocitana ve Spicce
a polovina mino ni) + 3 akce tydné (2x mala s idasti cca 20 lidi a 1x velka s t¢asti cca 100 lidi).

Tydenni trzby:

e Spicka 32x24x60 =46080K¢
e mimo Spicku 32x7x60 =13440K¢
o akce 140 x150 =21000 K¢
e celkem 80520 K¢

Pfedpokladana mésicnitrzba (x 4,167 — pocitano 50 tydnti v roce) kavarny [ ob&erstveni by
tak byla 335 500 K¢ za predpokladu zrekonstruovani objektu a umoznéni konani akci v planovaném
rozsahu. V ramci zimnich mésict je predpokladan pokles navstévnosti kavarny [ obcerstveni na
méné nez 2/3 (na druhou stranu na zimnim sortimentu byvaji vy$8$i marze), proto béhem 6 zimnich
mésicll bude predpokladana trzba kolem 200 000 K¢. Roc¢ni trzba tak vychazina 3213 000 K¢.

V pfipadé primérné 50% hrubé marze je hruby zisk 1606 500 K¢&. Po odedtu nakladii na platy
(804 000 K&), najmu - v tomto pripadé 20% z trzeb (642 500 K&) a splatky vybaveni (150 000 K¢)
vychazi kavarna v ¢ernych ¢islech. Zisk 10 000 K¢ sice neni dlouhodobé uspokojivy a udrzitelny, ale
pro prvni roky je to dobry vysledek.
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6.5.2 Varianta B - Ideal (realisticka)

Pfedpoklad je, Ze cca 2-3 roky po zavedeni rekonstruované Plovarny a nové kavarny (a po
provedeni potfebnych doprovodnych rekonstrukci - zejména pristupové cesty na Plovarnu) zisk
exponencialné stoupne. Jiz pri skromnych 30 zakaznicich ve Spi¢ce a 10 mimo Spicku, primérné
trzbé 90 K¢ [ osoba, 20 navstévnicich malych akci a 150 navstévnicich velkych akci (kdy utrata
primérného navstévnika akce je pocitana 150 K¢) vyjdou vypodty nasledné:

Tydenni trzby:

e $picka 32x30x90 =86400K¢
e mimo Spi¢ku 32x10x90 =28800K¢
e akce 190 x 150 =28500 K¢
e celkem 143700 K¢

Pfedpokladana mésicnitrzba (x 4,167 - pocitano 50 tydnti v roce) kavarny [ ob&erstveni by
tak byla 600 000 K&. V ramci zimnich mésic je pfedpokladan pokles trzeb na méné nez 2/3 - cca
370 000 Ké. Ro¢ni trzba tak vychazina cca 5 820 000 K¢. Tato hodnota trzeb znamena moznost
poklesu najmu na 15% z trzeb a zaroven hranici osamostatnéni komunitniho centra od nutného
dofinancovani z dalSich zdroju.

V pfipadé zachovani primérné 50% hrubé marze je nyni hruby zisk 2 910 000 K¢&. Po odeétu
nakladu na platy (804 000 K¢&), najmu - v tomto pripadé uz snizeného na 15% z trzeb (870 000 K¢&) a
splatky vybaveni (150 000 K¢) je zisk 1086 000 K¢. V takovém objemu by v§ak jiz bylo nutné navysit
personalni stavy. | pokud zdvojime sluzby a pfipoéteme dal$i 2 platy servirek [ baristti (707 500 K¢é
+spropitné), zlistava stale zisk 378 500 K¢. Ten otevira moznost dal$iho zlep$ovani kavarny a tim
padem i zvy$eni atraktivity a ziskl, navySeni platl personalu, nebo ,,spofeni na horsi ¢asy®.

6.6 Cenotvorba - komunitni centrum

Komunitni centrum Méstska plovarna nebude (a nemélo by byt) mainstreamem a bude proto do
jisté miry a doby zavislé na podpore mésta a méstskych organizaci. Z nize uvedeného vypoctu
vSak vyplyva, Ze po pocateénim nékolikaletém ,,zavedeni“ obou podnikl (komunitniho centra i
kavarny [ obéerstveni) v zrekonstruovanych prostorach by se mohlo centrum stat v bézném

provozu sobéstacné. Mésto by se tak podilelo pouze na dalSim vyraznéj$im rozvoji mista nebo

vewrs

evvys

kulturnich ohnisek jako Moving Station nebo i Papirna.

Prijem komunitniho centra bude tvofit zejména najem od provozovatele kavarny, z viastnich
prijmu pak vstupné z akci, zajisténi komercénich akci a pripadné i prodej reklamy nebo provoz
pdjéovny lodi. Poditano je s celoroénim provozem (50 tydn(l), u velkych i malych akci s primérnym
vstupnym 120 K¢ (nékteré akce napf. pro rodiny s détmi mohou mit levnéjsi vstupné, na druhou
stranu asi budou mit i vy$Si navstévnost; naopak odborné workshopy spiSe mivaji vys$si vstupné).

Pfijem ze vstupného a pronajma:

e vstupné vlastni vétsi akce (35 vlastnich akci 4100 lidi):  35x100x120 =420 000 K&/ rok
e vstupné vlastni mensi akce (100 vlastnich akci 4 20 lidi): 100 x20x 120 =240 000 K¢/ rok
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e ziskzkomerénich akci (10 vétSich akci [ rok): 10x 15000 =150 000 K&/ rok
(zazitkovy firemni vecirek, festival kvalitnich limonad apod.: 15 tis. / akce)

e pronajem mista a aparatury (15 externich akci/rok)  15x3000Ké =45000K¢
(vétsi neziskové kulturni akce: 3 tis. [ akce)

e celkem 855 000 K¢ [ rok
(v pripadé navysSeni poctu navstévnikl vétsich akci na 150 pak az 1065 000 K&/ rok)

Podle predpokladd by kavarna [ obéerstveni mohla mit po¢ateéni rocni trzby kolem 3,2 mil.
K¢, po 2-3 letech 5,8 mil. K&. Jestlize by byl pocateéni nasmluvnény najem (zisk) z trzeb 20%"
(alespori v prvnich nékolika letech, nez se kavarna i centrum ,,rozjedou®, trzby stoupnou a prejde se
na nizsi procento z trzeb), byla by ro¢ni potfeba kofinancovani provozu od mésta ¢i z jinych zdrojd
néco mezi 200-300 tis. K¢.

JizvSak relativné dobie dosazitelna rocni hranice trzeb 5,8 mil. K¢ znamena moznost
snizeni najmu na 15% z trzeb a presto celkové pokryti zakladnich finanénich narokd komunitniho
centra. Timto krokem by se tedy Méstska plovarna dokazala osamostatnit a jeji pripadny drobny zisk

Vevs

Predpokladané trzby Procenta z trzby

Kavarna/ obderstveni - Start 3213000 K¢ 10% 15% 20%

Kavarna/ obéerstveni -ldeal |5800 000 K& 321500 K& 482 000 K¢ 642 500 K¢

Komunitni centrum 855 000 K¢ 580000 K¢ 870000 K¢ 1160 000 K&

Naklady centra 1721500 K¢ Chybi dofinancovat z jinych zdrojt (var. A - Start)

Z toho fixni naklady 1160880 K¢ 545000 K¢ 384 500K¢ 224000 K&

Z toho variabilni naklady 665 000 K¢ Chybi dofinancovat z jinych zdrojt (var. B - Ideal)
286 500 K¢ 0 (zisk 3500K¢) | -

Dal$imi moznymi, zde nezapoditanymi pfijmy, jsou pFijmy z reklamy (z dosavadnich
zkuSenosti vyplyva, Ze nékteré firmy by mohly byt ochotné financovat napf. drobny rozvoj a tdrzbu
mista nebo konkrétni akce; reklama v§ak musi byt umérena charakteru a duchu mista), pfijmy
z pajcovny lodi (zde se naskyta moznost uzsi spoluprace mezi komunitnim centrem a obsluhou
kavarny; podminkou pfi jednoélenné obsluze je zajisténi bezpeného kotvisté, které samostatné
obslouzi 1 osoba, tento problém odpada pfi zdvojené obsluze), pFijmy ze specialnich turistickych
vychazek (napf. ve spolupraci s Plzeri - TURISMUS) apod.

"V najmu jsou z vySe uvedenych divodl zapoéteny i energie. | kdyZ se na prvni pohled jedna o vysoké %, je
nutné si uvédomit, Ze kavarna dostava na kli¢ zrekonstruovany prostor (s vlastni investici pouze do
kuchyriského vybaveni), platbu energii i servis ve formé organizace velkého poétu akci a tim dal$iho zvySovani
poétu zakaznikd. Nemusi se primarné ani starat o rozvoj verejného prostranstvi, ktery za ni obstarava centrum.
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7. Shrnuti

Rekonstrukce

Piijcovna lodicek Koupani a relaxace Celorocni kavarna \3 'IE{

Vystupem tohoto business planu je Zivotaschopny navrh, aby mésto vypuj¢ilo objekt Méstské
plovarny jako komunitni centrum, a to na zakladé podrobnéji zpracované predstaveé o charakteru a
podminkach provozu (napf. formou vyzvy [ soutéze). Ve spolupraci s organizaénim tymem (expertni
skupiny sestavené méstem) a novym provozovatelem bude potieba dokondit celkovou rekonstrukci,
aby mohly v objektu fungovat jak celoroéni sluzby komunitniho centra, tak kavarensky ¢i
gastronomicky provoz (at uz vlastnimi silami centra nebo za pomoci externiho partnera).

Timto krokem se objekt Méstské plovarny i nabidka komunitniho centra udrzi v pravidelném
chodu a naklady na udrzbu a stav budou minimalizovany. Zasadni pro toto feSeni je vSak citliva
realizace rekonstrukce a nalezeni zodpovédného provozovatele pro komunitni centrum i kvalitniho
provozovatele kavarny (to posledni ze strany komunitniho centra). S financ¢ni podporou mésta je
pocitano v nulté fazi (rekonstrukce, kterou miize kofinancovat i sdruzeni Zelené mésto) a v prvni
rozjezdové fazi. Po stabilizaci prijmu je vhodné ze strany mésta pokracovat v podpore a tim i rozvoji
verejného prostoru nebo spektra akci, prispévek vSak idealné nebude nutny na zakladni chod centra.

Mésto timto krokem ziska nejen oblibené komunitné-kulturni misto, které v Plzni zatim nema
srovnatelnou nahradu, dale trvaly dohled nad touto - jinak do jisté miry problematickou - lokalitou, a
neposledné i partnera pro jeji dalSi postupny (alespori ¢aste¢né komunitni) rozvoj.
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7.1 Navrh moznych krok( mésta k uskuteé¢néni zaméru

a)

b)

c)
d)

e)

f)

g)

mésto sestavi odbornou pracovni skupinu, ktera se bude problematikou Plovarny dale
zabyvat

ta dopracuje ramcovou predstavu o budoucim fungovani Plovarny jako komunitné-
kulturniho centra (a zaroven ustanovi zplsob kvalitativniho dohledu nad jeho provozem i
zpuisob jeho pripadné podpory), mésto ji schvali

mésto vyhlasi vybérové fizeni na provozovatele centra (provozovatel piedlozi napr. svou vizi
provozu a programového zaméreni i vlastni pfedstavu o business modelu)

mésto spolu s odbornou skupinou (a budoucim provozovatelem) dopracuje zadani
rekonstrukce a pripravi uzsi (vyzvanou) soutéz (na zazemi Plovarny i pfilehlé okoli)
organizator soutéze vybere kvalitni porotu, oslovi (napf. na zakladé portfolii) kvalitni
architektonické (a krajinarské) ateliéry k ucasti v soutézi a porota v souladu s podminkami
CKA vybere vitéze

mésto zada vitézi soutéZe zpracovani projektu ve vSech fazich (v¢. podrobné provadéci
dokumentace a autorského dozoru) a to véetné projednani projektu s verejnosti a moznosti
realizace ¢asti praci komunitnim zplisobem

mésto se spolu s pripravou rekonstrukce samotného zazemi Plovarny zaéne stejnym
odbornym zpUsobem zabyvat $ir§im okolim Plovarny (zde Ize jednak ¢asteéné navazat na
zpracovanou Uzemni studii, jednak by feSeni prilehlého izemi alespon v rozsahu
Doudlevecka ul. - Plovarenska vyhlidka - lokalita ,U Pfevoznika“ (¢ast pravého biehu
Radbuzy naproti Plovarné) - hristé vedle Plovarny (byvala Vojenska plovarna a Z00) mohlo
byt soucasti architektonické soutéze)

realizace samozi'ejmé muiiZe byt postupna ve vice etapach, klicové je vak co nejrychleji
zajistit pokra¢ovani zivota v misté, tj. zacit od samotného zazemi Plovarny a postupné se
rozSifovat

vybrany provozovatel Plovarny bude pokracovat v ozivovani mista pilotnimi akcemi jiz
béhem procesu pripravy rekonstrukce

po rekonstrukci se rozbéhne pinohodnotny provoz centra (podminky provozu, jeho evaluace

¢i interval dalSich vybérovych fizeni budou definovany v dopracované strategii)
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8. Prilohy

Podklady pro rekonstrukci Plovarny tvori vedle Business planu cely nedilny soubor dokumentt
(z nichZ ostatni Ize chapat i jako pfilohy k Business planu):
A. Business plan
Zadani rekonstrukce Plovarny
Vystup z planovaciho setkani 23. 1. 2018 k budoucnosti Méstské plovarny
Priizkum stavajici nav§tévnosti mista mimo oteviraci dobu
0dhad podetnosti cilovych skupin a zhodnoceni stavajiciho trhu
Statistika navstévnosti a akci 2014-2018
Provérovaci studie
0dhad cenové naro¢nosti rekonstrukce
Zaméreni objektu zazemi Plovarny
Zameéreni verejného prostranstvi Plovarny

T ITomMmmMmoow

30



