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REKONSTRUKCE BUDOVY
NEKAZANKA 11

Nekazanka T1 je nové zrekonstruovana administrativni budova tfidy A v Praze 1 na Novém Mésta.
Objekt je soudasti klasické blokové zistavby v (izké jednosmérné ulici Nekazanka, propojujici
frekventovanou JindFiSskou ulici s p&Si zonou Na Pfikopé.

Vitézem architektonicke soutéfe na rekonstruk-
d pitvodni budovy ze 70. let od architekia
Fdenka Kuny se stal ateliér di5 architekti in-
Zenyii, ktery se specializuje na projektovani
s vyuzitim BIM technologie. Zadini soutéze
bylo jasné: vybourat objekt na nosnou kon-
strukri a pii zachovani piivedniho objernu
navrhmour moderni administrativii budow
nejvyssiho standardn. Demolicni price zacaly
v zari 2015, stavba byla zkolandovina v listo-
padu 2017 a v nasledujicim roce se ndjemci
nastéhovali. Za pouZiti BIM pfi rekonstorukei
objekiu riskalo siudio di5 architekii indenyTi
zvliEmi cemu Nadace pro rozvoj archirekmury
a stavebnictvi a czBIM v somézi Stavba roku
2018. O projekt se ucharelo pét nchazedi,
ale di5 méla jako jedini zkusenosti s BIM.
Investorem rekonstrukee byla spolefnost HIL
SERVIS spol. sr.o., generilnim dodavatel
stavby byla Subterra a s. Faality Manager

si budovn prohlédl s nejpovolanéjSimi pri-
vodei, se zastupei dib TomaSem Minkou a Fi-
lipem Hegnerem a s facility managerem bu-

dovy Maréjem Kopeclkym.

VNITRNI PROSTOR ROZDELEN
PODLE PODLAZI

Objekr v architekronickém stylu 7. let ma
ctyii podzemni a devét nadremnich podlagi;
pivodné zde bylo sidlo spolefnosti Omnipol.
Z3kladni architekronicky a dispozicni koncept
z dilny simdia dib architelri infenyTi byl v prii-
béhu asu doplnén o design fasid a interiéni
prvmiho a devdtého nadzemniho podlaZi po-
dle ateliéru Morix a dispoziénim denénim

a designem kanceldfskych prostor druhého
az osmého podlafi od Studia Perspekriv.
~Hilavni funkei od druhého po devété nadzem-
ni podladi je administrativoid budova. Objeke
tvofi terasy jak do ulice, tak na druhé strané
do vaitroblokn. V nejvySSim patfe ma vedeni
spolecnosti nejvétsi terasu, “ fika Filip Hegner
ze spolecnosti di5, krery byl hlavnim inZeny-
rem projekin.

Vstupni hala v prvmim nadzemnim podlafi na
tirovni ulice je vefejné pristupnd veetné kavar-
ny a restaurace, krerd nabixi ohfev i viasmi

vyrobu minutkovych jidel. V zadni Cisri par-
teru smérem do dvora je kavdma pro ndjem-

ny spolu s hygienickym zizemim. Zastavujeme
se 1 hlavni recepee administrativid budovy:
Vedle vchodu je viezd do gariZi a samostat-
nd jednotka se vstupem z ulice. Pod nami
jsou éryfi podla, z toho jsou ifi jsou uréena
pro parkovani; theti je piistupné autovyta-
hem. Celkem tu je 72 parkovacich mist, je
zde vyclenéna kolirna s toaletami a sprehami
pro zamésmance kancelafské Gasti a zazemi
tidriby objekin,“ poznamendva facility ma-
nager budovy Martéj Kopecky ze spoletnosti
HTL. Facility a dodavd, #e firma, pro niZ pra-
cuje, je deefinou spolefnosti viasmika.
Sjizdime jednim z vytahii do podzemi, kde —
v jinak Sedych podzemnich garaZich — za-
ujmou barevné nasténné kompozice od Pavla
Stasmého z ateliéru Plechima. Pestroba-
revné malby zaroveri funguji — vzhledem

k odliEné barevnosti — pro piijizdéjici fidice
jako navigace mezi patry.

Ve évrrém, nejniZe poloZeném podzemnim
podlazi je umisténo technologické zazemi ob-
jekim, vétSina technickych mistmosti - plyno-
vd kotelna, strojovna chladu, hlavni strojovna
VZT, elekirorozvodny, serverovny, retendni
nddri a strojovna mlhového hafeni. Procha-
zime sekei chlazeni, kde se vyrdbi studend
voda ve dvou chladicich strojich, propojenych
se suchymi chladii na sifele_ V podstaté jde
o primdrmi okruh chladu, rozvedeny do viech
prostor. Vytdpéni je ve vedlej$i mistnosti v po-
dobé klasicks plynové kotelny.

Vyjizdime do pater budovy, ktera historicky
patfila Omnipolu. Ten je i nyni — spolu se
svymi piidrzenymi spolecnostmi — hlavnim
ndjemcem budovy; zbyvajici plochy jsou pro-
najaty mensim ndjemciim. Treti podlafi je
rozsiteno o pobytovou stfesni terasu, sedmeé
a osmé podladi json ustupujici, plicemE prvni
z nich disponuje podlouhlou rerasou oriento-
vanou do ulice Nekdzanka. Devité, pivodné
cisté technologické podlaZi nabizi exkluzivni
administrativni prostory s panoramatickym
vvhledem na starou Prahu.



Po prohlidce jsme s Toma$em
Minkou, Filipem Hegnerem a Ma-
téjem Kopeckym pokradovali

v rozhovoru...

Jak byste popsali vyuziti BIM na

projektu?

Tomas Minka: Price s BIM tech-

nologii se obecné sklida ze dvou

éasti. Prvni tvofi sbér a sprava dat.

Vznikne model se viemi prvky,

které jsou v budové instalovany.

Jednotlivé prvky maji v sobé ur-

Cité mnoZstvi informaci, kreré se

podafi poskladat z ndvrhu a obo-

hatit €i aktualizovar béhem reali-

zace. fnameni to, Ze kdyz zde real-

né vidime éerpadlo, v modelu je

to prvek, ktery si milZeme sepa-

ratné vytahnout a zjistit 0 ném

viechna nezbyind data. Ma své

identifikaéni éislo a zahrmuje mnoZstvi para-
metril, které jsme s facility managerem sesta-
vili do plinu, a zhotovitel k nim vyplnil po-
tiebné tdaje. Druha stranka prace s BIM
technologii spoéivd v tom, jak Ize tato data
efektivné poufivat. Existuji nizné monosti

a daji se zde zavidét procesy klasického FM.
Nicmeéné prvommi vyhodou BIM je, 7e ndstroj
pro spravu neni na zaGitku prazdny. Stan-
dardné musite po dokonéeni budovy vybrat
uréity systém na podporu FM, do néhoi faci-
lity manager postupné zaddvi veSkera data.
Kdy? to zeela zjednodusim, tak ma napiiklad
prizdnou excelovou tabulku, kterou musi na-
plnit piisluSnymi ddaji. Aviak BIM vz vSechny
idaje obsahuje. Jednim ze softwarovych na-
stroji, ktery pracuje s daty a pomihi je
spravei efektivné vyuzivat, je tfeba Bim.Point.

Matéj Kopecky: Hotovy BIM model jsme ne-
méli hned od za&irku, kdyZ jsme budovu na
jafe pfebirali, takie se stile uéime. Pro nis
préce s BIM modelem spoéivd predeviim

v tom, Ze napiiklad misto, kde se nyni nacha-
zime, lze redlné zobrazit ve 3D modelu. Neni
to jen o néjakém vykresu v CAD nebo na pa-
pite. KdyZ néco nefunguje nebo potfebuje
pravidelnou revizi, tak idrzbaf to miize
snadno dohledat. Co to je, jaké to md para-
metry pro kontrolu zafizeni, jeho dalsi servis,
objedndvku nihradnich dili atd. Ve je v mo-
delu obsaZeno. Napfiklad potrubi mu jsou ve-
dena v nékolika vrstvich a ve 2D vykresech
nelze jednornainé rozpoznat, co se kde nachdzi.
Naproti tomu vyhledavdni v 3D umoifiuje
Jjednoznacénou identifikaci a uréeni polohy
piislusného prvku. To je hlavni zjednoduSeni
a vyhoda BIM. Ma-li operdtor nebo facility
manager pred sebou 3D model, nemusi ani
chodit do strojovny a tdribafe mize velmi
pesné navigovat i telefonicky.

Tomis Minka: Je tfeba uznat, Ze BIM model
se nepodafilo dokonéit soubéiné s predanim
budovy, ale aZ dodateéné, kdy na to znovu
byla mentélni i fyzickd kapacita. Ale podafilo
se to. Slo o jeden z prvmich projektil, pfi némz
se zhotovitel s BIM wiibec setkal. A stejné jako
je numé zvyknout si a naudit se efekrivné pra-
covat s novymi technologiemi, plati to i o BIM.
Na druhou stranu, pokud vim, tak Nekdzan-
ka 11 se stane prvnim dokoncenym objek-
tem v Ceské republice, pfi némz bude kom-
pletni BIM model pro facility management
VYUZivan.

Matéj Kopecky: Béhem realizace projekmu
do$lo k mnoha zméndm. Pozomost byla sou-
stfedéna hlavné na samoimné dokonéeni ob-
jekm, takZze model el trochu stranou. Nic-
méné dopracovali jsme ho a nyni slouZi svym
ticeliim.

Pro nebyla data do BIM
PR at Zath
projektu?
Filip Hegner: Neslo totiZ o pri-
mdrni pfani investora, ale spige
volbu architekta s projektantem.
V zadéni sice zaznél pozadavek
na BIM, ale prakticky nebyly sta-
noveny Zidné podminky, které by
mél BIM model splfiovat. Detailné
nebylo definovano, jak ma vypa-
dat dokumentace skuteéného
provedeni, tudiZ ani model sku-
te¢ného provedeni. Dokumentace
vznikla aZ v zivéru, kdy byla fada
véci jif zrealizovana. Dodavatelé
bud jiZ edchdzeli anebo dokondo-
vali price pred kolaudaci, takze
neméli dostateéné kapaciry. Nic-
méné zhotovitel mél povinnost
data dedat a s investorem se na-
konec podafilo doplnit plin o specifikace, jak
md model objekiu skuteéné vypadat. BIM
skuteéného provedeni se proto dodéldval
ex post, po dokondeni stavby.

Tomiis Minka: Jde o tradiéni situaci, s niz

se i do budoucna budeme ve stavebnim pro-
stiedi setkdvat. V podstaté jde o to, jak piejit
od navrhu projekiu ke skuteénému stavu. Ge-
nerdlni zhotovitel dostane BIM za povinnost,
mad na to kapacim a schopnosti. Nicméné ma
také desitky subdodavatelii, u nichZ se data
mohou _zaseknout”. Nepostoupi je dil. Takze
je numé nastavit procesy tak, aby si zhotovi-
telé zvykli, Ze data museji preddvar. Nisled-
né je pak nékdo miiZe dar vSechny dohro-
mady. A v tom spo€ivd hlavni vizva BIM. Na
jedné strané je tfeba sprivné nadefinovat, co
po zhotovitelich cheete, a na druhou stranu
si zhotovitelé potfebuji zvyknout, Ze museji
preddvat data. Je to néco nového, co po nich




dfive nikdo nechtél. Jsou zvykli, Ze maji po-
stavit kvalimi stavbu a odevzdar dokumen-
taci pro kolandaci, coZ je asi 10 % who, o éem
tu ted mluvime. A téch 90 % rozdilu v obje-
mu informaci je mimo dosavadni zvyklosti.
Je to novd sitnace a bude chvili trvat, nez se
to _nove™ prosadi.

Jak funguiji v budové ,chytra®
technologie?

Matéj Kopecky: Detekini jednotka se spousti
v pripadé, Ze Elovék vstoupi do kanceldfe.
Svétlo se rozsvitl na stanovenou intenzitu,
ktera odpovidd normé. Osvétleni stolni desky
je kalibrovdno na 500 luxii. Tato hodnota je
udrZzovina po cely den nezdvisle na pocasi.
Pokud je venku zataZeno, svétlo zesili; kdyz
sviti slunicko, naopak se ztlumi. Timto zpiiso-
bem lze za osvétleni uSetfit nemalé pro-
stfedky, zhruba 30 % ndkladi. Zirover pii-
tomnost lidi Fidi klimatizaci v dané jednotee.
V nepiitomnosti osazenstva ma regulace vetsi
rozpéti, ale v okamzZikn, kdy do mistnosti
vstoupi clovék, zphesni se a nastavi na 23 “C.
Klimatizace diky tomu nemusi chladit v dobé

nepiitomnosti zaméstmanci a Setfi naklady.
Uzivatel ma do nastaveni moZnost omezené
zasahovat. VZdy o piilnoci se zafizeni resetuje
do zikladniho nastaveni, aby pfes noc, kdy je
objekt prizdny, byl v tom nejekonomictéjSim
rezimu. Rino se zacing zase od zadatku.

Jak se rozpoéitiva spotfeba energii?

Filip Hegner: V béZném kancelifském pod-
lazi je pfed vytahem blok hygienického z3-
zemi, ktery slouZi viem kanceldfim. Ty jsou
variabilné clenitelné podle pozadavki na-
jemcid, jichz je na patfe maximilné pét. 7 hle-
diska méfeni lze spotfebu na podla#i délit na
Crvrtiny.

Matéj Kopecky: Tento pomér plati i pfi mé-
feni v celé budové, ale v podlazich s vice nei

ctyimi ndjemci, se spotfeba vypoditdva prii-
mérové za metr &tvereni v rdmei kafdého
podlai. Méfit kafdoun kancelaf zvlast by bylo
extrémné nikladné. Zajimavosti je, Ze v ob-
jekiu je nainstalovdno vice méfidel, ne je
kwiili méfeni a rozictovani energii potfeba.
Zvlasi méfime elekirickou energii pro osvét-

leni, pomocné systémy na patie a také spo-
tiebuo uZivareli. Diky tomu jsme schopni
zpémé vyhodnocovat 1 dspory v nastaveni
osvétleni ard. Energeticky management
midme plné pod kontrolou. Jsme schopni na-
stavit méfeni a regulaci tak, aby naklady na-
jemcii na energie byly optimalni.

To byly energie. A jak je to s vodou?

Matéj Kopecky: Mame zde retenéni nadrz
na deifovou vodu o objemu zhruba 180 m®.
Nasledné ji cerpadly vracime do rozvedu
uzitkové vody a vyuzivime pro zavlahy teras
a splachovéni toaler. Uspora ve vyuZivani
vody je znatelnd. V véto chvili tvofi destova
voda 50 % spotfeby na splachovani toalet

a zdvlahy teras. Letos bylo malo srazek,

a proto druhou polovinu dopoustime pitnou

vodou. Finanéné jde o dsporu asi 50 000 az
60 000 K¢ roéné. Navramost investice je pfi-
blizné osm let. Retenéni nadr m musela byt
v kazdém pfipadé, takie ji nepoéitime jako
vstupni investici. Vzesla z poZadavku PVK na
maximalni regulaci odtoku vody z budovy. Tu
je zde tieba zadriovat a postupné odpoustét.

Charakteristika budovy
Podlazi  devét nadzemnich a Etyfi podzemni

HPP (nadzemni £ast) 7920 m?
Kancelafské plochy 4940 m?
Potet osob v kancelifske £asti asi 370
Potet parkovacich mist 72
Zastavénd plocha 1366 m?
Obestavény prostor 25 310m? nadzemni East

18 240m? podzemni £dst

Matéj Kopecky: I'M je tu obecné stejny jako

v ka#dé jiné budové —iklid, ostraha, popiipadé
gastroprovoz v prizemi. My, jako sekce FM,
mime na starost komplemi provoz budovy
viemné technické sprivy. Gastro je outsourcing.
Ostraha a dklid jsou feSeny externé, nicméné
spadaiji pod naSe fizend. Jinak se stardme o vice
budov, pridemi ka#da je svym charakterem jind.
Spravujeme administrativid objekty, vyrobni
aredly, popf. staré budovy vyuZivané k priimys-
lovym éinnostem. Nejsme zaméfeni na jeden
typ provozu a kazda budova je proto original

a md sva specifika. Nekazanka 11 je diplné nova,
administrativiii budova, navic mederné zafi-
zend s vyuZitim soucasnych technologii. Viji-
medna je pro nas tim, #e jsme jako facility ma-
nagefi mohli byt pfitomni celému procesu
vystavby, optimalizovat technické feSeni budovy
s ohledem na nisledné niklady na provoz,
spravu a idribu. A samoziejmé takeé tim, 7e xde
mame jedineénon moZnost pracovat s BIM.
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