Studie proveditelnosti bývalého hotelu Centrum 
– byty dostupného bydlení
Předběžná studie proveditelnosti, studie proveditelnosti vybraného návrhu a investiční záměr
Cílem této veřejné zakázky je návrh co nejoptimálnějšího využití území s bývalým Hotelem Centrum a přilehlých pozemků pro dostupné bydlení a zařízení pro sociální služby. 
Rozsah řešeného území:
Situace katastrální mapy
[image: ]
Ortofoto mapa
[image: ]
Přehled dotčených parcel:
	Číslo parcely
	Kat. území
	Druh pozemku
	Způsob využití
	Vlastník
	
Výměra


	3130/1
	Frýdek
	ostatní plocha
	ostatní komunikace
	SMFM
	3 075

	3130/2
	Frýdek
	zastavěná plocha 
a nádvoří
	stavba s č.p. 494
	SMFM
	3 069

	3130/3
	Frýdek
	ostatní plocha
	ostatní komunikace
	SMFM
	1 914

	3130/4
	Frýdek
	ostatní plocha
	zeleň
	SMFM
	93

	3128/2
	Frýdek
	zahrada
	-
	SMFM
	157

	3184
	Frýdek
	ostatní plocha
	ostatní komunikace
	SMFM
	994

	3124
	Frýdek
	ostatní plocha
	ostatní komunikace
	SMFM
	2946



Celková výměra řešeného území je 12 248 m2, z toho je v současné době zastavěno 3 069 m2 (parcela č. 3130/2). Vlastníkem všech uvedených parcel je statutární město Frýdek-Místek. 

Popis stávajícího objektu bývalého hotelu Centrum:
Stávající Hotel Centrum č. p. 494 se nachází na parcele 3130/2 v katastrálním území Frýdek, v obci Frýdek-Místek.
Statutární město objekt hotelu získalo ve veřejné dražbě v roce 2018. 
Jedná se o jedenáctipodlažní nepodsklepený objekt s celkovým obestavěným prostorem 40 962 m3 a užitnou plochou 9 256 m2, který byl postaven v roce 1985.
Objekt byl z provozních a dispozičních důvodů rozdělen na dvě části – ubytovací a stravovací. V době provozování měla ubytovací část kapacitu 304 hotelových lůžek a část společenská 
a stravovací 340 míst u stolu. 
Ubytovací jedenáctipodlažní část je v 1. NP tvořena monolitickou nosnou konstrukcí s montovanými stropy s konstrukční výškou 4 200 mm, ve 2. až 10. NP jsou použity prvky konstrukční soustavy panelových budov T 06 – B v příčném modulu 3 600 mm a s konstrukční výškou 2 800 mm, 10. a 11. NP je tvořeno ocelovou nosnou konstrukcí s konstrukční výškou v části 10. NP je 3 600 mm a v 11. NP 3 300 mm. 
Společenská a stravovací část hotelu je dvoupodlažní s konstrukční výškou 4 200 mm, v části objektu třípodlažní s konstrukční výškou 3 600 mm. Tyto části objektu jsou postaveny 
v konstrukční soustavě MS – OB jako železobetonový skelet v modulu 6 000 x 7 200 mm, v menší části 6 000 x 6 000 mm.
Objekt je napojen na centrální zásobování teplem, na veřejný vodovod, kanalizační řád a má svou přípojku elektrické energie.
Další podrobnosti stavu objektu jsou uvedeny ve Znaleckém posudku č. 2799-111/2016 ze dne 11.2.2016 – viz Příloha č. 1 - Znalecký posudek č. 2799-111/2016 a dostupná projektová dokumentace stávajícího stavu – viz.  Příloha č. 2 – Projektová dokumentace (částečná). 
V rámci v současnosti pořizované Změny č. 5 Územního plánu Frýdku – Místku je navržena změna využití pozemků bývalého hotelu Centrum z plochy občanského vybavení komerčního typu plošně rozsáhlého (OK) na plochu bydlení v bytových domech (BH) – vysvětlení viz Příloha č. 3.
Předmět díla:
Předmětem zakázky je komplexní zhodnocení architektonického záměru využití parcely 
a stavby „Hotel Centrum“ ve třech variantách a následné ověření vybrané varianty ve studii proveditelnosti formou architektonické studie.
Cílem je nalézt optimální řešení z hlediska nákladů na celkový výsledek. To znamená posoudit výhodnost stavebních úprav nebo demolice a nové výstavby vzhledem k možnostem konstrukčního systému, architektonického řešení, urbanistického řešení (situace 
na pozemku), provozní a objemové náročnosti. 
Výsledkem by měla být jedna ze tří variant zpracovaná ve fázi architektonické studie, dle které bude následně probíhat projekce navazujících dokumentací a další výkonové fáze projektu.
Požadavky na zpracování díla:
a) Posouzení architektonické a urbanistické hodnoty stávajících objektů bývalého Hotelu Centrum.
b) Zpracování tří variant předběžné studie proveditelnosti:

· Varianta č. 1 – rekonstrukce stávajících objektů (hotelová i stravovací část)
· Varianta č. 2 – demolice stávajících objektů a výstavba nových objektů
· Varianta č. 3 – kombinace předešlých variant
c) Představení návrhů vedení města.
d) Zpracování podrobné studie proveditelnosti pro vybranou variantu řešení ve dvou alternativách.
e) Představení návrhů vedení města.
f) Zpracování investičního záměru sloužícího pro zadání dalších stupňů PD.

Ad a) POSOUZENÍ ARCHITEKTONICKÉ A URBANISTICKÉ HODNOTY STÁVAJÍCÍCH OBJEKTŮ
Cílem je nejprve zhodnotit stávající urbanistické řešení, tedy situaci na pozemku, zapojení hmotového řešení do struktury města, výhody a nevýhody stávajícího řešení objektu, návaznosti na dopravní a technickou infrastrukturu. V dalším kroku následuje posouzení architektonického řešení, posouzení konstrukčního řešení vzhledem k navrhovaným změnám ve využití, úpravám půdorysu bytů a ostatních místností pro nové využití, posouzení materiálového řešení exteriéru, jeho životnosti, aktuálnosti celkového výrazu, možné technické problémy architektonického řešení, náročnost úpravy jak exteriéru, tak interiéru, nedostatky a přednosti stávajícího řešení a možnosti využití architektonických vlastností stavby.
Výstupem by měl být jednoduchý elaborát, který poskytne i laikům strukturovaný přehled 
o příležitostech a problémech, které stávající stavba nabízí, a posouzení architektonicko-urbanistického významu pro město.

Ad b) ZPRACOVÁNÍ PŘEDBĚŽNÉ STUDIE PROVEDITELNOSTI VE 3 VARIANTÁCH 
Vzhledem ke konstrukčnímu systému, dispozičnímu řešení a účelu užívání stávajících objektů investor požaduje zpracování variantního řešení předběžné studie proveditelnosti využití bývalého hotelu Centrum a přilehlých pozemků pro dostupné bydlení a zařízení pro sociální služby. A dále ekonomické zhodnocení využití území pro daný účel buď ve stávajících objektech, ve zcela nové výstavbě včetně demolice stávajících objektů nebo kombinací obou zmíněných variant.
Varianta č. 1 - rekonstrukce stávajících objektů (hotelová i stravovací část) s umístěním požadovaného (dle stavebního programu) do stávajících objektů
Varianta č. 2 – demolice stávajících objektů a výstavba nových objektů s umístěním požadovaného (dle stavebního programu) do nově navržených objektů 
Varianta č. 3 – kombinace předešlých variant 
Každá ze zpracovaných variant bude obsahovat technickou a ekonomickou část na základě určeného stavebního programu.
1. TECHNICKÁ ČÁST – minimální rozsah
1.1. Textová část:
· Společná část
· zhodnocení zadání a popis současného stavu

· Individuální část u každé varianty
· popis a zhodnocení navrhovaného řešení – výčet vzniklých kapacit (počet bytů jednopokojových a dvoupokojových pro dostupné bydlení, jejich plochy, výčet umístěného příslušenství bytů, počet klientů v požadovaném stacionáři …., počet parkovacích míst - potřeba, skutečnost apod.)
1.2. Ortofotomapa + výřez územního plánu (v územním plánu bude pro řešené území provedena změna na plochu určenou pro bydlení termínem počátek roku 2020 – viz příloha č. 3 – Změna Územního plánu Frýdku-Místku na pozemcích bývalého hotelu Centrum)
1.3. Katastrální mapa, současný stav, popis majetkových vztahů v řešené lokalitě
1.4. Situace - současný stav
1.5. Situace - nového navrhovaného stavu včetně návrhu parkování a dopravní obslužnosti 
      (ke každé variantě)
1.6. 3D hmotové schéma současného a budoucího (k variantám) stavu
1.7. Půdorysy návrhu (ke každé variantě) včetně dispozic interiérů
1.8. Řezy návrhu (ke každé variantě)
1.9. Pohledy návrhu (ke každé variantě)
1.10. Rozdělení na stavební objekty a odhad investičních a provozních nákladů 
      (ke každé variantě)
1.11. Vyjádření správců k existenci sítí a dotčených orgánů (zejména odboru ÚRaSŘ 
ve vztahu k upravenému ÚP), DaSH, OŽPaZ a vyjádření architekta města
1.12. Návrh rozsahu potřebných průzkumů


2. EKONOMICKÁ ČÁST – minimální rozsah u každé varianty
2.1. Cílová skupina, její analýza, spádová oblast, textové + grafické vyjádření
2.2. Pasport existujících alternativních staveb v dostupném okolí – kapacita, provozovatel,    
       ceny pronájmů 
2.3. Identifikace provozovatele
2.4. SWOT analýza + analýza rizik 
2.5. Návrh názvu stavby, včetně odůvodnění 
2.6. Odhad cenových nákladů na realizaci stavby i jejího následného provozu

3. STAVEBNÍ PROGRAM (minimální požadavky na funkční náplň objektů)

3.1. Dostupné bydlení – jedná se o vybudování bytů o velikosti 1+1 a 2+1. Dle předpokladu zadavatele se přibližně jedná o 130 bytů o velikosti 1+1 a 20 bytů  o velikosti 2+1. Bytové jednotky budou vybaveny sociálním zařízením a kuchyňskou linkou. Bytové domy s dostupným bydlením budou na každém (či každém druhém) patře disponovat společenskou místností, koupelnou pro osoby s omezenou schopností pohybu a zázemím pro terénního sociálního pracovníka. Ve sklepních prostorech bude navrženo místo pro sušení prádla, kolárna a sklepní kóje.

3.2. Centrum denních služeb (Domovinka) – součástí rekonstrukce stávajících objektů nebo v jednom z nových objektů je vybudování denního stacionáře, kde se jedná o sociální zařízení, ve kterém budou poskytovány ambulantní služby denního stacionáře dle zákona 
č. 108/2006 Sb., o sociálních službách.  Plánovaná kapacita zařízení je 40 klientů, kteří mají sníženou soběstačnost z důvodu věku nebo zdravotního postižení, nebo mají chronické duševní onemocnění a neobejdou se bez neustálé pomoci jiné fyzické osoby. Objekt denního stacionáře bude bezbariérový.
Objekt denního stacionáře bude obsahovat zejména pracovně - společenskou místnost pro hlavní společné aktivity, 3 malé pracovně-společenské místnosti, jídelnu s kuchyní nebo přípravnou jídel, odpočinkové místnosti, kanceláře, sociální  zařízení pro zaměstnance, šatny pro klienty i zaměstnance, skladovací místnosti, technické zázemí a prádelnu s žehlírnou. Součástí denního stacionáře bude bezprostředně přičleněný venkovní prostor – zahrada, která bude sloužit pro venkovní a odpočinkové aktivity klientů. Dále pak vyčleněný prostor pro parkování návštěv a rodinných příslušníků klientů, a parkování služebních vozidel pracovníků denního stacionáře. 
Dispoziční požadavky jsou v minimálním rozsahu stanoveny v Příloha č. 4 – Domovinka II (plánovaná realizace v hotelu Centrum) – dispoziční požadavky.

4. POŽADAVKY NA STANDARD STAVBY
Samostatné objekty budou vybaveny moderními technologiemi řídícími vytápění, chlazení, vzduchotechniku s rekuperací vzduchu, klimatizace a automatické venkovní stínění oken na jižních fasádách. 
Na části střech nebo fasádě možnost použití fotovoltaických panelů, které zajistí přímou přeměnu slunečního záření na elektřinu. 
Střechy budou tzv. „vegetační“ s možností využití jako pochozí střešní terasy. V rámci projektu bude řešeno jímání a zasakování dešťových vod. Dešťové vody budou jímány pro další využití zalévání, splachování wc, praní atd.  Systém jímání dešťových vod bude obsahovat integrované nebo zemní filtry, akumulační nádrže, čerpací zařízení, řídící doplňovací jednotky, hladinové senzory, přívodní odběrné a odpadní potrubí. 
Technické zařízení budovy bude mimo jiné vybaveno EZS, EPS, kamerovým (dohledovým) systémem. 
Objekt bude vybaven i nezávislým zdrojem teplé vody pro možnost osobní hygieny klientů denního stacionáře v období odstávky teplé vody CZT.  
Součástí budou rovněž stanoviště na kontejnery, jejichž velikost bude dimenzována v závislosti na počtu ubytovaných osob. Nutno počítat s kontejnery na komunální odpad a separovaný odpad – plast, papír, sklo, případně bio, elektro, jedlé oleje.

Ad c) PŘEDSTAVENÍ NÁVRHŮ VEDENÍ MĚSTA 
Zpracování prezentace variantních řešení a její veřejné představení vedení města. 
Na základě této prezentace objednatel provede výběr jedné varianty k dalšímu, podrobnějšímu rozpracování – podrobná studie proveditelnosti ve dvou alternativách.

Ad d) ZPRACOVÁNÍ PODROBNÉ STUDIE PROVEDITELNOSTI PRO VYBRANOU VARIANTU ŘEŠENÍ VE DVOU ALTERNATIVÁCH
Varianta předběžné studie proveditelnosti vybraná objednatelem bude rozpracována do podrobné studie proveditelnosti ve dvou alternativních řešeních dispozic, parkování a návrhu přilehlých veřejných prostranství. 
Každé z alternativních řešení bude obsahovat následující:

1. TECHNICKÁ ČÁST – minimální rozsah
1.1. Textová část:
· zhodnocení zadání a popis současného stavu
· popis a zhodnocení navrhovaného řešení – výčet vzniklých kapacit (počet bytů jednopokojových a dvoupokojových pro dostupné bydlení, jejich plochy, výčet umístěného příslušenství bytů, počet klientů v požadovaném stacionáři …., počet parkovacích míst - potřeba, skutečnost apod.)
1.2. Ortofotomapa + výřez územního plánu (v územním plánu bude pro řešené území provedena změna na plochu určenou pro bydlení termínem počátek roku 2020 – viz příloha č. 3 – Změna Územního plánu Frýdku-Místku na pozemcích bývalého hotelu Centrum)
1.3. Katastrální mapa, současný stav, záborový elaborát v řešené lokalitě
1.4. Situace - současný stav
1.5. Situace - nového navrhovaného stavu včetně návrhu parkování a dopravní obslužnosti
1.6. Půdorysy návrhu 
1.7. Řezy návrhu 
1.8. Pohledy návrhu 
1.9. Vizualizace finálního návrhu – exteriér + interiér 
1.10. Rozdělení na stavební objekty a odhad investičních a provozních nákladů       
1.11. Vyjádření správců sítí a dotčených orgánů (zejména odboru ÚRaSŘ ve vztahu   
       k upravenému ÚP), vyjádření architekta města
1.12. Návrh rozsahu potřebných průzkumů


2. EKONOMICKÁ ČÁST – minimální rozsah u každé varianty
2.1. Cílová skupina, její analýza, spádová oblast, textové + grafické vyjádření
2.2. Pasport exitujících alternativních staveb v dostupném okolí – kapacita, provozovatel,    
       ceny pronájmů 
2.3. Identifikace provozovatele
2.4. SWOT analýza + analýza rizik 
2.5. Návrh názvu stavby, včetně odůvodnění 
2.6. Odhad cenových nákladů na realizaci stavby i jejího následného provozu
2.7. Ověření možností čerpání dotačních prostředků

Ad e) ZPRACOVÁNÍ INVESTIČNÍHO ZÁMĚRU SLOUŽÍCÍ PRO ZADÁNÍ DALŠÍCH STUPŇŮ PROJEKTOVÉ DOKUMENTACE
1. Účel a funkce investičního záměru
1.1 Investiční záměr slouží jako základní podklad pro rozhodnutí vedení města o realizaci dostupného bydlení
1.2 Investiční záměr je:
- nezbytně nutným podkladem pro rozhodnutí o zařazení stavby do plánu zásobníku města,
- podkladem pro vypracování jednotlivých stupňů projektové dokumentace,
1.3 investiční záměr vyjadřuje základní požadavky na stavbu, popřípadě soubor staveb 
a nároky na její přípravu a realizaci. Vychází přitom ze schválené územně plánovací dokumentace, z úkolů pro přípravu plánu a objasňuje souvislosti stavby s celkovou koncepcí založenou v těchto dokumentech.

2. 
Minimální požadavky na obsah investičního záměru
2.1	Identifikační údaje stavby
2.1.1 Identifikace tvůrce investičního záměru a datum jeho pořízení
2.1.2 Název stavby
2.1.3 Místo stavby
2.1.4 Snímek katastrální mapy se zakreslením obrysu stavby
2.1.5 Charakter stavby (novostavba, přístavba, rekonstrukce, apod.)
2.1.6 Stavebníci
2.1.7 Uživatelé a provozovatelé
2.1.8 Použité podklady

2.2	Odůvodnění investičního záměru
2.2.1 Zdůvodnění nutnosti stavby a stanovení priority, návaznost na jiné investice města 
2.2.2 Zdůvodnění technicko – ekonomické koncepce a údaje ekonomické efektivnosti (např. snížení nákladů, návratnost vložených prostředků, aj.), popis současných nákladů a vliv stavby na jejich výši a strukturu
2.2.3 Zhodnocení souvisejících zejména vyvolaných investic
2.2.4 Předpokládané provozní náklady
2.2.5 Předpokládané měrné náklady (Kč/m3, Kč/m2, Kč/m, Kč/byt, Kč/klient v domovince apod.)
2.2.6 Rozhodující projektované parametry (obestavěný prostor v m3, zastavěná plocha v m2, užitková plocha v m2, délka liniové stavby v m, počet místností, počet bytů, počet klientů, instalovaný výkon, apod.)
2.2.7 Referenční stavby (identifikace referenční stavby a kontakt na provozovatele)
2.2.8 Cílová skupina uživatelů a její složení

2.3		Základní údaje o stavbě
2.3.1 Stručný popis stávajícího řešení
2.3.2 Stručný popis navrhovaného i variantního řešení z hlediska účelové funkce, požadavků na urbanistické a architektonické řešení stavby, jeho vzhled a výtvarné řešení
2.3.3 Územně technické podmínky pro přípravu území, včetně napojení na rozvodné 
a komunikační sítě a kanalizaci
2.3.4 Údaje o provozu, popis provozu, včetně základních technických parametrů, navrhovaných technologií a zařízení, základních technických parametrech navrhovaného řešení
2.3.5 Nároky stavby na energie, napojení na dopravní infrastrukturu, likvidace odpadů 
a předpoklady napojení stavby na stávající technické vybavení území
2.3.6 Charakteristika území, dotčená ochranná pásma nebo chráněné území, kulturní památky, kácení zeleně, zásah do zemědělského půdního fondu (ZPF), rozsah záboru parcel, ozelenění nezastavěných ploch, provedené případně vyžadované průzkumy
2.3.7 Vliv stavby na životní prostředí, včetně vlivu provozu nebo výroby na zdraví a životní prostředí, návrh odstranění nebo minimalizace negativních účinků
2.3.8 Ostatní požadavky na stavbu (například ochrana stavby před škodlivými vlivy a účinky, protikorozní ochrana, antivandal provedení apod.)
2.3.9 Rozsah a uspořádání staveniště
2.3.10 Odolnost a zabezpečení stavby z hlediska požární ochrany a civilní obrany
2.3.11 Požadavky na pracovní prostředí a hygienu práce

2.4		Podmiňující předpoklady
2.4.1 Rozsah a způsob přeložek inženýrských sítí
2.4.2 Omezení stávajících provozů 
2.4.3 Podmiňující vyvolané investice, předpoklady na jejich zabezpečení např. demolice apod.
2.4.4 Počet pracovníků pro provoz a údržbu (vlastní, externí), požadavky na zvýšení počtu pracovníků po dokončení stavby a jejich stručné zdůvodnění
2.4.5 Zajištění budoucího provozu energiemi

2.5		Stavební část
2.5.1 rozdělení stavby na základní stavební a technologické objekty,
2.5.2 popis jednotlivých objektů,
2.5.3 účel hlavních stavebních objektů,
2.5.4 stavebně – technické řešení objektů a technologií (konstrukční systém, zakládání, opláštění, kapacity, tepelně-technické vlastnosti stavebních konstrukcí, vybavení, plochy, účel, funkce, kapacita a hlavní technické parametry technologického zařízení, požadavky na pracovní prostředí a hygienu práce, apod.)
2.5.5 požadavky na dispoziční, architektonické a provozní řešení,
2.5.6 požadavky na technické vybavení objektu.  

2.6 	Provádění výstavby 
2.6.1 Předpokládaný časový plán přípravy a realizace stavby,
2.6.2 zásady řešení zařízení staveniště (ZS), situování ploch ZS, možnost využití stávajících objektů, zdroje pro výstavbu a dopravní systém,
2.6.3 předpokládaný dodavatelský systém. (veřejné zakázky) – harmonogram

2.7 	Výkresy
2.7.1	-     vyznačení umístění stavby a staveniště a jejich vazeb na okolí,
· zákres dosavadních nadzemních a podzemních rozvodných sítí a kanalizace, případně jiných zařízení,
· vyznačení ochranných pásem a chráněných objektů, případně prostorů určených k vykácení,
· označení v úvahu přicházejících demolic.
koordinační situace na podkladě katastrální mapy se zakreslením předmětu výstavby včetně vyznačením vazeb na okolí zpravidla v měřítku 1:1000, vycházející ze současného stavu území obsahující:
· architektonická situace stavby,
2.7.2 půdorysy jednotlivých podlaží navrhovaného řešení včetně legendy místností, u staveb charakteru rekonstrukcí a modernizací půdorysy současného stavu,
2.7.3 pohledy z významných stran, vizualizace, příp. perspektiva

[bookmark: _GoBack]2.8		Celkové náklady stavby 
Rekapitulace předpokládaných nákladů investice (průzkumy, projekt, realizace, provoz)

2.9		Dokladová část 
2.9.1	Doklad o projednání návrhu investičního záměru s projektovým týmem akce
2.9.2 Výpisy z katastru nemovitostí (listy vlastnictví) u dotčených parcel a informace z katastru nemovitostí sousedních parcel. Podmínky vyplývající z majetkového vypořádání.
2.9.3 Vyjádření správců sítí

Seznam příloh
Příloha č. 1 - Znalecký posudek č. 2799-111/2016
Příloha č. 2 – Projektová dokumentace (částečná)
Příloha č. 3 – Změna územního plánu Frýdku – Místku na pozemcích bývalého hotelu Centrum
Příloha č. 4 – Domovinka II (plánovaná realizace v hotelu Centrum) – dispoziční požadavky
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