Technická specifikace předmětu plnění
První české gymnázium v Karlových Varech, Národní 445/25, 360 01     Karlovy Vary zadává zpracovat pasportizaci jeho objektů a venkovních ploch s přihlédnutím k přilehlým stavebním objektům a venkovním plochám. 
Název akce:
„Pasportizace“ 

Pasportizace bude zpracována zejména v souladu s Vyhláškou č. 131/2024 Sb. Vyhláška o dokumentaci staveb.
S ohledem na existenci relevantních podkladů dokumentujících současný stav jednotlivých budov areálu se jedná o kompletaci dokumentace stávajícího stavu objektů v jejich současné podobě a o aktualizaci a těchto podkladů pro účely zpracování pasportizace. 

Cílem pasportizace je:
· definice urbanistických a architektonických hodnot areálu a jednotlivých pavilonů
· charakteristika polohy komplexu budov ve vztahu k platnému územnímu plánu, limity pro jeho dílčí alternativní využití
· specifikace stavební historie komplexu budov a jejich okolí
· definice celkové kondice budov areálu a jejich okolních ploch po stránce technické
· základní rozměry vyplývající z ověření, resp. zaměření stávajícího stavu jednotlivých objektů a pozemků areálu  (tzv. celková plocha pozemku, zastavěná plocha objektem, plocha zpevněných / nezpevněných ploch, obestavěný prostor, podlahovou plochu místností, plochu fasád, střešních rovin, počet, velikost a členění oken) 
· informaci o konstrukčním a materiálovém řešení základních stavebních konstrukcí (základy, zdi a sloupy, stropy, schodiště, střecha) s definicí stavu těch kterých konstrukcí  
· informaci o konstrukčním a materiálovém řešení podružných stavebních konstrukcí (okna, vnitřní a vnější dveře a povrchové úpravy – fasáda, podlahy, omítky, obklady) s definicí stavu těch kterých konstrukcí  
· popis technických zařízení budov (dále jen TZB) - trasy, materiál a popis rozvodů vody, kanalizace, elektroinstalací, systému vytápění, plynu, vzduchotechniky, kuchyňského vybavení, výtahů a dalších součástí technických zařízení budov generálně v plném rozsahu s definicí stavu těch kterých konstrukcí  
· stanovení priorit a postupu celkové revitalizace komplexu podle potřeb investora a vlastníka nemovitostí a dle jejich technického stavu
Zaměření skutečného stavu jednotlivých objektů areálu a zaměření okolních ploch
Protože existují relevantní podklady a dokumenty – viz. odkazy výše – bude se jednat pouze o kompletaci těchto dokumentů, které budou upraveny tak, aby bylo možné do zaměření stávajícího stavu  provést záznamy a poznatky z pasportizace budov – kótování, popisy, tabulky, odkazy na foto, sondy, apod. . Zaměření bude použito jako jednotící dokumentace, do které budou zaznamenávány dílčí údaje pasportizace. 

Polohopisné a výškopisné zaměření zájmového území je zpracováno v plném rozsahu, i to bude použito jako jednotící dokumentace, do které budou zaznamenávány dílčí údaje pasportizace.  

[bookmark: _Hlk227575479][bookmark: _Hlk227576951]Požadovaný rozsah zaměření skutečného stavu budov a zaměření venkovních ploch:

· polohopisné a výškopisné zaměření okolních ploch v areálu stavby s vazbou na navazující komunikace a sousedící nemovitosti: 

· [bookmark: _Hlk227576155]KOORDINAČNÍ SITUACE se zakreslením budov, doplňkových staveb, řešení vegetace a souvislých terénních úprav, oplocení, inženýrských sítí, komunikací atd., geodetické zaměření budov a navazujících přilehlých ploch – kontrola souladu s katastrem nemovitostí; výsledné výkresové měřítko tištěné situace bude v dokumentaci v měřítku 1:200 v barevném provedení, geodeticky budou zaměřeny vstupní hrany dveřních otvorů do budov v úrovni přízemí, bude použit souřadnicový systém S-JTSK, od správců inženýrských sítí a zařízení, jejichž vedení či jiné záležitosti se nacházejí v zájmovém území stavby, budou vyžádány jejich trasy a výskyt, jež budou zakresleny do situace, vše včetně vnitroareálových rozvodů a zařízení správně a technicky náležejících škole, nebo jiným subjektům
· SITUACE  KATASTRÁLNÍ
· SITUACE  ŠIRŠÍCH  VZTAHŮ
· [bookmark: _Hlk227575638]výsledné výkresové měřítko tištěné dokumentace - 1:200, 2D forma zpracování 

· zaměření stávajícího stavu jednotlivých budov komplexu v rozsahu:

                                STAVEBNÍ  DOKUMENTACE

                           -    TECHNICKÁ ZPRÁVA
                         (popis stavu budovy, specifikace jednotlivých konstrukcí)
· PŮDORYSY VŠECH PODLAŽÍ VČETNĚ PŘÍSLUŠNÝCH STŘECH 
[bookmark: _Hlk227575707]     (ve  výkresech  půdorysů  budou  zakresleny  kromě stavebních konstrukcí všechny  technologie,  které  se zde  nachází jako např. zařizovací předměty ZTI, radiátory  VYT, elektrorozvaděče, zásuvky, vypínače, PC zásuvky, hlásiče, čidla, požární                              hydranty, čidla PCO atd.); na každém půdorysu „Tabulka místností“ s čísly a názvy místností, kde bude uvedena plošná míra místností, kubatura místností, povrchová úprava stěn a stropů, druh podlah, atd., skryté konstrukce budou zaměřovány v případě, že budou přístupné, v měřítku 1:50)
· PŘÍČNÉ A  PODÉLNÉ  ŘEZY  
[bookmark: _Hlk227575815]      pro každý objekt jeden příčný řez a jeden podélný řez, pro hlavní budovu tři příčné řezy a dva podélné (výška místností v řezech bude uvedena ke stropní konstrukci, respektive k úrovni podhledu místnosti - skryté konstrukce budou zaměřovány v případě, že budou přístupné, v měřítku 1:50)
· POHLEDY NA PRŮČELÍ  
      v kombinaci s řezopohledy tak, aby byla naplněna vypovídající schopnost dokumentace (nutné postihnout všechna průčelí), v měřítku 1:50
· výsledné výkresové měřítko tištěné dokumentace - 1:50, 2D forma zpracování 
· dokumentace bude dělena po stavebních objektech na samostatné části

DOKUMENTACE  TECHNICKÝCH  PROFESÍ      
                           -    TECHNICKÁ ZPRÁVA
                         (popis stavu technických zařízení a instalací, specifikace jednotlivých konstrukcí)
· PŮDORYSY VŠECH PODLAŽÍ VČETNĚ PŘÍSLUŠNÝCH STŘECH 
     (ve  výkresech  půdorysů  budou  zakresleny  kromě stavebních konstrukcí všechny  technologie a technická zařízení,  které  se zde  nachází odděleně podle druhu zařízení a instalací podle druhu a charakteru vybavení – ZTI – VO+KAN, VYT, VZT + KLIM, EL SILNO, EL SLABO, PBŘ, KUCH, atd.); na každém půdorysu „Tabulka místností“ s čísly a názvy místností, kde budou specifikovány v tabulkách tříděných podle jednotlivých místností s rozdělením na kategorie - technologické zařízení (TZ), vyhrazené technické zařízení (VTZ), elektroinstalace (EL-SILNO), informační technologie (EL-IT), slaboproudé systémy (EL-SLABO), bezpečnostní a komunikační systémy (EL-BK), zdravotnická technika (ZTI), plynovod (P), vzduchotechnika a klimatizace (VZT+KLIM), vytápění (VYT), požární vybavení  (PBŘ), v měřítku 1:50
· PŘÍČNÉ A  PODÉLNÉ  ŘEZY  
pokud budou potřeba – dle druhu technického, či technologického zařízení, v měřítku 1:50
· výsledné výkresové měřítko tištěné dokumentace - 1:50, 2D forma zpracování 
-    dokumentace bude dělena po stavebních objektech na samostatné části

MODEL  STAVEBNÍCH  OBJEKTŮ  A   AREÁLU  ŠKOLY    
                           -    souborné dílo zpracované podle polohopisného a výškopisného zaměření  
     stávajícího stavu a dle zaměření stávajícího stavu stavebních objektů (Ing. arch 
     Fiala, březen 2026; Ing. Zugar, červen 2025)
-    editace stávajícího modelu stavebních objektů a areálu školy (Ing. arch Fiala, 
      březen 2026)
-    doplnění modelu o poznatky z pasportizace – technické a technologické   
      vybavení budovy a jejího okolí (vybavení strojoven, kuchyně, rozvaděče, ZTI 
      vybavení, radiátory), editace stavebních konstrukcí o poznatky nabyté při 
      pasportizaci
                    -     3D forma zpracování (formát PLN, PLA, IFC), reálné pohledy na areál, budovu a 
                          její interiéry  (formát PDF)
     
 
Stavebně technický průzkum

[bookmark: _Hlk227577620]Požadovaný rozsah stavebně technického průzkumu:

· stavebně technický průzkum a práce s tím spojené, včetně kopaných, vrtaných a kalibračních sond pro posouzení stavebního stavu vybraných konstrukcí. Stavebně – technický průzkum postihne celkovou kondici budov s definicí stavu stavebních konstrukcí i jednotlivých technických instalací a zařízení – budou specifikována místa s největším poškozením s akcentem na střešní konstrukce  
· podrobná vizuální prohlídka a fotodokumentace        
· určení typu a skladby stropních konstrukcí, včetně způsobu uložení nosných prvků
· stanovení přídržnosti obkladů fasád pomocí akusticko – poslechové metody
· vyhodnocení stavebního a technického stavu vybraných konstrukcí (základů, vodorovných a svislých konstrukcí, střech, atd.) na základě provedených sond
· výpočet zatížitelnosti vybraných konstrukcí (stropy, stěny) – umístění, počet atd. bude vyhodnoceno na základě provedených sond zpracovatelem stavebně technického průzkumu, stanovení mezních stavů vybraných jednotlivých konstrukcí
· dendrologický průzkum 
· radonový průzkum 
· posouzení platnosti stávajícího energetického štítku budovy           
· posouzení stavu střešních konstrukcí 
· posouzení stavu obkladů fasád
· vyhodnocení stavu ostatních stavebních konstrukcí (podlahy, okna, dveře, podhledy, instalace)
· charakteristika polohy komplexu budov ve vztahu k bezpečnostním pásmům
· posouzení budov z hlediska bezpečnosti při užívání stavby
· posouzení stávajícího řešení užívání budov osobami se sníženou schopností pohybu a orientace
· posouzení stávajícího stavu požárně bezpečnostního řešení areálu
· zhodnocení stávajícího stavu hygienických zařízení budov v areálu
· prověření stavu technických a technologických zařízení jednotlivých budov generálně: 
· rozvody veškeré technické infrastruktury
· zařízení vertikální a horizontální dopravy osob a nákladů, zařízení pro dopravu osob s omezenou schopností pohybu a orientace, požární nebo evakuační výtahy
· veškerá technická zařízení a instalace
· veškerá požárně bezpečnostní zařízení
      a další zařízení a instalace vyskytující se v budovách a v areálu
· předpokládaný rozsah sond a zkoušek:
· 6 sond ve střeše hlavní budovy – dle uvážení, nedestruktivní měření vlhkosti střešních konstrukcí 
· [bookmark: _Hlk227576463]1 sonda ve střeše pomocného objektu – dle uvážení, nedestruktivní měření vlhkosti střešních konstrukcí
· kopané sondy (6 sond) – dle uvážení zvenčí u fasád v místech viditelných poruch staveb u každého z objektů 
· sondy do zastropení (6 sond) – dle uvážení v místech viditelných poruch staveb 
· zkoušky pevnosti betonu, zdiva, malty, přídržnosti obkladu (6 vzorků)
· stanovení přídržnosti fasádních obkladů pomocí akusticko – poslechové metody, plošné měření
· kamerová zkouška kanalizace  - dle uvážení v problematických místech stavby
· kopané sondy v pochozích plochách (chodníky) a příjezdových komunikacích silnice), sondy do komunikací v areálu školy (4 sondy) - v místech největšího poškození


Časový postup pasportizace

Práce související s pasportizací budou prováděny v následující posloupnosti:

· kompletace zaměření stávajícího stavu jednotlivých budov a koordinace se zaměřením polohopisným a výškopisným zájmového území
      ………………………………………………………………. předpokládaná doba trvání prací…….……….2 měsíce

· pasportizace jednotlivých budov v areálu a území na ně navazujícího
      ……………………………….……………………………..předpokládaná doba trvání prací……..……….8 měsíců

V průběhu prací na pasportizaci areálu budou prováděny pravidelné výrobní výbory, při kterých bude zhotovitel pasportu seznamovat objednatele s výsledky a s průběhem prací. Tyto budou svolávány zhotovitelem pasportu ve frekvenci minimálně 1 x za 14 dní na místě předmětu plnění - na adrese objednatele pasportu - První české gymnázium v Karlových Varech, Národní 445/25, 360 01 Karlovy Vary.
Podklady pro provedení pasportizace objektů

· Zaměření  stávajícího stavu budov areálu Prvního českého gymnázia v Karlových Varech (Ing. arch. Fiala, duben 2026) 

- Zaměření objektu pro potřeby 3D modelu SS
- 3D model budovy a pomocných objektů
- 3D model okolí

  Struktura předávaného díla:
- Průvodní zpráva
- Otevřený formát 3D modelu ve formátech PLN, PLA, IFC, DWG
- ⁠Půdorysné zobrazení generované z modelu ve formátu PDF po jednotlivých podlažích (bez 
  kót a popisu)
- Screenshoty a videoprocházka modelem

· Polohopisné a výškopisné zaměření  zájmového  území (Ing. Zugar, červen 2025)

- ve formátu DWG, PDF 
· Investiční záměr - Analýza stavu a stanovení  koncepce  rozvoje  budovy  a  areálu  školy (Ing. Kouba – červenec 2025)
- ve formátu PDF

· Katastrální mapa a výpisy z EN Internet

· Projektová dokumentace jednotlivých etap úprav hlavní budovy školy a jejího areálu (archiv Prvního českého gymnázia v Karlových Varech) 

Fotodokumentace stávajícího stavu areálu
[image: Obsah obrázku venku, strom, okno, budova

Obsah generovaný pomocí AI může být nesprávný.]
           
[image: Obsah obrázku venku, budova, obloha, dům

Obsah generovaný pomocí AI může být nesprávný.]          Celkový pohled na analyzovaný komplex z ulice Národní                                                            Zdroj: archiv školy
            Pohled na zájmový areál z domova mládeže v Lidické ulici                                                   Zdroj: vlastní zpracování
[image: Obsah obrázku venku, obloha, zima, budova

Obsah generovaný pomocí AI může být nesprávný.]
           Křídlo tělovýchovného úseku a školní jídelny                                                                            Zdroj: vlastní zpracování
                 
[image: Obsah obrázku venku, obloha, zima, okno

Obsah generovaný pomocí AI může být nesprávný.]
           Nová přístavba k západnímu průčelí hlavního křídla                                                             Zdroj: vlastní zpracování
[image: Obsah obrázku zeď, interiér, podlaha, místnost

Obsah generovaný pomocí AI může být nesprávný.]
            Interiér jednoho z koridorů hlavního křídla                                                                             Zdroj: vlastní zpracování

II.7   Závěrem
Úkolem zpracovaného díla je definovat zadávací podmínky pro vyhlášení veřejné zakázky pasportizace objektů areálu Prvního českého gymnázia v Karlových Varech. V jednotlivých kapitolách díla jsou specifikovány aspekty, které k definici podmínek vedly. Výsledkem jsou premisy a požadavky, jež by měly být zahrnuty do chystaného výběrového řízení a potažmo do výzvy k podání nabídky na veřejnou zakázku v této věci.
Dokument zadávacích podmínek a limitů by měl pomoci investorovi při rozhodování ve věci dalšího rozvoje a revitalizace areálu, měl by být podkladem pro výběrové řízení a zároveň jedním z návodů pro stanovení definitivního stavebního programu chystané postupné rekonstrukce areálu a budovy školy. 
Zpracovaná analýza je dílo autorské, na nějž se vztahují všechna v úvahu přicházející ustanovení autorského zákona (Zákon č. 121/2000 Sb. Zákon o právu autorském, o právech souvisejících s právem autorským a o změně některých zákonů).


V Karlových Varech, dne 24.3.2026
[bookmark: _GoBack]

  
                                                                                                                                    Ing. Václav Kouba
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