Ubytovna Drahomira, Kollarova ép. 539/13, Karlovy Vary
- celkova rekonstrukce a revitalizace ubytovaciho zarizeni
ZADANI k potizeni projektové dokumentace stavby

1) Investor a vlastnik nemovitosti

Statutarni mésto Karlovy Vary, Moskevska 2035/21, 361 20 Karlovy Vary. Pfislusny utvar: odbor rozvoje a
investic Magistratu mésta Karlovy Vary. Objekt je svéfen do spravy realitni kancelafi.

2) Duvod predloZeni

Diivodem sestaveni tohoto zadéni je usneseni Rady mésta Karlovy Vary ¢. RM/1763/11/17 ze dne
21.11.2017, kterym bylo uloZzeno a odboru rozvoje a investic vyhlasit zaddvaci fizeni ve smyslu zakona o
zadavani verejnych zakazek za ucelem pofrizeni projektové dokumentace na rekonstrukci objektu ubytovny
Drahomira, Kollarova ¢p. 539/13, Karlovy Vary. Pfedmétem verejné zakazky bude zhotoveni studie- navrhu
stavby, komplexni projektové dokumentace, véetné opatreni potrebnych podkladl a prizkum a vyrizeni
inzenyrské ¢innosti k této investic¢ni akci.

3) Stavajici stav

Objekt Ubytovna Drahomira, Kollarova ¢p. 539/13, Karlovy Vary (déale jen "objekt ubytovny"), v majetku
SMKV, ma celkovou kapacitu 184 ubytovacich jednotek velikostniho typu garsoniéra a velikostniho typu 2 +
kk s prislusenstvim, Rekonstrukce kfidla B Drahomiry byla provedena v roce 2005. Nové komunikacni
pfipojeni z nam. E. Destinové bylo realizovano v r. 2008-9.

Funkéni vyuZiti: Objekt ubytovny je urcen pro Gcely dlouhodobého ubytovani rodin a jednotlivcd, prevainé
pro domacnosti s nizsimi prijmy, v¢. rodin s détmi. Provozovano je ubytovaci kiidlo B (déle jen "objekt B"),
které je po rekonstrukci. Zde je cca 93 ubytovacich jednotek s pfislusenstvim. Ubytovaci jednotky v objektu
B jsou témér plné obsazené (primérna obsazenost je 90 - 100% a bydli zde cca 140 osob. Spravce
registruje dalsi fadu cekatell a zajemcl o ubytovani v této ubytovné. Cca jedna polovina kapacity objektu,
resp. ubytovaci kridlo A (dale jen "objekt A"), je v soucasné dobé nevyuZivané a vyklizené (pfipravené k
rekonstrukci).

Stdvajici struktura a stavebné technicky stav objektu: Ubytovna je dispozi¢né rozdélena do tfi navazujicich

Casti: Severni kfidlo je objekt B, jizni kfidlo objekt A pfipraveny k rekonstrukci a jejich propojeni tvori
spojovaci kréek jako objekt C.

Provozovany objekt B ma 9 NP a 2PP. Objekt B obsahuje provozované ubytovaci jednotky v 1. - 9.
nadzemnim podlazi. Ve snizeném pfizemi (1. PP) a suterénu (2.PP) je umisténo technické zazemi, pradelna,
susarna, sklady a sklepy, archivy, dilny, vyménikova stanice. V prvnim az sedmém NP je umisténo vidy
jedenact garsoniér. V osmém NP je deset garsoniér (v jedendacté je umisténo zafizeni telefonniho
operatora). Devaté NP je ustupujici se Sesti garsoniérami se spolecnym soc. zafizenim, a plochou stfechou.
V letech 2001 - 2003 byla v objektu B provedeny po etapach stavebni Upravy (rekonstrukce). Pfedmétem
Uprav byly nové skladby stfesnich plasth stfech nad 8. a 9. NP a kompletni revitalizace jednotlivych
ubytovacich bunék a chodeb. Soucasti byla i kompletni vyména vnitfnich instalaci a odvétrani.

Objekt A mda 8. NP. Prizemi objektu je rozSifeno o vysunutou ¢ast mimo lic objektu. Zde je umisténa
restauracni provozovna, v soucasné dobé provozovdana jako vycep. Zbylé prostory tvori restauracni zazemi,
kancelare, elektrorozvodna, S$atny a mistnost vratnice-ostrahy ubytovny. Prvni az Sesté patro je
koncipovdno jako obytné, v kazdém patre je dvandct ubytovacich jednotek, z toho osm garsoniér a Ctyfi
dvoupokojové jednotky. Sedmé patro je ustupujici, s mistnostmi byvalych strojoven VZT, mistnosti



telefonniho operatora a plochou stfechou. V pfizemi jsou umistény spolec¢enské prostory, vedeni ubytovny
a technické zazemi V sedmém patre jsou byvalé strojovny vzduchotechniky, sklady a terasa stfechy.

Spojovaci kréek je stfedni casti objektu ubytovny, se vstupy, vratnici, schodistém a vytahy. Zajistuje
propojeni obou kridel objektu ubytovny.

Z hlediska konstrukce jsou typova podlazi objektu ubytovny tvofena prefabrikovanou Zelezobetonovou
konstrukci, technologicky zaloZzenou na panelech tehdejsiho systému TO6B (70. léta 20.stol.). Podnoze
objektl A a B jsou kombinaci cihelného zdiva a monolitickych Zelbet. pilifd a pravlakd. Priceli objektu
ubytovny jsou na jedné strané tvoreny vodorovnymi pdsy parapetnich paneld a okennimi pasy s
meziokennimi vlozkami. Na opacnych stranach praceli jsou lodzZie s okny a balkénovymi dvefmi. Nosna
konstrukce objektu (montovany panelovy systém) je z hlediska statiky v poradku, az na jednotlivé méné
vyznamné poruchy (trhliny v J stitu).

Objekt ubytovny je centralné vytapén z vymeénikové stanice umisténé v suterénu v objektu B. Dodavka TUV
je zajisténa pres vyménik. Objekt je napojen na samostatnou vodovodni a plynovodni pfipojku. Elektrické
rozvody jsou napojeny na centralni elektrorozvodnu umisténou v pfizemi. V objektu A je rozvod plynu.

Na rozdil od objektu B nebyly v objektu A provadény od doby vystavby v letech cca 1969-70 Zadné
vyznamnéjsi stavebni Upravy.

Nova pfistupova komunikace a nastupni plochy pozarni techniky byly vybudovany v r.2008 - 9.

Stdvajici kapacity:

Pfechodné ubytovani:

Kridlo B., rekonstruované, pIné provozované:

- ubytovaci jednotka typu garsoniéra....... 88 jednotek a uzitna plocha 26,3 m2
- 6 pokojl 4 20 m2 se spolecnym social. zafizenim

Kfidlo A., vyprazdnéné, neprovozované, pfipravené k rekonstrukci:
ubytovaci jednotka typu garsoniéra.....48 jednotek a uzitna plocha 20,0 m2
ubytovaci jednotka velik. typu 2 + kk......24 jednotek a uZitna plocha 40,2 m2

4) Navrh

4.1.

Vize a cile

4.2.

Cilem zadavatele je ziskat resp. obnovit kapacity prechodného ubytovani, které jsou v soucasné dobé
vyuZity jen cca z jedné poloviny, a to v daleko vyssi stavebné-architektonické a uzitné kvalité, odpovidajici
soudobym pozadavkim. Vzhledem k situaci v segmentu kapacit pro dlouhodobé ubytovani a
bydleni v Karlovych Varech je zfejmé, Ze prostiedky investované do této rekonstrukce budou
vynaloZeny Gcelné a s vyhledem néavratnosti v ekonomicky prijatelném horizontu.

Cilem zadavatele je vyuzit potencial této budovy, ktera je nejen vyznamné velkou kapacitou, ale také
architektonicky zajimavym a urbanisticky exponovanym objektem;

Tuto rekonstrukéni akci je tfeba zacilit nejen na maximalizaci o¢ekdvaného pfinosu pro méstskou spravu,
ale také jako prispévek pro kultivaci prostredi dané lokality méstské ¢asti Drahovice.

Ucel investi¢niho zaméru

Rekonstrukci objektu by méla byt dosazena max. soudobd stavebni a architektonickd kvalita a uzitna
hodnota;



4.2.

Architektonickd koncepce domu ma smérovat k polyfunkénosti (funkénimu mixu). Nepfipustit nadmérnou
koncentraci socidlniho ubytovani jako jediné funkce (eliminovat nebezpedi vzniku ghetta);

Kromé ubytovacich jednotek je nutny také vznik plnohodnotnych ubytovacich apartmanl ve vy3sim
standardu;

Bude eliminovéno riziko vysoké koncentrace domdcnosti nizkopf{jmovych skupin obyvatel (ghetto);

Monofunkénost objektu, doposud uzplsobeného pro ubytovéani socidlné slabsich domdcnosti, v nizkém
ploSném a vybavenostem standardu, nebude dale prohlubovana;

Zavadi se pojem ubytovaci apartman (UA) (Vzhledem k platnému UP nelze hovofit o bytech, usporadani UA
je vsak s byty shodné)

ubytovaci apartman cili i na socialné silnéjsi klientelu

zvysuji se poZzadavky na plodny standard ubytovaciho apartmanu, na standard jeho architektonické kvality
véetné kvality sanitarniho jadra

pozaduje se vyrazné;jsi podil velikostni kategorie UA 3 + kk
obytny prostor vétsich kategorii UM min. 20 m2. Kazdy novy UA ma lodzii/balkon/terasu

Zasadné se predpoklada legalni zplsob provozovani objektu, bez pfekracovani projektovanych kapacit v
obsazenosti jednotek.

V ramci rekonstrukce dojde ke zlepseni uzitné kvality a ekonomiky objektu. V objektu a v jeho okoli budou
provedena takova opatreni, ktera zajisti plné pokryti sou¢asnych pozadavka, kladenych na soudobé stavby
tohoto typu;

Z hlediska nakladnosti stavby (ekonomika) smérovat k nikoli k nejdrazsimu feSeni, ale naopak hledat cesty k
Usporam a k racionalizaci investice (zejm. vhodnou koncepci stavby);

Soucasné dojde v duasledku rekonstrukce k vyreSeni probléml s hospodarnosti provozu a energetickou

narocnosti objektu. Budou naplnény predpoklady pro optimalni spravu objektu, odpadnou legislativné
pravni problémy provozu.

Vnéjsi vazby, urbanismus

4.3.

Z hlediska vnéjsich vazeb jde v ramci rekonstrukce o optimalizaci téchto struktur:

- optimalizace koridoru pruajezdni jednosmérné komunikace ul. Kollarova, ktera slouzi jako prijezd k objektu
- vybudovani kapacitniho parkovisté pfti ul. Kollarova

- vybudovani odpovidajiciho vstupu do objektu, optimalné ze strany od ptijezdu/ parkovisté

- zajistit pristupové chodniky, rozptylova plocha pred vstupem, predjezd vozidel obsluhy a 1ZS

- zajistit venkovni zazemi objektu, zelen, terénni Upravy, chodniky, détské hristé.

Navrhové kapacity

Stavajici kapacity nebudou zdsadné ménény z hlediska celkového objemu. Zasadné se vsak proménuje
kvalita a skladba.

Stavajici vyuzivané jednotky v severnim kfidle B nebudou ve své strukture dotéeny (jsou po rekonstrukci).

Hlavnim bodem stavby je rekonstrukce nyni nevyuZivanych kapacit v jiznim kridle (v objektu A). Zde se
ramcové predpoklada vznik ubytovacich apartmanu velikostni kategorie 3 + kk, 2 + kk a 1 + kk.



4.4.

Bude zvdzena moznost variability velikosti jednotek, napt. namisto 2 x 2+kk moznost 3 + kk a 1ks 1 + kk
apod.

Od plvodné sledované mozZnosti nastavby kfidla A o jedno aZ dvé podlaZi se upousti. A to z dlvodu
architektonickych, kdy neni Zadouci objekt zvySovat a zasahovat do jeho siluety, a téz z dlvodu
nevhodnosti pfrilisné koncentrace velkych kapacit v jediném objektu. Nadmérnou koncentraci kapacity
ubytovny by byla posilena tendence ke vzniku ghetta.

Zvysuji se pozadavky na ploSny standard ubytovaciho apartmdanu, na standard jeho architektonické kvality
vCetné kvality sanitarniho jadra. Kazdy novy UA ma lodzii/balkon/terasu.

Chodbové usporadani dispozice patra neni pro kvalitni UA vhodné (chodbovy prostor sdileny vice UA ma
potencial pro patologické jevy narusujici podminky bydleni - hluk, ruch déti apod.)

DUraz na fesSeni parteru objektu; atraktivni oblanska vybavenost, i pro okoli, nejen pro klienty domu;
kvalitni restaurace, pfipadné obchod a sluzby;

V ramci koncepce je potfeba vyhodnotit a zvazit pripadnou zménu ve funkci a usporadani nékterych
jednotlivych soucasti objektu ubytovny, napt.:

- restaurace (stavajici pivnice), vyhodnotit moznost pripadné vyrobu jidel

- vstupni partie do objektu ubytovny, polohu recepce (ostrahy), zvazit moznost/ucelnost zavedeni dvou
oddélenych vstupl apod.

Stavebné architektonické pozadavky

V projektu rekonstrukce bude sledovana:

- optimalizace funkcniho a dispozi¢niho feseni prechodného ubytovani

- optimalizace energetické narocnosti budovy a hospodareni s energiemi

- Uplna rekonstrukce vnéjsiho plasté budovy (zatepleni, vyplné otvor()

- bezbariérové usporadani

- pozarné bezpecnostni feSeni v souladu s predpisy

- optimalizace vertikalnich komunikaci

- rekonstrukce instalaci a veskerého technického vybaveni budovy (v¢. vytaht)

- pfipadna moznost urcéitého navySeni kapacity ubytovani. Rekonstrukci budou (v rdzné mire) dotcéeny
vsechny funkéni celky objektu.

Jiz ve fazi studie/navrhu stavby bude zapottebi stanovit:

- celkovou koncepci pozarné bezpecnostniho feSeni, a v jeho ramci rozvrzeni novych unikovych cest
(schodisté, vytahy), nutnost/Gcéelnost pfipadné ptistavby schodistového objektu, a to u jednoho (A)
nebo obou kridel, koncepci vytah( apod.

- koncepci Uspory energii, zejm. koncepci plného zatepleni celého objektu (A+B+C) véetné vymény vsech

fasadnich otvorovych prvkl (vyména oken taktéZ v obydlené Casti B znacné Uspory energii, zejména pfi

vytdpéni budovy;

Ramcové objektové clenéni stavby bude respektovat strukturu objektu ubytovny. Objekt A bude
komplexné rekonstruovan, a to véetné plasté a otvorovych prvkd. Dojde k prelozkam siti, fasady a k
opatieni v rdmci pozarné bezpeénostniho feseni (PBR).

Dokonceni rekonstrukce objektu B bude spocivat predevsim v plasti budovy. V objektu spojovaciho krcku
dojde k rekonstrukci vytahd, vstupni partie,. schodisté, plasté atd. Z venkovnich objektl pljde o parkovisté,
sadové Upravy, opérné zdi, terénni Upravy, pristupové komunikace a plochy apod. Dojde ke kompletnimu
zatepleni objektu ubytovny.

Ve fazi studie/navrhu stavby bude déle zapotfebi stanovit zplsob:
- naplnéni podminek vyhlasky 268/2009 Sb. o technickych poZadavcich na stavby, dosaZitelnd mira
bezbariérovosti



- instalace modernizace technologii (kamerovy systém, slunecni kolektory ...)
- spInéni podminek pro robustnost a vandaluvzdornost konstrukce a vybaveni
- spInéni pozadavky ostatnich relevantnich pravnich predpist a norem €SN, CN.

V ramci komplexniho zatepleni se predpoklada dosazeni nejvyssiho technicko-fyzikalniho standardu a
maximalizace Uspory energii. Pfedpokldda se vyména veskerych fasadnich otvorovych prvkd (oken, dvefi,
balkénovych sestav, prosklenych stén, lodzZii apod.) s optimalnim soucinitelem tepelného prostupu.

Nékteré jednotlivé (v soucasnosti znamé) naleZitosti:

- Vyména obou stavajicich vytahG ve spojovacim kréku C, dojezd az do nejvyssiho patra; zajisténi
evakuacniho vytahu s prislusnou kapacitou;

- Bezpecnostni Upravy schodisté (bezpecnostni zavady dle norem, vyska zabradli)

- Nutno vénovat pozornost statice objektu, sanace poruch statiky (J Stit obj. A).

- Potreby spravy objektu (technologie pro ostrahu, kamerovy systém, generalni klic...)

- Pfipadna instalace a vyuZiti fotovoltaickych panell umisténych na stfese objektu.

- Respektovat technologie telekomunikacnich operatord na stfese

- Znovu vyhodnotit a stanovit koncepci pozarné bezpeénostniho feseni. Dle dosavadnich poznatkl PBR
budou pravdépodobné nezbytna nova unikova schodisté (u obj. B a A); je zapotrebi vyhodnotit nezbytnost
nového pozarniho schodisté umisténé na severnim Stitu objektu , B umoznujici pfimy unik az z osmého
patra; nova vzduchotechnika dle PBR (CHUC), odvétrani jader A. Pfeména stavajiciho spojovaciho kréku na
chranénou unikovou cestu (pretlakové vétrana), odvod tepla a koure z chranéné unikové cesty, instalace
nouzového osvétleni. Problematika ndhradniho zdroje/dieselagregatu.

5) Obsahové a formalni poZzadavky na predmét zakazky a na projektovou dokumentaci

Forma pofizeni zakazky: Vzhledem k dleZitosti a rozsahu investice je zapotrebi klast dlraz na fazi
architektonickié studie - navrhu stavby

Vzhledem k prostorové danosti, konkrétnosti zadani a malému prostoru pro variabilitu feseni
neni vhodné zadavatzakdzku formou vice, napf. tfi, konkurencnich studii.

V ramci prvniho stupné studie - navrh stavby bude stanovena celkova koncepce objektu resp. jeji zmény a
Upravy oproti stavajicimu stavu. V prvni fazi bude provedena rozvaha o funkénim vyuZziti a kapacitach
jednotlivych celkd, z hlediska funkce hlavni ubytovaci i funkci doprovodnych a obsluznych a vybavenosti
(parking, restaurace, sluzebna policie atd.).

V ramci verejné zakdzky na provedeni projektové dokumentace stavby se provede zajiSténi potrebnych
prazkumid a zaméreni stavajiciho stavu. Jde o doméreni stavajiciho stavu objektu, identifikaci rozdilG ve
stdvajicim stavu objektu oproti zaméreni z r. 2000, predavanému jako podklad k zakazce. Vcéetné zajisténi
doméreni skutecného provedeni venkovni komunikace ve smér od nam. Destinové realizovaného r. 2008-9.
Ovéreni prlbéhud stavajicich inZenyrskych siti a pripojek vztahujicich se funkéné a svym umisténim k
predmétné budové. Vyjadreni provozovateld siti.

Zajisténi geologického prizkumu nebo reserSe pro pfipadné pfistavby (napf. pozarnich schodist).

Ovéreni platnosti a aktualnosti pfedavanych podkladl k poZarné bezpecnostnimu feseni stavby z r. 2008,
identifikace sou¢asnych normovych pozadavkd na PBR vztahujicich se k pfedmétné budové. Projekt bude
vychéazet z platnych predpist a norem v oblasti PBR a bude fesen tak, aby tyto normy a predpisy spolehlivé
naplnil, avSak bez zbytecnych vicenaklad.

Vyhodnoceni predchozich projektovych dokumentaci. Jde o PD stavby z let 2004 - 2008. Autorem /
zhotovitelem predchozich projektovych dokumentaci je Ing, Jifi BlaZzek, Projekéni kancelaf spolupracovnikd.
Autorska prdva jsou vyporadana, prislusné prohlaseni je predavano.



Soucdsti plnéni zakdzky bude provedeni vsech ¢innosti souvisejicich se zpracovanim projektové
dokumentace, jejim projedndnim se vSemi dotéenymi organy a subjekty. Vyfizeni inZenyrské &innosti v¢.
pravomocného stavebniho povoleni.

Projektova dokumentace: Faze: Studie - navrh stavby, vC. studie EPC a studie ekonomické proveditelnosti
(udrzitelnosti, navratnosti), s vyuzitim dfive pofrizené dokumentace navrhu Uprav ubytovny, v€etné navrhu
novych parkovacich ploch. Soucasti studie bude odborny odhad investi¢nich nakladd revitalizace. DSP, DPS
s poloZzkovym vykazem vymér a rozpoctem.

Zadavatel predpoklada, Ze dokumentace, resp. jeji ¢ast (blok) bude vyuZzita k realizaci zakazky formou EPC.

Projekt bude tvoren oddélitelnymi ¢astmi:
- Cast, kde se predpoklada standardni financovani investice
- ¢ast pro moznost vyuZiti dotacnich tituld
- Cast pro investici formou projektu EPC (Energy Performance Contracting - navratnost z
garantované Uspory energii).

Re$eni etapizace realizace rekonstrukce. V ramci koncepce technického feseni dila navrhne zhotovitel
investorovi takové reseni, které umozni provedeni stavebni zakazky v ucelenych etapach tak, aby byla
zachovana provozni funkénost budovy B a vzniklé nové kapacity v kfidle A byly v¢as a co nejefektivnéji
vyuZity, napt. po Castech - po patrech.

Informacéni model budovy BIM. V rdmci projektu bude zaloZen informaéni model budovy (BIM), jakoZto
zaklad procesu vytvoreni a spravy dat o budové béhem celého jejiho Zivotniho cyklu. (Informaéni model
budovy je digitdlni model, ktery reprezentuje fyzicky a funkéni objekt s jeho charakteristikami. Slouzi jako
otevirena databaze informaci o objektu pro jeho navrhovani, vystavbu a provoz po dobu jeho uzZivani.).

6) Podklady

Zadavatel zajistil vytéZeni stavebniho archivu. VytéZeni autorskych archivi predeslych projektantd.
Zadavatel ma k dispozici pfedchozi projektové dokumentace, realizované (objekt B) a nerealizované (objekt
A). Jde o PD stavby z let 2004 - 2008. Autorem / zhotovitelem pfedchozich projektovych dokumentaci je
Ing, Jiti Blazek, Projek¢ni kanceldr spolupracovnik(l. Autorska prava jsou vyporadana, prislusné prohlaseni je
predavano. Doplnéni predavanych podkladd do potfebné komplexnosti nzajisti zhotovitel v rdmci zakazky.

V ramci zakazky bude zhotovitelem déle zajisténo:
- kontrola/doméreni stavajiciho stavu objektu ubytovny, zmény proti dfivéjsim projektim
- zjisténi/ovéreni stavu pozarné bezpecnostniho
- doméreni venkovnich objekt (komunikaéniho pfipojeni z 2008-9)
- provéreni prabéh stavajicich inzenyrskych

Spravce (RECOM REALITY s.r.o.) disponuje pfislusnymi revizemi, v pfipadé potieby mohou byt predany.

Prilohy:

Situacni schema
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