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ABSTRAKT

Cilem diplomové prace je navrh novostavby praZirny a kavarny v Brné - LiSni. Soucasti
prace je projektova dokumentace v rozsahu pro stavebni povoleni, koncepcné zpracovana
¢ast techniky prostfedi staveb a plan facility managementu jako volitelnd ¢ast. Samotny
objekt ma dvé nadzemni ajedno podzemni podlazi. V1.NP se nachazi hlavni mistnost
prazirny, kavarna a prodejna. Ve 2.NP se nachazi Skolici centrum a kancelafe. V suterénu
jsou sklady a technické zazemi objektu. Na pozemku se nachazi parkovisté, letni zahradka
a détské hristé. KonstrukZni systém budovy je tvofen st&€nami z keramickych tvarnic
Porotherm, v podzemni ¢asti jsou obvodové stény ze ztraceného bednéni. Stopni konstrukce
a privlaky jsou Zelezobetonové monolitické. Stfecha nad 2.NP je jednoplastova plocha
s fotovoltaickymi panely, nad kavarnou jevegetalni stfecha. V objektu se nachazi tfi
schodisté, jedno je monolitické Zelezobetonové a ostatni dvé jsou ocelova. Zatepleni
je systtmem ETICS zextrudovaného polystyrenu. Objekt je zaloZzen na betonovych
zakladovych pasech. V budova je vétrana nucené pomoci tfi VZT jednotek s rekuperaci.
Vytapénia ohfev TUV zajistuji plynové kondenzacni kotle, chlazeni je VRV systémem. DeStova
voda ze stfechy je zachytdvana vakumulaéni nadrzi avyuZivdana na splachovani WC
a kropeni zelené.

KLICOVA SLOVA

Novostavba, prazirna, kavarna, vegetacni stfecha, fotovoltaika, nucené vétrani, facility
management

ABSTRACT

The aim of this master project is to design café and roastery building in Brno - LiSen.
There are three parts, documentation for building permission, conception of HVAC
documentation and facility management study. The building has three floors: basement with
storage and utility rooms, ground floor with a café, coffee shop and roastery and first floor
with a barista training room, offices and aroof garden with a terrace. Outside, there is
an outdoor seating, children’s playground and a parking lot for customers and staff. The
vertical loadbearing structures are designed from ceramic blocks and permanent formwork.
The horizontal loadbearing structures are designed as cast-in-place reinforced concrete
slabs and beams. There are three staircases in the building, one is designed from steel and
the other two from cast-in-place reinforced concrete. The building is insulated with
expanded polystyrene panels. The foundations are cast-in-place concrete strips. There are
solar panels situated on the flat roof over the first floor. The building has mechanical
ventilation with heat recovery. There is an underground tank for collecting rainwater that
is used for toilet flushing and watering the garden. For heating and DHW there are two gas
boilers, for cooling there is a VRV system.

KEYWORDS

New building, roastery, café, green roof, photovoltaic panels, mechanical ventilation,
facility management
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1. Uvod

Cilem této diplomové prace je kromé celkového komplexniho navrhu
objektu také snaha ukazat, jak by spolu mohly jednotlivé profese
komunikovat a spolupracovat. To bylo dle mého nazoru také jednim
z dlvodU zavedeni oboru Enviromentalné vyspélé budovy na nasi fakulté.
Tento napad se mi od zacatku libil a pfesné tohle jsem celkem postradal
béhem bakalarského studia na ,klasickém eSku”.

PFi vytvareni této diplomové prace se snazil vyuzit vSech védomosti
z rlznych odvétvi stavariny, kterych jsem nabil béhem magisterského studia
na EVB. Jak se fika: ,Bylo to kratké, ale intenzivni.” Obcas na nékteré véci nebyl
dostatek Casu, ale to se zlepsi s bakalarskym oborem, kdy na to vSechno bude
vice Casu.

Jako tematické zaméreni jsem si zvolil kadvu, protoze k ni mam blizko, a
takeé Ze jedna z mych brigad byla délani baristy. Moje vize byla navrh objektu,
kde pod jednou stfechou bude probihat kompletni proces zpracovani
kavovych zrn, jeji prodej a pfiprava napojd z ni pro zdkazniky. Ten bude mit
moZnost uzit si kavu pri posezeni s prateli nebo si ji vzit s sebou domu nebo
do prace. Dale bude probihat také Skoleni laické i odborné verejnosti
v pfipravé kavy a délani latte artu, ale také obeznameni s procesem prazeni
v podobé prednasek, workshopt i prohlidek prazirny.

V diplomové praci se budu zabyvat tfemi hlavnimi tématy:
architektonicko-stavebni reSeni objektu, technika prostfedi staveb a facility
management.

V prvni &asti byl cil celkem jasny, dokumentace pro stavebni povoleni
stavby. PFi navrhu jsem se snaZil pfedstavovat si, jak se budou jednotlivé
prostory vyuZzivat, co vse je k praZzeni a zpracovani kavy potfeba. Dokonce
jsem si i s kamaradem dohodnul prohlidku jedné prazirny v Brné, kde se mi
prazi¢ témér hodinu vénoval a vysvétlil mi vSe duleZité, co bych o praZzeni kavy
a prazirné jako takové mél védét. Tyto poznatky jsem se snaZil pfi navrhu piné
Vyuzit.

Naproti tomu byla druhd ¢ast ze zacatku celkem ofiSek a nedokazal jsem
Si to Uplné presné predstavit. Jako bakalar z pozemniho stavitelstvi jsem se
techniky prostfedi staveb dotkl pfi studiu sice spiSe okrajové, ale postupem
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¢asu vie do sebe zacalo p&kné zapadat. Skoda byla, Ze tuto €ast bylo mozné
resit jen koncepcné a nékteré dilky sklddacky obc&as trochu chybély.

Jako volitelnou &ast jsem zpracoval plan facility managementu, ktery se
diky takto zvolenému objektu vybizel. Problematika facility managementu mé
pfi vyuce velmi oslovila a vtomto oboru vidim do budoucna perspektivu. Libf
se mi na ném jeho dynamika a Siroké uplatnéni.

2. Soucasny stav reSené problematiky

Kavova kultura se v Ceské republice neustéle zvy3uje. Spousté lidem uZ
nestaci jen pit rozpustnou kavu nebo dat si v néjakém podniku poradné
.velké presicko” nevalné chuti a kvality. TakZe v tomhle ohledu je poptavka
po kvalitni kavé velmi progresivni.

KdyZ vezmu v Uvahu lokalitu feSeného objektu, tak Brno - LiSen je Ctvrta
nejvétsi cast Brna co se tyka poctu obyvatel. Kavova kultura je zde ale Spatna.
KdyZ to navic porovnam s centrem meésta nebo jinymi méstskymi ¢astmi jako
napr. Kralovo pole, je tento stav velmi nedostacujici. Navic oblast kolem
zastavky NovoliSeriské je takova brana z LiSné do SirSiho centra Brna.
V bezprostfedni blizkosti se také nachazi sidlisté Vinohrady, kde je vysoka
hustota obyvatel.

Celkové také neznam budovu, ktera by kloubila vSechny navrhované
funkce komplexné pod jednou stfechou, a jeSté vtak reprezentativnich
prostorech, takze to bude do jisté miry unikatni.

V soucasné dobé se také stale vice dostava do popredi otazka ekologie a
udrzitelného navrhu, takZze navrh takové budovy, kterd spliiuje tyto
poZadavky, je velmi vitany, ba témeér nezbytny.

3. Cile diplomové prace

Cilem diplomové byl navrh novostavby objektu, ktery bude zasvécen kave,
jejim zpracovanim od zelenych kavovych zrn, pres procesy praZeni, baleni,
skladovani az po finalovou distribuci k zakaznikovi.
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Vytycené cile:

- Soulad s Uzemnim planovanim

- Perspektiva lokality pro tento typ objektu
- Napojeni na stavajici infrastrukturu

- Dobré dopravni spojeni

- Architektonicky sladény objekt

- Soulad s okolni zastavbu

- Uzivatelsky komfortni vyuziti pro zakazniky
- Pfijemné pracovni prostredi pro zaméstnance
- Ucelné dispozi¢ni uspofadani

- Bezpecné uzivani

- Dobra vyuZitelnost v budoucnosti

- Navrh pozarni bezpecnostniho reSeni

- Efektivni navrh systému prostfedi budov
- Akusticka ochrana pred hlukem

- Navrh tepelné technickych vlastnosti

- Vyuziti denniho osvétleni

- VyuZiti obnovitelnych zdrojQ

- Hospodareni s pitnou vodou

- Pfijemné klima v budové

- Navrh facility managementu

4. Zvolené metody zpracovani

Zakladni metodou zpracovani byla teoreticka rovina. K vyhotoveni prace
nebyly vyuzity Zzadné praktické pokusy ¢i experimenty. VyuZzil jsem metod
pozorovacich, kdy jsem z praktického Zivota i odbornych textl ziskaval
informace pro zpracovani prace. DalSi metodou védecky popis, ktery je
v takové odborné praci nezbytny. Také jsem pouZil metodu modelovani, kdy
pfi navrhu budovy jsem pracoval v programu Revit, kde se urcité skutecnosti
ukazaly az po zobrazeni 3D modelu.
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5. Popis stavebniho reseni budovy

5.1. Misto stavby

Objekt je feSen na pozemku s parcelnim cislem 4422/32 v k. U. LiSen na
ulici Trnkova. Pozemek je rovinny a nachazi se zde naletové dreviny. Pozemek
neni nijak vyuZivan. Nenachazi se zde zadné stavby ani zpevnéné plochy.
Severni hranice pozemku sousedi s ulici NovoliSenskou, jizni s ulici Trnkovou,
vychodni s chodnikem pro pési, ktery dale navazuje na podchod pod ulici
NovoliSeniskou. Na zapadni od pozemku se nachazi dva dvoupodlazni bytové
domy v osobnich vlastnictvich. Parcela nespada do zadnych ochrannych
pasem ani pamatkové zény. PFistup na stavenisté bude z jizni strany z ulice
Trnkovy. Komunikace je vhodna pro téZzkou techniku.

Lokalita je diky svému umisténi velice lukrativni. V bezprostfedni blizkosti
budovy se nachazi autobusova a trolejbusova zastavka a ve vzdalenosti asi 3
minuty chlzi se nachazi tramvajova zastavka. Ve vzdalenosti 100 m na jih se
nachazi zachytné parkovisté Park and Ride. Do centra mésta trva cesta asi
10-15 minut.

w r

5.2. Konstrukcni reseni

Je navrzena tfipodlazni budova s pldorysnym tvarem do pismena ,L"
s plochou jednoplastovou stfechou. Objekt je zaloZen na zakladovych pasech
z prostého betonu C20/25. Obvodové konstrukce nadzemni ¢asti jsou zdéné
ztvarnic Porotherm 30 Profi, obvodové konstrukce suterénu jsou ze
ztraceného bednéni, které je vylité betonem C20/25, vyztuz B500. Vnitfni
nosné konstrukce jsou zdéné z keramickych tvarnic systému Porotherm 30
Profi. Objekt je zatepleny kontaktnim systémem ETICS, EPS v tloustce
150 mm. Vodorovné nosné konstrukce jsou tvoreny monolitickymi
Zelezobetonovymi stropy tloustky 250 mm a ZB privlaky. Schodisté z 1.S do
1.NP je monolitické Zelezobetonové, schodisté z 1.NP do 2.NP jsou ocelova.
Stfecha nad 2.NP je jednoplastova plocha s tenkou vrstvou recyklatu. Stfecha
nad kavarnou je vegetacni s pochozi terasou na rektifikacnich podloZzkach.
Vyplné otvorl vnéjSiho plasté jsou plastové dvere a okna s trojskly.
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5.3. Architektonickeé reseni

Kavarna bude mit tvar pismene ,L”, Cast objektu ma dvé nadzemni podlazi
a Cast jen jedno nadzemni podlaZi, na kterém se bude nachazet terasa
s vegetacni stfechou. Cast objektu s praZirnou bude mit vice industridlni
vzhled, s vysokymi délenymi okny a cihelnym oblozenim. Zbytek budovy
bude mit svétlou fasadu a velka okna.

5.4. Parametry stavbhy

Zastavéna plocha objektu je 590,75 m2. Obestavény prostor vcetné
suterénu je 5201,74 m3. UZitna plocha objektu je 1097,76 m?2. Vy3ka objektu
je 8,7 m. V objektu se nachéazi tyto funkéni jednotky: kavarna (146,42 m?),
prodejna (39,39 m?), prazirna (102,7 m?), 3kolici mistnost (43,15 m?),
kancelafe (62,5 m?). Kapacita kavarny je 34 zakaznik( uvnitf a 20 mist na
zahrédce. Skolici mistnost pro baristy ma kapacitu 8 G¢astnikd.

B.5. Provozni reseni

Jedna se o novostavbu, ktera obsahuje vyrobni ¢ast (prazirna kavy) a ¢ast
pro sluzby (kavarna, prodejna s kavovym sortimentem, Skolici centrum pro
baristy). Pfedpoklada se, Ze cely objekt bude vlastnit jedna firma, ktera bude
mit v budové i sidlo (kancelare ve 2.NP).

5.6. PozZarneé bezpecénostni feSeni

Projekt pro stavebni povoleni ,NovoliSeriska prazirna a kavarna” resi
dvoupodlazni ¢astecné podsklepenou novostavbu.

Objekt je FeSen dle CSN 730802 a CSN 730804 v souladu s navazujicimi
projektovymi normami. Budova je rozdélena do 5 poZarnich Usekl. PoZarni
odolnost stavebnich konstrukci vyhovi poZadavkd SPB jednotlivych poZarnich
Usekl. Nechranéné unikové cesty vyhovuji parametrlim. Odstupové
vzdalenosti dosahuji pouze na vlastni pozemek investora, stav je vyhovuijici.
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Stavebni objekt vyhovi poZadavklm pozarni bezpecnosti staveb pfi
dodrZeni zdsad uvedenych v samostatné pFiloze PBR.

6. Popis techniky prostiedi budovy

6.1. Zakladni popis technickych a technologickych zafizeni

Objekt bude napojen zemnim vedenim na distribucni sit nizkého napéti
pfipojkou. Pitnou vodou bude objekt zasoben z vefejného vodovodu.
Likvidace splaskovych vod bude feSena napojenim na vefejnou oddilnou
kanalizaci. DeStové vody budou zachytavany na pozemku v akumulacni
nadrzi a dale vyuzivany na kropeni zelené a splachovani WC. Akumulacni
nadrz bude mit pfepad do deStové kanalizace. Plyn bude do objektu zaveden
ze stavajiciho plynového vedeni.

6.2. Pfiprava TUV

V technické mistnosti je navrZzen zasobnikovy ohriva¢ TUV. Ma uZitny
objem 373 | a plochu vyménikd 3 m2 V objektu ne navrZena cirkulace.
Celkovy vykon topné vlozky ohrivace je 20,35 kW. Dale je v kavarné navrzeny
prutokovy ohfivac, ktery zadsobuje vodu jen dfezy v kavarné. Je to ztoho
ddvodu, Ze tam bude maly odbyt a vedeni cirkulace by se tam nevyplatilo.

Potfeba TUV:

Kavarna:

grv,max,1 *n =32 mist u stolu * 40 = 1280 I/den

PraZirna

grv,max2 *Nn = 2 zamésnanci * 14 + 2 sprchové koupele * 30= 88 I/den

Administrativni ¢ast

grv,max3 *n =4 zamésnanci * 14 = 56 |/den

Skolici ¢ast:

grv,max4 *n = 8 mist * 40 = 320 |/den

qTV,max*n =1744 |/den
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6.3. Vytapéni

Objekt je vytapén pomoci dvou plynovych kotlli umisténych v technické
mistnosti v suterénu. Celkovy pfipojny vykon je 55,2 kW. Teplo je
distribuovano pomoci konvektord do objektu. Dale je také vyuZivano pro
ohfev TUV a v ohfivaci ve VZT jednotkach.

PFipojny vykon kotelny
Vys§i z hodnot:

Qi=0,7. Ourbuia + 0,7 . Qvzr + Qrv +(Qrech) nebo Qn = Dur puitd + Qvzr +(Qrech)
Q1= 0,7*15,085+0,7*%34,7+20,35 = 55,199 kKW > Qu=15,085+34,7 =49,785 kW

6.4. Chlazeni

V objektu je navrzen systém VRV. Venkovni kondenzacni jednotka je
osazena na stfeSe objektu. Vnitfni vyparnikové jednotky jsou zejména ve
stropnim kazetovém pfipadné nasténném provedeni. Napojeni je provedeno
pomoci pfivodniho a odvodniho médéného potrubi k vnitfnim jednotkam
v€etné rozbocovacl a kabell napdjecich a komunika¢nich mezi vnéjsi a
vnitfnimi jednotkami. Jako chladici teplonosna latka je pouZito plnivo R410a.
Systémy pracuji v letnim obdobi jako chladici zafizeni a jsou navrZzeny na
vnitfni teplotu 27 °C pfi vypoctové venkovni teploté + 35 °C. Vétraci
vzduchotechnické jednotky jsou vybaveny primymi chladici. Jako zdroj chladu
budou pro ochlazovani vétraciho vzduchu u jednotek osazeny venkovni
kompresorové jednotky, které budou zajiStovat poZzadovany chladici vykon.
Jednotky budou ovladany zafizenim MaR. Napojeni je provedeno pomoci
privodniho a odvodniho médéného potrubi k vnitfnim jednotkdm a kabel(
napajecich a komunikacnich mezi vnéjSimi a vnitfnimi jednotkami. Systémy
pracuji v letnim obdobi jako chladici zafizeni a jsou navrzeny na teplotu
privadéného vzduchu cca 20 °C pfi vypoctové venkovni teploté + 34 °C.
Jednotky kazetové jsou vybaveny Cerpadlem na odvod kondenzatu (vytlak cca
50 cm nad jednotku), dale bude proveden odvod kondenzatu samospadem
v€etné jednotky nasténné v ¢asti ZTI.
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Navrh zdroje chladu:
Qudroj = (Qvzr+Quisky) ¥s=Vp*p*c*(te-ti) *s =
Qudroj =(8160/3600%1,2%1010%(34-26)*1)+25428
Quzdroj = 21978425428 = 47406 W = 47,4 kW

6.5. Osvétleni

Soucasti prace je navrh osvétleni ve tfech mistnostech - kavarné,
mistnosti s technikou a kancelafi. Jsou zde navrzena stropni led Usporna
svitidla s moZnosti regulace stmivanim. Né&které svételné okruhy jsou
napojeny na velin a mohou byt ovladany automaticky. Na komunikacnich
prostorech a hygienickych zafizenich budou osazeny pohybova cidla pro
spinani svétel.

6.6. Fotovoltaika

Pro potfeby objektu je na stfeSe instalovana hybridni fotovoltaicka
elektrarna s akumulaci. Je navrzeno 72 ks paneld se sklonem 35° a azimutem
21°. V suterénu budovy bude instalovana baterie o kapacité 7,2 kWh pro
uchovani prebytkd. NavrZzeny pocet panell je nizsi, nez byl vypocten idealni
pocet (96 ks), a to z dlvodu kapacity stfechy. Podle odhadované spotfeby
panely pokryji pfiblizné 46 % potfeby elektrické energie objektu.

Vyroba x spotreba

7 000
6 000
5000
4000
3000
2 000
1000

0

\QPQJ ‘0(\0& ~o‘e¢®o R 4 \éé&(\ (,"}AQJQJQQ}“@Q@(J f—;‘QQ /Cb&\ & '\\‘3&0& Q&o‘;\(\eg

e \/YfOba e Spotieba
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6.7. Nucené vétrani

V objektu je nainstalovany systém nuceného vétrani. V suterénu budovy
je umisténa strojovna vzduchotechniky, kde se nachazi tfi vzduchotechnické
jednotky. Objekt je rozdélen na tfi zony, z CehoZ prvni zéna je rozdélena na 3
vétve, které se daji podle potfeby uzavirat. Jednotky obsahuji kfizovy
vymeénik, diky kterému se odvadéné teplo rekuperuje. Na stupu je také
osazen ohfivaC a chladi¢. Vzduch je privadén z mfizky na severni strané
fasady a odvadén nad stfechu.

Potrubi je kovové hranaté a je vedeno vodorovné v SDK podhledech a
svisle v instalacnich Sachtach. V mistnostech se vzduch distribuuje pomoci
talifovych ventill a anemostata.

Celkovy privadény a odvadény vzduch je 8160 m3/h.

6.8. Potreba pitné vody a vyuziti destové vody

Potfeba pitné vody v objektu je stanovena v nasledujici tabulce.

Pitna voda Kavarna |Prodejna |Skoleni |Administrativa |Vyroba

Specificka denni potfeba vody na MJ [I] gs= 187,48 50 104 60 104

Smérné &islo roéni spotteby vody na MJ [m’] Grok= 68 18 26 18 26 Celkem
Pocet mérnych jednotek n= 4 2 8 3 2

Prdmérna denni potfeba [I] Qq4p = Gs*n 749,92 100 832 180 208| 2069,92
Maximalni denni potreba [l] Qumax = Qup*ky 1124,88 150 1248 270 312| 3104,88
Maximalni hodinova potfeba [I] Qhmax = (Qamax/t)*k] 253,098 33,75 280,8 60,75 70,2] 698,598
Roéni potteba [m’] Qyok = Grok*N 272 36 208 54 52 622

Cést potFeby se da nahradit provozni vodou. Z toho dlvodu je navrZzena
akumulacni nadrz o objemu 12 m3, do které svou svedeny pfes filtracni
Sachtu destové vody ze strechy.

Je uvazovano s vyuzitim provozni vody na kropeni zelené a splachovani
WC v 1.NP. Celkové se tak usetfi pfiblizné 185 m? pitné vody za rok. Toto ¢islo
je nizsi z dGvodu navrhu zelené stfechy nad ¢asti objektu.
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7.

Prikaz energetické naro¢nosti budovy

program ENERGETIKA
verze 6.0.4

I'DEKSOFT”

PRUKAZ ENERGETICKE NAROCNOSTI BUDOVY

vydany podle zikona ¢. 406/2000 Sb., o |

Feni energii, a vyhlas

y €. 264/2020 Sb., o energetické naroénosti budov

Ulice, &islo: Trnkova, parc. 4422/32

PSC, misto: 636 00, Brno

K.i., parcelni &.: LiSer (612405), 4422/32
Typ budovy: Budova pro obchodni Gcely
Celkova energeticky vztaZna plocha: 1263

m?

KLASIFIKAENI TRIDA

Primérni energie z neobnovitelnych zdroji
kWh/(m?2rok)

ROZDELENI DODANE ENERGIE
MWh/rok

Mimofadné
asporna A

Velmi
asporna

Nehospodarna E

lT

Velmi
nehospodarna

MimoFadné
nehospodarna G

Wzemni plyn: 158.5
melektiina: 41.5
Energie okolniho prostied: 32.7

Pozadavky pro vystavbu
nové budovy do 31.12.2021

N
jsou SPLNENY

UKAZATELE ENERGETICKE NAROENOSTI

| Promémy soutinitel
prostupu topla budovy

0.19 weo -}

| jbmk periebe mple AN

na vytapéni

Celkové dodané energie | 184 «wiimon ﬂ

Vytépidni 102  wnimerog ﬂ

Chlazeni 5.34 whimerony

® Nucené vitréni 39.4 wwhimton

G PHprava teplé vody 34.1 wwhimeroly

@ Osviteni 3.79 wwhimeroly

Energeticky specialista: Bc. Jan Helis
Osvédéeni &.:
Kontakt:

Ev. &. prikazu:
Vyhotoveno dne: 20.12.2020
Podpis:

DEKSOFT - programy pro stavebnictvi

Obrazek 1: PENB reSeného objektu [7]
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8. Cast C - Facility management

8.1. Uvod

Téma facility management jsem si zvolil, protoze mé béhem vyuky zaujal
a myslim si, Ze je to progresivni obor, ktery bude mit stale vétsi zastoupeni
v praxi. Dle mého nazoru by se na néj meélo stale vice myslet uz béhem
projektovani budov.

8.2. Cil

Cilem této <Zasti diplomové prace je zpracovani planu facility
managementu pro novostavbu praZirny s kavarnou. Prvni si objasnime
definicemi, co to je facility management a pozici facility managera. Dale si
predstavime navrhovany objekt, jeho predpokladany zivotni cyklus a
pfipadné zmény ve vyuziti prostor. Nasledné si predstavime jednotlivé
funkcni celky. Ur¢ime jeho hlavni a podpurné ¢innosti, u kterych si uvedeme
zpUsob zajisténi.

Ke zpracovani prace byly pouZity teoretické metody, pro které jsem vyuzil
védomosti nabitych v predmétech NUAO22 - Facility management 1 a
NUAO25 - Facility management 2. Dale jsem cerpal zuvedenych
internetovych zdrojU a literatury.

8.3. Definice

Facility management ma po celém svété mnoho rlznych definici. Lze fici,
Ze kazdy stat Ci region si modifikuje definici podle svych predstav, ale vSechny
vice ¢i méné modifikuji plvodni definici asociace IFMA, ktera Fika, Ze facility
management je metoda, jak v organizacich sladit pracovni prostredi,
pracovniky a pracovni cinnosti. Zahrnuje v sobé principy obchodni
administrativy, architektury, humanitnich a technickych véd. [1]
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Nova celosvétova norma ISO 41000 ,Facility management - systém fizenf
ve své Casti ISO 41011 vsak sjednotila facility management jako organizacni
funkci spojujici lidi, misto a procesy v ramci vybudovaného prostfedi s cilem
zlepSit kvalitu Zivota lidi a produktivitu hlavni cinnosti (mysSleno
organizace).[1]

V Ceské republice je jako zakladni norma v oblasti facility managementu
vyuzivana norma EN15221.

Klasicka definice facility managementu uvadi spojeni mezi tzv. 3P
(procesy, prostory, pracovnici). Z ni vychazi pozdé;si, presné;jsi definice, ktera

\

stavi Clovéka (pracovniky) do stfedu pozornosti facility manaZzera.

PROSTORY

PRACOVNICI
(Lidé)

PROSPERITA

PLANETA

_/

Z definice je patrné, Ze facility management ma za cil zajistit pro uzivatele

Obrdzek 2: Definice ,,5P [5]

budovy (zaméstnance, navstévnika) takové pracovni prostfedi, které bude
vykazovat nasledujici znaky [5]:
+ optimalni kvalitu prostor (PROSTORY)
+ optimalni podporu sluzbami a pfimou podporou (PROCESY)
* ekologickou Setrnost k pfirodé a okoli (PLANETA)
* bude natolik ekonomicky efektivni, Ze pFispéje k profitabilité zakladni
c¢innosti klienta (PROSPERITA)

Facility manager zabezpecuje optimalni a efektivni fiz eni vSech tkonu tak,
aby veSkera zafizeni a technologie byly optimalné funklni v souladu s
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potfebami jejich uZzivatell. Soucasné vsak musi Fidit i dalsi sluzby, které se k
budové a jejimu provozu vazou. [1]

8.4. Popis feSeného objektu

8.4.1. Misto stavhy

Objekt je FeSen na pozemku s parcelnim &islem 4422/32 v k. 4. LiSen na
ulici Trnkova. Pozemek je rovinny a nachazi se zde naletové dreviny. Pozemek
neni nijak vyuzivan. Nenachazi se zde 7zadné stavby ani zpevnéné plochy.
Severni hranice pozemku sousedi s ulici NovoliSenskou, jizni s ulici Trnkovou,
vychodni s chodnikem pro pési, ktery dale navazuje na podchod pod ulici
NovoliSeriskou. Na zapadni od pozemku se nachazi dva dvoupodlazni bytové
domy v osobnich vlastnictvich. Parcela nespada do Zadnych ochrannych
pasem ani pamatkové zény. Pfistup na stavenisté bude z jizni strany z ulice
Trnkovy. Komunikace je vhodna pro tézkou techniku.

Lokalita je diky svému umisténi velice lukrativni. V bezprostfedni blizkosti
budovy se nachazi autobusova a trolejbusova zastavka a ve vzdalenosti asi 3
minuty chlizi se nachazi tramvajova zastavka. Ve vzdalenosti 100 m na jih se
nachazi zachytné parkovisté Park and Ride. Do centra mésta trva cesta asi
10-15 minut.

w

8.4.2.Konstrukéni reseni

Je navrzena tfipodlazni budova s pidorysnym tvarem do pismena ,L"
s plochou jednoplastovou stfechou. Objekt je zaloZen na zakladovych pasech
z prostého betonu C20/25. Obvodové konstrukce nadzemni ¢asti jsou zdéné
ztvarnic Porotherm 30 Profi, obvodové konstrukce suterénu jsou ze
ztraceného bednéni, které je vylité betonem C20/25, vyztuz B500. Vnitfni
nosné konstrukce jsou zdéné z keramickych tvarnic systému Porotherm 30
Profi. Objekt je zatepleny kontaktnim systémem ETICS, EPS v tloustce
150 mm. Vodorovné nosné konstrukce jsou tvoreny monolitickymi
Zelezobetonovymi stropy tloustky 250 mm a ZB privlaky. Schodisté z 1.S do
1.NP je monolitické Zelezobetonové, schodisté z 1.NP do 2.NP jsou ocelova.
Stfecha nad 2.NP je jednoplastova plocha s tenkou vrstvou recyklatu. Stfecha
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nad kavarnou je vegetacni s pochozi terasou na rektifikacnich podlozkach.
VypIné otvorl vnéjSiho plasté jsou plastové dvere a okna s trojskly.

8.4.3.Architektonické reseni

Objekt bude mit tvar pismene , L ¢ast bude mit dvé nadzemni podlaZi a
Cast jen jedno nadzemni podlazi, na kterém se bude nachazet terasa
s vegetacni stfechou. Cast s praZzirnou bude mit vice industrialni vzhled,
s vysokymi délenymi okny a cihelnym obloZzenim. Zbyla ¢ast budovy bude mit
svétlou fasadu a velka okna.

8.4.4.Parametry stavhy

Zastavéna plocha objektu je 590,75 m2. Obestavény prostor vletné
suterénu je 5201,74 m3. UZitna plocha objektu je 1097,76 m2. Vyska objektu
je 8,7 m. V objektu se nachéazi tyto funkéni jednotky: kavarna (146,42 m?),
prodejna (39,39 m?), prazirna (102,7 m?), skolici mistnost (43,15 m?),
kancelafe (62,5 m?). Kapacita kavarny je 34 zakaznik( uvnitf a 20 mist na
zahrédce. Skolici mistnost pro baristy ma kapacitu 8 Gc¢astnikd.

8.4.5.Provozni reseni

Jedna se o novostavbu, ktera obsahuje vyrobni ¢ast (prazirna kavy) a cast
pro sluzby (kavarna, prodejna s kavovym sortimentem, Skolici centrum pro
baristy). Pfedpoklada se, Ze cela budova bude patfit jedné firmé, ktera bude
mit v budové i sidlo (kancelare ve 2.NP).

8.5. Zivotni cyklus

02/2020 - Zahajeni predinvesticni faze

09/2021 - Zahajeni stavby

08/2023 - Dokonceni stavby

09/2023 - Zackatek uzivani stavby
-Kazdych 3-5 let probéhnou drobné renovace (vymalba, opravy,
inovace technologii)
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8.6.

-Kazdych 15 let probéhne stfedné velké renovace (vyména potrebnych
zarizeni, opravy podlah, zdmecnickych vyrobk( apod.)

-Kazdych 30 let probéhne rozsahlejSi renovace (vyména rozvod(,
podlah, potfebnych vypini otvord apod.)

-Po cca 120 letech se uvazuje ukonceni uzivani objektu a jeho
ekologicka likvidace.

y

MoZné zmeény uzivani

V pribéhu Zivotniho cyklu stavby muZe dojit ke zméndm uzivani

jednotlivych &asti nebo objektu jako celku. Tyto zmény musi reagovat na

rentabilnost a udrzitelnost firmy na trhu. Nikdo aktuadlné nemdze fict, co se

bude dit za 20 let. Trh i lidské chovani se neustale méni, a proto je velmi

ddlezité stim pocitat uz pfi ndvrhu budov. Nasledné zmény uzivani pak

muzZou probéhnout plynuleji a bez velkych nakladd.

Vyéet moznych zmén v G€elu uzivani:

-baristické Skolici centrum - v pfipadé nerentabilnosti provozu mize
byt jednoduché Uupravé prostor zménén tfeba na kanceldr,
coworkingové centrum, prodejni plochu, showroom apod.

-prodejna kavy a kdvového pfrislusenstvi- mlZe se upravit nebo zménit
prodavany sortiment, Uprava prostor pro kancelarské ucely, kontaktni
centrum apod.

-kavarna - zména sortimentu, Uprava prostor pro kancelarské ucely,
coworkingové centrum, prodejna apod.

-prazirna - zména vyroby na jiny potravinarsky nebo nepotravinarsky
produkt, vyuZiti prostor pro vystavy, prehlidky, skladovani apod.
-kancelarska cast - pfi snizeni potfebné kapacity lze kancelare
pronajmout jinym subjektdm i s ¢asti objektu
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8.7. Funkeéni celky objektu

1.NP

71 Administrativa
["] Hygienické zazemi

[[] Hygienické zazemi hosté

[] Kavarna

[ Komunikaéni prostory
M Prazirna

["1 Prodejna

B Technické zazemi

[0 Zazemi zamé&stnanci

1 Skolici centrum
| 1

|
I ' H iT

on  &a

1.8

-26 -



2.NP

| N
[l [
e %2—?”
R
Hpon L B AN
m m
| ﬂﬂﬁ # S
= | & i
— — = | —!

Sada obrdzk( 3: Pidorysy s vyznacenymi funkénimi celky [7]
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8.7.1. Prazirna

Do chodby pfed prazirnou je sluzebni vstup ze severni strany objektu.
Tudy je pfijem zeleného zrna k prazeni i nasledna expedice uprazené kavy.
Odtud vede nakladni hydraulicka ploSina do suterénu objektu a také se zde
nachazi vstup do hlavni mistnosti prazirny (102,7 m?). Zde probiha prazeni
kavy v jedné prazicce, ktera ma kapacitu 15 kg kavy. Objem uprazené kavy za
tyden se pohybuje kolem 250 kg. Dale se zde nachazi misto na kontrolu
kvality uprazené kavy a balici prostor, kde se kdva rozdéluje do jednotlivych
balickd, které se pak pouzivaji v kavarné nebo jdou do prodeje. K prazirné
priléha dklidova mistnost (7,5 m?). Vedle praZirny se nachazi zazemi prazicl
(13,4 m?) s hygienickym zafizenim (4,1 m?). V suterénu se nachazi sklad
zeleného zrna (42,5 m?), sklad uprazené kavy (41,5m?), sklad obald (19,7 m?)
a sklad techniky (19,4m?). Chodby, dvefe i hydraulicka plosina jsou navrZzeny
pro bezproblémové pouzivani paletového voziku. Obsluhu praZirny budou
zajistovat dva prazici.

Obrdzek 4: Vizualizace praZirny [7]
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8.7.2. Kavarna

Do kavarny (146,4 m?) je bezbariérovy pfistup z haly v 1.NP, odkud je také
pristupné hygienické zazemi pro zadkazniky. V kavarné je 8 stoll s 34 misty
k sezeni. V teplych mésicich je také pfistup na zahradku, kde je 6 stoll s 20
misty ksezeni. Zprostoru pro obsluhu bude vstup do pfipravny
jednoduchych pokrmu (32,4 m?), ke které naleZi priru¢ni sklad potravin (8 m?).
V kavarné se bude prodavat kava, alkoholické a nealkoholické napoje, dorty
a zakusky, mensi jidlo jako napf. sendvicCe, bagety, salaty apod. Obsluhu
kavarny budou zajistovat 2-4 lidi. Uklidova mistnost pro kavarnu je umisténa
na chodbé ke sluzebnimu vchodu.

Obrdzek 5: Vizualizace kavarny [7]
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8.7.3. Prodejna

Do prodejny (39,4 m?) bude bezbariérovy vstup také zhaly v 1.NP.
V obchodé budou regaly s kavovym pfislusenstvim jako napf. mlynky na
kavu, vahy, konvice, kavovary, pfislusenstvi pro pfipravu filtrované kavy
(aeropress, frenchpress, V60, chemex, moka konvicka, hario apod.). Dale zde
bude pult s erstvé uprazenou zrnkovou kavou (s moZnosti mleti kavy).
Pfedpoklada se fungovani e-shopu, jehoZ vydej a expedici balik( budou mit
na starost pracovnici prodejny. V prodejné budou soucasné 1-2 zaméstnanci.
Z poza pultu bude pfistup do skladu (14 m?) a uklidové mistnosti s WC (2,5
m?). Ze skladu vedou dvefe do chodby ke sluZebnimu vchodu pro snadné
zasobovani.

Obradzek 6: Vizualizace prodejny [7]

8.7.4.Zazemi pro zaméstnance

Pro pracovniky kavarny a prodejny je k dispozici $atna-muzi (7,1 m?) a
Satna-zeny (7,4 m?. V3atné budou uzamykatelné skiifiky a hygienické
zazemi.
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8.7.5. Baristické skolici centrum

Ve 2.NP bude Skolici mistnost (43,2 m?), ke které naleZi $atna pro Gcastniky
(10,4 m?) ze které je pFistupna terasa na prestavky (36,4 m?), sklad (10 m?) a
zazemi pro 3kolitele (8,9 m?). Mistnost ma kapacitu az 8 Gcastnikd, ktefi se
budou ucit nebo zdokonalovat v pFipravé kavy i latte artu na 3 kavovarech.
Skoleni povede 1-2 $kolitelé. V t&chto prostorech bude mozné poradat také
cuppingy (ochutnavani kavy), prednasky o kavé, jejim prazeni a pfipravé,
baristické soutéze apod. Pod Skolicim centrem budou poradany také
prohlidky prazirny a externi Skoleni personalu kavaren.

LUMION
PRO STUDENT

Obrazek 7: Vizualizace baristického centra [7]
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8.7.6. Kancelare

Pro vedeni spolecnosti, jeji management a ucetnictvi budou v budové
k dispozici kancelare ve 2.NP. Kancelar vedouciho (14,2 m2) s kancelafi pro
sekretarku (10,3 m2), kancelar pro dva pracovniky managementu a Ucetnictvi
(13,7 m2). Kdispozici jim bude denni mistnost (13,3 m2) a mistnost
s technikou (24,3 m2). Tyto mistnosti jsou pfistupné z haly ve 2.NP, kde se
nachazi sedaci nabytek se stolecky. Odtud je také pristupné hygienické
zazemi, uklidova mistnost a terasa s vegetacni stfechou nad kavarnou v 1.NP,
ktera bude slouzit k relaxu.

LUMION
PRO STUDENT

Obradzek 8: Vizualizace kanceldre [7]

8.7.7. Parkovani

Vné objektu je k dispozici 15 parkovacich mist pro zakazniky, 7 mist pro
zameéstnance a 2 mista pro osoby somezenou schopnosti pohybu a
orientace. Dale se na pozemku nachazi misto vyhrazené pro parkovani
jizdnich kol.
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8.8. Hlavni éinnosti feSeného objektu

Hlavni Cinnost neboli core business se da popsat jako primarni proces
vykonavany jednotlivcem, skupinou, organizaci nebo firmou za ucelem
splnéni zakladnich cil. Je to ¢innost, kterd v pfipadé spolecnosti spole¢nost
Zivi, pfinasi zisk a ziskava hodnotu [2].

8.8.1. PraZeni kavy

Proces prazeni kavy zacind ndkupem zeleného zrna, které se ve vétSim
mnozstvi nakoupi a uskladni ve skladu zeleného zrna. To se poté v mnoZstvi
po cca 15 kg prazi v prazicce v hlavni mistnosti prazirny. BEhem prazeni je
nutné pomoci senzord kontrolovat teplotu a vihkost. Po uprazeni se kava
musi zchladit a poté se mizZe uskladnit v plastovych naddobach. Pokud se
prazi novy vzorek, je nutné zcerstvé kavy pfipravit napoj, ochutnat a
zhodnotit, jestli je kvalita odpovidajici, pripadné zménit néjaké hodnoty
praZzeni. Pokud je kava v poradku, nasledné se bali do jednotlivych pytlQ
k distribuci, bud do smluvenych kavaren a obchod(, do mistni kavarny nebo
se proda zakaznikdm pfimo v prodejné.

8.8.2.Provoz kavarny

V kavarné bude zajiStovan prodej kavovych i nekavovych (alkoholickych a
nealkoholickych) napoju, sladké zakusky, dorty a slané sendvice, bagety,
bagely, salaty apod. Kavarna bude s obsluhou u stolu. V teplych mésicich
bude v provozu také venkovni zahradka a détské hristé.

8.8.3.Prodej kavy a kdvového pfislusenstvi

Prodej bude probihat v kamenné prodejné i pres e-shop. V nabidce bude
kavové prislusenstvim jako napf. mlynky na kavu, vahy, konvice, kavovary,
prisluSenstvi pro pfipravu filtrované kavy (aeropress, frenchpress, V60,
chemex, moka konvicka, hario apod.). Dale také Cerstvé uprazena zrnkova
kdva (s moZnosti mleti kdvy na rldzné stupné hrubosti). Personal bude
proskoleny a bude schopny pomoci s vybérem.
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8.8.4.Sluzby baristického Skoliciho centra

Centrum bude nabizet kurzy pripravy espressa a mlécnych kavovych
napoju, kurzy latte artu (,kresleni obrazkd do kavy"), cuppingy (ochutnavani
rdznych druh0 kav). Kurzy budou nabizeny v rdznych Urovnich (od
zacatecnikd az pro velmi pokrocilé). Kurzy budou vedeny zkusenymi baristy-
Skoliteli. Budou probihat také externi kurzy pro zameéstnance kavaren Cci
firem, kdy Skolitelé i s potfebnym vybavenim dojedou za zakaznikem. Budou
také provozovany prohlidky praZirny pro verejnost, kde se navstévnici dozvi
néco o historii i souCasnosti kavy, podivaji se na proces prazeni kavy a
prohlidka bude také zakoncena ochutnavkou napoje z praveé uprazené kavy.

8.9. Podpirné sluzby

Dopliikem k hlavni ¢innosti jsou pak ¢innosti podpurné. Jsou to vSechny
ostatni Cinnosti, které nejsou soucasti hlavniho funkéniho procesu, ale
vytvareji podminky pro Uspésny pribéh hlavni ¢innosti. Podle charakteru
Cinnosti Ize Fici, Ze se jedna prevazné o sluzby, u nichz je typické uzké
propojeni s pracovistém. Proto byva casto facility management zameénovan
se spravou nemovitosti. Sprava nemovitosti je vSak pouze jednou z mnoha
oblasti plsobnosti facility managementu. (Pfiklady podpuUrnych cinnosti:
sprava majetku, vedeni Ucletnictvi, udrZzba majetku, Uklid, stravovani,
informatika a telekomunikace, bezpecnost a ochrana zdravi pfi praci... [6])

8.9.1. Zajisténi podpdrnych sluzeb

PodpUrné sluzby je mozné zajiStovat bud interné (insourcing), externé
(outsourcing) nebo kombinované. Celkové musi podpUrné sluzby zajiStovat
pozadovanou funkéni podporu pro hlavni ¢innosti firmy.

8.9.1.1.Insourcing

Realizace podplrnych sluzeb probihd pomoci vlastnich pracovnikd. K
insourcingu mohou vést napfiklad nizsi transakcni naklady, slozita
koordinace s externim dodavatelem, bezpecnostni nebo jiné divody. DalSim
ddvodem pro insourcing mohou byt strategické divody (napf. konkurencni
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vyhoda v budoucnu). Prikladem muze byt situace, kdy se rostouci firma
rozhodne najmout vlastni ucetni, protoze ji plné vytizi, pfestoZe dosud vedeni
ucetnictvi nakupovala jako sluzbu od ucetni firmy. [4]

8.9.1.2. Outsourcing

Outsourcing Ize volné preloZit jako vycleriovani nebo externi zajisténi. V
praxi jde o vyclenéni sluzeb, procest nebo zdrojli (zejména ICT i
infrastruktury) a ¢innosti mimo organizaci formou dlouhodobého smluvniho
vztahu. Nékdy se timto pojmem oznacuje samotny proces vyclenéni, nékdy
se pojem pouziva pro oznaceni formy zajisténi sluzeb, procest a cinnosti.
Vyclenéné sluzby, procesy a Cinnosti jsou zajiStovany externim dodavatelem
(poskytovatelem). PfestoZe se outsourcing muze tykat dil¢ich procest nebo
zdroji, je obvykle vyuZzivdn pro néjakou ucelenéjsi, SirSi oblast.
Outsourcovana sluzba, proces nebo Cinnost je fizena na zakladé SLA (Service
Level Agreement - dohoda o Urovni poskytovanych sluzeb). Proto je v praxi
nejvice pojem outsourcing spojovan se sluzbou. [4]

8.10. Podpirné sluzby feseného objektu

8.10.1. Uklid

Vstupni udaje:
Podlahova plocha: 1061 m?
Plocha oken: 178,5 m?
Venkovni zpevnéné plochy:
Plocha terasy: 36,4 m?
Plocha chodnikd:302,7 m?
Plocha asfaltovych pojezdovych ploch: 1049 m?

PoZadavky na uklid v 1.NP a 2.NP:
Denné bude provadéno:
-Vytfeni podlah na mokro
-Vyneseni odpadkt z koS do popelnic v mistnosti na odpadky
-Otfeni vodorovnych ploch nabytku do vysky 1,5m (vCetné stoll
v kavarng, volnych polic v prodejné apod.)
-Umyti sanitarniho vybaveni
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-Doplnéni mydla, papirovych utérek a toaletniho papiru

-Vylesténi zrcadel a sklenénych vyplIni dvefi

-Otfeni klik u dveri a madel u zabradli

-Vysati rohozek u vstupu
Tydné bude provadéno:

-Utiradni prachu z nabytku, kvétin, obrazd, lamp apod.

-Otfeni monitord antistatickou utérkou

-Otfeni vnitfnich parapett
Mésicné bude provadéno:

-Omyti obklad{

-Dlkladné omyti dvefri

-Otreni vodorovnych a svislych ploch nabytku nad vysku 1,5 m
Dvakrat ro¢né bude provadéno:

-Umyti oken, vnéjsich Zaluzii a vnéjSich parapet(

-Cisténi stropnich svitidel
Pozn.: Uklid se netyka pracovnich ploch v kavarné a prazirné, které pFichazi
do kontaktu s potravinami (pult, kavovar, mlynek, linka, praZicka apod.). Za
uklid téchto ploch odpovida prislusny zaméstnanec, ktery mél ten den
sménu.

PoZadavky na uklid v 1.S
Dvakrat tydné bude provadéno:
-Vytfeni podlah na mokro
-Vynaseni ko3t do popelnic v mistnosti na odpadky
-Umyti sanitarniho vybaveni
-Doplnéni mydla a papirovych utérek
-OtFeni klik u dveri a madel u zabradli
Tydné bude provadéno:
-Otreni vodorovnych ploch nabytku do vysky 1,5 m (véetné regdll ve
skladu.)
Mésicné bude provadéno:
-Omyti obkladd
-Dlkladné omyti dvefri
-Otfeni vodorovnych ploch nabytku nad vysku 1,5 m (v¢etné regall ve
skladu.)
Dvakrat ro¢né bude provadéno:
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-Cisténi stropnich svitidel
-Cisténi povrchl potrubnich rozvodd pod stropem

PoZadavky na uklid exteriéru:
Denné bude provadéno:

-Zametani zpevnénych ploch, sbirdani odpadkl a nedopalk(

-Vynaseni ko3u do popelnic v mistnosti na odpadky
Mésicné bude provadéno:

-Odstranovani zvykacek

Pozn.: V zimnim obdobi bude zajisténo odhrnuti snéhu a posyp chodnik(
a asfaltovych ploch, aby bylo zabranéno Urazim a zajiStén pfistup do
objektu. Po roztani snéhu bude zajisSténa likvidace posypového materialu.
Zajisténi sluzby

Uklid objektu bude feSen pomoci outsourcingu. S externi spole€nosti
zabyvajici se obecné spravou nemovitosti nebo konkrétné uklidu, bude
uzaviena SLA smlouva ohledné poskytovani uklidové sluzby. Poskytovatel
prebira zodpovédnost i rizika s tim spojenad, i kdyby sam nebyl dodavatelem
sluzby. Pracovnici provadéjici uklid musi byt zpUsobili vykonavani dklidu a
vysSkoleni pro praci s CAFM systémem.
protoZze by nebylo zajiSténé rovnomeérné vyuziti a v pripadé nepfitomnosti
(dovolend, nemoc) by se stejné muselo vyuZit sluzeb externi firmy.

Zapis a kontrola

O provedeném uklidu bude veden zaznam v CAFM systému (fungovani
CAFM systému viz kapitola 8.11)), ktery vyplni pracovnik (pracovnici)
provadéjici uklid. Do CAFM systému budou také pracovnikem provadéjici
uklid zaznamenany zjisténé poruchy, mimoradné udalosti a havarie. Ty pak
bude vyhodnocovat pfislusny pracovnik (facility manager), ktery zada
pripadné schvali poZzadavek pro udrzbu ¢i mimoradny uklid.

PFipadné nedostatky na provedeném uklidu mohou zaméstnanci hlasit
pomoci CAFM systému, kde popiSou nedostatek pfipadné pfiloZi fotografii.
Uklid pak bude reklamovan u poskytovatele sluzby.
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8.10.2. Udrzba

Udrzba bude zajistovat preventivni kontroly, operativni opravy,
odstranovani nedostatkd, provadéni revizi apod.

Zapisovani zavad, vyhodnocovani dUleZitosti jednotlivych problémd a
nasledné evidovani probéhlych oprav bude feSeno pomoci CAFM softwaru.
Jednotlivé poZadavky budou fazeny dle naléhavosti.

Revize budou probihat dle planu revizi odbornym pracovnikem, ktery se
bude fidit platnymi normami a vyhlaskami.

Nutnou pravidelnou udrzbu budou vyzadovat také fotovoltaické panely
na stfeSe objektu.

Zajisténi sluzby

Udrzba objektu bude feSena pomoci outsourcingu. S externi spole€nosti,
kterd se zabyva spravou nemovitosti nebo pfimo uUdrZzbou objektl, bude
uzavriena SLA smlouva ohledné poskytovani sluzby udrzby a revize objektu.
Poskytovatel prebira zodpovédnost i rizika s tim spojend, i kdyby sam nebyl
dodavatelem sluzby. Udrzby a revize budou vykonavat kvalifikovani
pracovnici pro dany ukon.

Oddvodnéni: U vlastniho zaméstnance by nebyla pIné vyuZita jeho kapacita
a kvuli rozmanitost Ukoll a rlizné poZzadované kvalifikace by bylo nemozné,
aby to vykonaval jeden clovék.

Zapis a kontrola

O provedené opraveé, revizi nebo pravidelné udrzbé bude veden zdznam
v CAFM systému, ktery vyplni pracovnik (pracovnici) provadéjici dany ukon.
Pomoci tohoto systému se také budou vice prace nad ramec periodické
udrzby fakturovat. Po zkontrolovani provedené prace a schvaleni pfislusSnym
pracovnikem (facility managerem) obdrzi Ucetni vyzvu k zaplaceni faktury.
V pfipadé, Ze dany ukol nebude proveden v odpovidajici kvalité, nebude
kontrola schvalena a dodavatel sluzby musi sjednat napravu.

8.10.3. Svoz a likvidace odpadu

Komunalni smésny odpad bude vyvazen 2x tydné, tfidény odpad (papir,
plast, sklo) 1x tydné. Pro pfistup k nddobam na odpad slouZi dvere
z exteriéru primo do mistnosti na odpadky, které budou v dobé svozu
odpadu automaticky odblokovany. Dvefe mezi chodbou a mistnosti na
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odpadky budou zajistény proti vniknuti cizich osob dale do objektu pomoci
zafizeni na Cipové karty.
Zajisténi sluzby

Tato sluzba bude rfeSena pomoci outsourcingu. Odpad bude odvazet a
likvidovat firma, se kterou ma méstska ¢ast smlouvu.

Oddvodnéni: U nakladani s odpadem je témé&r nemozné tuto ¢innost resit
interné.

8.10.4. Udrzba zelen&

V aredlu bude 1852 m? zatravnénych ploch, z ¢ehoZ 765 m?, které pfiléhaji
k objektu a parkovisti, bude pravidelné kropeno a sekano. Zbyvajici plochy
budou udrzovany s polovi¢ni Cetnosti.

Na pozemku se bude nachazet pfiblizné 30 okrasnych kefrd a nékolik
stromU. Ty budou podle potfeby zastfihavany a zalévany. Na podzim bude
také zajistén uklid spadeného listi.

Zajisténi sluzby

Tato sluzba bude FeSena pomoci outsourcingu. S externi spolecnosti
zabyvajici se spravou nemovitosti bude uzavifena SLA smlouva ohledné
poskytovani sluzby udrzby zelené. Poskytovatel prebird zodpovédnost i rizika
s tim spojena, i kdyby sam nebyl dodavatelem sluzby.

Oddvodnéni: Kapacita pracovnika by na tam malém pozemku nebyla
vyuzita. Také by byla nutnd velka investice do jednotlivych stroji a nacini na
udrzbu zelené.

8.10.5. Sprava vozového parku

Vybrani zaméstnanci budou mit pfistup ke sluzebnim vozidlim, ktera
budou zajisStovat zasobovani jednotlivych funkcnich celkl objektu a budou
také zajiStovat distribuci uprazené kavy k odbérateldm. Pocet a velikost voz(
se bude odvijet od potfeby. Pocita se s minimalné dvéma osobnimi auty a
jednou dodavkou. Vozy budou osazeny GPS lokatorem pro lepsi pfehled, kde
se dany vUz nachdazi. Klice budou uloZeny na uréeném misté. Vozidla budou
financovana leasingem.
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Kniha jizd se bude vyplnovat elektronicky s moznosti popsani pfipadné
zavady nebo nedostatku na vozidle. Podle naléhavosti budou FeSeny
povéfenou osobou. Ta bude mit na starost i pravidelny servis, pfezouvani
pneumatik, dopliovani provoznich kapalin, zajiStovani pravidelnych
technickych kontrol, zajiStovani pojisténi a povinného ruceni apod. Pfi
opravach vozidel bude zajisténo nahradni vozidlo.

Zajisténi sluzby

Sprava vozového parku bude feSena pomoci insourcingu. Jeden ze
zaméstnancl firmy bude zodpovédny za tuto ¢innost. Bude zaskoleny i
zastupce pro pripad dovolené nebo pracovni indispozice zodpovédné osoby.

Oddvodnéni: Zajistovani této sluzby neni tak specifické a neni nutna zadna
specializace, takZe to zvladne nékdo z pracovnik( kancelare. Se servisem
vozidel se stejné bude jezdit do servisu a nékteré véci bude také zajistovat
leasingova spolecnost.

8.10.6. Logistika a doprava

Jedna se predevsim o dopravu zboZi, a to do firmy i ven z firmy. Cilem je,
aby bylo zboZi v pozadovany cas na spravném misté s vynaloZzenim
primérenych nakladd.

U dopravy do firmy se jedna predevSim o zasobovani prazirny zelenym
zrnem a obalovym materidlem. U kavarny a Skoliciho centra jde o kompletni
zasobovani surovinami (kromé kavy).

U dopravy ven z firmy jde o distribuci uprazené kavy a posilani bali¢kd z
e-shopu.

Zajisténi sluzby

Logistika a doprava bude feSena pomoci kombinaci insourcingu a
outsourcingu. Dodavky zeleného zrna bude zajiStovat firma, ktera kavu
importuje z celého svéta. Dodavky surovin do kavarny a skoliciho centra bude
provadét velkoobchod pomoci své rozvazkoveé sluzby. Vyzvedavani a posilani
balick( e-shopu bude zajistovat kuryrni sluzba.

Distribuci uprazené kavy bude resit firma pomoci vlastni dodavky a
zameéstnance.

Oddvodnéni: Potfebné suroviny a zelené zrno se bude odebirat ve vétSim
mnozstvi, kde byva zpravidla doprava zdarma nebo za vyhodnou cenu. Pro
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expedici balikll je také vyhodné vyuzit jiz zavedenych posStovnich sluzeb.
Naopak s distribuci kdvy do kavaren se pocita spis lokalné a po rtzné velkém
mnozstvi. Na to se vice hodi vlastni doprava, ktera umi byt velmi flexibilni a
je to také osobnéjsi pfistup.

8.10.7. Finanéni fizeni a ekonomika firmy

Financni fizeni podniku zahrnuje nékolik skupin procesu jako napf.
ucetnictvi, mzdy, financni analyzy, rozpoctovani, financni planovani, ziskavani
finan¢nich zdrojU. Tyto kony musi vykondvat vyskolena a zodpovédna osoba
(osoby, firma).

Zajisténi sluzby

Tato sluzba bude feSena pomoci insourcingu. Firma bude zaméstnavat
ucetni, ktera se bude starat o financni fizeni a ekonomiku firmy.V pfipadé
dovolené nebo pracovni indispozice Ucetni provede nezbytné ukony jiny
zameéstnanec nebo externi firma.

Oddvodnéni: Potfebny objem sluzby vice méné odpovida kapacité jednoho
zaméstnance, ktery mlze pripadné i vypomahat s jinou agendou. Navic se
jedna o citliva data, ktera bude lepsi zpracovavat uvnitf firmy.

8.10.8. Rizeni energii a vodovodni hospodarstvi

Tato podpUrnd ¢innost ma za cil co nejefektivnéjsi vyuZiti dostupnych
energii, at uz z vlastnich zdrojl (fotovoltaické panely) nebo z verejnych siti.
Dale také castecné nahrazeni pitné vody uZitkovou, ktera je zachytavana jako
destova voda na pozemku.

Zajisténi sluzby

Tato sluzba bude feSena pomoci outsourcingu. S externi spole¢nosti
zabyvajici se spravou nemovitosti bude uzavifena SLA smlouva ohledné
poskytovani sluzby fizeni energii a vodovodni hospodarstvi. Poskytovatel
prebirad zodpovédnost i rizika s tim spojena, i kdyby sam nebyl dodavatelem
sluzby.

Oddvodnéni: Sluzba je ob¢asna a vyZaduje specialistu v oboru.
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8.10.9. Zabezpeceni

Zabezpeceni objektu jako celku i jeho jednotlivych funkénich celkl pred
vstupem nepovolanych osob. Kazdy zaméstnanec bude mit vlastni ¢ipovou
kartu, diky které bude mit pfistup do potfebnych prostor. Pro navstévy bude
mit moznost sekretarka (i jina povolana osoba) vzdalené odblokovani dvefi.

V objektu bude instalovano zabezpecovaci pohybové zafizeni s alarmem
a kamerovy systém. Pfi spusténi alarmu a bude uvédomena smluvena
bezpec¢nostni agentura a pfipadné Policie CR.

Zajisténi sluzby

Tato sluzba bude FeSena pomoci outsourcingu. S externi spolecnosti
zabyvajici se spravou nemovitosti bude uzavifena SLA smlouva ohledné
poskytovani sluzby zabezpeceni objektu. Poskytovatel prebira zodpovédnost
i rizika s tim spojen3, i kdyby sém nebyl dodavatelem sluzby.

Oddvodnéni: Bezpecnost je velmi duleZita, a proto je vhodné jeji zajisténi
svérit profesionalni bezpecnostni agenture, ktera ma dostatecné kapacity
pro nepretrzité monitorovani objektu a zajiStuje rychly zasah v pfipadé
potfeby. Také instalace a fungovani systému cipovych karet vyZaduje
odbornou instalaci a udrzbu.

8.10.10. Pravni sluzby

Nezbytné pravni ukony budou zajisténé osobou s odpovidajicim pravnim
vzdélanim.
Zajisténi sluzby

Tato sluzba bude feSena pomoci outsourcingu. Pravni sluzby bude
zajistovat externi pravni firma.

Oddvodnéni: Pravni sluzby nebudou vyuZivany pravidelné a musi je
zajistovat osoba se vzdélanim v oboru.

8.10.1. BOZP

Kazdy zaméstnanec firmy musi byt seznamen s bezpecnosti a ochrané
zdravi pFi praci. Vramci seznameni probéhne také Skoleni prvni pomoci.
Nasledné bude jednou ro¢né probihat obnovovaci Skoleni.
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Zajisténi sluzby

Tato sluzba bude FfeSena pomoci outsourcingu. Agendu BOZP bude
zajistovat externi firma se specializaci na tuto problematiku.

Oduvodnéni: Tato sluzba bude nedilnou soucasti Skoleni zaméstnancd,
které sice bude probihat pravidelnég, ale ne pfilis Casto. V pfipadé pracovniho
Urazu a nesrovnalosti v papirech by vznikly velké komplikace pro firmu. Tudiz
je na misté vyuziti profesionalni externi firmy, ktera bude Skoleni a souvisejici
papirovani zajistovat.

8.10.12. Marketing

Marketingové sluzby budou zajiStovany dle potfeb. Bude se jednat o
internetovou reklamu (FB stranky, Instagram, Google, Europeancoffeetrip
apod.), ale i mistni reklama a poutaCe na cedulich, letacich, billboardech
apod. Soucasti marketingu budou i promo akce, vérnostni program,
workshopy aj.

Zajisténi sluzby

Tato sluzba bude reSena pomoci insourcingu. Bude urcena jedna osoba,
ktera bude zodpovédna za marketing firmy. Dale v kazdém dil¢im funkZnim
celku bude osoba, ktera bude na socialnich sitich propagovat svou hlavni
¢innost.

Oddvodnéni: Pfimo zaméstnanci firmy, ktefi se zakazniky pfichazi do
kontaktu, budou dobre védét, kam marketing zacilit. Budou se hlavné jednat
o pravidelné prispévky na socialni sité, jednani s potencidlnimi odbérateli
kavy a tady je vhodné vyuzit osobnéjsi pristup nékoho ze zaméstnancU firmy.

8.11. CAFM systém

Je to programovy informacni systém pro spravu podpurnych cinnosti,
zpravidla podporovany grafickym znazornénim spravy prostor a zafizeni
(CAD/GIS). Systémy CAFM slouzi k zefektivnéni podplrnych procest a
vytvorfeni informacnich zdrojd pro rychlé rozhodovani vrcholového
managementu spolecnosti. [1]

Zadavani, schvalovani, provadéni a kontrola dil¢ich podpUrnych sluzeb v
objektu bude mnohem jednodussi, ne-li nezbytné, diky CAFM systému.
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Zaméstnanci budou mit ve smartphonech aplikaci, ktera umozni kazdému
podle kompetenci zadavat, upravovat a kontrolovat jednotlivé pozadavky.
Vedouci kazdého funkcniho celku firmy bude schvalovat a nasledné
kontrolovat mensi poZadavky. Reditel firmy bude schvalovat a kontrolovat
rozsahlejsi a nakladnéjsi pozadavky.

Zavedeni CAFM systému je vyhodny z dvodU:

-okamZitému zadani a kontrola Ukond,

-jednoduché a prehledné ovladani

-rychlém a presné fakturovani

-prehled vynaloZenych naklad(

-tvorba plant a mnoho dalSich
Mezi nevyhody patfi:

-vySSi porizovaci cena

-neochota zaméstnancl ucit se s informacnim systémem
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8.12. Zaver FM

Pro co nejlepsi vyuziti potencialu facility managementu je vhodné zacit
s jeho navrhem uz ve fazi projektu. Stale Castéji totiz dochazi k tomu, Ze se
investor snaZzi co nejvice usetfit na projektu, a jesSté ho chce mit hotovy
idealné hned. Béhem projektovani potom vazne komunikace s investorem,
kdy navrzené zmény byvaji ¢asto kvali cené odmitnuty. To, Ze by to nasledné
béhem provozu uSetfilo nékolikandsobné vice prostfedkd, je ale véc druha.
Proto je dllezité uz béhem faze projektovani a vystavby vice myslet na
nasledny provoz, pfipadné zmény uzivani apod. Stale totiz plati, ze naklady
na fazi pfedinvesti¢ni a investi¢ni jsou pouze zlomek celkovych vynaloZzenych
prostfedkl béhem celé Zivotnosti stavby.

Pfedejde se tim spousté problému a nasledny provoz budovy bude
mnohem jednodus$si. ZalezZi ale vzdy na konkrétni situaci, do jaké miry je
mozné FM vyuZit. V pfipadé mého projektu se ukazalo, Ze jeho vyuZiti je diky
vétsSimu mnozstvi funkénich celk( velmi vhodné a implementace CAFM
systému se jevi jako nezbytna.
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9. Celkovy zavér DP

Zadanim diplomové prace bylo navrhnout budovu, ktera se zabyva kavou
od dovozu a zpracovani zeleného zrna az po jeji distribuci konecnym
zdkaznikim. Objekt bylo nutné navrhnout zhlediska dispozi¢niho,
architektonického a konstruk¢niho. Bylo nutné respektovat dany uzemni
plan lokality. Dale pro provoz budovy bylo nutné koncepcné navrhnout
vesSkeré TZB systémy, které splnuji aktualni pozadavky pro navrh a provoz
budov. Na zakladé téchto dvou Zasti jsem zhodnotil budovu pomoci facility
managementu, kde se podarilo vytvorit jeho plan.

Podafilo se splnit vSechny stanovené cile. Budova je vyhovuijici z hlediska
osazeni do stavajici zastavby a také z hlediska konstrukéniho systému. Dale
je dispozi¢né vyhovujici svému ucelu. VSechny systémy TZB jsou navrzeny dle
aktualnich standardl a platné legislativy. Budova je zafazena dle prikazu
energetické narocnosti do tfidy B. S ohledem na facility management se
podarilo naplanovat dobfe fungujici celek.
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Pouzity software

Revit 2021

AutoCAD 2021
Microsoft Office 365
Teplo 2017

Svétlo +

Lumion

Seznam pouzitych zkratek

VSKP - vysokogkolska kvalifikaéni prace

DP - Diplomova prace

PD - Projektova dokumentace

DSP - dokumentace pro stavebni povoleni

DPS - dokumentace provedeni stavby

1.S - suterén

1.NP - prvni nadzemni podlazi

2.NP - druhé nadzemni podlazi

UT - upraveny terén

PT - plvodni terén

Min. - minimalna

Max. - maximalni

Mod. - Modifikovany

Ker. - keramicky

p - objemova hmotnost vrstvy [kg/m?]

A - navrhovy soucinitel tepelné vodivosti materialu [W/m.K]
U - soucinitel prostupu tepla [W/m2.K]

UN,20 - poZadovana hodnota soucinitele prostupu tepla [W/m?2.K]
Uem - primérny soucinitel prostupu tepla [W/m?.K]

Uem, N - poZzadovana hodnota prdm. soucinitele prostupu tepla [W/m? .K]
UW - soucinitel prostupu tepla okna (dvefe) [W/m2 .K]

Ug - soucinitel prostupu tepla zasklenim [W/m2 K]

Uf - soucinitel prostupu tepla ramu [W/m2 K]
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Ue - vypoctova hodnota soucinitele prostupu tepla - exteriér [W/m2 .K]
Ui - vypoctova hodnota soucinitele prostupu tepla - interiér [W/m2 K]
Rt - odpor konstrukce pfi prostupu tepla [m2 . K/W]

Rsi - odpor pfFi pfestupu tepla na vnitfni strané konstrukce [m2 . K/W]
Rse - odpor pfi prestupu tepla na vnéjsi strané konstrukce [m2 . K/W]
Ozn. - oznaceny

BOZP - bezpecnost osob a zdravi pfi praci

PBS - pozarni bezpecnost staveb

PU - poZarni Usek

SPB - stupen pozarni bezpecnosti

DP1 - nehoflavy konstrukZni systém

A1 - reakce na ohen

PHP - pfenosny hasici pFistroj

REI 30 - pozarni odolnost konstrukce

PHP - pfenosny hasici pFistroj

UC - Gnikova cesta

NUC - nechrénéna unikova cesta

So - celkové plocha otvort v obvodovych a stfednich konstrukcich PU [m?]
Sp - plocha obvodového nebo stfe3niho plasté posuzovaného PU [m?]
Spo - poZzarni oteviena plocha [m?]

pV - poZarni zatizeni vypoctové [kg/m?]

p - pozarni zatizeni stalé a nahodilé [kg/m?]

ps - pozarni zatizeni stalé [kg/m?]

pn - poZarni zatizeni nahodilé [kg/m?]

Be - navrhova venkovni teplota pro zimni obdobi [°C]

0i - navrhova vnitfni teplota pro zimni obdobi [°C]

m. n. m. - metrl nad morem

PVC - polyvinylchlorid

S-JTSK - systém jednotné trigonometrické sité katastralni

Tl. - tlouStka

/B - 7elezobeton

Tl - tepelna izolace

EPS - expandovany polystyren

XPS - extrudovany polystyren

DN - jmenovity vnitfni prdmér potrubi
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RS - revizni 3achta

VS - vodomérna 3achta

NTL - nizkotlaky plynovod

NN - nizké napéti

SO 01 - oznaceni stavebniho objektu
Bpv - vySkovy systém, Balt po vyrovnani
HUP - hlavni uzavér plynu

FM - facility management

apod. - a podobné

napr. - napriklad

cca. - priblizné

pozn. - poznamka

CR - Ceska republika

aj.-ajiné

BOZP - bezpeclnost a ochrana zdravi pFi praci

SLA - Service Level Agreement
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Seznam pfiloh

PRILOHA A - ARCHITEKTONICKO-STAVEBN{ RESEN{
SLOZKA C.1 - TEXTOVA CAST

PRUVODNI{ ZPRAVA

SOUHRNNA TECHNICKA ZPRAVA

VYPOCET SCHODISTE

VYPOCET ZAKLADU

VYPOCET PARKOVACICH STANI{

SLOZKA C.2 - VYKRESOVA DOKUMENTACE

C.01 KOORDINACNI SITUACE M 1:200
D.1.1.01 PUDORYS 1.5 M 1:50
D.1.1.02 PUDORYS 1.NP M 1:50
D.1.1.03 PUDORYS 2.NP M 1:50
D.1.1.04 REZ A-A’ M 1:50
D.1.1.05 VYKRES JEDNOPLASTOVE PLOCHE STRECHY M 1:100
D.1.1.06 POHLEDY M 1:100
D.1.1.07 SCHEMA FOTOVOLTAIKY M 1:100
D.1.2.01 VYKRES ZAKLADU M 1:50
D.1.2.02 VYKRES TVARU - STROP NAD 1.NP M 1:50
VIZUALIZACE

SLOZKA C.3 - D.1.3. POZARNE BEZPECNOSTNI RESEN
D.1.3 TECHNICKA ZPRAVA POZARNi OCHRANY

D.1.3.01 PBR PUDORYS 1.5 M 1:100
D.1.3.02 PBR PUDORYS 1.NP M 1:100
D.1.3.03 PBR PUDORYS 2.NP M 1:100
D.1.3.04 PBR KOORDINACNE SITUACE M:1:200

SLOZKA C.4 - STAVEBNI FYZIKA
ZAKLADNI POSOUZENI OBJEKTU Z HLEDISKA STAVEBNI FYZIKY
PRUKAZ ENERGETICKE NAROCNOSTI BUDOVY
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PRILOHA B - Technika prostfedi staveb
SLOZKA C.1 - TEXTOVA CAST

TECHNICKA ZPRAVA ZTI

KONCEPCE CHLAZENI

KONCEPCE NUCENEHO VETRAN(

KONCEPCE UMELEHO OSVETLENI

NAVRH PRIPRAVY TUV A ZDROJE TEPLA

NAVRH FOTOVOLTAIKY

NAVRH HOSPODARENI S PITNOU A DESTOVOU VODOU

SLOZKA C.2 - VYKRESOVA DOKUMENTACE
01 SCHEMATICKE ZAKRESLENi ROZVODU ZTIV 1.5
02 SCHEMATICKE ZAKRESLEN{ ROZVODU ZTI V 1.NP
03 SCHEMATICKE ZAKRESLENi ROZVODU ZTI V 2.NP
04 SCHEMA VZT A CHLAZENIV 1.5 A 1.NP

05 SCHEMA VZT A CHLAZENI VE 2.NP

06 GENERALN{ SCHEMA

M 1:100
M 1:100
M 1:100
M 1:100
M 1:100
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