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Abstrakt

Stézejnim cilem této diplomové prace je navrh tfech moznych variantnich feSeni
rekonverze a revitalizace objektu vily tovarnika Pribyla na pddé byvalého prdmyslového
aredlu, jejich nasledné porovnani, vyhodnoceni a poskytnuti doporuceni pro dalSi rozvoj
meésta Slany. Tato prace se skldda z teoretické ¢asti, kde je obecné predstaven pojem
brownfields, jejich typologické zafazeni a pfriklady podobnych brownfields na Gzemi
Ceské republiky. Souc¢asné jsou v teoretické &&sti uvedeny vztahy brownfields a
Uzemniho rozvoje a samotny proces revitalizace predstavujici zdkladnu pro Uspésny
revitalizacni projekt. Ndsleduje prakticka ¢ast, kterd je vénovdana charakteristice feSeného
Gzemfi brownfields a vysledklm provedenych analyz. Soucasti prace jsou porovnané a
vyhodnocené varianty vyuziti vily véetné vytvofeného doporuceni méstu Slany pro jeho
rozvoj.

Klicova slova
Revitalizace, brownfields, financovani, nemovitd kulturni pamatka, vila, Slany
Abstract

The main objective of this thesis is to propose three possible alternative solutions for the
reconversion and revitalization of the villa of the factory owner Pribyl on the former
industrial site, their subsequent comparison, evaluation and provide recommendations
for further development of the town of Slany. This thesis consists of a theoretical part,
where the concept of brownfields, their typological classification and examples of similar
brownfields in the Czech Republic are generally introduced. At the same time, the
theoretical part presents the relationship between brownfields and spatial development
and the revitalisation process itself, which represents the basis for a successful
revitalisation project. This is followed by a practical part, which is devoted to the
characteristics of the brownfields area and the results of the analyses that were
undertaken. The thesis includes compared and evaluated options for the use of the villa,
including recommendations to the city of Slany for its development.

Revitalization, brownfields, financing, immovable cultural monument, vila, Slany



Obsah

1 Problematika brownfields.......... e e e s e s
1.1 Vymezeni pojmu brownfield
1.2 Typologie brownfields
1.3 Role brownfields v ramci uzemniho rozvoje
1.4 Revitalizace brownfields
1.4.1 Priklady revitalizaci vil tovarnikd
1.4.2 Bariéry pfrirevitalizaci brownfields
1.4.3 Aktéfirevitalizace brownfields
1.4.4 Zdroje financovani revitalizace brownfields
2 Proces revitalizace brownfields .......... e
2.1 Vymezeni zaméru projektu revitalizace a stanoveni cili
2.2 Analyza moznosti feSeni revitalizace brownfields
2.2.1 Strategickd analyza
2.2.2 Uzemnfanalyza
2.2.3 Analyza zZivotniho prostfedi
2.2.4 Spolecenskd analyza
2.2.5 Ekonomickd analyza
2.2.6 Vyhodnocenianalyz v rdmci lokality revitaliza¢niho projektu
2.3 Tvorba a zhodnoceni navrhu revitalizace
2.3.1 Ekonomické aspekty realizace brownfields

2.3.2 Vliv rizik na projekt revitalizace brownfields a harmonogram
projektu

O T 41V =Y g d=Yo] =1 A Lel L= oL 13 f PRSP
4 Vila tovarnika PFiDYIQ...... et s e e ssme e s ms e e s e e e s e e e mnn s
4.1 Predstaveni lokality v kontextu mésta Slany

4.2 Historicky a soucasny pohled na vilu v kontextu arealu pradelny Benar ve
Slaném

5 Re$eni projektu revitalizace vily tovarnika PHbYIa........coceeeeecccvcceseceesesesesesesseeenens
5.1 Pfiprava navrhi revitalizace vily na tzemi mésta Slany
5.2 Analyticka c¢ast revitalizace
5.2.1 Strategickd analyza
5.2.2 Uzemnfanalyza
5.2.3 Analyza zivotniho prostfedi

5.2.4 Spolecenskd analyza

32
34
37
37

40
49
49
50
50
51
57
58



5.2.5 Ekonomickd analyza
5.2.6 Vyhodnoceni provedenych analyz

5.3 Variantni navrhy revitalizace vily tovarnika Pribyla

5.4 Technické, technologické a materialni feSeni navrhi revitalizace vily
5.4.1 Varianta vyuziti ¢.1. - prostory M&stského Uradu Slany
5.4.2 Varianta vyuziti ¢.2. — socidlné-zdravotni stfedisko
5.4.3 Varianta vyuziti ¢.3. - sidlo firmy
5.4.4 Struc¢ny prehled variantnich navrhd

6 Vyhodnoceni variantnich navrhti revitalizace Vily ...

7 Doporuceni vyuziti vily pro rozvoj mésta Slany........cccovccccmirccceennscccee e ees e

Seznam pouzité KNiZni lIteratury ... e e
Seznam eleKtroNicKYCh ZATOjll ....cccooccceeeeeeece e e e se e e ene e ne s e nnan
Rizené rozhovory a SOUKroma KOreSPONAENCE..........oucurueeeeeerccscceesssssssssssssesssssssassssenns
Interni materidl MEsta SIANY ... e
T=F40 =14 0T 0] ] = 4 L 1S
Y=Y =T 0 0 T = 1 0T U ] = RN

Y=o =T 1K L - 1



Uvod

VO

V dlsledku zastaveni mnoha <dinnosti spojenych s prdmyslovou vyrobou, hojné
zemédélsky vyuzivanou plochu, administrativnimi budovami, vojenskymi kasdrnami i
jinych objektd zapficinilo vznik nefunkénich a chatrajicich Gzemi, které leZzi bez
povSimnuti a bez iniciativy zotaveni. Z téchto Uzemi se staly tzv. brownfields. Tématika
brownfields nebyla vzdy politickym tématem jako je dnes. V soucasné dobé se dostava
stale vice do popredi vradmci Uzemniho pldnovéani, udrZitelného rozvoje i politickych
rozhodnuti na Urovni unijni, ndrodni i regionalni. Je tomu tak od dob sametové revoluce,
kdy tato problematika dostala v Ceské republice svlj vyznam vzhledem
k zprivatizovanym plocham, budov, aredld po socialistické politické éfe. V zdpadnich
statech se tato Uzemizacdalafeditjiz v 70. letech 20. stoleti. Ceska republika je zndma svou
pocetnou prdmyslovou vyrobou, z ¢ehoZ vyplyva také nejvyssi pocet brownfields, které
jsou potfeba ozivit a navratit je do aktivniho uzivani at uz v podobé sluzeb, oblanské
vybavenosti, opét prlimyslové vyrobé, skladovani i jinym funkcim. To samé plati pro
administrativni ¢i hospodarské objekty pfilehlych primyslovym aredldm, které zUstaly
opusténé. Revitalizace téchto Uzemi vyzaduje ndroc¢nou mnohem narocnéjsi proces, nez
je tomu u projektd, u kterych probihd nova vystavba na zelené louce. Naro¢nost vychazi
predevsim z pohledu chatrajiciho stavebniho fondu budov, ekologickych zatézi nebo
slozitych majetkopravnich vztahd, které komplikuji cely proces revitalizace. Ztohoto
ddvodu se spousta verejnych i soukromych subjektl odkladni od revitalizacnich procesd
brownfields, nebot vyse zminéné pficiny vedou investi¢ni projekty s tim spojené také k
znacné financni naro¢nosti a preferuji spise projekty na zelené louce.

Takto zasazend a nevyuzitd Gzemi je tfeba brat v potaz vzhledem udrziteInému rozvoji
Gzemi, nebot dodnes nezastavéna plde, zvlasté ta kvalitni se nepovazuje za obnovitelny
zdroj na nasi planeté. Je zapotrfebi pochopit, Ze disponujeme pouze omezenymi zdroji,
kde nejen plda hraje zdsadni roli z hlediska vzacnosti. Cilem je tedy nastavit takové
podminky, které chrani pldu s dostatec¢nym ¢asovym predstinem predchéazejici dalsimu
zbyte¢nému  naduzivdni a kterd budou motivovat vyuzivat brownfields
k akceptovatelnému rozvoji mést, obci a celé spole¢nosti. Velkou vyhodu brownfields
predstavuje praveé fakt, ze jsou umistény mnohdy v centrech mésta a obci, kde funguje
normalni spoledensky Zivot a fadi se tak mezi atraktivni lokality s ohledem na budouci
rozvoj mést. Pokud takovd Uzemi budeme revitalizovat, obce i mésta budou dosahovat
vetsi konkurenceschopnosti a samotné Uzemi bude environmentdiné a spoledensky
vzkvétat. Klicovym faktorem je vSak budouci zamysSleny zamér vyuziti Gzemi z hlediska
jeho funkce, kterd ovlivni celou lokalitu a miru rozvoje.

Cilem této diplomové prace je navrhnout tfi moznéd feSeni revitalizace objektu vily
tovarnika Pribyla ve Slaném v rdmci budouciho rozvoje mésta. Vila byla v minulém stoleti
soucastifungujiciho Uspésného priimyslového aredlu prédelny Benar. Tato prace se bude
zabyvat nejen navrhnutim moznych feseni vyuziti vily, ale soucasné jejich komparaci, na
zakladé kterého autorka poskytne doporuceni vztahujici se k nejlepsimu vyuziti daného
brownfields pro rozvoj mésta. Objekt vily lezici na pomezi SirsSiho centru mésta a jeho
okrajové &asti byl byvalymi soukromymi vlastniky v aktudlnim stoleti vyuzivan pro
kancelarské prostory. Od roku 2016 je tento objekt vsak kompletné nevyuzivany a chatrg,
¢imz spliiuje znaky brownfields. Objekt vily je téz veden jako nemovita kulturni pamatka,
k cemuz je potfeba pfi revitalizacnim procesu pfihlizet.

V radmci splnéni cile této prace bude prace rozdélena na dvé ¢asti, a to teoretickou a
praktickou. Teoretickd ¢ast se zaméri na samotnou problematiku brownfields tykajici se



vydefinovdni pojmu brownfield, jeho typologie a ndvaznosti téchto Uzemi na Uzemni
rozvoj vcéetné urleni prekazek, kterym mdze celit, coZz by vedlo knavyseni finanénf
naro¢nosti projektu. Ndasledné budou uvedeny priklady dobré praxe revitalizace
typologicky podobnych brownfields na Gzemi Ceské republiky sou¢asné s moznostmi
financovani investi¢nich nékladd projektu a predstaveni nejddlezitéjsich aktérd
revitalizace. Poté se prace bude vénovat primdrné samotné revitalizaci brownfields
z pohledu jejiho procesu.

Teoretickd C¢ast prace bude zpracovana na zakladé odbornych textd a reSerse souvisejici
svyuzivdnim brownfields a néasledné navrhnuti relevantniho procesu projektu
revitalizace zkoumaného objektu vily s mozZnosti jeho potencidlniho vyuziti. Prakticka
¢ast je pojata jako pfipadovéd studie na prikladu vily tovarnika Pribyla ve mésté Slany,
prficemz bude zpracovéna analyticko-syntetickou metodou. Praktickd c¢ast bude na
teoretickou navazovat v podobé charakteristiky objektu vily v kontextu byvalého
primyslového aredlu Benar za pomoci resersi dostupnych textd o vile, viastniho mistniho
Setfeni a osobnich rozhovord ¢i elektronické korespondence s predstavitelem byvalych
vliastnik( vily &i jednotlivych zastupcl Méstského Uradu Slany a Narodniho paméatkové
Ustavu, také budou vyuzity odborné nadzory renomovaného rozpoctéare ¢i autorizovaného
projektanta dopravnich staveb.

Zminéné kroky povedou kvytvoreni nékolika analyz, konkrétné analyzy strategické,
Uzemni, ekonomické, spolecenské i analyzy zivotniho prostredi, na jejichz zékladé
budou navrzeny tfi variantni feSeni vyuziti objektu vily. V zavislosti na porovnani a
vyhodnoceni téchto variant vznikne doporuceni autorky pro adekvatni vyuziti vily v rdmci
budouciho rozvoje mésta Slany. Jde o vefejny projekt zamérujici se primarné na vytvoreni
obcanské vybavenosti a s tim spojeny spoledensky prinos méstu.
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1 Problematika brownfields

1.1 Vymezeni pojmu brownfield

A¢ ma anglicky pojem brownfield k dispozici ¢esky preklad, a to doslova hnédé pole, v
Ceské republice se pouZiva pravé anglicky vyraz pro svou jednoduchost p¥i vyhledavani
v narodnich i mezindrodnich dokumentech. V odborné literaturfe je uvedeno mnoho
rlznych definic browfields. Dle Silhdnkové (2006) se za brownfields povazuji komeréni ¢i
obytné objekty nebo logistické a prdmyslové zény nachazejici se v celistvé zastavénych
Gzemich, které jsou bud starsiho pdvodu, jsou ekonomicky neefektivné vyuzivané nebo
nejsou vyuzivany vlbec. Kadefdbkovd (2009) a Dolezalovd (2015) dodavaji, ze
brownfieldy mohou byt také naopak oblasti, plochy ¢i budovy posazené volné v dané
krajing, a to napfriklad vojenské, ¢asto zemeédeélské &i dalsi plochy.

Maier (2012), Ministerstvo primyslu a obchodu, Ministerstvo pro mistni rozvoj,
Ministerstvo zivotniho prostfedi i Ministerstvo zemédélstvi prostfednictvim Narodni
strategie regenerace brownfieldd 2019-2024 (MPO, 2019) se svy$e zminénou definici
brownfields ztotoZnuji a dodavaji, Ze se jedna také o Gzemi, které jiz neslouzi své plvodnf
funkci, pro kterou bylo vystavéno a knavraceni jeho vyuziti je pozadovana aktivni
intervence. Stejné tak agentura Czechinvest (2023) spadajici pod Ministerstvo pramyslu
a obchodu definuje tato Gzemi identicky.

Definice brownfields je dle Silhdnkové (2006) a Novosdka a dalsich (2011) v&ak pojata
lehce odlisné v evropském a americkém prostrfedi z pohledu hustoty osidleni, konkrétné
ve Spojenych stdtech americkych a Kanadé nebo také evropskych skandindvskych
statech, kde se vzhledem k jejich povaze také pfirozené vyskytuji a které predstavuji
c¢asto kontaminované Uzemi s cetnymi prekdzkami revitalizace Uzemi vedouci spiSe
k jeho zanedbani. V zemich jako je Nizozemi ¢i Velka Britanie s vysokou hustotou osidleni
se nevyuzitd Uzemi naopak berou jako pfilezitost krozvoji. Dle US Environmental
Protection Agency (EPA, 2023) Ize brat brownfields jako opusténé plochy, postradajici
vykazovani ¢innosti a nedostatecné vyuzivané obchodni a prdmyslové objekty, kde je
branéno expanzi ¢i prestavbé pozemku z ddvodu jeho skute¢né nebo domnélé
kontaminace, zatimco evropské pojeti brownfieldu na prikladu Velké Britédnie
charakteristicky spociva spise v pozemcich, které se dfive vyznacovaly relativné vysokou
technickou vybavenosti nebo se jednd o takové pozemky, které lezi ladem nebo jsou
zchatralé.

Jak bylo nastinéno v Gvodu této prace, problematika brownfields se detailné&ji v Ceské
republice fesi az od 90. letech minulého stoleti. Vtéto dobé& zde probihala rozsahla
modernizace a kompletni restrukturalizace ekonomiky, kterd vedla k poklesu préimyslu, a
to predevsim textilniho, obuvnického, ¢i prdmyslu tykajici se vyroby skla a porceldnu a
strojirenského primyslu. Ovsem tyto rozsahlé strukturdini zmeény se netykaly pouze vyse
zminénych odvétvi, dochdzelo také zastaveni zemédélské &innosti ¢i jinych naro¢nych
forem hospodareni. VySe zminéné cinnosti daly prostor pravé pro vznik UGzemi
brownfields (Kaderdbkova, 2009).

Dolezalova (2015) zminuje, ze pficin vzniku téchto Gzemi maze byt hned nékolik jako je

vyvoj technologii, ceny surovin, zména dopravy Ci distribuce zbozi, ovSem jako klicova
pficina vzniku se jevi proména v zamyslenych strategiich umisténi jednotlivych firem a
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jejich investic. V rdmci investi¢niho zdmeéru tykajici se revitalizace brownfields je dUlezité
nastinit, jaky typ brownfield bude investor revitalizovat, ¢emuz se bude vénovat dalsi
kapitole.

1.2 Typologie brownfields

Pro revitalizaci brownfields a jejich investory je klicové, aby dokazali nalezité vyuzit
vsechny dostupné prostfedky a informace a zaujmout sprdvny postoj pro danou
investi¢ni aktivitu, pricemz roz¢lenénim brownfieldd dle jednotlivych kritérii Ize velkou
mirou prispét pravé kuspésnosti projektu. Odbornd literatura uvadi hned nékolik
hodnoticich kritérii a tim nejzndméjsi a nejvyuzivanéjsim kritériem je ¢lenéni dle plvodni
funkce, pro kterou bylo Uzemi vyuzivadno a vyclenéno.

Kadefdbkova (2009) zminuje, ze vzhledem k historickému vyvoji a faktu, v jaké lokalité se
objekt nachazel, existuji urité limity v ramci jeho budouciho vyuZiti. Jednd se napfiklad
o plvodni zemédélské, armadni nebo dradzni objekty, které disponuji malou poptavkou a
s velkou pravdépodobnosti bude preferovana revitalizace takovych objektd s novym
funkénim vyuzitim oproti vyuziti pdvodnimu. Dnesni doba je vsak spise zamérena na
pozadavky, co se tyle obcanské vybavenosti, at uz komeréniho ¢i nekomeréniho nebo
kombinovaného charakteru. Obclanskd vybavenost mdlze byt zastoupena napriklad
vystavbou sportovist, knihovnami, administrativnimi budovami pro statni spravu.

Brownfieldy dle jeho plvodni funkce midzeme rozdélit ndsledné na:

e Nevyuzivané armadni objekty — tento typ brownfields nejcastéji predstavuje Gzemi
vzniklé opusténim vojsk Sovétského svazu a nasledné je spojen srozpadem
vojenskych posadek Arméady Ceské republiky. U armadnich brownfields tvofi bariéru
dalsiho vyuziti dva zasadni faktory. Jedna se mnohdy o kontaminované Gzemi, coz méa
dopad na jednotlivé slozky zivotniho prostrfedi, avsak nesmime zapomenout také na
existenci nebezpedného materidlu ¢i latek na daném Uzemi, a to napfriklad stédle
pritomné munice z minulosti. Vzhledem k rozsdhlym Gzemim, jez armadni brownfields
predstavuji a do kterych mUzeme zahrnout obzvlast vojenské aredly ¢i plochy
predstavujici zdsadni ekologickou zatéZz nebo jednoduse objekty plvodnich kasaren
spolu s jejich infrastrukturou a dalsi objekty vztahujici se k témto Gzemim, jsou obce a
meésta postavena pred velkou vyzvu vramci vyporddani se snimi vrdmci rozvoje
Uzemf (KadeFabkovd, 2009; Silhdnkova, 2006).

e Nevyuzivané prlmyslové zény na Uzemi, které je urbanizovdno - tato skupina
brownfields patfi mezi nej¢astéji zmifiované a predstavuji ji rozsahlé aredly ¢i budovy
podléhajici chatrani, které vznikaly diky distancovéni Ceské republiky od odvétvi jako
je tézky pr@mysl, hutnictvi a strojirenstvi, tedy odklonu od sekundéarniho sektoru a
prelévani pracovnich sil do tercidlnimu sektoru béhem 90.let 20. stoleti (Dvorakova
Liskova a dalsi, 2016).

¢ Nevyuzivané zemeédé&lské objekty — jednd se o typ brownfields vznikajici po sametové
revoluci, tedy po roce 1989, prficemz se jednd o zdevastované objekty a
neobhospodafované pozemky dfive populdrni druZstevni velkovyroby. Ceské
zemé&dé&lstvi se v té dobé vyznamné ménilo, kdy rozsahlé zmény se tykaly pfedevsim
majetkopravnich vztahd kpUdé nebo zpUsobl jejiho zaméreni. Vzhledem
k nedocenéni tohoto sektoru jak spolecensky, tak ekonomicky, Celi rekonstrukce
hospodéarskych budov prekdazkdm a neni zde naplno vyuZit jejich potencidl, nehledé
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na fakt, ze pozemky ¢i stavby jsou ekologicky zatiZzeny a jejich sanace je opét
znepfijemnéna (Silhankova, 2006).

Nevyuzivané administrativni objekty v centrech mést — fadi se mezi né v prvnim
pripadé casti budov bud nedostateéné financovanych ze strany obci nebo ty, kde
nebyl k dispozici novy zdjemce o objekt. Je dobré si uvédomit, ze rychld dynamika
zmén funkéniho a strukturdiniho usporfddani ovliviiuje vznik zbylych administrativnich
objektl. Jiz delsi dobu je ndsledovan trend pretvareni privatizovanych dfive obytnych
dom@ do kanceldrskych ¢i komerénich prostor, avSak to se vpribéhu dcasu
vykrystalizuje jako chybny krok a nadbytek téchto prostor vytlacuje potfebné bytové
prostory spolecné se siti drobnych podnikatell, které centra postrddaji. Tato
skutecnost plsobi negativné na potencidiniinvestory a pfevazi u nich spise nevyhody,
ac se dand lokalita pro né zdéla lukrativni. Nasledné tak nastdvéd presidlovdni z center
mést do okrajovych &asti vlivem vysokych najma (Silhankova, 2006).

Nevyuzivané dopravni a draznf objekty — spadaji sem predevsim objekty v majetku
Ceskych drah & Spravy Zeleznini dopravni cesty a jsou charakteristické
komplikovanymi vlastnickymi vztahy, nekoncepénim pfristupem nebo podléhaji
nedostatecné Udrzbé vedouci az k potfebé demolice objektu. Mnoho téchto staveb se
také nachéazi vochranném pasmu drdhy, coz predstavuje dalSi omezeni pro jejich
revitalizaci (Dvordkové Liskova a dalsi, 2016; Kadefdbkova a dalsi, 2009).

Nevyuzivané rezidenni objekty — spadaji sem predevsim objekty malych mést &i obci
na Uzemi, které jsou strukturdiné postizené nebo v regionech vykazujici slabou
hospodéarskou aktivitu, pro néz je typickd vysokd nezaméstnanost a lidé tak hledaji
pracovni prilezitosti ve velkych méstech. Pfesouvani plvodnich obyvatel do velkych
meést ma za dlsledek vyuziti jejich rodinnych dom@ pouze jako pfechodové bydlenf i
ddm pro rekreaci vzhledem k jejich neatraktivité a tim paddem neprodejnosti danych
objektd. Vznikaji tak zchatralé a postupem casu opusténé objekty jako jsou bytové
domy ¢&i panelové sidlisté potykajici se s expirujici Zivotnosti, které vykazuji absenci
financnich prostfedk( jak ze strany soukromych viastnik(, tak obci nebo druzstev na
jejich revitalizaci (Kibert, 2022; Silhdnkova, 2006).

Nevyuzivané tézebni ¢i diini objekty — tyto objekty a jejich sanace a postupné
zalleffovani do okoli mést a obci je tfeba vnimat s dlouhodobou perspektivou
vzhledem k obrovskym nakladlm vrédmci jejich projektu revitalizace spolecné s
dlouhymi prirodnimi procesy podporujici obnovu ekosystému (Kaderdbkova, 2009).

Dal3i rozdéleni brownfields je dle Kaderdbkové (2009) zaméreno na ekonomickou
atraktivitu Uzemi. Existuje mnoho ovliviiujicich faktorl ekonomické atraktivity, avsak za
zdsadnise da povazovat lokalita a jeji umisténi, mira poskozeni objektu véetné celé zény,
pficemzZ je vyZadovana kalkulace ndkladd na likvidaci ekologické zatéZze. Dale jsou to
faktory jako mira vzdélanosti obyvatelstva, schopnost propagovat danou lokalitu nebo se
hodnoti celkova socialni Groven.

Ceska republika d&lf brownfieldy dle ekonomické atraktivity ndsledovné:

Projekt s nulovou bilanci — je charakterizovdn svou nepotfebnosti investi¢nich
prostredk( ze strany verejné spravy vzhledem k velké trZzni poptavce vlivem lukrativni
lokality. AC tyto projekty financuji soukromi investofi, mizZe se zde naskytnout
prilezitost vyuzit verejné intervence, které jsou k dispozici pro to, aby ztoho mohly
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benefitovat i mistni komunity. Tento typ nemovitosti se v anglickém jazyce uvadi jako
whitefields (Kadefédbkové, 2009).

Projekt s mirnou podporou — tyto projekty jsou oproti predes|é varianté predurceny
k silné verejné podpore a intervencim pro uskutecnéni realizace projektu vzhledem
k mensi atraktivnosti lokality. M{ze se jednat o nefinancni formu ¢i finanéni v podobé
verejnych prostredk(l, kterou se ,zalepi” ndkladova mezera projektu. Nejcastéji se
jednd o pomérverejnych a soukromych investic na projekt 1:5 nebo vice, tedy investice
soukromého sektoru by mély pétindsobné prfevysovat ty vefejné. Uvedeny pomeér patfi
mezi zdkladni indikatory efektivnosti verejné podpory. Nové vytvorend pracovni mista
mohou byt dalsim identifikdtorem. Anglicky vyraz pro tyto nemovitosti se oznacuji jako
grayfields (Kaderabkova, 2009).

Nekomercni projekt — tento typ nemovitosti ¢i lokality je motivovan predevsim
socidlnim zdmérem stejné jako zamérem tykajicim se ochrany zivotniho prostredi.
V porovnani s predeslymi dvéma variantami typologie je u nekomerénich projektl
vyzadovano vyssi zapojeni vefejného sektoru, zpravidla 1:1 az 1:4 oproti soukromému
kapitdlu, pficemz tyto projekty mohou c¢asto vyuzit nabizené granty vyllenéné ze
strukturdinich fondd (Kadefabkova, 2009).

Nebezpelny projekt — jednd se zpravidla o brownfields, které se dostaly do faze
havarijniho stavu a predstavuji nebezpedi ohrozeni na zdravi podobné jako maji
negativni dopad na zivotni prostredi. Paklize se zodpovédnd osoba nehldsi
k napdchanym sSkodam, odstranéni skod je provedeno pomoci verejnych prostredkd
ziskanych od danovych poplatniki (Kaderdbkova, 2009).

Ostatni projekty — tyka se brownfields nezatazenych do predeslych kategorii, které lezi
c¢asto v nekomerénich oblastech a nepredpoklddad se u nich nové budouci funkénf
vyuziti. DOvodem je prevazujici nabidka nad poptavkou, pricemz tato kategorie
projektd by mohla byt vyfeSena napfiklad specidlnimi programy soustfedénymi na
pomoc s navracenim pozemkd do lokalit, které jsou nezastavéné a maji prirodnf
charakter (Kaderabkova, 2009).

Brownfields mohou byt kategorizovany také z pohledu toho, jakou vykazuji ekologickou
z4t&7. Silhankova (2006) popisuje tfi varianty brownfields vztahujici se k vy$e zmin&nému,
a to:

Brownfields bez ekologické zatéZe - vzhledem ke zpracovanym ekologickym
analyzam staré a nevyuzivané prdmyslové, obytné, komercni, vojenské ¢i zemédeélské
objekty postradaji ekologickou zatéz.

Brownfields s potencidlem ekologické zatéze — jednd se o staré a nevyuzivané objekty
zminéné v bodé vyse, které by mohly byt potencidlné ekologicky zatizeny, avsak
s absenci podrobnych analyz kontaminace se to jesté nemohlo urdit.

Brownfields s ekologickou zatézf — oznacuji takové brownfieldy, na jejichz Gzemi se
diky provedenym analyzdm potvrdila kontaminace a Uzemi je tudiz jiz ekologicky
zatizeno.

Posledni rozdéleni brownfields bude uvedeno dle jejich polohy, pficemz Dvordkova
Liskovéa a dalsi (2016) je déli na:
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e Zastavénd Uzemi mést — jsou to prevdzné opusténé kancelaiské budovy, typicky
pro Ceskou republiku také pridmyslové podniky nachdzejici se vcentrech mé&st.
Mlzeme sem zaradit také Zeleznicni pozemky, které postradaji vyuziti a nachazi se
taktéz, v centrdini ¢asti mésta.

e Prfiméstské zény — tyto lokality vzbuzuji ¢im dal vétsi pozornost v dlouhodobém
horizontu z hlediska vzniku brownfields, jelikoz se v téchto oblastech naddle stavinové
primyslové objekty predstavujici velkou vyzvu pro dalSi generace.

e Mensi obce — jednd se primarné o zpustlé kulturni domy ¢i velkoprodejny se
spotfebnim zbozim, které jsou posazené praveé v centrech mensich obci.

e Brownfields mimo urbanizované Gzemf — typicky se v Ceské republice jednd o arméadnf
objekty spolu s témi zemédélskymi.

Po predstaveni zakladni typologie brownfields je dUlezité predstavit tato UGzemi
v souvislosti s jejich roli v ramci Gzemniho rozvoje.

1.3 Role brownfields v ramci izemniho rozvoje

Maier (2000) v ramci vyuzivani Gzemi poukazuje na stavajici trzni chovani, které se jevi
jako neudrzitelné vzhledem k tomu, ze se trh pokousi radéji expandovat nez vyrovnavat
stavajici prostorovou nerovnomeérnost vyuzivadni Uzemi. Tato disproporce ovliviiuje
regionalni charakter z hlediska atraktivity Uzemi dvéma zpUsoby. V prvnim pfipadé
vznikaji periferie zndmé pro vysokou nezameéstnanost, nizké pracovni pfrileZitosti a
chabou infrastrukturu. Druhy pripad, jak uz bylo zminéno, predstavuje velmi atraktivni
prostory at uz v centru ¢i jinde, kde dochazi k naduzivani lokality diky vytvareni napfiklad
kancelafskych prostor vedouci ke stazeni lidi Zijicich v centrech, coz ma vliv na vznik
nevyuZzivanych a chatrajicich Gzemi. Eliminace téchto zminé&nych nerovnomérnosti klade
stale vyssi naroky na finance z verejnych rozpoctd, které vsak nejsou schopny vsechny
pozadavky obc¢anl naplnit, co se tyle investi¢nich projektl. Z pohledu obce je zdsadni
nahlizet na pldnovani investic socidlni a ekonomickou optikou, a to napfiklad silici kupni
silou zapfri¢inéné poctem navysSenych pracovnich mist nebo také ¢asovym horizontem
investice, pro kterou bude Gzemi vyuzivano. Pfi vyuziti Gzemi brownfields je zapotiebi ctit
potfeby a zdmér mésta, které jsou koncepcné v souladu s jeho rozvojem a kterd pozitivné
ovlivni Uzemi jednotlivych regionl, konkrétné takovych, které jsou povazovany za
znevyhodnéné strukturdiné ¢ijinak (Maier, 2000; MMR, 2023).

Maier (2000) v souvislosti s uzivanim Gzemi a jeho rozvoje zminuje, Zze jsou aplikovany
urcité zdsahy ze strany centralnich viad, mést ¢i obci, které cili na maximalizovany obecnf
uzitek z Gzemi a narovnani trzniho nesouladu, pfi¢emz mohou byt podniknuty kroky
pfimymi zdsahy do uzivani nebo také usmeérnovanim investic pomoci nastrojt Gzemniho
pldnovani. Ministerstvo pro mistni rozvoj (2023) uvadi, Ze nastroje Gzemniho pldnovani
jsou vnimany na nékolika drovnich, pficemz tyto Urovné reprezentuji prislusné
dokumenty jako je celorepublikova politika Gzemniho rozvoje, zdsady Gzemniho rozvoje
maji krajsky vyznam, Uzemni pladn a regulacni plan pojici se Grovni obce i Gzemné
analytické podklady a Uzemni studie. Tyto néstroje pomahaji racionalizovat prostorové
usporddani Gzemi a slouzi jako podklad pro efektivni vyuziti daného Gzemi.

Dvordkova Liskova a dalsi (2016) pripominaji, ze pravé Gzemni pldnovani pfimo souvis{
s Uzemnim rozvojem obce, kdy si obec pofizuje Uzemné pladnovaci dokumentaci, diky niz
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disponuje vlivem a zdvérecnym rozhodnutim co se tyce potencidlné zastavéného Gzemi
a jeho podoby. Urcdi tak tim i plochy brownfields, které by mély byt rozvijeny. S Gzemnim
pladnovanim a Gzemnim rozvojem souvisi také udrzitelny rozvoj Gzemi, ktery poukazuje
na vzacnost jednotlivych pfirodnich zdrojd vcéetné pldy potrfebné chranit. Vyuzitim
brownfields, tedy jiz zastavénych ¢&i néjak vyuzitych nebo kontaminovanych Gzemi
muzeme predejit novym pldnim zdbordm. Maier (2000) jesté dodava, ze vzhledem k
zodpovédnosti obce za Uzemni rozvoj je z pohledu obce vrdmci rozvojové politiky
zdsadni uchovat si &i ziskadvat pozemky, které jsou povazovany za strategické.

Zména a rozvoj brownfields je zasadni pro opétovné nalezeni vyznamu Uzemi v kontextu
dané lokality. Jackson (2006) a Hollander (2010) poukazuji na potfebu zajisténi rovnovahy
mezi potfebnymi zménami a zachovanim existujicich komunit zajisténé napfiklad
zachovanim primyslovych pamatek srespektem k,image” oblasti a nového smyslu
v souvislosti se socidlni identifikaci, pficemZz zmifiuje interakce idedlné s otevienym
vefejnym prostranstvim. Uzem{ by se mélo stdt udrzitelné, dynamické a vyvazené
sohledem na adekvatni funkci vyuziti daného Uzemi zurbanistického hlediska
napomahajici k vytvoreni synergie ze socialnich, ekonomickych a ekologickych aspektl
dané lokality. V tomto kontextu se doporucuje provést analyzu historického a skute¢ného
vyznamu meésta pro potencidlné revitalizované UGzemi, sestavit vyhody vcetné
pfedchazeni ¢i minimalizovani negativnich dlsledkd pro celé mésto véetné mistnich
obc¢and Zijici vdané Ctvrti. Vneposledni fadé by se mély tyto dlsledky detailné
analyzovat, a to predevsim z pohledu ekonomického, environmentéiniho, sociadlniho,
estetického a kulturniho, které by mohly jakymkoliv zplsobem ovliviiovat cely proces
s ohledem na danou méstskou lokalitu. Dodavaji, Ze synergicky efekt se ndsledné mize
dostavit napriklad v podobé& zlepSeni zdravi obyvatel a vytvoreni ploch pro rekreaci,
sportovni zafizeni, plochy urlené aktivitdm volného casu a zdbavé nebo také ke
vzdélavani a socialni infrastrukture.

Ndsledujici kapitola bude navazovat na pfistupy krevitalizaci z hlediska odbornych
termind.

1.4 Revitalizace brownfields

Pfirevitalizaci brownfields musime brat v potaz nejen dané revitalizované GUzemi, ale také
okolni zastavby urcené k bydleni, u které se ¢ekd zhodnoceni. Potencidlni kupci se tak
zaméruji na bydleni, které nesousedi s rozpadajicimi se stavbami ¢i dokonce vedle skvotu
¢i vandalizovaného Uzemi, obecnéji feceno vSude, kde se jednd o Uzemi se
sociopatogennimi jevy. Revitalizace brownfields je dlleZitd predevsim pro odstranéni
nevyuZzitych staveb hyzdici krajinu, ale také dava pfilezitost pozvednout vyznamné
hodnotovou slozku mésta a zvelebovat verejny prostor natolik, ze z toho mUze
spolecensky, architektonicky a ekonomicky profitovat. V souvislosti s tim Jacskon (2006)
dodavad, Ze je nutné si uvédomit, ze plochy brownfields vZzdy snizuji hodnotu pozemkd a
dané lokality jiz svou existenci, a proto je dUleZité se jimi zabyvat a adekvatné provést
takové kroky, které povedou kpreméné predevsim takovych Uzemi, které lezi
v urbanizovanych Uzemich vyznacujici se nejvétsim dopadem na rozvoj center jako
takovych ¢i lokalitdm vzdalenéjsich. S pfeménou Uzemi brownfields se poji nékolik
termind, které je dobré si ujasnit a které jsou popsany nize.

Obnova patfi mezi nejstarsi terminy, co se tyée zmén stavl urbanniho prostifedi a je

dlouhodobé spojovdna svalkami nebo situacemi jako jsou pfirodni katastrofy, které
zplsobily znacné Skody ve méstech nebo jejich ¢astech. Nasledkem téchto udéalosti
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dochdzelo kopétovnému nalezeni funk&niho vyuZiti jednotlivych c¢asti mést, jejich
stavebni struktufe a obecné navraceni Zivota. Obnovu lze chapat také jako nepretrzity
proces, ktery je ovliviiovadn spolecenskymi, hospodarskymi ¢&i védecko-technickymi
zménami predpoklddajici urcitou preménu daného Uzemi. Vtomto procesu se dba
pfedevsim na materidlni a kulturni hodnoty, jez se dochovaly v jednotlivych sidlech
(Silhankova, 2007).

Silhankova (2007) uvadi, Ze pojem revitalizace vznikl aZ po sametové revoluci na zakladé
necitlivych zmén urbannich struktur mést ¢i jejich ¢asti za dob socialismu a je nasledkem
distancovani se od pojmu obnovy pripominajici toto obdobi. Z tohoto dlvodu byl pojem
obnova nahrazen prdvé pojmem revitalizace. Revitalizaci rozumime stavebni &i jinou
obnovu nebo oZiveni takovych Uzemi nebo objektd, které jsou v porovnani se starsim
terminem obnovy pfirozené zchatralé nebo nedokdzou naplfiiovat svou funkci s cilem
ziskat ztéchto ploch uzitek. Revitalizace predstavuje proces at uz ekonomické,
prostorové a socialni restrukturalizace urbanizovanych prostor a povaZzujeme ji za prvek
rozvoje. Pri revitalizaénim procesu se vyuzivd standardizovanych postupl vcéetné
nékolika analyz a plan(, které oZivi nevyuzivané a chatrajici plochy ¢i objekty ve méstech.

Termin regenerace je typem revitalizace, kterd se historicky vadzala pouze k historickym
jadrdm meést, nicméné v soucasné dobé je pojem daleko rozsahlejsi a je vztazen na
vesSkeré at uz kulturné, esteticky ¢i historicky hodnotné urbanni soubory, které se snazi
obnovit, udrzovat, objekty funkéné zaclenit do méstského rozloZeni a zbavit se veskerych
¢asti nepfindsejicich hodnotu. Prikladem mQzou byt aredly historickych tovaren
(Silhdnkova, 2007).

Prestavba patii mezi formu revitalizace, pro niz je typickd radikdIni zména stavajiciho
stavebniho fondu, kdy mdze probihat kompletné nova vystavba objektd, kterd prispiva
k doplnéni funkéni struktury z minulosti nebo mdzou ¢astec¢né nové objekty nahradit ty
plvodni. Prfestavba se povazuje za komplexni proces, ktery zahrnuje demolici
nevhodnych objektd, doplnéni potfebného vybaveni a v neposledni fadé také zlepsenf
technické infrastruktury (Silhdnkova, 2007).

V pfipadé asanace mluvime o plosné prestavbé rozsdhlého charakteru, kterd z vétSiny
pfipadd vyudsti v Uplnou demolici byvalé zastavby véetné provedeni kompletnich zmén
tykajici se pQdorysné struktury. V soucasnosti se od této formy revitalizace opousti
vzhledem k radikalnim zménam na daném Uzemi, avsak napfiklad pro byvalé prdmyslové
aredly to byva ¢astd a zddouci praxe (Silhankova, 2007).

Pfi rekonverzi u danych objektl probihd nahrazovani pdvodni funkce funkci novou. Od
ostatnich procesd revitalizace se odliSuje absenci predem definovaného stavebniho
programu a vyuziva stavajici prostory objektd, coz mUze mit vliv na kvalitativni slozku
projektu (Silhdnkova, 2007).

Pek (2009) a Zidkova (2010) zddraznuji, ze pfi zamysSlenych zdmeérech tykajici se
nemovitosti, jez vykazuje status kulturni pamatky, je zdsadni zachovat prvky autenticity
nemovitosti, na jejichz zdkladé byla prohldsena za kulturni pamatku. Z tohoto dlvodu je
pro co nejefektivngjsi a nejlepsi revitalizaci kulturni paméatky zapotrebi, aby vlastnik
objektu, projektant a odbornd organizace pamdatkové péce spolupracovali, a to od
predprojektové faze projektu az po jeho realizaci.

K obnové pamatkového fondu se vdZze pojem restaurovani, ktery se nepoji primarné
s uméleckym dilem, ale pfedstavuje obecnou formu obnovy pamatek zamérenych na jeji
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atributy, konkrétné jde o zachovani origindlu, historickou vérohodnost, nebo také na
atributy sdlrazem na preferované materidly a technologické postupy ¢&i vytvarnou
interpretaci a specifickou dokumentaci. Celkové se jednd se o proces obnovy, kterd
vyzaduje vysokou kvalifikovanost. Restaurovani uméleckych dél neni Zddnym zdkonem
presné definovand, ovsem lze se odkazat na atributy obecné. Pfi revitalizaci brownfileds,
kterym je nemovitd kulturni pamétka se provadi specifické formy obnovy, které je treba
respektovat. Jedné se napfiklad o obnovu formou konzervace, kdy musime v co nejvétsi
mozné mire zachovat vérohodnost dila véetné zachovani aspektu stafi vdaném dile
nebo atmosféry dila v kulturné hodnotném objektu. Konzervaéni forma obnovy se
primarné distancuje od pozadavkd odstranéni prvk( ¢i celych dél, pokud nejde o velmi
zadsadni zasahy vzhledem k hodnotovym a charakterovym vlastnostem prvk({. Mizeme
také pouzit proces anastylézy, ktery se vyznacuje obnovou pamatky v podobé
znovusestaveni existujicich ¢asti a navraceni plvodni podoby. V rdmci obnovy kulturnich
pamatek by se méla dodrzovat zdsada sSetrnosti v pristupu v rdmci dochované historické
podstaty, dadle by se méla dodrZovat zdsada tykajici vyvojové vrstevnatosti dila,
spravného rozliSovani hodnot, méla by byt dodrzovdna celistvd interpretace stavebniho
dila, dilo by mélo byt vérohodné ztvarnéno a posazeno do kontextu Sirsiho okoli (Girsa a
dalsi, 2004; Solaf a dalsi 2015).

Nejen u klasickych renovaci budov a novych vystaveb, ale také u regenerace pamatkové
chrdnénych budov je téma energetické Uclinnosti nevyhnutelné, ovSem energeticka
ucinnost musi byt zvySena s ohledem na nepfijatelnou zménu charakteru nebo podobu
budovy (Ceskd rada pro &etrné budovy, 2023). Z unijnich orgdnl prichdzi postupné stéle
silngjsi tlaky na lepSi energetickou narolnost, respektive nendrocnost a lepsi
energetickou Ucinnost budov a objektl, které promitaji do podminek dotaci a Uvérd
predstavujicich klicové finanéni zdroje nejen pro revitalizaci brownfields a podnécuji tak
verejné i soukromé investory pro ,zelenéjsi" investice.

1.4.1 Priklady revitalizaci vil tovarnika

Vzhledem ktomu, Ze se bude praktickd ¢ast vénovat revitalizaci vily byvalého textilniho
tovarnika, v této ¢asti budou pfriblizeny pfiklady vil vybudovanych na pocatku 20. stoleti,
které reprezentuji dobry pfiklad obnovy opusténych ploch neboli brownfields.

Pokud se podivame na pfiklad obnovenych rezidencnich vil vyznamnych industridlnich
postav leZici na Uzemfi Ceské republiky, Ize uvést p¥iklad rekonstrukce neorenesanéni vily
v Roztokdch u Prahy tovdrnika Haurowitze vzniklé vroce 1897. Objekt nese status
nemovité kulturni pamatky a nebyl soucasti prlimyslového aredlu. Naopak se nachazf
v klidném Tichém Udoli proslaveného letni vilovou &tvrti vyuzivané zejména pro letni
radovdnky adekvatni spolecenské trfidy. Vila predstavuje eklekticky styl s prvky
neorenesance, kterou vybudoval Josef Blecha a kterd se vyznacuje dobovym typem
historizujicich rezidenci. Po roce 1940 se musela rodina vystéhovat vlivem némecké
okupace, pricemz po vélce nebyla tovarnikovi navrdcena a propadla vlastnictvi obce.
Prostory vily byly znehodnoceny nevhodnou adaptaci na levné ndjemni bydleni.
V pribéhu let neprosla zadnou zdasadni rekonstrukci, az do roku 2022. Dochované
dokumentace vily vyrazné pomohla kjeji obnové, a to napfiklad odstranénim Sedého
natéru fasady vymeénou za piskovou véetné jednotlivych rytych prvkd a také dispozi¢nf
¢lenéniprostor. U okennich vyplni ¢i dfevénych prvk({ probéhla repase, pdvodni schodisté
a dlazby bylo obnovena dle plvodni podoby. Nyni vila slouzi jako spolkové centrum
sou¢asné s prostorami pro matefskou kolku NPU (2023). Nize v obrazku ¢. 1 je ndhled na
vilu oznacen jednickou.
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Jako dalsi pfiklad revitalizace vily prdmysinikG spojené s industridinim obdobim 1.
poloviny 20. stoleti mUzeme uvést prvorepublikovou Schubertovu vilu leZici v Hradku nad
Nisou, op&t na severu Ceské republiky. Vila byla vybudovéna v roce 1924 pro Oswalda
Schuberta, kterému patfila sousedni prfadelna. V roce 1949 jeho rodina pfisla o veskery
majetek a objekt vily slouZil jako jesle. Ke konci 90. let minulého stoleti se ve vile usidlila
meéstskad knihovna spole¢né s materskym centrem a dalSimi organizacemi. Jako vétsina
vil vystavenych pocatkem 20. stoleti po druhé svétové proSla nékolika Upravami, avSak
zasahy nebyly tak znatelné a dodnes je jeji zachovand podoba velmi autentickd. Mésto
iniciovalo tuto vilu zapsat jako nemovitou kulturni pamdatku, coz se mu také povedlo v
roce 2016 a o tfi roky pozdéji byla vila kompletné zrekonstruovdna. Nejnovéjsi stavebni
Upravy obsahovaly jak obnovu exteriéru, tak interiérovych prvkd véetné zmeény dispozic
mistnosti v rdmci nového funkéniho vyuziti vily. Tento projekt byl roku 2020 nominovan
na Cenu Karla Hub&cka za Liberecky kraj. Vila je v soucasnosti vyuzivdna jako komunitni
centrum, jehoz soucéasti je devét mistnich neziskovych organizaci viz obrazek ¢. 1
oznacené dvojkou (Karlikova, 2022).

Dalsim pfikladem mize byt vila textilniho tovarnika Ferdinanda Czeicznera, kterd byla
vystavéna vroce 1910 v Novém Ji¢iné Josefem Blumem. Jedna se opét o nemovitou
kulturni pamatku, tentokrat s novobaroknimi a novoklasicistnimi prvky predstavujici
dobové bydleni vyznamnych podnikateld, zndrodnénou vroce 1945, od té doby se
vyuzivala pro détské jesle, od roku 2001 se jeji prostory vyuzivaji jako obcanskd
vybavenost v podobé& méstské knihovny (TICNJ, 2023). V obrazku ¢. 1 Ize vidét pod &islem
tri.

OBRAZEK 1 PRIKLADY REVITALIZACE VIL Z POCATKU 20. STOLET(

Zdroj: Slavnevily.cz, 2019; NPU, 2023; TICNJ, 2023

Jednim z dalsich priklad( revitalizace vil tovarnik( ¢eského priimyslu 20. let 20. stoleti Ize
uvést Sochorovu vilu lezici ve mést& Dvir Krélové nad Labem na severu Ceské republiky.
Sochorova vila je typickou funkcionalistickou stavbu, kterou nechal postavit tovarnik Josef
Sochor na pocatku 20. stoleti na Uzemi svého primyslového aredlu, jehoZ podnik se
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zabyval tkalcovstvim ¢i strojni tiskadrnou platen a ktery se v textilnim priimyslu radil mezi
nejvétsi podniky v Ceské republice. Pro vystavbu této vily si zvolil slavného architekta
Josefa Gocara. Samotnd vila se nachdazi ve svahu na rozsahlém pozemku s velkou
zahradou. Vila je koncipovdna jako dvé dvoupodlazni krychle nachazejici se na nizsi ¢asti
pozemku a druhd dvoupodlazni krychle zase v té horni, pfi¢emz tyto ¢asti jsou propojeny
schodistém. Schodisté spolu s terasou umisténou v pfizemni krychli jsou ikonickymi
prvky dochovanymi dodnes, naopak z interiéru se dochovalo minimum prvkd. Nastupem
socialismu jiZ vila nepatfila tovarnikovi Sochorovi, ale prosSla procesem znarodnéni.
Béhem tohoto obdobi vila podstoupila nékolik stavebnich Gprav, kdy byla upravena pro
administrativni a spravni budovu véetné Uprav budovy pro UGcely pionyrského klubu.
V soucasnosti zde pdsobi DOm déti a mladeze (Slavnevily.cz, 2019).

Pfikladem budouci revitalizace vily byvalého primysinika spojené sindustridlnim
obdobim konce 20. let 20. stoleti je Pickova vila nachézejici se na predmésti Caslavi.
Architektonicky se na této vile podilel vyznamny cesky architekt Bohumir Kozdk znadmy
pro své tehdejsi stavby zejména na Gzemi Prahy. Vile ndleZi rozsadhly pozemek se zeleni
a sousedi s pdvodnim industridinim aredlem a tovarnami Kosmos (pozdé&ji Zenit s.r.0.),
ktery vlastnil tovarnik Emil Picka. Pickova vila byla postavena v letech 1928-1929, avsak
prosla tfemi prestavbami, coz vedlo ke znehodnoceni plvodni podoby vily v art deco
stylu. Vila byla béhem 2. svétové valky vyuzivana jako sidlo okupacnich spravcl a po
skon&eni valky zde sidlila materska Skola s jeslemi. Posledni pfestavba objektu vily na
penzion byla vroce 2007 zvlasté necitlivd s tim, Ze se pfistavil objem na Uzemi byvalé
zimni zahrady, doSlo k Upravé dispozic, vystavb& betonového schodisté, interiérové
hodnotové prvky spolu svitrdzemi byly poskozeny a v neposledni fadé doSlo k
neprfimérenému vytvarovani stfechy. Navrh budouci revitalizace zpracoval vroce 2017
architekt Ondrej Cisler se svym ateliérem, pficemz investor zde planuje vybudovat bytovy
ddm o 17 ti bytovych jednotkdch spole¢né se zvelebenim zahrady a vystavbou
parkovisté.

OBRAZEK 2 STAVAJICI STAV A NAVRHOVANY ZAMER PICKOVY VILY

Zdroj: Svoboda.info, 2012; AOC, 2021

V navaznosti na predstavené priklady je dobré uvést prekazky, kterym musi verejné i
soukromeé subjekty Celit.

1.4.2 Bariéry pri revitalizaci brownfields

U revitalizace brownfields by mélo dochdzet k jejich automatickému opakovanému
vyuziti v rdmci dlouhodobého horizontu, ovSem tento proces je chdpan jako mnohem
slozitéjsi zalezitost oproti realizaci projektl na zelené louce, kdy je konfrontovédna nemalo
jednoduchymi vyzvami, kterym musi celit. Jednd se predevsim o globdaIni ¢i mistni
ekonomické a nemovitostni trzni podminky, tedy nacasovani, pficemz pfi rlstu trhu se
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ocekdvd zvyseny zdjem o revitalizacni projekty brownfields, naopak v obdobi recese
mUizZeme ocekdvat obezretnéjsi chovaniinvestord, at uz verfejnych ¢i soukromych, ackoliv
pro tuto préaci je relevantni verejny sektor. V souvislosti s tim je také zdsadni zminit, ze
registrujeme mnohem vice soukromych investorl oproti verfejnym vrdmci jiz
dokoncenych projektl revitalizaci brownfields, a to i vil prdmyslovych tovarnikd 20.
stoleti. Revitalizaci brownfields brani také pravé ¢asové a finandni stranka projektu, kdy
je obec limitovdna samotnym rozpoltem na investi¢ni akce nebo kupfrikladu drahym
Uvérem od bank nebo nedostatecnou grantovou ¢i jakoukoli moZnou financéni podporou.
Dalsi prekazkou mizZe byt dozajista nevhodné nastaveny legislativni rdmec, nevhodné
vytvofeny Uzemni plan pro vyuziti daného Uzemi brownfields a s tim spojené potrfebné
obsahové ndro¢né zmény nebo napfiklad pamétkova ochrana, kterd revitalizaci jeSté vice
komplikuje. Pomérné klicovou bariéru urcuje také majetkopravni vztah daného Gzemi
brownfields a zkusenosti daného investora z revitalizaci podobnych projektd v minulosti.
Konkrétné u paméatkové chrdnénych staveb se to stdva zvldsté zadouci vyhodou, ne-li
podminkou, kdy je tfeba projevit citlivé pojeti revitalizace Uzemi. Prekdzka mdize
vzniknout také z titulu neznalosti historickych souvislosti daného Gzemi. Pokud investofi,
projektanti, architekti &i jiné zainteresované strany postradaji vizi projektu a chybi dobré
vedeni tym0Q, svelkou pravdépodobnosti se to negativhé promitne i do financovani
projektu (Petrikova, 2012).

V rdmci doplnéni problematiky brownfields budou pfedstaveni jednotlivy aktéfi procesu
revitalizace.

1.4.3 Aktérirevitalizace brownfields

Kaderdbkovad (2009) podotykd, ze pro zajisténi Uspésnosti revitalizace brownfields je
nutné spravné koordinacné zvladnout veskeré zapojené subjekty do revitalizace.
Primarné by se mélo jednat o aktivni zapojeni ze strany dané obce, dale zapojenim
subjektd disponuji znalostmi a zkusenostmi potfebnymi pro revitalizace, dale by se méli
zapojit mistni podnikatelé Cijiné verejné orgdny kromé obce. V neposledni fadé je nutné
zaktivovat obcany, ktefi mohou vyznamné pfrispét kpreméné Uzemi. Pfi projektu
revitalizace brownfields musime brat v potaz soukromé ¢i verejné vlastnictvi daného
objektu. Dvorakova Liskova a dalsi (2016) vzpomina potiebu systematické podpory, ktera
by méla byt vytvorena v rdmci regeneraéniho procesu. Primarné zminuje institucionalni,
finanéni podporu, legislativni a mékkou podporu vztahujici se kvzdélavani a ¢innosti
osvéty. Vzhledem k vlastnictvi vily tovarnika Pribyla a pfilehlého pozemku zelené méstem
Slany analyzovanych v praktické ¢asti bude k projektu revitalizace pfistupovdno jako
projekt primarné u verejného investora, konkrétné mésta Slany. V souvislosti s eventudlni
podporou je dobré si nékteré aktéry vice priblizit.

Evropska unie se fadi mezi hlavni aktéry v rdmci realizace verejnych projektl a pomoci
strukturadlni &i regionalni politiky ovliviiuje hospodéarsky vyvoj jednotlivych Uzemi
¢lenskych statl. Unie stavi na principu solidarity vedouci k podpore ze strany bohatsich
statd tém chudsim s cilem poskytnout stejnou zZivotni Groven. Tyto politiky reaguji mimo
jiné na problematiku vyuzivadni brownfields za Gclelem poskytnou pomoc regiondm
vyznacujici se strukturdlnimi problémy, do nichz se fadi mimo jiné i podpora méstskych
¢asti (Dvorakova Liskovéa a dalsi, 2016).

Téma brownfields bylo predmétem zajmu prvotné jen dvou subjektd statni spravy a

samospravy, a to Ministerstvo prdmyslu a obchodu s agenturou Czechinvest — agenturou
na podporu podnikdni a investic, které je ji podfizena (Dvordkova LisSkova a dalsi, 2016).
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V prlbéhu poslednich nékolika let zdjem o GUzemi brownfields rapidné vzrostl a nyni se
na této problematice podili kromé vySe uvedenych predevSim Ministerstvo Zivotniho
prostredi, dale Ministerstvo Zivotniho prostredi, Ministerstvo financi véetné Gradd krajské
a obecni Urovné. S tim, jak rostlo povédomi a vyznamnost regenerace brownfield{, Ceska
republika sestavila hned nékolik strategickych a pldnovacich dokumentd vztahujicich se
ktéto problematice. Hlavnim dokumentem se stala Narodni strategie regeneraci
brownfieldld 2019-2024 (MPO, 2019). Tento dokument poskytuje predstavu o regeneraci
ploch brownfields s nastavenou vizi a jasnymi cili, kterych ma byt v rdmci pfemény téchto
ploch dosazeno. Déle se jednd o dokument Strategie regionéiniho rozvoje CR 2021+, je?
reaguje pfimo na problematiku Gzemi regiond a jejich rozvoj na zakladé identifikace
specifickych potfeb a ndsledné adekvatné zvolenych nastrojl v aktudlnim programovém
obdobi 2021 — 2027 (MMR, 2021). Tento dokument je odvisly od narodniho dokumentu
Strategického rdmce CR 2030 a pouze dopliiuje dalsi rozvojové strategické dokumenty.
Vyznamnym strategickym dokumentem vrdmci premény brownfields je také jiz
zmifovana Politika Gzemniho rozvoje CR (MMR, 2023). Na obecni Urovni se jednd o
dokument v podobé strategického plénu, ktery mCZe ovlivnit revitalizaci brownfields
stanovenymi vizemi, cili a jednotlivymi ndvrhy s ohledem na rozvoj oblasti a konkrétni
opatreni jsou navrzena v akénim planu obce. Tématika brownfields je zahrnuta také
v Narodnim pldnu obnovy, ktery Cerpd prostfedky z Evropského unie z Nastroje pro
oziveni a odolnost a vyhlasuje jednotlivé vyzvy vrdmci regenerace Uzemi ¢i je
pfedmétem cinnosti agentury Czechinvest zabyvajici se investi¢nimi aktivitami na Gzemi
CR (MPO a Czechinvest, 2023).

1.4.4 Zdroje financovani revitalizace brownfields

Jak jiz bylo zminéno, Uzemi brownfields predstavuje nejen casové, ale predevsim
finanéné néarocny proces, ktery bude jen tézko realizovdn bez pomoci vefejnych
prostredkl, pficemz samotné obce mohou podpofit proces revitalizace dvéma néstroji, a
to tim, Ze sestavi rozpocet mésta a nastavi politiku hospodareni sjeho majetkem.
Rozpocet mést v Ceské republice slouZi jako prostfedek ekonomického rozvoje
(Silhankova, 2006).

Maaytovd (2015) i Provaznikovd (2015) zddrazrniuji, ze rozpoclet je ndstrojem pouze
kratkodobého charakteru vzhledem k jeho jednoro&nimu sestavovani a platnosti, a proto
je zapotrebi pldnovat zdroje financovani investi¢nich aktivit také z dlouhodobého
hlediska v sestaveném stfednédobém vyhledu rozpoctu mésta. Dodavaji, ze verejny
rozpocet obce je zpravidla rozdélen z ekonomického pohledu na dvé ¢asti, a sice bézny
a kapitalovy. Bézny rozpocet slouzi typicky pro krdtkodobé a provozni UGcely jako jsou
platy zaméstnancim, ndkup energie, paliv, materidlu i sluzeb. Naopak kapitadlové vydaje
jsou urceny pro dlouhodobé, predevsim investicni Ucely, které presahuji dobu
jednoroéniho rozpoctu. Zkapitdlovych vydajd se dozvime napriklad informace o
celkovych ndkladech projektu, zdroje financujici dany projekt, pficemz obvykle k tomuto
Gcelu vyuzivaji transfery z bézného rozpoctu v podobé jeho prebytku nebo vynosd
z prodaného obecniho majetku. Vramci financovani projektu brownfields a obecné
investi¢nich aktivit by dané mésto mélo poskytnout obclanim takové podminky na
meéstské Urovni, které by pfimély trvale zijici tamni obcany k registraci k trvalému pobytu
a nepfimou formou tak zajistily dalsi financni zdroje méstskému rozpoctu pro financovani
investi¢nich aktivit.

Narodni strategie regenerace brownfieldd 2019 — 2024 (MPO, 2019) upozorfiuje na

absenci dostatecnych financnich prostfedkd pro regeneraci brownfields pouze ze strany
obci, a tak je vjejich pfipadé nutné zajistit financovani jimi samotnymi, vyhledanim
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investor( s kvalitnimi zdmeéry v souladu s cili obce ¢i nejcastéji vyuzitim dotacnich tituld.
Obce déle mohou aplikovat nejriznéjsi finanéni nastroje, kdy mezi nejvyuzivanéjsi se radi
napriklad zaruky ¢i zvyhodnéné Gvéry. Jejich vyhoda spociva ve snadnéjsi administraci a
nizsich nakladech na financovani oproti jinym druhm podpory jako je napfiklad vyuziti

dotacnich titull (Dotace.eu, 2023; Provaznikovd, 2015).

Obce prednostné vyuzivaji dotacnich tituld z dlvodu vysokého pokryti investované
¢astky snendvratnym charakterem. Dotalnich pfrileZitosti je hned nékolik vradmci
kazdého programového obdobi. Pro UGclely financovédni regenerace brownfields byl
v minulosti vytvoren program Regenerace brownfieldd pro podnikatelské vyuziti, ktery
vyhlasuje Statni fond podpory investic zastitény Ministerstvem pro mistni rozvoj, do
kterého se bylo mozné zapojit do zafi roku 2022, avsak je predpoklad, Ze se vyzva jesté
v pribéhu programového obdobi pro roky 2021 — 2027 otevre. Za Ucelem vzniku
obcanské vybavenosti na Uzemi brownfields, jeZ je nyni z Evropské unie i na narodni
drovni podporovano, mize Gzemni samospravny celek vyuzit také financni podporu
v podobé dotaci primarné na jiné nez hospodaiské vyuziti z programu NPO brownfieldy,
kterou vyhlasuje opét Statni fond podpory investic. Ten je financovdn z Nastroje pro
oziveni a odolnost a na ktery dohliZzi opét Ministerstvo pro mistni rozvoj. Jednd se o
dotaéni program vztahujici se k snizeni energetické narocnosti brownfieldu, kdy 90 %
naklad( Ize uplatnit pouze na ¢innosti vyhovujici poZadavkim na energetickou naro¢nost
budov, zbylé prostfedky lze vyuZit na libovolné zplsobilé naklady. Moznosti Cerpat
finanéni prostrfedky ztohoto programu vyprsi ke konci dubna 2023, avsSak je
pravdépodobné, Ze v dalSich letech bude tento program opét vypsdn a obce budou mit
prilezitost zazddat o zminénou formu pfispévku. Tento dotacni program je vadzan pouze
na komplexni formu revitalizace, do niZ jsou vzdy zapocitdny stavebni Upravy nebo
nastavba stavby, kdy se vylucuje Cerpani jiné vefejné podpory na identické zpUsobilé
vydaje, o néz bylo zazdddno v tomto dotacnim titulu. Dotaci Ize pokryt také ¢ast vydajd
na hospodarské vyuziti nové vzniklého obcanského vybaveni, které nelze oddélit od toho
nehospodéarského a které lze povazZovat za predpoklad pro hospodarské vyuziti, ¢imz
prokazuje svou nezbytnost. Jako priklad mGzZzeme uvést prondjem prostor obcanské
vybaveni, prondjem prostor obecniho Uradu Iékafi nebo poskytovani prostor za Gcelem
komeréniho vybaveni (MMR, 2023; SFPI, 2023).

Také Integrované Uzemni investice (ITl) predstavuji zajimavy ndstroj, jak naplfiovat
integrované Uzemni strategie jednotlivych aglomeraci a metropolitnich Gzemi a
pomahaji skrze Evropsky fond pro regionalni rozvoj a statni rozpocet verejnym objektdm
ziskat finan¢ni prostfedky na zameéry vztahujici se napfiklad k oblasti Zivotniho prostredi
s cillem zlepsit jeho kvality a podporovat odolnost vici nasledkdm klimatickych zmeén.
Jednéd se o vyzvy ITI PMO vztahujici se na Operacni program zivotni prostredi, aktudlné na
cile podpory energetické Ucinnosti a snizovani sklenikovych plynd. Vyzva ktomuto
konkrétnimu cili jiz také vyprSela, nicméné vefejna sprava bude mit v ndsledujicich letech
prostor vyuzit dalSi vrdmci tohoto programu jako napfiklad v podobé& budovani
kanaliza¢ni infrastruktury nebo aktivit prispivajicich k povédomi obcand o problematice
zivotniho prostredi (ITl, 2023). Pro Gcely praktické ¢asti se povazuje za relevantni Prazska
metropolitni oblast PMO. Vyzvy ITl se stavajici soucasti Integrovaného regionalniho
opera¢niho programu (IROP, 2023), jez opét zastituje Ministerstvo pro mistni rozvoj a
predstavuje druhy nejvyznamnéjsi operacni program v aktudlnim programovém obdobi
2021- 2027 co do vySe alokace z fondu Evropské unie.

Co se tyce Uspésného financovani za podpory nejriznéjsich narodnich, evropskych i

jinych pobidek, Holakovsky (2022) zminuje, ze nejvyznamnéjsi roli zde hraje cas.
Holakovsky (2022) kromé ¢asu vzpomina také jiz nezbytnou soucast projektl revitalizace
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brownfield nevyjimaje ani kulturni pamatky, a sice jednd se o dva prvky, a to o udrzitelnost
projektu spolecné s energetickou Ucinnosti budov. Prijemci dotacnich titull jsou povinni
dodrZzovat udrzitelnost projektu ve smyslu zachovani poskytovani zrealizovanych
vystupl v souladu s definovanou vyzvou, kterd jim zarucuje bezproblémové financovani
a znemoznuje dojit do situace odebrani poskytnutych finanénich prostredkd.

Pokud obec nedosdhne na dotaci nebo chce doplnit jiZz existujici financni zdroje, mize
vyuzit dal&i formu financovani v podobé& navratného zdroje - UGvéru. Uvéry predstavujf
vyhodné feseni financovani investi¢nich projekt(, jelikoZ verejné subjekty vétsinou
nedisponuji tolika volnymi prostredky, aby financovaly velké projekty a Gvér jim je
poskytne za Uplatek v podobé& Uroku, ktery v&t&inou v budoucnu musi splatit. Uvéry pro
komercni i verejné investory za Ucelem regenerace brownfieldd zajistuje mimo jiné
Ndarodni rozvojova banka za pomoci Evropské investi¢ni banky a Rozvojové banky Rady
Evropy. Souc¢asné mohou obce pod touto bankou Cerpat financni prostrfedky z produktu
Uvéry z Regiondlniho rozvojového fondu za U&elem podpory dopravni a technické
infrastruktury, pristupové komunikace, nebo vyuziti Uzemi brownfield( pro podnikani a
mnoho dalSich. Pod Narodni rozvojovou banku spadd Narodni rozvojovy fond, jez se rfadi
mezi novy finanéni ndstroj (od roku 2021) podporujici financovani rozséhlejsich
infrastrukturnich projektd napfiklad v oblasti socidlni a zdravotnictvi, energetiky, dopravy
a dalsi. Od dotaci &i uvér( se lisi vtom, Ze zapojuje soukromé investory, ktefi se chtéji
podilet nainvesticich v podobé regeneraci brownfield, coZz mdizZe byt pfinosné vzhledem
k pfeneseni rizika na tyto investory (Narodni rozvojové banka, Narodni rozvojovy fond,
2023).

Vzhledem k tomu, Ze prakticka ¢ast prace je vénovdana revitalizaci vily vlastnéné vefejnym
vlastnikem, je vhodné definovat moznosti realizace vefejného projektu. Maaytova (2015)
uvadi dva zakladni zplsoby, pficemz jednim z nich je realizace projektu za pomoci
vlastnich sil verejného sektoru. Ztoho vyplyvd zapojeni vlastnich zaméstnancl do
projektu, obec mize zapojit dale kapitdlové statky v jejim vlastnictvi a dalsi zpCQsoby
provadéné tzv. in house. Pod druhou variantu realizace vefejného projektu spada forma
vefejné zakazky. Z podstaty této prace je vhodné definovat néktera specifika vefejnych
zakazek, které mohou ovliviiovat samotny proces revitalizace. Verejné zakdzky se mohou
zadavat dle predmétu pInéni, coz pfedstavuje stavebni prace, dodavky nebo také sluzby.
Ovsem podstatnou roli hraje rozdéleni vzhledem k predpoklddané hodnoté verejnych
zakazek, jez ovlivituje mimo jiné také délku vybéru zhotovitele a jedna se o rozdéleni na
nadlimitni, podlimitni a malého rozsahu. Nevyhodou vefejnych zakdzek mize byt, Ze se
soutézivzdy jednotlivé faze at uz se jedna o projektovani, vystavbu, Gdrzbu, coz mdze byt
neefektivni z hlediska schopnosti koordinace. V souvislosti stim Dvordkova Liskovd a
dalsi (2016) spolu s Provaznikovou (2015) uvadi, Ze obec mUze v rdmci revitalizace vyuzit
také specifického partnerstvi verejného a soukromého sektoru, tzv. Public Private
Partnership (PPP), které stoji na principu efektivnéjsiho vyuzivani verejnych prostredkd
oproti varianté vyuzivani verejnych zakdzek. U PPP projektd by se mohly soutézit vetsi
¢asti najednou ¢i Uplné cely cyklus, tedy véetné provoznich nakladd. Timto by se mohl na
rizicich podilet jak vefejny, tak soukromy sektor. Silhdnkova (2006) ovéem zmifuje, Ze
tento koncept Ize aplikovat pouze za specifickych podminek.

Na zdkladé vySe uvedeného bude stru¢né popsadn samotny proces revitalizace, ktery ndm
pomUze pochopit jednotlivé kroky v regeneraci Uzemi brownfields.
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2 Proces revitalizace brownfields

Pfestoze celkovy proces revitalizace brownfields se inspiruje klasickymi teoretickymi
modely tvorby a realizace projektu, rozsadhlost a specifi¢nost téchto revitalizacnich
projektd vyzaduje komplexnéjsi pristup proto, abychom doséhli spravné regenerace
daného Uzemi. Pro pochopeni a spravné provedeni revitalizacniho procesu je dlleZité
nejdfive vymezit jeho zakladni faze, kterymi proces prochdazi. Revitaliza¢ni proces se
sklada ze tfi hlavnich fazi, a to z predprojektové pfipravy, projektu a na zavér realizace,
vyhodnoceni a monitoring (Silhdnkova, 2006).

e Predprojektova pfiprava je pocatkem revitaliza¢niho procesu brownfields, kde se
definuje predevsim zadmér a urli se cil, kterého chceme revitalizaci dosdhnout.
Zakladem Uspéchu procesu revitalizace jsou dobfe nastavené institucionaini
podminky. V Ceské republice se investiéni proces nej¢ast&ji Fidi skrze odbory Gradu ¢&i
magistraty mést. Nejdfive se ale vyhodnocuji predpoklady vystavby, které tvori
pomyslnou zakladnu pro tvorbu scénare procesu sméfujici k realizaci. V této fazi se
také klade velky ddraz na zajisténi profesiondlniho tymu, ktery se idedlné skladda
z odbornik( na ekologii a udrzitelnost, kvalitnich a zkuSenych architektl v typologii
Uzemi dané revitalizace brownfields, stavebni inzenyrstvi, ekonomiku, sociologii a
mnoho daldich (Silhankova, 2006).

e Projekt je fazi, kdy by mél byt nejdrive vytvoren koncept fesenispolecné s hodnocenim
proveditelnosti. Tato faze by ddle méla obsahovat variantni navrhy feSeni a vyznaceni
jednotlivych regulativ a limitd, které budou navrhované zaméry ovliviiovat.
Doporucuje se tyto zdméry zkonzultovat svefejnosti. Nasledné by mélo dojit ke
zhodnoceni proveditelnosti, pficemz v této fazi se jednd o tzv. pre-feasibility study,
kterd ma obecnéjsi charakter nez naslednd klasicka feasibility study neboli studie
proveditelnosti. Dostdvdme se zde také ksestaveni harmonogramu cinnosti
(Silhankova, 2006).

e Realizace, evaluace a monitoring tvori stéZejni Cast procesu revitalizace brownfields.
Na zdkladé predeslé faze totiz dochdzi k samotné realizaci projektu véetné neustalého
monitorovani jednotlivych cinnosti a vyhodnocovani definovanych zdmérl a
dodrZzovani harmonogramu projektu. Vysledky této faze zahrnuji kompletni
dokumentaci tykajici se vysledkl prizkumd, vysledek je dale sestavend dokumentace
potfebnd pro Uzemni, stavebni a kolaudadni fizeni. Soucasné se jednd o vyhotovenou
provadéci dokumentaci a dokumentaci skuteéného provedeni stavby (Dufek, 2018).

Na zakladé definovani jednotlivych fadzi procesu revitalizace bude podrobnéji
pristoupeno kdefinici zadméru, stanoveni cile, ndsledné budou popsany jednotlivé
analyzy potrfebné pro projekt revitalizace.

2.1 Vymezeni zaméru projektu revitalizace a stanoveni

cilti

Silhankova (2006) konstatuje, ze zdmérem projektu popisujeme produkt projektu véetné
jeho znakd a zplsobu jejich méfeni a posuzovani. V pripadé verejného sektoru jsou
navrhované zadméry predmeétem konsenzudlnich predstav vesSkerych subjekt(
zainteresovanych v ramci reseného Gzemi. Definovani jednotlivych zamér( revitalizace
pfedchazi vyhodnoceni nadrazenych dokument(, které ndm poskytuji informace o
jednotlivych predpokladech revitalizace. Jednd se o strategické a Gzemni plany obci i

26



stfednédoby rozpoctovy vyhled. Zdmér revitalizace se ndsledné stadvd obecnym rdmcem
pro postup s ohledem na stanoveni cile, coz predstavuje také vychozi bod pro zapocleti
revitaliza¢niho procesu. DolezZal a kol (2017) déle navazuje definovanim cile projektu,
ktery by mél podléhat technice SMART a v zavislosti na tom byt specificky, méfitelny,
akceptovatelny, realisticky a terminovany. Obecné plati, ¢im Iépe je cil definovan, tim
blize se dostaneme k pozadovanému vysledku projektu. V ndvaznosti na stanoveni
zdméru bude analyza moznosti feSeni revitalizace predmétem dalsi kapitoly
korespondujici s dalsi fazi revitalizacniho procesu.

Definice investi¢niho zdméru se povazuje za velmi vyznamnou fazi v souvislosti s celym
revitalizacnim procesem, nebot UspésSnost dalsich ¢asti projektu je odvisla pravé od
identifikace zadméru. V ndvaznosti na to Scholleovd (2009) zmifiuje, ze je zapotiebf
ddsledné a detailni pripravy jednotlivych materidld pro eliminaci negativnich disledkd
v pribéhu projektu, které by mohly vyvstat, ¢imz by se ohrozil cely proces vzhledem
k pravdépodobné zvysené finanéni narocnosti. Zamér by mél reagovat na strategické
dokumenty v rdmci zamyslené revitalizace brownfields véetné zhodnoceni stavu pripravy
projektu, hruby odhad jeho ekonomické naroc¢nosti, pokud je mozné odhadnout a
v neposledni fadé zhodnoceni jeho financovani prfedevsim mimo rozpocet mésta. Na
zdkladé uvedeného spolecné s posouzenim rizik, stanoveni ¢asového harmonogramu a
rozdéleni revitalizacniho procesu do nékolika krokd se vytvari prostor pro orientaénf
posouzeniinvesti¢nich priorit, pficemz zdmér byl mél mimo jiné slouzit jako podklad pro
dalsi podrobnéjsizpracovani projektu revitalizace. Pro zdsadnéjsi rozhodnuti o provedeni
adekvatni varianty v rdmci rozvoje Uzemi a vyfazeni nevyhovujicich variant musime
provést nékolik analyz (Jackson, Silhdnkova, 2006).

2.2 Analyza moznosti FeSeni revitalizace brownfields

Na zdkladé zpracovani zdméru projektu revitalizace, ktery ndm umoznuje sezndmeni se
s prostfedim tykajici se zminéné revitalizace objektu, jsou stanoveny dalsi kroky projektu
spocivajici v dikladnéjSim zanalyzovani celého objektu. Analyzy spojené s projektem
revitalizace objektu jsou rozdéleny na strategickou, Gzemni, analyzu spojenou s zivotnim
prostfedim, spolec¢enskou a v neposledni fadé také na ekonomickou.

2.2.1 Strategicka analyza

Prvotnim krokem v ramci revitalizace objektu je nutné jasné urcit postaveni daného
projektu vramci strategického planovani mést pro svdj rozvoj. Na zakladé vytvoreni
strategické analyzy zjistime, zda je dané Uzemi pfedmétem zajmu mésta a tim pddem,
zda je vibec smysluplné do dané prestavby Gzemf investovat. Na to konto je potieba se
zabyvat Uzemim a objekty v duchu stanovenych strategii ze strany mést a obci, jez maji
vymezenou specifickou vizi, cile a strategii, jak vymezenych cill dosdhnout.

2.2.2 Uzemnianalyza

Lokalita spojend srevitalizaci je klicovym aspektem celého procesu revitalizace, pfi
kterém se vramci jejich Uzemnich predpoklad( definuje zejména velikost a poloha
lokality vcetné pfistupnosti k dopravnim tepndm. Timto se mé& na mysli pfistupnost
k zeleznici, dalnici nebo letisti. Nasledné se zjistuje funkce stavajici, avsak zdsadni roli
hraje funkce navrhovana, kterd je primarné vymezena Uzemnim pldnem mésta, obecné
Gzemné plédnovaci dokumentaci. Uzemné pldnovaci dokumentace poskytuje v radmci
funkce lokality také Udaje o limitech a regulativech napfiklad v podobé& vymezeni
ochranného pésma nebo vyskového omezeni zastavby. Uzemni analyza poméha
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analyzovat problémy a faktory, jeZ jsou spojené s danou lokalitou a mezi jeji zakladni
prvky Fadime funkci, provoz a prostor (Silhdnkova, 2006).

Funkce

Funkce ndm definuje vyuziti Gzemi, a to pomoci zdkladnich funkénich typd jako je
obcanskd vybavenost, bydleni, vyroba a dalsi. Typicky v izemnim pldnu daného mésta
nalezneme charakteristiku funkéniho typu obsahujici jak pfipustné, tak podminéné
pripustné spoleéné s nepfipustnym funkénim vyuzitim. Revitalizace brownfields a s nim
spojend potencidlni zména ze stavajiciho funkéniho vyuziti na nové vyzaduje v nékterych
prfipadech zménu stdvajici platné dokumentace, ktery si zZdda nékolika mésicni, ne-li ro¢ni
c¢asovou dotaci pro projednani a schvéleni. Z této skute¢nosti vyplyvd mozné prodlouzeni
celého revitalizaéniho procesu (Silhdnkovd, 2006).

Prostor

Zde se jednd o blizsi sezndmeni se s konceptem prostoru dané lokality, a to predevsim
co se tyce hustoty zdastavby, poclet nezastavénych mist, hodnoti ddle kompozici, stafi
objektu, nebo také zda spadd dana lokalita do paméatkové ochrany. Ktéto prostorové
analyze potrebujeme informace dostupné z pQldorysové osnovy. Néasledujici krok je
vénovan prostoru definujici napfiklad vysku zdstavby a déle kompozic¢nimu feseni, které
odhaluje prlhledy, kompozi¢ni osy ¢i jak se nachazi dand vyska zastavby pomérové
k volnym prostordm. Soucasti prostorovych zalezZitosti je také potencidlni identifikace
pamatkové ochrany objektl nebo aredld, jez musi byt popsany (Silhdnkova, 2006).

Provoz

Analyza provozu je vdané lokalité zasadni, nebot zjistime vyznamnost dopravy
v prostoru a dokdzeme posoudit, jak moc méa byt prostor dopravou vytizen vcietné
dopravniho napojeni pro rdzné druhy dopravy. StéZejni dopravni napojeni ve mésté se
tykd pésich, cyklistd a méstské hromadné dopravy a samoziejmé i automobild. Za
neméné podstatné napojeni se povazuje, jak jiz bylo zminéno vySe, napojeni na silni¢ni
sit, dalnici, letisté ¢i vodni cestu. K rozboru provozu neodmyslitelné patfi také informace
o technické infrastrukture, kterd predstavuje vodu, kanalizaci a plyn, stejné tak jako
informace o jejim technickém stavu (Silhankova, 2006).

2.2.3 Analyza zivotniho prostiedi

Analyza zivotniho prostfedi je dalsSim potfebnym krokem v procesu revitalizace
brownfields a spociva v monitoringu kvality Zivotniho prostfedi v ramci revitalizovaného
Uzemi. Jednd se primarné o analyzu kontaminace lokality, kterou jsme povinni vykonat, a
to obzvlast pldy, vody a ovzdusi a kterd je provadéna béhem analytické casti
revitaliza¢niho projektu. Jednotlivé aktivity v ramci monitoringu maji za cil zhodnotit
rychlost a smér sifeni kontaminace vcetné zhodnoceni mozného vzniku stfetu zadjma
vztahujici se krozsiteni znecisténi v rdmci Sirsiho okoli lokality. Dale se posuzuje rozsah
zasazené lokality a jak to bude ovliviiovat lokalitu v budoucnosti. V neposledni fadé se
doporucuji opatreni, které by mohly snizit i UpIné eliminovat rizika dopadajici na zivotni
prostiedi (Silhankova, 2006).

2.2.4 Spolecenska analyza

Komplexni analyza procesu revitalizace brownfields je klicovd, a proto nesmime
zapomenout na podstatnou ¢ast analyzy, kterou je spolecenska analyza. Pfedmétem této
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analyzy je zkoumat spolecenské procesy, ve kterych hraje roli hlavné vzajemné pdsobeni
obyvatel. Existuji zde tfi zakladni kategorie analyzy, a sice ¢innosti, lidé a posledni jsou
produkty lidskych c¢innosti. U spoledenské analyzy je v ramci revitaliza¢niho procesu a
zamysSleného rozvoje Uzemi nutné ziskat jak demografickou charakteristiku daného
Gzemi, tak provést jeho sociologicky vyzkum. Demografickd charakteristika je zcela
zasadni pri planovani jakychkoli Gzemnich zmén vzhledem k rlznorodosti narok{ na né
ze strany spolecenskych skupin Zijicich na daném Uzemi. Za nejpodstatnéjsi
demografické charakteristiky mGZzeme povazovat vékovou strukturu obyvatel, pohlavi,
jejich dosazené vzdélani a rodinny vztah. Napfiklad vékova struktura obyvatel nam muze
odhalit napfiklad jejich pocet v rdmci jednotlivych typl vékové produktivity, ale také jaky
budou mit jednotlivé vékové skupiny vyvoj. Naopak informovanost o sociologickych
aspektech, které jsou zalozeny na sbéru informaci tykajici se dané spolecnosti a jde
predevsim o popisovani a systematickd zkoumani, ndm napovi o vztahu lidi v rdmci
vybraného prostredi. Vyzkumy urbanniho prostredi se opiraji o Sirokou sSkalu metod, a sice
o dotaznikovd setreni, s¢itani, mapovani chovani nebo Ize také vyuzit sledovani pohybu
(Silhankova, 2006).

Vyse uvedené analyzy slouzi jako podklad pro podrobnéjsi analyzu, kde se jiz diky
hodnoceni technické a ekonomické stranky projektu vyhodnoti alternativy a
proveditelnost celého projektu revitalizace. Ktomu Ize vyuzit tzv. pre-feasibility study
neboli predbéznou studii proveditelnosti. V této fazi procesu revitalizace by mélo pfijit
od investora rozhodnuti, zda do daného projektu bude investovat dalsi financni
prostredky a pofidi si nejdetailnéjsi studii v rdmci posouzeni realizovatelnosti projektu,
tzv. feasibility study, v ¢eském prekladu studii proveditelnosti. Tyto dvé studie jsou
v zasadé stejného obsahu, avSak rozsahem se velmi [iSi. V predbézné studii
proveditelnosti nalezneme napfiklad strategii projektu, technické a technologické reseni
projektu, rozsah a umisténi projektovaného provozu, personalni a organizac¢ni slozku
projektu ¢i stru¢né vytvoreny harmonogram projektd a dalsi (Seiber, 2004).

2.2.5 Ekonomicka analyza

Analytickd ¢ast revitalizacniho procesu se neobejde bez ekonomické analyzy, do kterych
mdzeme zaradit:

Zjisténi vlastnictvi — v ramci lokality urené krevitalizaci a kterd je zdrojem planovani
proveditelnosti regeneracniho procesu. Skute¢nd realizace celého procesu revitalizace
vyZzaduje znalost ucelenosti, respektive rozdrobenosti viastnictvi dané lokality, a to, zda
je brownfield ve vlastnictvi jednoduchém, zda brownfield néalezi nékolika vlastnikdm
jednajici ve shodé ¢i bez shody vlastnik{. Poté musi byt zjisSténo, zda brownfield spada
pod obec, stat, pravnické ¢i fyzické osoby nebo napfiklad cirkev. Revitaliza¢ni proces
mdze potkat dalsi zdrZzeni v podobé nevyieSenych restitu¢nich narokd, a to zejména u
nemovitosti ve vlastnictvi obci nebo statu. Pro cely revitalizaéni proces je nejschidnéjsi
cesta vlastnictvi brownfields pradvé jednoho vlastnika. V pripadé, Ze proces revitalizace
brownfields méa byt proveden obci, je dobré, aby obec méla zdjem na ziskdni danych
pozemk( FeSené lokality nebo alespon pomohla vzniku jedné spolecnosti, do niz by
majitelé danych pozemkd vstoupili (Maier, 2000; Silhdnkova, 2006).

Zjisténi nemovitostni hodnoty — tu Ize stanovit diky dvéma metodam ocenovani, kdy se
jednd o prfimou a nepfimou metodu. Pfimou metodou uréime cenu za 1 m? pozemku
nebo pomoci toho, ze budeme sledovat Udaje o cenach. Pfimé metody zahrnuji
administrativni ceny, kde vzhledem kjasné danému slozeni ceny se metoda vénuje
zejména korektnimu vykladu platné pravni normy. V rdmci pfimych metod mdzeme déle
pouzit metodu prodejnich dat, kterd se realizuje na zdkladé dlouhodobého sledovani
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trznich cen jednotlivych nemovitosti. Treti variantou ziskani informaci ohledné
nemovitostni hodnoty pfimou metodou je vyuZiti cenovych map zndzornujici grafickou
podobu stavebnich pozemkd v ramci Gzemi dané obce, kde jsou vyznacené jejich ceny.
Pozemky se ocefuji prostfednictvim redlnych cen uvedenych v kupnich smlouvach.
Metody nepfimé zahrnuji metodu polohovych tfid nebo vynosovou metodu vztahujici se
na cenu pozemkd a jejich staveb (Silhdnkova, 2006).

Priizkum trhu nemovitostf

e Trh s kanceldfskymi prostory — Maier (2000) zminiuje, Zze pokud mé projekt v radmci
Uzemniho rozvoje probéhnout bez nelekanych komplikaci, je zapotfebi kromé vyse
uvedenych analyz provést také prizkum trhu nemovitosti, at uz se jedné o verejny ci
komeréniprojekt. V radmci prlzkumu trhu s kanceldrskymi budovami je zapotrebi zjistit
aktudlni stav a provedené pribézné zmény vni. Tento trh se posuzuje napfiklad
z hlediska mést ¢iregion(, ekonomické proveditelnosti novych kancelarskych lokalit, a
predevsim z pohledu revitalizovaného UGzemi soucasné s Upravami zastaralych
kanceldfskych budov, kde je zapotrebi zohlednit stavebné technické moznosti a
limitujici faktory budov.

Prlzkum trhu prace — na jeho zakladé ziskdme potrebné informace o tom, jak jsou lidé
vybaveni znalostmi a schopnostmi vyrdbét v rdmci zkoumaného mésta, regionu, i
spadového GUzemi.V porovnanise sociologickou analyzou se analyza trhu prace soustfedi
vyhradné na populaci, kterd spadéa do produktivniho véku. Mezi kli¢ové Udaje o pracovni
sile fadime pohlavi, vékovou strukturu, dosazené vzdélani a jeho struktura ¢i jakd je
spadovost region( dojizdky za praci. Soucasti prlizkumu trhu by mély byt i informace o
mife nezaméstnanosti ¢i prdmérné mzdé v obci & regionu, nebot dozajista ovliviiuje
pohled na danou lokalitu (Silhdnkové, 2006).

2.2.6 Vyhodnoceni analyz v ramci lokality revitalizacniho projektu

V né&vaznosti na provedené dil¢i analyzy potfebné pro zhodnoceni podminek pro
revitalizaci projektu je dobré sestavit komplexni zhodnoceni pfislusného Gzemi, na némz
se predpoklada revitalizace. V ¢eském prostredi u strategickych dokumentd mést, obci,
lokalit nebo obecné verejnych projektl je pro tyto Gcely typicky nejpouzivanéjsi SWOT
analyza. DoleZal a kol (2017) se zminuje o prvnim vyuZziti této analyzy jiz v 60. a 70. letech
minulého stoleti na pldé Stanfordské univerzity, kdyZ s jeji pomoci Albert Humprhrey
zanalyzoval situaci 500 nejlepsich americkych podnikd. Tento fakt doklddd, Zze SWOT
analyza nalezne vyuziti bez rozdilu jak v soukromém, tak vefejném sektoru.

Koncepce této metody je zalozena na jednoduchosti a rychlosti identifikace hlavnich
faktord ovliviiujici budouci realizaci projektu véetné jeho lokality ve mésté a mésta
samotného. Déle je postavena na subjektivité nazord, nikoliv faktl pfi jejim sestavovani.
Nasledkem toho mdze vsak dojit k jejimu zkresleni, coz m{Ze predstavovat nevyhodu. Z
toho ddvodu je zdsadni kriticky posuzovat kazdy vyrf¢eny nazor individuainé. Ve SWOT
analyze jsou konkrétné hodnoceny jak interni faktory, jez pdsobi na projekt, lokalitu i
meésto a které zdroven odhaluji jejich silné ¢i slabé stradnky nebo také externi faktory, jimiz
dokdzeme odhadnout hrozby okolniho prostfedi nebo naopak naskytnuté pfileZitosti
dané lokality, mésta a zamysleného projektu. Silné a slabé strdnky se mohou zabyvat
napfiklad podporou podnikdniv daném mésté, dopravou i jaka je zde kvalita zivota nebo
pracovni sily. Naopak u vnéjsich faktor( Ize hodnotit legislativni zmény na narodni i
mezindrodni Urovni brownfields a kulturnich paméatek, podporu jejich financovani ¢i
potykani se se zasadnimi socialné-kulturnimi aspekty navazanymi na projekt revitalizace
vil leZicich na brownfields (Silhdnkovd, 2006).
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Na zakladé vyhodnoceni dil¢ich analyz bude dalsi kapitola vénovdna tvorbé& navrhu
revitalizacniho projektu a jeho zhodnoceni.

2.3 Tvorba a zhodnoceni navrhu revitalizace

V rdmci této diplomové prace se bude za Uc¢elem porovndni jednotlivych feSeni variant
vyuziti objektu ndsledujici podkapitola zabyvat proveditelnosti z hlediska investi¢nich a
provoznich nakladl, pfijm0 zprovozni <&asti investice, rizikovosti, a dasovému
harmonogramu véetné metody vyhodnoceni jednotlivych zaméra.

2.3.1 Ekonomické aspekty realizace brownfields

Néklady

Pfed uskute¢nénim realizace jakéhokoliv projektu je samozrfejmosti, aby byla
vypracovana studie, kterd posoudi investi¢ni a provozni ndklady projektu a investor, pro
Ucely této prace verejny, mohl vyhodnotit relevantnost investice. Vtomto pfipadé se
bude jednat o projekt verejného charakteru, kdy jsou systémové rozdéleny verejné
finanéni prostredky zpravidla chdpané jako investi¢ni akce vedouci k naplnéni predem
zndmych spolecenskych cild. Stanoveni ekonomickych nélezZitosti revitalizacniho
projektu nelze opomijet, nebot dopliiuje komplexni pohled na projekt soucasné s
technickymi, technologickymi ¢&i pravnimi nalezitostmi projektu. Ekonomickou c&ast
projektu ma na starost obvykle renomovany rozpoctar, ktery zpravidla navazuje na
technickou dokumentaci projektu ve smyslu jeji podrobnosti a zahrnuje veskeré
zamyslené investi¢ni ndklady vedouci k realizaci projektu (Dufek a kol, 2018).

Dufek a kol (2018) déle poukazuji na vyuziti orientaénich propoctd v nejrannéjsi fazi
planovaniinvesti¢nich nakladd vyplyvajici z vybrané nizké Grovné zaddvaci dokumentace
¢asto v podobé nacrtl, kterd se vsak v pribéhu projektu dale konkretizuje. Orientadni
propocty vykazuji svou relevanci v pfipadé, kdy se investor rozhoduje mezi vice
navrhovanymi variantami zamérd a jejich potencidlni ekonomickou Zivotaschopnosti.
Ztohoto dlvodu bude pro potreby této prace poditdno se zminénym orientaénim
propoctem, kde jsou zapocitdny ndklady stavebniho objektu na zdkladé vyuziti Jednotné
klasifikace stavebnich objektd v kombinaci se sprdvnou mérovou jednotkou se stanovi
orientadni cena. Pro Uclely praktické Casti bude vyuzivdna technickd mérnd jednotka
vyjadfujici m® obestavéného prostoru. Dle Dufka a kol (2018) a dokumentu cenovych
ukazatell ve stavebnictvi pro rok 2023 (2023) je dale nutné pocitat mimo vyse zminénych
tzv. zékladnich rozpoctovych nakladl i s vedlejSimi rozpocltovymi naklady, mezi které
patfi napfiklad takové, které nelze predvidat a je proto nutné vytvofit rezervu, kterd se u
kulturnich pamatek mU0ze pohybovat az do 20 % ze souhrnné investované castky.
Soucdasné se bude jednat o zapoditani ndakladd na projektovou dokumentaci,
administrativni ¢innost spojenou s fizenim projektu a obstardvani financnich zdrojd,
zafizeni stavenisté a jednotlivé vliivy majici cenovy vztah k objektu a dalsi.

V ndvaznosti na stanoveni investi¢nich néklad( revitalizace brownfields se musi
definovat rezijni ndklady na provoz zrealizovaného projektu. V ramci téchto naklad( se
posuzuji ndklady na energie, ddle zde musime vycislit Gdrzbarské a opravarské cinnosti
stejné jako néaklady na Upravu zelené a okolniho Uzemi daného brownfields. Vyjadfuji
takové naklady, které se musi realizovat za kazdou cenu z d0vodu bezproblémového
chodu budovy. V této souvislosti musime brat v potaz faktor ¢asu, kdy jednotlivé opravy
¢i udrzba ma jinou frekvenci provadéni. Nékteré opravy jsou drobné, nékteré je zapotrebi
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planovat na pudlro¢ni ¢i roéni bazi, nékteré se provadi napfiklad jednou za pét let. Toto
zvIdét plati u budov pamatkové péce, které vyzaduji specificky pristup (Pek, 2009;
Silhdnkova, 2006).

Prijmy

Rozpocltové moznosti mést se odviji primarné od jejich prijmd ¢i rlstu cen, pricemz
pfirozenym zdjmem mésta je zvySovani velikosti prijm({ spole¢né se stagnaci i
poklesem cen na takovou Uroven, kterd umoznirozvoj vdaném mésté. Jednotlivd mésta
se proto snazi ziskat takové pfijmy, které jsou idedlné nendvratné, pficemz jde o
kapitdlové pfijmy napfiklad z prodeje svych nemovitosti, ziskanych dotaci ¢i dard nebo
také prijmy z béznych poplatkl méstu. Dale existuji ndvratné prijmy mésta, které jsou
tvofeny Uvéry ¢i pUjckami, jak jiz bylo zminéno v kapitole o zdrojich financovani
(Maaytovd, 2015; Ochrana, 2010).

V pripadé revitalizacnich projekt( se v investi¢ni fazi jednd o prodej stavebniho materialu,
nebo technologie, kterd jiz nenajde u mésta vyuziti ¢i dalsi prijmy. Co se tyce provozni
¢asti revitalizaéniho projektu, pfijmy z provozni faze revitalizace jsou klicové pro jeho
ekonomickou ndvratnost vbudoucnosti a jsou primarné zastoupeny pronajimanim
veFejnych prostor (Silhdnkové, 2006).

2.3.2 Vilivrizik na projekt revitalizace brownfields a harmonogram
projektu

Kazdy projekt s sebou nese urcité prekdzky a jak jiz bylo zminéno vyse v préaci, projekt
revitalizace brownfields neni vyjimkou. Dolezal a kol. (2017) a Fotr (2011) zminuji
vyznamnost fizeni rizik, které ma svou nezastupitelnou roli jako fizenfi jakékoli ¢innosti v
soukromé nebo verejné sfére. Prvnim bodem fizeni rizika v rdmci revitalizacniho procesu
je vymezeni kontextu rizik, ¢imZ je myslena identifikace cild internich a externich
parametrl potfebnych pro spravné fizeni rizik. Jedna se napfiklad o specifikaci mista
projektu a ¢etnost mist, druh rocniho obdobi realizace projektu ¢i specifikace vyuzité
technologie. Soucasti této faze je také stanoveni postupd a zodpovédnosti pro jednotlivé
postupy fizenf rizik ¢i uréeni metod, kterymi se budou identifikovat a analyzovat rizika.
Nasledné probihd samotnd identifikace rizik, pricemz vysledkem této faze by mél byt
sestaveny registr rizik. V ndvaznosti na to se provede analyza rizik pomoci sestaveni
matice, kde se kromé dopadU urdi také pravdépodobnost vzniku daného rizika. Na
zdkladé uvedeného se vypocditd skore, které dokdze odhalit jak negativni, tak pozitivni
dopady v celém revitalizacnim procesu vedouci kdalsi fazi procesu fizenf rizik, a to
hodnoceni rizik projektu. Vtomto bodé uré¢ime vadznost daného rizika a v dlsledku toho
uréime jakym dané riziko bud zmirnime ¢&i eliminujeme, pfeneseme ¢i akceptujeme.
Pravé porozuméni povahy rizik a jejich spravné vyhodnoceni se povazuje za klicovy
aspekt raciondlniho rozhodovani vSech zainteresovanych stran vcéetné odhadcg,
developerl, véfitell, stavebnich inZenyrlm. Pro Gspésné dokondeni revitalizacniho
projektu neni zddouci stanovit a vyhodnotit rizika pouze v predinvesti¢ni fazi projektu, ale
také v prdbéhu jeho realizace z dlvodu zamezeni vzniku dalSich ¢i zesileni stavajicich
rizik, které by mély dopad na zamysleny zadmér. V prlibéhu celého revitalizacniho procesu
je zapotrebi neustdle komunikovat a konzultovat rizika se vsemi zainteresovanymi
stranami.

V ndvaznosti na analyzu rizik projektu revitalizace brownfields je dle Fotra (2011) a
Svozilové (2016) zapotrebi sestavit ¢asovy plan neboli harmonogram projektu s jehoz
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pomoci ziskdme komplexni pfehled o veskerych aktivitdch, které jsou soucdsti daného
projektu. V rdmci tohoto kroku se stanovuje odhadovand délka jednotlivych &innosti a
jejich c¢asovych posloupnosti spolecné se zachycenim vyznamnych milnik( projektu.
Casovy pladn byvd nejéastéji zpracovdn vgrafické podobé& kterd podporuje
orientaci v obrovském mnozstvi informaci z hlediska co nejpfrivétivéjsiho Ffizeni projektu.

Ganttdv diagram se fadi mezi nejpouzivanéjsi diagramy a v praxi se vyuziva pro jeho
jednoduchost sestaveni a prehlednost co se tyle zaznamendni zacatku a konce
jednotlivych ¢innosti v definovaném c¢asovém sledu. At uz vyuzijeme Ganttlv diagram
pro ¢asovy harmonogram projektu Ci jiné typy diagramd, je zcela nezbytné ¢asovy plan
vytvorit dle redlnych predpokladd a dbat na jeho logické navaznosti (Skalicky, 2010;
Svozilovd, 2016).

Ndsledujici kapitola bude shrnovat teoretickou ¢ast, kterd poskytne zaklad pro tvorbu
Casti praktické.
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3 Zavér teoretické casti

Teoretickd Cast této diplomové prace a jeji obsah predstavuje zakladni strukturu pro

sestaveni ¢asti praktické, jiz bude vénovéana druhd ¢ast prace.

Z teoretické ¢asti vyplynulo, Ze revitalizace Uzemi brownfields pfedstavuje komplexni a
narocny proces, na ktery je potreba se dlkladné po vsech strankach pripravit. Jedna se o
nékolik fizenych aktivit, pficemz mezi ty zasadni patfi predprojektova pfiprava, projekt a
samotnd realizace projektu revitalizace Uzemi brownfields vetné vyhodnoceni a
monitoringu. V predprojektové pripravé se definuje zamér projektu véetné jeho cile
predstavujici zasadni moment pro Uspésné navazani na dalsi ¢innosti v projektu. Druhd
faze je dedikovdna nékolika analyzam vcietné tvorby predbézné studie proveditelnosti
pro posouzeni jednotlivych moznosti, jak vilu revitalizovat. Nasleduji ¢innosti jako je
stanoveni ¢asového harmonogramu ¢i rizik predstavujici vliv na dané varianty vyuziti
Uzemi. Tento navrhnuty revitalizaéni proces vychazi z teoretické c¢asti, kde byla blize
predstavena problematika brownfields, jejiz soucasti byla nejprve jeho charakteristika a
dale se jednalo o typologické rozfazeni pro blizsi pochopeni problematiky. Predstaveni
brownfields v rdmci Gzemniho rozvoje a samotné revitalizace napomohlo k pochopeni
kontextu téchto faktor( na sobé zavislych, pficemz je zjevné, ze brownfields predstavuji
velkou soucasnou i budouci vyzvu napfiklad z hlediska vysoké kontaminace, pokud
zlstanou zachovany ve stavajici podobé, coz bude ovliviiovat nejen Uzemnirozvoj mésta
¢i regionu, ale také rozvoj celorepublikovy, potazmo globalni. V pribéhu revitaliza¢niho
procesu se muze naskytnout nékolik prekazek, kterym je potfeba celit a jednd se
napfiklad o kontaminaci Uzemi, nejasnost vlastnické struktury, poZadavky na
pamatkovou ochranu objektu ¢i problematickou polohu lokality. Z teoretické ¢asti také
vyplynulo, Ze existuje mnoho finanénich moznosti, jak dané projekty financovat
zprostrfedkované priméarné Evropskou unii, statnimi, krajskymi ¢i obecnimi aktéry.

Jako prvni bude definovdn typ brownfields vily tovarnika Pfibyla v kontextu byvalého
primyslového aredlu mésta Slany, na kterém se vila nachazi, a to z pohledu soucasného
vyuziti na béazi vlastniho terénniho Setfeni a rozhovorld sjednotlivymi predstaviteli
vlastnika objektu, kterym je mésto Slany. Zminéné terénni Setfeni si klade za cil zmapovat
danou lokalitu v&etné obstardni fotodokumentace, aby bylo provedeno co nejlepsi
zhodnoceni Gzemi. Vrdmci mapovani dané lokality bude fesen pfistup klokalité a
danému objektu, funkce objektu, technicky stav objektu spolu s dalsimi potfebnymi
aspekty identifikace objektu. Toto vymezenistejné jako dalsi provedené analyzy popsané
v teoretické casti jsou nezbytné pro spravné stanoveni variantnich navrhQ vyuziti
revitalizace brownfields pro rozvoj mésta Slany a jejiho fizeni nakladd na investici a
provoz objektu, dodrzovani stanoveného harmonogramu, vyhodnoceni moznosti
financovani ¢i odhad rizik spojenych s revitalizaci.

Praktickd ¢ast této diplomové prace a jeji metodika bude volné vychazet z jednotlivych
kapitol ¢astiteoretické. Vtéto praci budou uvedeny zdkladni Udaje o lokalité vcetné
provedeni nékolika vybranych analyz z Casti teoretické, do kterych Fadime analyzu
strategickou, Uzemni, ekologickou, ekonomickou a spolecenskou. Pfi zkoumani dané
lokality a objektu budou vyuzity strategické a rozvojové dokumenty mésta Slany, které
hraji podstatnou roli pfi stanoveni zamé&ru budouci vyuZiti objektu. Mezi tyto dokumenty
Yadime primarné Strategicky pldn mésta Slany, AkEni plan rozvoje mésta Slany, Uzemni
plan Slany, Uzemné analytické podklady ORP Slany.
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Z vysledkd provedenych analyz budou sestaveny variantni ndvrhy reSeni budouciho
vyuZiti revitalizovaného objektu vily, a to hned tfi. Jednotlivé navrhy se budou sklddat
z definice zd&méru a jeho cile, ¢asové a finanéni zhodnoceni projektu véetné zdrojd,
kterymi by mohly byt varianty financovany. Nasledné budou také uvedena ta
nejzasadnéjsi rizika.

Pro Ucely této diplomové prace se o pomérech mésta a zamysleného vyuziti brownfields
v podobé vily tovarnika Pribyla bude vyjadfovat tajemnik mésta Slany, manazerka rozvoje
meésta Slany, zastupce odboru kultury a pamatkové péce spolecné se zdstupcem
Narodniho pamatkového Ustavu Ci zastupce byvalého vlastnika vily. Dale bude vyuzito
odbornych ndzord renomovaného rozpoctare ¢i autorizovaného projektanta dopravnich
staveb.
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4 Vila tovarnika Pribyla
4.1 Predstaveni lokality v kontextu mésta Slany

Vila tovarnika Pribyla se nachdzi ve Stfedocleském kraji, v okrese Kladno, konkrétné na
Uzemi kralovského mésta Slany. Mésto Slany lezi priblizné 25 km severozdpadné od
hlavniho mésta Prahy a fadi se mezi jeden ze sprdvnich obvod({ obce srozsifenou
plsobnosti prifazené okresu Kladno, nejvétsiho okresu Stredoceského kraje. Soucasti
spravniho obvodu ORP Slany je 52 obci, pficemz se fadi mezi obce s povéfenym obecnim
Uradem. Mésto Slany je celkové rozdéleno na 10 méstskych ¢asti. V rdmci celostatniho
méfitka mésto Slany zaujimé strategickou polohu vzhledem k bezprostfedni blizkosti
dalnice D7 a tim zajistuje snadnou dostupnost tamnich obyvatel do hlavniho mésta Prahy
na jihovychod ¢& do Chomutova, potazmo do N&mecka na severozdpad (CSU, 2023:
Kralovské mésto Slany, 2017).

OBRAZEK 3 POLOHA KRALOVSKEHO MESTA SLANY V KONTEXTU CR

Zdroj: CUZK, 2023

Kralovské mésto Slany ma dlouhou historickou minulost, pfi¢emz prvni osidleni Slaného
a okolnich obci se dle archeologickych néalez( prifazuje obdobi starsi doby kamenné,
rozsahlejsi osidleni zdob 8. a 9. stoleti. Jméno mésta je spojeno s pfibéhem nalezeni
slaného pramene na Upati dominanty Slaného, a to pfirodni pamdatky Slanské hory a
pozdéjsi vybudovani osady ,Slanej Vrch". Na&lezcem slaného pramenu byl
pravdépodobné sluzebnik knizete Nezamysla. Pocatky mésta Slany se v pisemné formé
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poprvé datuji k roku 1262 a prelomem 13. a 14. stoleti se Slany stdvé kradlovskym méstem
pravdépodobné zasluhou Vaclava Il. Historické déjiny Slaného jsou vyznamné ovlivnény
husitskym obdobim, které mélo Slanému véetné dalsich kralovskych mést pfinést klidné
¢asy, ovsem vlivem revolucnich kazatell a ndslednym ndporem okolnich venkovan( se
meésto stalo bujnym prostrfedim radikalistickych myslenek a nasledné bylo okupovdno
navzdory dohodé. Navzdory zdevastovanému Uzemivlivem valek se Slany i jina kralovska
opét po brzké dobé zacala rozvijet a vytéZila z téchto uddlosti popularitu a potrfebné
sebevédomi. M&sto se postupné spravné, majetkopradvné a hospodarsky rozvijelo za
vlddy Jagelonc( i Habsburk( az do prohry ¢eskych stav( v bitvé na Bilé Hofe. Pocatkem 2.
poloviny 19. stoleti Slany zazilo hospodarské oziveni, kdy se zde zacala pIné rozvijet
oblast zemédeélstvi a textilni prdmysl. Vlivem 1., 2. svétové valky a ndstupem komunismu
byl tento vyvoj znacnym zplsobem prerusen (Krdlovské mésto Slany, 2013).

Vzhledem k historickym udalostem je mésto Slany ¢lenem Sdruzeni mést s husitskou
minulosti a tradici, kterd je prezentovand soucasné s daldimi 12 mésty vCR a 6 mésty
v Némecku. PFi pfilezitosti oslav husitstvi jsou kazdym rokem ve Slaném poradany
Husitské slavnosti. Kralovské mésto Slany se fadi mezi vyznamna historicka a kulturni
meésta s vice nez 40 nemovitymi kulturnimi pamdatkami mezi néz patfi napfiklad goticky
kostel sv. Gotharda, kostel Nejsvétéjsi trojice, budova byvalého Okresniho zastupitelstva,
Velvarskd brédna nebo Vlastivédné muzeum. Jak bylo zminéno vyse, mésto disponuje také
prirodni paméatkou Slanska hora predstavujici jedno z mist pfispivajici cestovnimu ruchu
ve mésté stejné jako vyznamné kulturni pamatky na Gzemi Slaného ¢&i v okolnich obcich
v ramci ORP Slany.

Nejen zdejsi obcané, ale dojizdéjici osoby za praci ¢&i turisté si zde pfijdou na své, kdy
meésto nabizi kvalitni sit sluzeb a obc&anské vybavenosti vpodobé kulturniho a
spolecenského vyziti. Za zminku stoji velmi oblibené divadlo, kino, letni kino, méstska
knihovna, hvézdarna ¢&i Méstské centrum Grand. Slany disponuje rozsdhlou siti
sportovniho vyziti, a to v podobé vicelcelové sportovni haly, kde je mozné si zahrat hokej,
badminton, volejbal a dalsi sporty, brzy nové vystavéné sportovni haly, in-line drahu,
atleticky a plavecky stadion nebo sportovni halu BIOS primarné pro futsal. Atleticky,
fotbalovy, plochodrdzni a hokejovy stadion nebo napfiklad hlavni Masarykovo ndmésti
predstavuji mista pro porddani akci nadrodniho ¢&i evropského formatu pro coz se Slany
stalo mimo jiné respektovanym a zndmym meéstem. Jsou zde poradany tradi¢ni jarmarky,
trny, nebo food festivaly. Mnoho navstévnikd si v pribéhu |éta nenechd ujit pravidelné
tydenni koncerty na hlavnim Masarykové nameésti, food festivaly, kazdoro¢ni roznéni byka
doprovazeného lezeckymi zdvody ¢i jiné podobné akce. Obclanskd vybavenost zahrnuje
také 6 materskych Skolek, 3 zdkladni Skoly, 3 stfedni skoly véetné jednoho gymnazia a
ucilisté, zakladni uméleckou sSkolu a mnoha mist pro détské vyziti jako jsou détska hristé
¢i Domov déti a mladeze Ostrov a dalsi. Vékovéa skupina spadajici do kategorie seniord
ma kdispozici napfiklad venkovni posilovnu, Lesopark Haje pro provozovani nordic
walking ¢&i sluzby socidlni péce. Mésto dale disponuje napfiklad dvéma budovami
meéstského Uradu, jez kapacitné nestaci jeho potfebdm. Dale se snazi propagovat zadjem
o méstskou mobilitu, vytvaret pozitivni vztah k mistu, zlepsovat ¢i udrzovat zdravy zZivotni
styl a posilovat sousedské vztahy aktudlné pomoci zapojeni do projektu 10 tisic krokg.
Taktéz jsou na Uzemi Slaného pritomné nejriznéjsi restauraéni podniky ¢i ubytovaci
zatizeni vyhovujici mistnim potfebdam.

Méstu Slany se obecné nedd upfit jeho vyhodna poloha vici velkym okolnim meéstiim
spolu s lokalitami, které se neustdle rozviji a zvelebuji a pfedstavuji prostor pro dalsi
rozvojové at uz podnikatelské ¢&i nepodnikatelské aktivity. Z hlediska velikosti
dominantnich podnik{ na Gzemi mé&sta Slany pat¥i CSAD Slany s.r.o., Bateria Slany CZ spol.
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s.r.o., Konecranes and Demag s.r.0., Battex spol.s.r.o,, Ceskomoravsky beton, Grafobal
spol.s.r.o.,, MCE Slany spol.s.r.o.,, Nouemont spol.s.r.o, Unibon s.r.o. Jednd se o podniky
zamérené primarné na prlmyslovou vyrobu nebo oblast stavebnictvi, polygrafii i
strojirenstvi. V pfilehlé vesnici Zelev¢ice spadajici do spravniho obvodu Slany leZf
vyznamny podnik LINET, spol.s.r.o., jehoz zakladatelem je Zbyné&k Frolik zijici ve Slaném.
Spolecnost LINET se zaméruje na vyrobky a sluzby poméhajici zlepsit péci o pacienty, ktefi
vyzaduji kvalitni 10zkové vybaveni a svou podnikatelskou cinnosti je povazovan za
svétového leadera co se tyce vyroby zdravotnich [0Zek s plsobistém jiz ve 120 zemich.
Spolecnost za své aktivity ziskala titul evropské jednicky Podnik podporujici zdraviv 2017
& nejprestizn&j&i cenu za design porodnického IG2ka. Dale spole¢nost CSAD Slany s.r.o.,
jez predstavuje stfedisko sidlici ve Slaném spadajici pod dopravni skupinu ICOM
transport je taktéz fazena mezi nejvétsi tamni podnikatelské subjekty.

Mésto Slany se mUzZe pysnit ziskanym ocenénim ze strany Stfedoceského kraje, kdy pro
projekt revitalizace parku Benar ziskal ocenéni Pamétka Stfedocleského kraje 2022
v podobé prvniho mista a v bfeznu roku 2023 dokonce posunul krajské ocenéni na cenu
Pamatku roku 2022 za totozny projekt. Kromé& zminéné historie a rlznych ocenéni
k popularité mésta prispéla také vyznamnd cdeskd jména osobnosti at uz z kulturni,
politické Cijiné oblasti, ktefi se ve Slaném bud narodili, usidlili ¢i vykondavali svou profesni
cinnost. Jedné se napriklad o spisovatele Jaroslava Vrchlického, ktery prozil ve Slaném
détstvi stejné jako herecka a spisovatelka Olga Scheinpflugova &i Karel Alois Vinaficky.
Déle zde tvofil umé&lec Josef Mat&j Navratil, podnikatel Josef Sipek ¢i politik Josef Frantigek
Ni¢ a chvili zde vypomahal také vyznamny spisovatel Svatopluk Cech.

Analyzovany objekt vily tovarnika Pribyla leZici v jihozapadni ¢asti mésta je pfikladem
dalsiho historického odkazu vyznamné osoby prvni poloviny 20. stoleti, jeZ disponuje
velkym potencidlem pro rozvoj mésta. Projekt revitalizace tohoto brownfieldu by mohl
navazat na Uspeésny méstsky projekt revitalizace pfilehlého parku Benar, jez by opét mohl
dosdahnout na nejvyssi ocenéni vztahujici se k Pamatce roku.

OBRAZEK 4 POLOHA OBJEKTU VILY TOVARNIKA PRIBYLA V KONTEXTU MESTA SLANY VCETNE MESTSKYCH CASTI
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4.2 Historicky a soucasny pohled na vilu v kontextu arealu
pradelny Benar ve Slaném

Historicky pohled na vilu na ptdeé byvalého priimyslového areélu pradelny Benar

Stejn& jako vjinych zemich Evropy byl priimysl v Ceské republice ddleZitou soucasti
hospodéarské ekonomiky a ve mésté Slany tomu nebylo jinak. Rokem 1833 zacala stavba
velké pradelny, dokoncena byla o tfi roky pozdéji, tedy v roce 1836. Prosinec roku 1900
byl pro tovarnu osudny, nebot ji postihl pozar a vyhofela az do zakladd (Dobner, 2016).

Obec véak odmitla vystavét pradelnu na totozném pozemku (Ouvalskd ulice), a tak se
tovarna nechala vystavét na zelené louce v nyné&jsi méstské Ctvrti Kvicek (dfive vedena
jako mensi obec Mald Kvic u mésta Slaného), kde v roce 1903 zapocal jeji provoz. Majitel
Honoré de Liser nechal mimo pradelny postavit pobliz také své sidlo (v podobé reziden&nfi
vily) spole¢né s odpocdinkovou zdnou, a to krdsnym parkem a domkem jeho spravce.
(Dobner, 2016; NPU, 2018).

Vroce 1918 koupil podnik Ferdinand Pribyl a synové, vroce 1922 pfikoupil pfilehlé
pozemky, které dotvorily podobu dnesniho aredlu. Pribyl byl soucasné majitelem
tkalcovny v Kréiné u Nového Mésta nad Metuji a spolu se stejnojmennym synem Fidili
pradelnu v Malé Kvici do roku 1932, kdy musela byt prddelna docasné uzavrena, diky
cdemuz se zvySila nezaméstnanost ve mésté Slany. Jesté dalsi dva roky byly nejen pro
meésto Slany obdobim nejistoty, co se tyce prdmyslu a zaméstnanosti diky hospodéarské
krizi, kterd ovliviiovala Zivoty obyvatell. Spole¢nost Ferdinand Pfibyl a synové se opét
stabilizovala co se tyce rozsahu zdvodu a vyjednavani o vyvozu produkce do zahranidi. Po
smrti Ferdinanda Pribyla mladsiho vroce 1938 pokracoval chod podniku dale pod
jménem Ferdinand Pfibyl a synové. Po uplynuti jednoho roku podnik neotélel a vytvofil
svym zaméstnancdm podpdrny fad, ktery jim umoznoval ziskdvat penézni prostfedky
napfiklad na podporu novorozenych déti nebo zfidil nadaci pfispivajici na rekreaci déti
nebo mladsich pracovnikd podniku. Tovarna zlstala podniku Ferdinand Pfibyl a synové
az do jejiho zndrodnéni roku 1948, kdy se stala nejdfive soucasti Sdruzeni bavinarskych
zdvodU Praha a néasledné sité pradelen Benar. Sidlo téchto préddelen se nachézelo
v Benedové nad Ploucnici. Tovarnik Pfibyl si v rdmci emigrace do Svycarska mohl nechat
dovézt velkou ¢ast svého ndbytku, jez jeho potomci vliastni dodnes. Soucasti zndrodnéni
byl i domek spravce s pfilehlym parkem Benar, pri¢emz na Uzemi parku bylo vybudovadno
détské hristé spolecné s asfaltovym hfistém, minigolfem ¢i tenisovym kurtem (Dobner,
2016; NPU, 2018). V dobdch socialismu se v objektu vily dle Ni¢e (2021) nechala v pfizemi
vybudovat zdvodni kuchyné a jidelna pro tovarni zameéstnance stejné jako ubytovna
naproti prlmyslové tovarng, kterd jiz nenf v provozu. V severnim kiidle se nachazel sal
slouzici pro Skoleni, ktery vyuzivaly ucnice z tovarny pro své vzdélani. Dale vila slouzila
pro provozovani zdravotniho stfediska v podobé ordinace obvodniho i zavodniho Iékare
pro zamé&stnance pradelny Benar a CSAD, je? se nadéle pfesunula do pridmyslového
aredlu pradelny (Ni¢, 2021).

Dobner (2016) a NPU (2018) zmifiuji, Ze po roce 1989 byl cely objekt véetné& tovarny, vily a
parku spolu s domkem spravce parku vracen v restitu¢nim fizeni pdvodni majitelce, kterd
zde navdzala na textilni vyrobu a zacala vyradbét pod jménem Olga Pribylova a synové.
Prilenly park byl po navraceni vefejnosti uzavfen. Tento podnik vyuZival dand Gzemi do
roku 2002, kdy se vlastnikem byvalého Uzemi pradelny s pfilehlym parkem vcéetné vily
stala firma F&S Slany s.r.o. (dfive Vacco s.r.o.), se sidlem Loretdnské namésti 109/3, 118 00
Praha 1. Dle informaci poskytnutych zastupcem spole¢nosti F&S Slany s.r.o.
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Maximovi¢ovou (2023) pfadelna od té doby slouzila jako prostor k prondjmu na sklady
naradi nebo stavebnich materidll a park zUstal po celou dobu vlastnictvi spolecnosti F&S
Slany s.r.o. nevyuzit a uzavien vefejnosti. Co se tyle vyuziti vily, byla vyuzivana
spole¢nosti samotnou, jez si zvolilo vilu jako misto s kanceldfskymi prostory pro ¢ast
svého podnikani. Objekt se Uplné prestal vyuzivat koncem roku 2015, kdy se tehdejsi
vlastnici rozhodli ¢ast svych kancelafskych prostor firmy pfesunout do Prahy a objekt vily
tak zOstal opustény a bez vyuziti. Vila béhem probihajicich konzervacnich praciv rozmezi
let 2016 — 2019 ze strany F&S Slany s.r.o. Celila vysoké degradaci vzhledem k nevyuzivani
vily a ¢etnym aktivitdm vandalismu, coz se projevilo na aktudlnim stavu budovy, kterd
chatra.

Soucasny pohled na vilu na pldé byvalého primyslového aredlu pradelny Benar

Vila tovéarnika Pribyla lezi v katastradlnim UGzemi Kvic vjihozdpadni ¢asti obce Slany,
konkrétné v ulici K.H. Borovského s ¢.p. 37/2 na pozemku st. p. &. 74. Zastavénd plocha
objektu je 444 m? Pozemek stavby vily lezi v aredlu byvalé pradelny stdle nazyvaného
Benarem. Vila je pro jeji vzhled rovnéz nazyvana jako zamecek, tedy jako mensi
napodobenina zdmku v Hluboké. Vila je rovnéz charakterizovana jako pGvodni spravni a
hospodéarsky objekt véetné obytnych mistnosti v patre, postaveny na pocatku 20. stoleti.

Pradvé vila tovarnika Ferdinanda Pfibyla patfi mezi nejokazalejsi ¢ast byvalého
primyslového aredlu pradelny. V soucasnosti vila sousedi saredlem jiz zminéného
soukromého investora F&S Slany s.r.o., ktery provadi postupnou demolici budov a jehoz
pozemky budou slouzit rezidencnimu bydleni pod jménem Slany Verde. Vila dale sousedi
s prilehlym parkem, ktery leZzi na pozemcich parc. ¢. 337/1, parc. ¢. 337/3, parc. ¢. 337/5,
parc. ¢. 337/7, parc. ¢. 337/9, parc. ¢. 337/10, parc. ¢. 337/11, parc. & 340/1, parc. ¢. 341/1,
parc. ¢. 341/3, parc. ¢. 339/1 a parc. & 338. Soudasti parku jsou pozemky parc. ¢. 337/9,
parc. ¢. 337/10 a ¢. 341/3 s celkové plochou 21 600 m?, pficemz jde o druh pozemkd
ostatni plocha. Dva pozemky s ¢. 338 a ¢. 340/1 celkové vymeérenych na 872 m? zahrnuji
pozemky vodnich ploch. Vlivem neddvno provedené témér celkové revitalizace parku se
podafil zachovat jeho tehdejsi charakter u vily tovarnika sromantizujicimi prvky
obdobnymi jako byl charakter tehdejSich zahrad. Jedna se o anglicky travnik, fontanky
véetné soch, ¢etnd zdkouti v krajiné parku, alpindrium, umélé jezirko, ¢ast akvaduktu.
Stromy, které jsou soucasti parku jsou vzrostlé a cely park plisobi dojmem lesoparku.

Byvali novodobi soukromi vlastnici vily (F&S Slany s.r.o) usilovali nejdfive o realizaci
zadméru vystavby bytovych jednotek v prostordch vily a ¢adste¢né na plochach prilehlého
parku. Zadmeér vystavby bytovych jednotek ve vile i v pfilehlém parku se na zdkladé hodnot
predstavujicich pro dané Uzemi a jeho potencidl nakonec neuskutecnil. V roce 2015 bylo
deklarovdno, Ze se o rok pozdé&ji mél stat objekt vily tovarnika Pfibyla pfedmétem
demolice. Vila vSak nese historickou hodnotu, nebot reprezentuje dobovy spolecensko-
kulturni a prdmyslovy pohled na rozvoj mésta, coz zapficinilo prohlaseni vily s pozemkem
st. ¢. 74 vletné C¢asti parku s pozemky parc. ¢ 337/9, parc. ¢. 337/10, a parc. ¢. 341/3
Ministerstvem kultury v fijnu roku 2018 za nemovitou kulturni pamatku. K parku nalezi
historické oploceni se dvéma branami (jedna bréana pfilehla parku a druhd blize domku
spravce) ve stejnojmenné ulici jako se nachazi vila, jez bylo vyhlaseno také jako kulturni
pamatka. Oploceni u vily se podafilo dochovat a vykazuje nyni relativné dobry technicky
stav, ¢imz prispiva ktvorbé kultivovaného tamniho urbanniho prostifedi. OvSem mésto
Slany bude v letodnim roce dané oploceni u vily (i parku) rekonstruovat a pfipravovat tak
zéklady pro budouci revitalizaci objektu vily a zbyvajicich ¢asti parku. Pozemky a stavby
prohlasené za nemovitou kulturni pamdatku jsou vobrazku ¢. 5 vyznacleny fialové a
autorkou zkoumané Gzemi Cervené. Severovychodné od vily lezi v jejim sousedstvi také
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domek spréavce parku (stavba ¢.p. 159) na pozemku parc. ¢ 294, u kterého stoji hlavni
vjezdova brdna, jez je Castecné zaklenuta a dvoukfidld mfizova vrata vyrobend z kovu
brdnu uzaviraji. Zminény domek spravce predstavuje jednopodlazni objekt
s nepravidelnym obdélnym pldorysem, na ktery je v soucasnosti zpracovavan projekt se
zdmérem poskytnout prostory spravci parku. Revitalizace zahradniho domku spravce
ponese mensi ¢asovou narocnost v porovnani s potencidlni revitalizaci vily vzhledem
k velikosti objektu a faktu, Ze neni evidovan jako kulturni pamatka.

OBRAZEK 5 MAJETKOPRAVNI KONTEXT MESTA SLANY V PARKU BENAR, EVIDENCE NEMOVITYCH KULTURNICH
PAMATEK A UZEM{ PRO NOVY ZAMER

— A .

OBRAZEK 6 OBJEKT VILY V KONTEXTU BYVALEHO PROMYSLOVEHO AREALU PRADELNY BENAR A PRILEHLEHO
PARKU
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Mé&sto Slany v ¢ervnu roku 2019 souhlasilo s nabidkou firmy F&S Slany s.r.o a vila byla
darem oficidlné prevedena do vlastnictvi mésta Slany spolecné s domkem sprévce a
s prilehlym parkem. Mésto Slany (v obrdzku ¢. 5 vyznaceno zelenou barvou a v obrazku ¢&.
6 kontext vily s byvalou pradelnou a parkem) tak ziskalo pozemky st. p. 74, parc. ¢. 294,
337/9,337/10,339/1,338,340/1,341/1 a 341/3 v katastradInim Uzemi Kvic. V roce 2022 byl
park méstem témeér cely zrevitalizovan, kone&né Upravy parku by mély vzniknout béhem
nékolika let. Dle Styblové (2023) se v aktudlnim roce bude mésto Slany kromé zminéného
oplocen{ vénovat vystavb& most( pfes Cerveny potok, opravé akvaduktu a vrtdm, které
budou slouzit k zalévani zahrady za Ucelem Uspor pitné vody. Celkové ma mésto Slany
dle schvéleného rozpoctu Slany pro rok 2023 na revitalizaci parku Benar spolecné
s obnovou plotu u vily a rekonstrukci chodniku u vily a parku vyclenéno 15 mil. K¢
(Kradlovské mésto Slany, 2020). Styblova (2023) se dale zminila, ze v nasledujicich letech
by mélo byt Gzemi parku doplnéno o vystavbu minigolfu, tzv. adventure golfu, dale by na
parc. ¢. 339/1 mélo vzniknout détské a sportovni hristé, ¢imz mésto opét navdze na
plvodni vyuziti téchto ploch ve 20. stoleti. Poditd se i sdokondenim mlatovych cest,
travnikd, vysadbou strom0 a rostlin v celém parku mimo ¢asti pozemku zelené pred vilou.

V této diplomové praci bude v dalsich kapitoldch vénovéna pozornost revitalizaci objektu
vily s &.p. 37 lezici na pozemku st. p. 74 a &asti pozemku parc. ¢. 337/10 pro Gcely a
kompletni opravy Ucelové komunikace k vile a vystavby parkovisté.

TABULKA 1 ZAKLADNI UDAJE O RESENEM UZEMI

Adresa objektu vily K. H. Borovského &.p. 37, Slany, &ast Kvicek
Lokalizace objektu vily Stfedocesky kraj, okres Kladno, ORP Slany,

Mé&sto Slany
Parcelni ¢islo objektu vily st. p. 74
Zastavéna plocha vily vm? 444 m?
UZitkova plocha vily v m? 918 m?
Obestavény prostor vily m? 3700 m?
Druh pozemku objektu vily Zastavéna plocha a nddvofi
Vlastnik objektu a jeho adresa Mésto Slany, Velvarska 136/1, 27401 Slany
Poloha vily ve mé&sté Slany Spise okrajova ¢ast mésta
Parcelni ¢islo pozemku prilehlé vile parc. ¢ 337/10
Velikost pozemku pfilehlého k vile v m? 5 756 m?
Druh pozemku pfilehly vile Plocha zeleng, zpevnéné plochy

Zdroj: Vlastni zpracovani autorky

Je nezbytné zminit, Ze vila za svou dobu dle dochovanych materidld prosla nékolika
prestavbamia prvni pravdépodobné rdzem po smrti Ferdinanda Pfibyla starSiho na konci
20. let 20. stoleti. Soucasny vzhled vily tovarnika Pfibyla odpovida vysledku jeji prestavby,
kterd byla zrealizovana s nejvétsi pravdépodobnosti koncem 30. let 20. stoleti ndvrhem
nezndmého autora. Je vsak pravdépodobné, ze jim byl Vilibald Hieke navrhujici pfestavbu
domku spravce ¢i kamenného ohrazeni vily, které v té dobé byly také predmétem Uprav.
Zminénd prestavba vily pfinesla vyrazné rozsiteni obytného a spravniho domu tovarnika,
kde vynikaji romantizujici prvky s anglickym venkovnim stylem v podobé napfiklad arkyrd
arezného zdiva.

Ackoliv byla vila pfed péti lety prohldsena za nemovitou kulturni pamatku, ndzory na jeji
deklarovany status se velmi liSily. Néktefi tvrdili, Ze se jednd o béznou stavbu
pfedméstského vilového domu a vila nezaujimd dobové jak architektonické, tak
umeéleckofemesiné hodnotové postaveni. Uvadise, ze interiéry plsobily nepresvédcivym

43



dojmem a vyjadifovaly domnéle honosny status prlimysinické rodiny. Tento nézor
vychéazel napfiklad z dfevéného osazeni interiéru (taflovani), antickych prvkd nebo
z pritomnych Stukovych stropd. Jini ocenili napfiklad krby nachazejici se ve vile, naopak
nékteré stavebni prace, a to spoje skfini ¢i krovova soustava, byla pojata jako lajdactvi.
Vile je vytykdno miseni nékolika slohd jako pseudorokokové, neogotické i
neorenesancnich za vyuziti relativné drahych materidl(, a to vreprezentacnich i v
soukromych mistnostech. Tovarnik Ferdinand Pfibyl je kritizovan pro sv(j architektonicky
vkus, jeho chaoti¢nost a prvopldnovost, pficemz tyto aspekty jsou znatelné na vzhledu
vily. Jako celek se aredl Ferdinanda Prfibyla jevi jako aredl inspirovany milenidlnim
podnikatelskym barokem. Pfed prestavbou koncem 30. letech vSak nenabyvala dle
dochovanych informaci eklekticismu a byla typickou secesni stavbou tehdejsich
podnikatell v podobé spravniho a obytného domu. Dalsi Upravy casti vily probéhly v 2.
poloviné 20. stoleti za GUcelem adaptace interiéru na kancelarské Gcely. Zasahy se tykaly
provozniho a hygienického zadzemi, kuchyné, zabradli hlavniho schodisté, ale také
nékterych mistnostijizniho kfidla vily. Tyto zmény se dochovaly dodnes. Nasledné viivem
znarodnéni prisla vila o vétSinu svého mobilidre a ¢ast své vnitfni vyzdoby. Interiér vily je
v soucasné dobé zachovan v podobé vnitrnich dispozic, v horsim, le¢ stdle dobrém stavu
se nachazi stukové vyzdoby stropd. Dale se v nékterych mistnostech dochovalo ¢astecné
taflovani, vestavéna dubova knihovna v 2. nadzemnim podlazi vily i vitraze viz obrazek
& 7 (NPU, 2018).

OBRAZEK 7 UKAZKA INTERIERU VILY

Zdroj: Vlastni fotodokumentace autorky, Mésto Slany
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Nelze vSak upfit fakt, ze vila je dispozicné v souladu s tradici vilové architektury ze 30. let
minulého stoleti a pfizpdsobena zejména reprezentacnim Uceldm. Celkové
tradicionalistické pojeti vily tovarnika Pfibyla s romantickymi prvky je hodnoceno jako
zdmérnd odezva na mezivaleény avantgardni modernismus, jez je typicky inzenyrskym a
primyslovym technicismem a zejména nepretrzitym pokrokem. Vila predstavuje typicky
pohled na zplsob a styl bydleni, vkus a Zivotni styl zdmozné spolecenské vrstvy tehdejsi
doby (NPU, 2018).

OBRAZEK 8 SOUCASNY STAV VILY TOVARNIKA PRIBYLA VE SLANEM — HORNI CAST OBRAZKU - POHLED Z CASTI
PRILEHLEHO PARKU, SPODNI STRANA OBRAZKU — POHLED Z ULICE K. H. BOROVSKEHO

Zdroj: Vlastni fotodokumentace autorky

Zobrazku ¢. 8 Ize vidét, Ze objekt vily tovarnika je pldorysné ve tvaru L a je rozdélen na
tfi ¢asti, které vyjadrovaly jejich jednotlivé funkeni vyuZiti. Severni kfidlo bylo typické pro
reprezentacni Ucely, ve stfedni ¢asti mizZzeme nalézt pracovné-soukromou zénu a jizni
kiidlo patfilo obsluze, pficemz Ize zde najit i mistnosti, které slouzily sluzebnictvu. Vila
disponuje tfemi samostatnymi vstupy a tfemi schodisti. Hlavni vstup se nachazi ve stfedu
vily a vede do predsing, kterd zpristupfiuje dvouramenné schodisté a prostory vjiznim i
severnim kfidle vily. K vyuZiti reprezentacni ¢asti vily se vyuzival severni vstup umistény
vedle véze. Pfizemi a patro reprezentacni ¢asti je propojeno tocitym schodistém, které je
posazené vjedné ze dvou vézi¢ek nachdazejicich se v objektu, pfic¢emz na jedné se vyjima
cimbufi. Obé zminéna schodisté Usti do dlouhé hlavni chodby 2. nadzemniho podlazi (2.
NP). Pro pfistup do jizni ¢asti vily se vyuzival tfeti vstup, ktery byl primarné vstupem
uréenym pouze do skromného spravcovského bytu. Jizni pohled na vilu ndm skytd
moznost hodnotit stavbu jako velmi ¢lenitou vzhledem krlznorodosti vysek a typl

stfech, kdy stfecha objektu méa dvé podoby, a to sedlovou v severni a stfedni ¢asti a
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plochou v ¢asti jizni. Zhlediska pCGdorysu lze objekt vily vnimat jako pldorysné
nejednotny a komplikovany.

Jednd se o zdénou konstrukci z cihel palenych a opuky se Stukovou vdpennou fasddou i
vnitinimi omitkami. V ramci ddkladného vlastniho mistniho Setfeni bylo zjiSténo, Ze
obvodovy plast vily je jiz poznamendan vznikem statickych trhlin v horni &asti stavby a Celi
degradaci zdiva a omitek vlivem vlhkosti, pfevdzné ve spodni &asti stavby. Vila se
v pribéhu let stadvala ¢im dal vice nehospodarnou vzhledem kabsenci zateplenf jak
z vnéjsi, tak vnitfni strany vily. Nachazi se zde také nefunkéni svody pro destovou vodu.
Stropy jsou celobetonové, ze stropnic z vdlcované ocele, mezi nimiz jsou provedeny
desky z prostého betonu. Celkové objekt disponuje c¢tyfmi podlazimi, a to jednim
podzemnim podlazim mensi velikosti, ddle dvéma nadzemnimi podlazimi a pldou.
Stresni krytina je ze dvou materiald, a sice z tasky palené a asfaltovych pas, kdy anijedna
z krytin nevykazuje dle mistniho Setfeni poskozeni. Schody jsou ze Zelezobetonu pokryté
drevénymi néaslapy a podobné jako fasdda vykazuji poSkozeni. Okna jsou drevéného
charakteru a misty jsou poskozend. Podlahy jsou zdkladem betonové, pficemz jejich
naslapna vrstva je tvofena dfevénymi parketami nebo keramickou dlazbou. Ve stavbé
neni prozatim identifikovan zaddny Skodlivy materidl obsahujici nebezpecné latky pro
Zivotnf prostredi, véetné azbestu. V dlsledku ¢etného vandalismu a poskozenf exteriéru
i interiéru vily byl jizni a hlavni vstup v&etné& ve&kerych oken zazd&n (NPU, 2018).

Aktudiné mésto Slany podnécuje potencidlni aktéry revitalizace vily k akci a premysli nad
budoucim zdmeérem vyuziti vily pro sv0j rozvoj. V posledni dobé probéhlo prvni mistn{
Setfeni se zdstupci mésta, a to manazerkou rozvoje mésta, odboru paméatkové péce Slany
a zastupcem Na&rodniho pamétkového Ustavu kobecnému posouzeni stavu vily a
moznych zmén v rémci premény tohoto Gzemi. Z rozhovoru se Styblovou (2023) vyplyva,
Ze soucasné mésto hleda architekta, ktery by navrhl a zhodnotil moZnosti vyuziti prostor
ve vile. Objekt vily je stdle znepfistupnén vefejnosti, nicnéné po revitalizaci jakékoliv
zameéru by se mél ¢astecné nejen obdandm mésta Slany otevrit.

Na obrdzcich ¢. 9 -12 Ize vidét plddorysy vily tovarnika Pribyla, které budou predmeétem
Uprav v jednotlivych variantnich navrzich.

OBRAZEK 9 PUDORYS 1. PP VILY TOVARNIKA PRIBYLA

Zdroj: Mésto Slany
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OBRAZEK 10 POUDORYS 1. NP VILY TOVARNIKA PRIBYLA
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OBRAZEK 12 PUDORYS 3. NADZEMNIHO PODLAZI VILY TOVARNIKA PRIBYLA

i

o
Zdroj: Mésto Slany

Po predstaveni vily tovarnika Pfibyla v historickém, a zadroven souc¢asném kontextu mésta
Slany, primyslového aredlu pradelny Benar a prilehlého parku Benar bude v nasledujici
kapitole reSen samotny projekt revitalizace vily.
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5 Reseni projektu revitalizace vily
tovarnika Pribyla

V nasledujici ¢asti prace prejdeme kreseni projektu podle nasledujicich krok(. PCjde
zejména o pripravu navrh( revitalizace, provedeni nejriznéjsich analyz spolecné s jejich
vyhodnocenim potrebné pro tvorbu tfech variantnich navrhG vyuziti vily v rdmci rozvoje
mésta Slany. Tyto varianty ndsledné budou porovndny a vyhodnoceny pro poskytnuti
doporuceni optimalniho vyuziti vily.

5.1 PFiprava navrhii revitalizace vily na tizemi mésta Slany

Na zakladé relokace pracovnikl byvalych viastnikl (F&S Slany, s.r.o.) se vila tovarnika
Pfibyla stala opusténym caste¢né rezidenénim a zdroven administrativnim
brownfieldem, ktery jiz 8 let predstavuje nevyuZivanou a chdatrajici plochu, ¢imz
znehodnocuje danou lokalitu a neposkytuje prostor pro adekvatni vyuziti daného Gzemi
v ramci rozvoje mésta Slany. Zjevnym cilem pro smysluplné znovuvyuziti vily je vytvoreni
takovych navrh(, které by prispély k rozvoji dané lokality a mésta Slany zaroven, coz bude
predmeétem préace autorky v nasledujici podkapitolach. Cilem je tedy vytvofit pro mésto
takové navrhy revitalizace vily, které by ozivily méstskou relativné okrajovou a klidnou
¢ast mésta, kterou v budoucnu ¢ekd dalsi zatraktivni vystavbou rezidencniho bydleni
z jedné strany a pfitomnostijiz velmi citlivé nové témér zrevitalizovaného parku ze strany
druhé. Sestavené varianty vyuziti budou predmétem hodnoceni, porovnani a poskytnuti
doporuceni s ohledem na vysledky jednotlivych variant.

Na pocatku revitalizacniho projektu vily je dobré uvést, ze navrhované tfi zaméry budou
poditat s plnym zachovanim vlastnictvi objektu vily, které pfipadd méstu Slany, nebot pro
mésto predstavuje mimofadnou kulturni hodnotu. Zachovany majetkopravni vztah
souzni s cilem mésta Slany, jak vyplynulo z rozhovoru se Styblovou (2023). Nezavisle na
vlastnictvi objektu vily je v rdmci jeji revitalizace zapotfebi pfihlizet k historickému
aspektu vily tovarnika Pribyla v kontextu byvalého primyslového areédlu prédelny Benar
véetné prilehlého parku Benar.

Na zakladé& rozhovoru se Styblovou (2023) je dale vhodné zminit, ze s respektem k zajmu
mésta by mély byt ve vile zakomponovany prostory kavarny ¢i malé restaurace, a to
v jakémkoliv uvazovaném zdméru. Zdjem na vytvoreni téchto prostor je silny a bude
meéstem priredlné realizaci podminkou pro revitalizaci objektu vily s ohledem alespor na
Castec¢né otevreni objektu vefejnosti. Provozovani kavarny ¢i malé restaurace jim
samotnym neni cht&énym ani redlnym krokem, a tak zamé&rem bude nalézt soukromého
provozovatele, ktery by mél o tento prostor zdjem a ktery by si prostory od mésta
pronajimal. Pozadavek na pfitomnost prostor uréenych pro stravovani at uz ve formé
kavarny ¢i malé restaurace od mésta je povazovan za vyznamny a v této praci bude
zohlednén, ovsem pouze ve dvou variantnich navrzich vyuziti vily vzhledem k ¢astecné
diverzifikaci variant. Timto vyuzitim se doplIni multifunkénost vily, a zaroven pfispéje
velmi kladné kverejnému setkdvani obcanCl Slaného, navstévnikdm pfilenlého parku
Benar &i obecné mésta Slaného. Rovnéz vyznamnym pozadavkem ze strany mésta je
vytvofit takovy zdmér, ktery by idedlné pokryl nejen investi¢ni ndklady, ale také cast (i
veskeré provozni ndklady. NejidedIné&jsi variantou by vzhledem k ostatnim realizovanym
stavajicim i budoucim investi¢nim projektdm byla varianta vytvoreni ziskového zaméru.
Ovsem novéd podoba vily by méla respektovat nejen ekonomické, ale také dominantné
spolecenské aspekty v radmci rozvoje mésta, coz se jevi jako velkd vyzva jak pro potreby
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této diplomové préce, tak pro redlny rozvoj Slaného. Styblova (2023) déle uvedla, ze
v minulosti byly zvaZovany navrhy vyuziti vily v ramci nékolika jednani zastupitelstev
mésta Slany, kterd se zamérovala na kombinované provozy z hlediska nehospodéarskych
a hospodarskych ¢innosti. Diskutovanymi navrhy se staly provozy pro matefskou skolu,
komunitni centrum ¢&i denni staciondr. Vila jiz byla nabidnuta soukromému vlastnikovi
materské sSkoly pro provoz materské skoly, ten vSak shledal prostory vily jako nevyhovujici
pro svij provoz. Mimo jiné i proto se mésto rozhodlo z tohoto objektu materskou Skolu
nezrealizovat, nebot pozadavky z hlediska pamdatkové péle jsou znacné néarocné a
Upravy pro provoz materské sSkoly by vyzadovaly znacné zasahy do dispozic objektu.
Stejné tak varianta vyuziti vily pro komunitni centrum nebude do budoucna uvaZzovana
vzhledem knové planované vystavbé komunitniho centra soukromym investorem na
Uzemi Slaného. Rovnéz se Styblova (2023) zminila o potfebé& novych ordinacnich prostor,
které by si zde nasli svého majitele. Dale (Styblovd, 2023; Brabec, 2023) vzpomnéli
skutecnost, ze vzhledem k nutné tvorbé& novych pracovnich mist na Méstském Uradé
Slany je mésto aktudlné ve stavu premény jeho stdvajicich zasedacich prostor na
prostory kanceldrské, a bylo by proto vhodné vytvofit kancelafské i zasedaci prostory
nové, nebot stavajici jiz nejsou dostateéné. Stejné tak bylo zminéno, ze by mésto mohlo
vyuzit objekt vily pro svou reprezentaci v podobé reprezentacnich prostor.

Vzhledem krozsahu prdce nebude provddéno dotaznikové ani jiné Setfeni ke strané
verejnosti. Naopak, vSechny tfi v kapitoldch niZe popsané zdmeéry autorky mohou byt
vyuZity jako podnét pro vefejnou diskusi a stat se predmétem verejné volby. Nyni je tfeba
pristoupit k analytické ¢asti, kde bude provedeno pét analyz v rdmci zkoumané lokality.

5.2 Analyticka cast revitalizace

5.2.1 Strategicka analyza

Provedeni strategické analyzy je zadoucim prvnim krokem pro dalsi dil&i analyzy vily
tovarnika Pribyla v rdmci jeji revitalizace s ohledem na rozvoj mésta Slany. V ndvaznosti
na teoretickou ¢ast prace jsou vramci analyzy strategické, potazmo také v dalSich
aplikovanych analyzach, vyuzity strategické dokumenty mésta jako je Strategicky plan
Slany 2013, Akéni pldn rozvoje mésta Slany pro roky 2017- 2020, Uzemni plan Slany z roku
2012, Rozbor udrzitelného rozvoje Gzemi z roku 2020 véetné SWOT analyzy pro celé ORP
Slany z tého? roku a Strategie Gzemniho spravniho obvodu ORP Slany (M&U Slany, 2012,
2013, 2016, 2020, 2021). Strategicky plan je pomérné zastaraly, avSak pordd v mnoha
oblastech stéle platny. Dle vyjadieni manazerky rozvoje mésta Styblové (2023) je novy
strategicky pladn poptdvan, prficemz jeho aktualizace se cekd v pllce roku 2024 a
analyzovany brownfield bude do planu zahrnut stejné jako dalsi dva objekty na Uzemi
mésta Slaného. Vsouvislosti s vyznamnym historickym, kulturnim, sportovnim, i
architektonicko-urbanistickym aspektem rozvoje mésta Slany mésto dlouhodobé usiluje
o0 rozvoj historickych tradic a zachovani dédictvi, ddle chce obcandm stavajicim i
potencidlnim vytvofit priznivé podminky pro podnikdni véetné rezidencniho bydleni.
V neposledni fadé usiluje o rozvoj spojeny s cestovnim ruchem. Strategické a Gzemné
analytické  dokumenty vzpominaji pfetrvdvajici pritomnost nevyuzitych a
znehodnocenych ploch uréenych kobnové, kde by vrdmci rozvoje meésta méla
probéhnout rekonstrukce ¢i prestavba danych objektd at uz se jednd o zachovani
plvodniho ¢i zavedeni nového funkéniho vyuziti. Na to navazuje registrace veskerych
brownfields na GUzemi Slaného v Narodni databazi brownfields (Czechinvest, 2022), kdy
meésto eviduje tfi takovato Uzemi, a to v podobé vily tovarnika Pfibyla, parkovaciho domu
¢i byvalé sypky v centru mésta. V Akénim pladnu rozvoje mésta Slany pro roky 2017-2020
(M&U Slany, 2026) je konkrétn& uvedeno opatfeni k dosaZeni vizi mésta vztahujici se ke
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kultufe a paméatkové péci, které apeluje na revitalizaci pamatkového dédictvi a podporu
jeho vyuziti takovym zplsobem, aby naplfioval soucasné potreby méstského Zivota ve
Slaném. Konkrétni kroky pro spinéni tohoto podopatfeni sméruji z jedné strany napftiklad
do revitalizace pamatek za Uc¢elem spolecenského, volnocasového, kulturniho ¢i jiného
obecné prospé&sného Ucelu nebo rovnéz do aktivit spojenych s obnovou nemovitych
kulturnich pamétek. Pfikladem obnovy kulturni pamatky na GUzemi Slaného je aktudlné
projekt obnovy byvalého Okresniho domu, jenz se ma dle Styblové (2023) a schvéleného
rozpocltu mésta pro rok 2023 vtomto roce kompletné dokoncit. V prostoru byvalého
Okresniho domu vznikne kulturné vzdéladvaci centrum pod zastitou méstské knihovny,
coz prispéje rozvoji ob&anské vybavenosti mésta.

Z vyse uvedeného vyplyva, ze objekt vily tovarnika Pribyla povazovaného za nemovitou
kulturni paméatku a brownfield je spolecné s pfilehlym Gzemim parku predmétem rozvoje
meésta, a tudiZ mé smysl se jim podrobné zabyvat v dalsich analyzdch z d@vodu stanovenf
variantnich navrh( resenf vyuziti vily jak v této praci, tak na Urovni redlnych verejnych
aktivit ze strany mésta.

5.2.2 Uzemni analyza

Vramci potfeby vytvoreni trfech variantnich ndvrhQ bude zapotfebi zanalyzovat
podminky spojené s Uzemim vily.

Funkce

Dle stavajiciho platného Gzemniho pldnu Slany z roku 2012 ve znéni zmény €. 2 spada vila
tovarnika Pfibyla do funkce bydleni viz obrazek ¢ 13. Vtéto diplomové praci bude pro
Ucely nového vyuziti objektu vily s pfilehlym pozemkem uréeného pro zelen pracovano
s nyni projedndvanou Zménou ¢. 1 Gzemniho planu Slany, ktery je kUnoru 2023 ve fazi
verejného projednani. Zména ¢. 1 Uzemniho pldnu Slany poditd s funkénim vyuzitim
objektu vily tovarnika Pfibyla jako s plochou ob¢anské vybavenosti a pfilehly pozemek u
vily €. 337/10 s vyuzitim ploch pro zelen, ¢ehoz si lze vS§imnout na obrazku ¢. 14. Schvéleni
zmeény ¢. 1 se oCekdva v ervnu roku 2023, pficemz nebyla evidovdna zddnd ndmitka proti
uvedené pldnované zmeéneé ploch, které jsou predmétem této prace. Pro plochy obcdanské
vybavenosti jsou dle Zmény ¢. 1 Uzemniho pldnu Slany 2021 definovand nésledujici
VyuZiti:
o Hlavnivyuziti
e Stavby a zafizeni ob&anského vybaveni zvlasté pozemky staveb pro
socialni sluzby, zdravotni sluzby, vefejnou spravu, péci o rodinu,
vzdélavani a vychovu i pro kulturu nebo ochranu obyvatelstva
o Pripustné vyuziti

e Stavby a zafizeni pro kulturu nebo cirkevni Gcely

e Parkovisté, které bude soucasti hlavniho vyuziti

e Bydleni pro seniory

e Stavby a zafizeni urcené védé a vyzkumu, administrativé

e Stavby pro ochranu obyvatelstva

e Sportovni plochy jako jsou napfiklad télocvicny ¢i hristé

e Vefejnd prostranstvi spole¢né s verejnou zeleni a oplocenim

e Nepostradatelnd dopravni a technickd infrastruktura
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o Podminéné pfipustné vyuziti
e Sluzebni byty podminéné souvislosti s hlavnim vyuzitim a jejich plocha
nepresahne funkéni plochu v rdmci hlavniho a pfipustného vyuziti
e Upravy spole&né s modernizaci stavajicich objekt{ v&etn& komplexni
rekonstrukce podminéné zachovanim vysky objektu, maximalné pfistavba
jednoho podlazi
o Nepffpustné vyuzitf
e VeSkeré stavby a zafizeni nesouvisejici s hlavnim a pfipustnym vyuzitim

OBRAZEK 13 VYREZ Z HLAVNIHO VYKRESU UZEMNIHO PLANU SLANY Z ROKU 2012 VE ZNEN[ ZMENY C. 2
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Zdroj: M&U Slany, 2012
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Objekt vily, jez je predmétem této diplomové préce, lezi na okraji obce, kde lIze
ze stdvajiciho Uzemniho pldnu a jeho hlavniho vykresu rozpoznat sousedstvi objektu
s plochou zelené (ZX) a vodnimi plochami (W) v rdmci parku Benar. Zjizni strany se vila
napojuje na plochy smisené obytné SM5, jiz mnohokrat zminované byvalé pradelny, které
jsou nyni predmétem nového rezidencniho bydleni Slany Verde. Smérem na vychod a
severovychod se nachdzi plochy uréené bydleni vrodinnych domech (Bl). Kromé&
prevazujici funkce bydleni v okoli vily miZeme nalézt také vyrobu a skladovani se
specifickym vyuzitim viz obrdzek ¢. 13. Z vySe uvedeného vyplyva, ze Gzemi obklopujici
objekt vily je klidnou ¢&sti mésta Slany. Cim bliZe postupujeme do centra, tim spise
nalezneme funkce obcanského vybaveni a vétSi ruch, pficemz plochy pro nové
navrhované obcdanské vybaveni (OM Z52) smérem do centra budou prfedmétem
komercéniho zafizeni s nejvétsi pravdépodobnosti v podobé vystavby hypermarketu
Tesco. Touto vystavbou by se mohla zvednout atraktivita lokality okoli centra s vlivem ina
zkoumanou lokalitu v okoli vily.

Prostor

Stari objektu — objekt vily byl v zdkladni podobé postaven v roce 1902 a ackoliv proSel

nékolika zménami v pribéhu let jeho existence, 121 let jiZ spoluvytvari urbanistickou a
historickou podobu mésta Slany.

Paméatkové ochrany — jednéa se o pamatkové chranény objekt véetné pozemkd prilehlého
parku.
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Regulace objektu - plocha, na kterém se nachéazi vila mlze byt dle odlvodnéni zmény ¢.
1 Gzemniho pldnu Slany limitovéno faktem, ze se jednd o kulturni nemovitou pamatku a
poddolované UGzemi. Tato plocha urcend obcanskému vybaveni nevykazuje zabor
Zemédélského pldniho fondu a predstavuje plochou uréenou pro prestavbu. Objekt
nelze objemové ménit pravé vzhledem k paméatkové ochrané. Do Uvahy pfichazi pouze
pfistavba vytahu.

Provoz

O

Identifikace dopravni struktury sidla — Ke zkoumanému objekt vily definované jako
kulturni paméatka je severné vedena pouze jedna pfijezdovd cesta, kterd je
napojena na méstskou ulici K.H. Borovského. V dlsledku toho se navstévnici vily
mohou napojit na silnici 1/118 viz obrazek ¢. 15 a 16 a poté navazat na mistni
komunikaci v podobé Vinafického ulice vedouci do centra mésta na hlavni
Masarykovo namésti. Ackoliv je centrum mésta lehce vzdalené (1,1 km), lokalita,
do niZ patfi objekt vily, se fadi mezi ty klidné&jsi i s ohledem na dopravni strukturu,
coz zaroven plsobfi atraktivné nejen pro mistni obyvatele.

Dalnic¢ni a silniéni doprava — Za klicovou komunikaci nejen ve mésté Slany, ale
vcelém spravnim obvodu obce srozsifenou plsobnosti Slany, je povazovan
pfistup k dalnici D7. Zkoumané Gzemi objektu vily tovarnika Pfibyla s pfilenlym
parkem se nachdzi 4,7 km od ndjezdu na tento hlavni silni¢ni spoj mezi Prahou a
Chomutovem (exit 18). Na Useky silnice I. tfidy /7 se Ize napojit od objektu vily
jiznim smérem vzdalenostné 1,7 km severozdpadné 3,6 km smeérem na Chomutov.
Dalsi vyznamnou komunikaci prochéazejici celym ORP Slany je silnice |. tfidy /16 ze
Slaného vedouci pfes Mélnik, Mladou Boleslav, Ji¢in, Trutnov az k polskym
hranicim. V roce 2020 byl dokoncen obchvat mésta Slany na silnici /16 za Gcelem
uvolnéni kamionové a automobilové dopravé v centru mésta (Zdopravy.cz, 2020),
pricemz objekt vily se nachazi 2,4 km od nejkratsiho napojeni na silnici 1/16
vedouci severovychodné na M&Inik nebo zdpadné& na Revnicov. Silnice I/16 ma pro
Slany i pro polohu vily vyznam v propojeni pravé zminéné D7 a D8 vedouci na Ustf
nad Labem. Ztoho Ize vyvodit, ze objekt je relativné dobfe situovan z hlediska
blizké dalnicni a silni¢ni dopravy. Zaroven lezi na pomérné klidném misté mezi
silnici 1. tfidy 1/188 a silnici Ill. tfidy 23630 pfiblizné v poloviné a v dostatecné
vzdalenosti od silnice I. tfidy 7, diky cemuz lokalita objektu vily s pfilehlym parkem
tolik s prisp&nim vySsiho mnozstvi zelené netrpi hlukovou zatézi.

54



OBRAZEK 15 DALNICNI A SILNICNI SIT VE MESTE SLANY
\ N ’IL’U/\ J l'l / [#

123916] ( Legenda

| e Silnice S1

e Silnice $2
Silnice S3
Silnice MU
A Letists
== == Cyklostezka

=== Zelezniéni draha

i e A”V/ M :

Zdroj: Mésto Slany, 2019

Luzec © yitavd  Kly

ad Vitavou hObﬂsz ( ]

Hospozin
Zlonice

=L O\
72 SN
andys nad Lab
-Stara Boles
{ 7 ¥

Drevcice

N X < A ¥ N Nastroje & Upravitmapu |

2023

— " —

Zdroj: Mépy.cz,

55



Cyklisticka a pé€sf doprava — Mésto Slany protinaji tfi cyklotrasy. Cyklotrasa ¢. 202 vede
z Kralup nad Vlitavou, pFes ZiZice, Slany, Kralovice, Tiebiz, a Panensky Tynec aZ do
dalsiho krdlovského mésta Loun. Dalsi cyklotrasa (& 8254) zac¢ind prfimo ve Slaném a
kondi ve Zvolenévsi. Treti cyklotrasa spojuje Slany a smérem na jihovychod poloZzené
Kamenné Zehrovice. Vdechny zmin&né cyklotrasy nejsou vedeny okolo vily v&etné 2
vzniklych turistickych tras prochdzejicich méstem Slany. Turistickd trasa vedouci
z Trebize pres Slany vsak tésné miji byvaly prdmyslovy park prfadelny a navazuje na
ulici K.H. Borovského smérem na zdpad do Obory. Je zde tedy potencidl pro lehkou
zachdzku ¢i zajizdku z trasy nebo z cyklostezky a vyuziti parku Benar pro odpocinek i
vyuziti vily. Vila se nachazi vdochazkové vzdalenosti pouze 4 minuty pésky od
nejblizsich dvou zastdvek méstské hromadné dopravy a 13 minut zhlavniho
Masarykova ndmeésti, coz predstavuje relativné dobrou dostupnost objektu z centra.
Autobusova doprava — Ve Slaném je k dispozici predevsim méstskd a meziméstska
doprava, kdy se vramci ORP Slany jednd o dopravu do okolnich vesnic a mensiho
meésta jako jsou Velvary. Meziméstska doprava se tyka spojd sméfujicich prevazné do
jinych regiond Strfedoleského kraje. Vzhledem kvelikosti mésta neni Slany
strategickym dopravnim uzlem, a tak zde nenajdeme pfimé dalkové spoje napfiklad
do Brna. Ob&ané mésta Slany hojné vyuzivaji kvalitni a frekventované spojeni do mést
jako je hlavni mésto Praha nebo Kladno, kam c¢asto vyjizdi za praci. Objekt vily a jeho
dostupnost méstskou hromadnou dopravou i tou regiondlni je pfivétivd, nebot
v blizkosti vily se nachazi hned dvé zastavky, a to jmenovité zastavka Fantlv mlyn a
Modeldfské stredisko, kde stavi 7 linek z celkovych 25, kterymi Mésto Slany v rdmci
Prazské integrované dopravy disponuje. Druhd vyhoda spociva v 10minutové pési
vzdalenosti od autobusového nadrazi, kde se v pribéhu dne vystfidaji vSechny linky.
Zelezniéni doprava — Mé&stem Slany se tadhne jedind Zelezni¢ni trat & 110 vedouci
z Kralup nad Vltavou, pres Slany a konce méstem Louny. Ve mésté jsou dvé viakové
zastavky, pficemz jedna se nachdzi v blizkosti aredlu vily tovarnika Pribyla, a to pouhé
1,2 km severné od vily, coZ predstavuje TTminutovou p&si vzdalenost. Druhd zastavka
lezi vychodné od vily (2,1 km), v p&si vzdalenosti 24 minut. Pfestoze jsou obé zastavky
vzdalenostné odlisné, automobilové se jednd o stejnou, 3minutovou casovou
vzdalenost. Je tedy zfejmé, Ze vhodnéjsi varianta vztahujici se kvyuziti zZelezni¢ni
dopravy kvile je vyuzit hlavni, severné smérovanou zastavku vlaku ve Slaném vedouci
prevazné zeleni a klidnou ¢asti mésta.

Technicka struktura objektu a jeji vybavenfl objektu — Vila je aktudlné odpojena od
plynu, jehoz pfipojka se nachazi pred branou do vily. Pfipojky vodovodu a kanalizace
pro tento objekt nejsou zfizené, naopak vila disponuje napojenim na opticky kabel a
elektrorozvody, ovsem pfipojky vobrazku ¢. 17 pro nejsou zakreslené. Ve vile se
nachazi nékolik pozlstalych radidtor(, pficemz ve sklepé vily je prostor pro dva
plynové kotle, které se zde nachazely za dob byvalého vlastnika. Pokud se bavime o
materidlech rozvod( vody a kanalizace, jsou vedeny vplastu. Co se tyce
elektroinstalace, tak ta je vedena hlinikovymi ¢i médénymi kabely. Vila je také opatfena
bezpelnostnimi prvky, pficemz zabezpelovaci technika je bezdrdtovd a v pfipadé
naruseni ochrany se na misto dostavi prislusnici Méstské policie Slany. Pozinkované
svody pro destovou vodu jsou svedené volné na povrch, avSak stanou se predmétem
vymeény vzhledem k poskozeni. Obé patra disponuji nefunkénim a zni¢enym socidlnim
zafizenim, kterd slouZila svému G&elu je&t& v blizké minulosti do konce roku 2015 (NPU,
2018).
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OBRAZEK 17 TECHNICKA STRUKTURA OBJEKTU VILY
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Zdroj: Vlastni zpracovani autorky dle CUZK, 2021

Stavebné technicky prlzkum prozatim nebyl obci zadan, a tak v prlbéhu psani
diplomové prace nebyl k dispozici, autorka pro popis technického stavu vychazela ze
zpravy Narodniho pamatkového Ustavu z roku 2018 a provedla vlastni mistni Setfeni. Na
zakladé vizualni prohlidky vil byl shleddn technicky stav domu jako odpovidajici stari
budovy a ¢etnym vandalskym zadsahdm.

5.2.3 Analyza zivotniho prostredi

Revitalizace brownfields vyzaduje zhodnoceni daného Uzemi nejen po Uzemni a
strategické strédnce, ale také z hlediska podminek zivotniho prostfedi. Vrdmci této
analyzy byly prozkoumény podklady Zmény ¢.1 Gzemniho pléanu Slany (2022) a Rozbor
udrzitelného rozvoje Gzemi mé&sta Slany k roku 2020, ze kterych vyplyvd, ze zkoumané
Gzemi vily a pfilehlé zelené neni kontaminovano (Ministerstvo zivotniho prostfedi, 2020).
Toto zjisténi je podporfeno také informaci ze Systému evidence kontaminovanych mist
Gzemi (MZP, 2023). V dUsledku vy3e uvedené informace by nemuselo dané Uzemi
vyzadovat sanacni prace, které by mohlo vyrazné zkomplikovat cely proces revitalizace.
Ovsem dle Styblové (2023) se na Gzemi pfilehlého parku neboli v Kumpdanové zahradé
béhem projektu revitalizace v roce 2022 zjistila ekologickd zatéz v podobé cca metrové
vrstvy navazky, kterd byla zatizena arsenem. V dlsledku tohoto zjisténi veSkerd odtézend
navazka putovala na sklddku a predstavovala 2 milionovou polozku v rozpoctu projektu.
Z tohoto dlvodu autorka doporucuje provést veskeré prlzkumné prace vztahujici se ke
kvalité pddy a asfaltu v okoli objektu vily. Rozbor udrzitelného rozvoje Uzemi mésta Slany
k roku 2020 déle konstatuje relativné Spatny stav GUzemnich podminek Slaného vici
zddoucimu udrzitelnému GUzemnimu rozvoji. Co se tyce koeficientu ekologické stability
na Uzemi mésta Slany, Ize se podivat do Rozboru udrzitelného rozvoje Gzemi Slany 2020
(M&U Slany, 2020) a na rok 2021 (CSU, 2022), kdy jeho hodnota ¢inila 0,24, zatimco
optimalni hodnota by méla lezet v intervalu 3,001 a vice. Ztoho Ize usoudit, ze Gzemi je
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nadprdmeérné vyuzivané, prirodni struktury jsou relativné narusené a u ekologickych
funkci podstatnych pro fungovani GUzemi probihd neustdlé nahrazovani technickymi
zdsahy. Sohledem na lokalitu prislusnou vile ddle mésto eviduje problém tykajici se
zivotniho prostredi a blizkého padsma hygienické ochrany vodnich zdrojd, kterym lze
pfedchazet stanovenim regulativl vztahujici se kpfipadné vystavbé vochranném
pasmu. Tyka se to Cerveného potoka vinouciho se podél pfilehlého parku Benar, pro ktery
je stanovena aktivni zéna zaplavového Gzemi a do jisté miry mize predstavovat hrozbu
Uzemi a v dUsledku toho vyzaduje pravidelny monitoring. V ndvaznosti na zminéné je
lokalita jako takovd ohrozZena zvladstnimi povodnémi, ovsem opét za pomoci urcitych
regulativ nové vystavby, ¢i vtomto pfipadé rekonstrukci objektd je mozné tomuto
problému predchazet podobné jako problému radioreléovych spojd vedenych v ramci
zastavéného Uzemi ve Slaném i v méstské Casti Kvic. Sohledem na kvalitu ovzdusi je
Uzemi Slaného povaZzovano za oblast se zhorSenou kvalitou ovzdusi, a prestoZze zde
absentuji velké zdroje znecisténi z primyslové vyroby, ovzdusi i jeho kvalita je ovlivnéna
pfevazné malymi a stfednimi zdroji znedisténi. Jde o pficiny vztahujici se ke Spatnym
rozptylovym podminkam, pfitomné automobilové dopravé nebo dalkovym prenosim
Skodlivych latek ze Stfednich, a hlavné Severnich Cech vyznacujici se vyznamnymi zdroji,
kterymi Slany nedisponuje.

5.2.4 Spolecenska analyza

Vrdmci komplexniho posouzeni daného Gzemi a jeho budouciho rozvoje je zdsadni,
abychom si pfedstavili demografickou analyzu obyvatel mésta Slany. Polet obyvatel ve
meésté Slany v analyzovaném obdobi 2014 - 2020 registruje stoupajici trend, coz mdze
byt ddno blizkosti hlavniho mésta Prahy nebo vyznamného okresniho mésta Kladno a
jejich rozsahem pracovnich pfilezitosti, prficemz pravé tam lidé casto dojizdi za praci a
radéji se usadi mimo ruch velkomésta ¢i ekonomické podminky je donuti z Prahy i
velkého mésta jako je Kladno odejit. Tato skutecnost vSak neplati pro rok 2016 a rok 2021,
kdy pocet obyvatel ve Slaném klesl a na konci roku 2021 zde sidlilo 15 862 obyvatel viz
tabulka ¢. 2. Jedna se vSak o lehky vykyv, ktery by nemé&l mit na rozvoj mésta zdsadni vliv.
V rdmci demografické analyzy se dale mériindex stari vychazejici z poméru osob starsich
65 let ku poctu osob ve vékovém rozmezi 0-14 vynasobeny 100. V tabulce ¢&. 2 je kromé
obecné rostouciho trendu poctu obyvatel rovnéz zndzornén trend demografického
starnuti populace ve Slaném, coz dokazuje kazdoroc¢ni narlst obyvatel starSich 65 let
stejné jako lehce se zvysujici prdmeérny vék tamnich obyvatel. Z téchto dat miZzeme také
vycist, ze mésto Slany registruje vice osob starSich 65 let v porovnani se Stfedoceskym
krajem. Naopak v celorepublikového kontextu ma nizsi pomérové zastoupeni obyvatel
starsSich 65 let ku détem ve vékovém rozmezi od O do 14 let. Vroce 2021 je Gbytek této
vékové skupiny starsich 65 let zpldsoben mimo jiné vétsim Umrtim, a to na nasledky
koronavirové pandemie zasahujici cely svét od pocatku roku 2020 (Mésto Slany, 2021;
CsU, 2023).
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TABULKA 2 VEKOVA STRUKTURA OBYVATEL MESTA SLANY V LETECH 2014-2021

Rok 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Polet obyvatel 15502 15515 15505 15613 15834 15864 16010 15862
e Zeny 8025 8043 8008 8043 8104 8096 8178 8053
Muzi 7477 7472 7497 7570 7730 7768 7832 7809

0-14 2551 2585 2570 2623 2676 2660 2709 2699

. 15-64 10109 10018 9953 9943 10050 10067 10123 10015
65 a starsi 2842 2912 2982 3047 3108 3137 3178 3148

Pramé&rny vék 415 41,7 418 42 42 42,1 42,1 42,1

Index stafi Slany M4 1126 116 116,2 116, 1179 1173 1166
Index staFi StfedoZesky kra] 996 100,5 1015 102,5 103 1039 104,4 105,4
Index staFi ER 174 119 120,7 1221 1232 1246 1255 128,

Zdroj: Vlastni zpracovani autorky dle CSU, 2023

Navzdory Ubytku obyvatel Slaného v roce 2021 je v Demografické studii Slaného (M&U
Slany, 2021) pocitano s narlstajicim poltem obyvatel, a to nejen osob starsich 65 let, ale
ve vSech stupnich variant vyvoje, coz lze pozorovat z grafu ¢. 1. Ve mésté by dle zminéné
progndzy v ramci stfedni varianty vyvoje v roce 2045 mohlo Zit zhruba 17 600 obyvatel,
coz by predstavovalo nardst o 10 % v(ci stdvajicimu stavu, maximalni varianta by pocitala
s narlstem aZz o 38 %. Vyvoj poctu obyvatel bude mimo jiné vyrazné ovlivnén pocltem
novych projektd zastaveb pro bydleni na dzemfi Slaného. Toto navyseni se jiz v minulosti
projevilo na celkovém pozitivnim migra¢nim saldu (viz tabulka &. 3) ndsledkem novych
z4astaveb. Co se tyCe novych zastaveb pro bydleni, jednd se napfiklad o zminény projekt
Slany Verde leZici v bezprostfedni blizkosti objektu vily tovarnika Pribyla, projekt E.U.F.I.
realizovany na opa¢ném konci mésta Slany &i verejny investi¢ni projekt Haje (M&sto Slany,
2021; Verde Slany, 2021; Kralovské mésto Slany, 2020). Tyto tfi aktualné nejvétsi slanské
projekty vztahujici se kbytové zastavbé by meély vdalSich zhruba deseti letech
poskytnout cca 730 byt a 66 stavebnich parcel, ovsem v této maximaini migraénf
varianté se odhadem predpokladd dostavba také dalSich ostatni projektl vystaveb
vCetné téch dalsich bez navrzeného projektu.

GRAF 1 PREDPOKLADANY VYVOJ POCTU OBYVATEL DO ROKU 2045

Graf &. 5 Vyvoj poétu obyvatel dle 3 prognostickych modelt
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TABULKA 3 DEMOGRAFICKY VYVOJ OBYVATEL VE MESTE SLANY V LETECH 2014-2021

Rok 2014 2015 2016 2017 2014 2019 2020 2021

Ziv& narozeni 183 164 197 173 179 148 161 172
Zemieli 158 178 169 146 165 191 178 237
PFist&hovali 527 483 497 546 643 593 599 668
Vyst&hovali 436 456 535 465 436 520 436 451
Celkovy 116 13 -10 108 221 30 146 152]

PFiriistek |PFirozeny 25 -14 28 27 14 -43 -17 -65
Stéhovanim 91 27 -38 81 207 73 163 217

Zdroj: Vlastni zpracovani autorky dle CSU, 2023

Dle Demografické studie Slany (M&sto Slany, 2021) se bude pocet seniorl starsich 65 let
do roku 2040 drzet stabilnich hodnot (cca 3300), nicméné do roku 2045 se predpoklada
vysoky nardst o 700 lidi na 4000, a to dle maximalni migracni varianty predpokladajici
100% rozsah vystaveb bytovych projektl jiz podléhajici prvnim etapdm vystavby. Je zde
déle uvedeno, Ze rapidni néardst bude cekat vékovou kategorii podskupiny seniord
starsich 80 let specifickou pro své zvlastni poZzadavky a potfeby s ohledem na vySsi vék.
V této podskupiné se ocekdava v obdobi 2032 az 2039 prfitomnost zhruba 1000 seniord ve
meésté Slany oproti stavu ke konci roku 2021, kdy se jednalo o0 619 senior( starsich 80 let.
NarUstajici poclet seniorl zdsadné ovlivni narlstajici pozadavky v oblastech jako je
zdravotnictvi, socidlni sluzby ¢&i bezbariérovost, coz je dle Demografické studie Slany
potfeba do velké miry zohlednit v planovani pfislusnych kapacit v rdmci rozvoje mésta.
Z tabulky &. 4 nize silze povSimnout dostupnych socidlnich sluZzeb na Uzemi mésta Slany
stejné jako na Urovni ORP Slany. Studie upozoriiuje na pomalu pfitomnych ambulantnich
¢i terénnich socidlnich sluzeb ve Slaném, natoz na Urovni ORP a apeluje primarné na
zavedeni denniho stacionare ¢i sluzby osobni asistence. Referenéni hodnota
predstavujici potfebné zastoupeni denniho stacionare je na Urovni Slaného zastoupena
nejvice, a to potfebou 2,6 Gvazk{ a na Urovni ORP 7,2.

TABULKA 4 AMBULANTNI A TERENNI FORMY SOCIALNICH SLUZEB VE MESTE SLANY

Podnikatelské subjektyablasti socialnich Oroven Stavajici kapacity
sluzeb planovani ORP Slany
Pelovatelskd sluzba Obec 15 15
Centra dennich sluzeb ORP 0 0
Dennlstacionafe ORP 1 0
Odlenfovacisiuzby ORP 38 0
Osobnl asistence ORP 0 0
Socldinl rehabllitace ORP 0 0
SocldIné terapeutické dliny ORrP 0 0
Sociding aktivizalnlsluzby proseniory 3 OZP |ORP 0 0

Zdroj: Vlastni zpracovani dle Mésto Slany, 2021

Tabulka ¢. 4 zobrazuje pocet dennich stacionarl na drovni okresu Kladno, kde je vidét
pouze jeden denni staciondr, a to Smecno, které se nachazi na Urovni ORP Slany, zbylé
nalezi jinym Uzemim ORP. V reakci na Demografickou studii Slany z roku 2021, Strategii
Uzemi spravniho obvodu ORP Slany v oblasti socidlnich sluzeb (2014) a Akéni plan rozvoje
mésta Slany (2016) by bylo zddouci v rdmci pldnovani socidlnich kapacit na Gzemi mésta
Slany vytvofit jeden znepfitomnych subjektd ambulantnich ¢&i terénnich forem
poskytovani socidlnich sluzeb.
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TABULKA 5 DENNJ STACIONARE V OKRESE KLADNO

Primarni cilovd
Misto poskytovani | Poskytovatelé dennich stacionard Typ poskytovatele shupinn
Unhost CentrinCZsro Komerénl Seniofi
Osoby
Unhost Centrum sluZeb Slunce viem ops Nestatnl neziskovd organizace s mentainim
postiZzenim
Kladno Stfedisko komplexnisocidinl pééeops Nestatnl neziskovd organizace Seniofi
Osoby
Kladno VODA zs Nestdtnl neziskovd organizace s chronickym
onemocnénim
Osoby
Kladno Zahrada, poskytovatel socidinich sluzeb Kra)skd pfispévkovd organizace |smentdinim
postiZenim
Smeéno Domov Pod Lipam|, poskytovatel socldinichsuZzeb | Kra)skd pfisp&vkovd organizace |Seniofi

Zdroj: Mésto Slany, 2021; Stfedocesky kraj, 2023

Na demografickou analyzu se mGZeme divat také pohledem vzdélani tamnich obyvatel
viz graf ¢. 2, pfi¢emz na Uzemi Slaného existuje 15 % obyvatel s vysokoSkolskym titulem,
naopak dominantni podil predstavuji obyvatelé snizSim stfednim a stfednim
vseobecnym a odbornym vzdélanim, jez jsou zakoncené bud vyucnim listem ¢&i sloZenou
maturitni zkouskou. Co se tyce porovnani vysokoskolského vzdélani s okresnim méstem
Kladno, obé dvé mésta vykazujiidentickych 15 %, coz mize svédclit o dobré poloze mésta
u dalnice D7 napojenou na Hlavni mésto, které poskytuje snadny pfristup k dobrym
pracovnim pfilezitostem.

GRAF 2 OBYVATELE MESTA SLANY A JEJICH DOSAZENE VZDELANI V ROCE 2021

Vzdélani obyvatel

= Bez vzdélani, zakladni véetné
neukonceného

~ NiZ&i st¥edni, Gplné stedni
vSeobecné a odborné

= Vy$3i odborné vzdélani a
nastavbové studium

m Vysokoskolské

63%

Zdroj: Vlastni zpracovani autorky dle CSU, 2023
Rodinny stav obyvatel Slaného ndm zgrafu ¢ 3 napovida relativné vysoké procento

svobodnych obcand, které se mohou na daném Uzemi at uz ekonomicky, spolecensky ci
jinak angazovat. Ze spolecenského a ekonomického pohledu na rozvoj mésta plati, ze
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vysoky podil sezdanych lidi tvofi vy$si ekonomické hodnoty oproti rodindm, které prosly
procesem rozvodu a kterych je mimochodem pomérné zanedbatelnd ¢ast.

GRAF 3 OBYVATELE MESTA SLANY DLE JEJICH RODINNEHO VZTAHU V ROCE 2021

Rodinny stav

= Svobodni/svobodné
Zenati, vdané
= Rozvedeni, rozvedené

m Vdovci, vdovy

Zdroj: Vlastni zpracovani autorky dle CSU, 2023

Na spolecenskou analyzu navaze dale posledni, ekonomickd, analyza, kterd ndm pomuize
doplnit kontext pro tvorbu ndvrh( jednotlivych variant vyuziti vily.

5.2.5 Ekonomicka analyza

Pro potfebné vytvoreni variantnich ndvrh{ je dobré posoudit také ekonomické podminky
lokality, coz bude pfedmét obsahu této podkapitoly.

Vlastnické vztahy

Vlastnikem vily tovéarnika Ferdinanda Pfibyla je mésto Slany, se sidlem na adrese
Velvarska 136/1, 274 01 Slany.

Priizkum trhu nemovitostf

Na zakladé méstem avizovaného rozvojového zdméru vybudovat na Uzemi vily
obcanskou vybavenost, jejiz soucdsti maji byt také pronajimatelné prostory pro kavarnu,
bude analyzovdn restauracni ndjemni trh v dané lokalité. Dale bude analyzovdn najemni
trh s prostory ur¢enymi pro kancelare a zasedaci ¢i reprezentacni mistnosti.

e Restauracni prostory - Trh s komercnimi prostory uréené pro cinnosti zahrnujici
stravovani a pohostinstvi je na Gzemi Slaného celkem koncentrovany vzhledem k jeho
velikosti, kdy zminénych podnikatelskych subjektl s pfevazujici ¢innosti (v&etné
ubytovani, které vdak tvori malou ¢ast) se zde nachdzi bezmdla 70. Tato skupina
v zddném pripadé netvoli dominantni skupinu podnikatelskych subjektl, avsak
podnikatelé si zde drzi stabilni provoz. V soucasné dobé se v centru Slaného posazené
restauracni prostory prdmeérné pronajimaji za 255 K¢ za 1 m? Pokud vztdhneme
zkoumané prostory na Uzemi celého okresu Kladno, v okrajovych ¢astech jednotlivych
obci ceny primérné dosahuji 100 K¢ (Stfedoceské reality.cz, 2023).
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e Kancelarské prostory — Aktudlné se komercnich prostor uréenych kancelafskému
vyuziti na Gzemfi Slaného nachazi pomalu, pficemz jejich prdmeérnad cena za 1 m? se
pohybuje okolo 500 K& za 1 m? naopak na okraji mésta se ceny vyznacuji daleko nizsi
hladinou, a to 180 K¢ za 1 m? Napfiklad méstskd budova byvalého parkovaciho domu
v centru mésta, v némz sidli jeden z penéZnich Ustavl je nacenéna na 385 K¢ za 1 m?,
coz se od jinych kanceldrskych prostor vcentru mésta viastnénych soukromymi
subjekty velmi lisi. Pokud se podivdme na ceny vradmci okresu Kladno v centru se
primérné ceny za 1 m? kancelarskych prostor pohybuji okolo 400 K¢, v okrajovych

v v

¢astech je cena opét o dost nizsi, a to 160 K& (Stredoceské reality.cz, 2023).

¢ Konferendnfi prostory — Ve Slaném se nachézi dva konferencni prostory pro poraddani
reprezentacnich akci, a to jeden komeréni a jeden verejny. Zasedaci a reprezentacni
prostory se déle nachédzi na Gzemi ORP Slany, a to pouze v obci Kralovice, které jsou od
Slaného 5 km vzdéalené. Na Grovni okresu se jednd o dalsi dva prostory, ovsem ze strany
mésta Slany se to jevi jako nedostate¢né. Mésto Slany aktudlné disponuje verejnymi
pronajimatelnymi prostory v podobé Méstského centra Grand, kde se poradaji rlizné
spolecenské akce verejného i soukromého charakteru. Verejnost mUze vyuzit
prondjem nékolika saldonkd véetné velkého salu, kde se mimo jiné schazi zastupitelstvo
mésta Slany. Ceny za prondjem jednotlivych mistnosti se stanovuji na hodinové bazi,
pficemz jejich cena je odvozena od vyuzitych metr( ctverecnich, vybaveni dané
mistnosti a sluzeb poskytnutych nad rdmec zminéného. Ceny se zde v priméru
pohybuji okolo 700 K¢ za hodinu, mimo Uzemi Slany okolo 450 K¢ (Konfi.cz, 2023;
Kultura.slansko.cz, 2023). Sohledem na provedené analyzy, vyjadieni predstaviteld
mésta a aktualni situaci na trhu nemovitosti tykajici se kanceldrskych a konferencnich
prostor by mohla byt nabidka novych zminénych prostor ze strany mésta i soukromych
subjektd ocenéna.

Z tabulky ¢ 6 nize vidime, ze ve Slaném je pomeérné velké zastoupeni ekonomickych
subjektd, které podnikaji. Dominuji podniky vztahujici se k prdmyslové, velkoobchodni a
maloobchodni ¢innosti ¢i stavebnictvi. Je to dédno predevsim vysokym poctem podnikd
zameérenych na dané cinnosti, mistnimi podminkami pro podnikdni nebo vzdélanim
obyvatel. Subjekty podnikajici ve stravovani jsou ve Slaném pomeérné dobre zastoupeny
stejné jako cinnosti spojené s kulturou. Ackoliv se stav podnik( s prevazujici ¢innosti
vztahujici se ke zdravotnictvi mUze zdat vysoky, opak je pravdou. Na zakladé
Strategického planu Slany (M&U Slany, 2012), Demografické studie Slany (M&sto Slany,
2021) a aktudlniho vyjadfeni manazerky rozvoje mésta Styblové (2023) je stéle aktualni
nedostatecny pocet nejen socidlnich sluzeb zminénych v podkapitole vySe, ale také
zdravotnickych sluzeb, konkrétné detaSovanych pracovist samostatné ordinace
praktického |ékare — gynekologa nebo |ékare specialisty, stomatologa, pediatra i
logopeda.
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TABULKA 6 PODNIKATELSKE SUBJEKTY PODLE PREVAZUJICI CINNOSTI VE MESTE SLANY V ROCE 2021

Podnikatelské subjekty Registrované podniky Podniky s prevazujici
podle pfevazujici Cinnosti dinnostf
Zemeédélstvi, lesnictvi, 98 64
rybarstvi

Prlimysl celkem 480 294
Stavebnictvi 361 206
Doprava a skladovani 148 75
Velkoobchod a 665 293
maloobchod

Ubytovani, stravovani a 155 69
pohostinstvi

Informadni a komunikaéni 138 94
dinnost

Penéznictvi a pojistovnictvi 28 21
Cinnosti v oblasti 242 66
nemovitosti

Profesni, védecké a 430 270
technické &innosti

Administrativni a podplrné 84 46
dinnosti

Verfejnd sprdva a obrana; 3 3
povinné socialnf

zabezpedeni

Vzdélavani 81 49
Zdravotni a socidlni péce 67 55
Kulturni, zabavni a 113 47
rekrealni &innosti

Ostatni innosti 363 145

ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI AUTORKY DLE RIS 2023; CsU, 2023

Prizkum trhu prace

Jak jiz bylo v teoretické praci avizovano, pro lepsi pochopeni dané lokality je dobré
vyhodnotit také situaci na trhu prace tamniho obyvatelstva. Pro tento prlzkum byly
vyuZity nejaktualnéjsi dostupnd data, a to k lednu 2023. Data z ¢asové fady jsou pojata
taktéz vzdy k lednu daného roku. Z grafu €. 4 Ize vypozorovat spiSe klesajici trend podilu
nezameéstnanych obcand Slaného do roku 2020, ovsem nasledujici rok klednu 2021
evidujeme relativné vysoky nardst, coz mohla zapfricinit primdarné pandemie koronaviru a
s ni spojend pfisna reguladni opatfeni pro Gtlum $ifeni dané nemoci na Uzemi Ceské
republiky. Tento rlst nezaméstnanosti byl zaznamendan paralelné na Urovni pfislusného
okresu a kraje, vnémz se Slany nachézi véetné celé republiky. Situace na trhu prace a
podilu nezaméstnanych osob se rovnéz od té doby zdsadnim zplsobem nezménila,
ackoliv nezaméstnanost mirné klesla, a to 0 0,3 % na aktuaini hodnota 4,7 %. VV porovnani
s celorepublikovou Urovni nezaméstnanosti véetné pfislusného okresu a kraje jsou na
tom Slandci nejhdre.
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GRAF 4 VYVOJ PODILU NEZAMESTNANYCH OSOB VE MESTE SLANY, OKRESE KLADNO, STREDOCESKEM KRAJI A
v CESKE REPUBLICE

Podil nezaméstnanych osob
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Zdroj: Vlastni zpracovani autorky dle MPSV, 2023

Z titulu vyssi nezameéstnanosti na Uzemi Slaného mésto navrhuje zfizeni novych
rozvojovych ploch pro obcanskou vybavenost, sc¢imz je spojeno vytvofeni novych
pracovnich pfilezitosti. V pfipadé& zkoumaného Gzemi vily je plocha vyc¢lenéna pravé na
obcanskou vybavenost, jak vyplyva z provedené Gzemni analyzy, coz by mohlo zdsadné
pfispét k rozvoji mésta Slany vcéetné snizeni nezaméstnanost. Je vsak nutné brat na
védomi, ze jednotlivé navrhy vyuziti vily budou vyZadovat odlisné pozadavky s ohledem
napfiklad na dosazené vzdélani potencidlnich uzivatell vily. Z tohoto ddvodu by mélo
mésto dbat na vytvoreni takovych navrhi, kde jsou vhodné pro podminky dané lokality
véetné jejich obyvatel. Majoritni ¢ast ob¢anl Slaného se totiZz presouva za praci mimo
Uzemi Slaného, pricemz vice nez polovina dojizdi do mist na Uzemi Stfedoceského kraje,
nasledné pak do Hlavniho mésta Prahy viz graf €. 5.

GRAF 5 PODIL VYJIZDEJICICH OBYVATEL SLANEHO PODLE KRAJE MISTA PRACOVISTE V ROCE 2021

Vlyjizdéjici do zaméstnani podle kraje

1%\

64%

= Hlavni mésto Praha Stfedocesky kraj  m Ustecky kraj = Ostatni kraje

Zdroj: Vlastni zpracovani autorky dle CSU, 2023

65



Z hlediska pozitivhiho ekonomického vyvoje je tak potfeba vytvofit takové podminky,
které by ldkaly stdvajici oblany pracovat ¢i bydlet ve Slaném.

5.2.6 Vyhodnoceni provedenych analyz

V této fazi préce jsou vyhodnoceny provedené dil¢i analyzy v predeslych podkapitolach.
V ndvaznosti na teoretickou ¢ast je zpracovédna analyza SWOT, kterd napomdize
k celkovému posouzeni lokality a jednotlivych aspektd fungovani mésta ovliviujici
budouci revitaliza¢ni projekt. V tabulce & 7 niZze lze vidét identifikované silné a slabé
stranky dané lokality, stejné jako jakym C&eli lokalita pfileZitostem a hrozbdm. Pfi tvorbé
SWOT analyzy byla vyuzita znalost autorky o mésté Slany a lokalnich podminek, které by
mohly ovlivitovat budouci revitalizacni projekt objektu vily sou¢asné s analyzou platnych

strategickych dokumentd mésta.

TABULKA 7 STRATEGICKA ANALYZA — LOKALITA V RAMCI REVITALIZACNIHO PROJEKTU VILY

Silné stranky

Slabé stranky

Vile mésta revitalizovat objekt vily

Nevyuzity objekt vily a stav

exteriéru a interiéru

jeho

Vysoka aktivita investi¢nich akci

Casova naro&nost revitaliza&nich
projektd na zdkladé zkusenosti mésta

relativné
centrum

Lokalita vily povaZovdna za
okrajovou ¢ast, mozné Sirsi
mésta - klidnd ¢dst mésta

Financni naroc¢nost revitalizacnich
projektd na zdkladé zkusenosti mésta

Privétiva velikost mésta v rdmci rychlého
napojeni na volnou krajinu

Lokace vily povaZovédna za relativné
okrajovou ¢ast, Sirsi centrum meésta

Dopravné dostupné lzemi

Stredni hlukové zatizeni

Blizkost lokality k méstské plovarné

Docasné nenaplnény potencial lokality
Parku

Uzemi vily bez ekologické z&t&ze

Absentujici ob¢anska vybavenost v okoli
vily

Rlstova tendence obyvatel

obdanska
socialnich

Absentujici
z pohledu
zdravotnictvi

vybavenost
sluzeb a

Pokles atraktivity lokality pfi nevyuZziti

Starnuti obyvatel

zrevitalizovanym parkem

PrilezZitosti Hrozby

Status objektu vily jako nemovité | Status objektu vily jako nemovité
kulturni pamatky kulturni pamatky

Sousedstvi vily s postupné | Selhdni v rdmci ziskdni dotace, Uvéru i
revitalizovanym byvalym prdmyslovym | jinych  finan¢nich  prostfedk  pro
aredlem pro bydleni a  témér | revitalizaci Uzemi

Rostouci podil krajinné zelené

Ndlez ekologické zatéze pfi pripravnych
fazich revitalizace v okoli vily

Vybudovani obdanské vybavenosti

Doba udrzitelnosti projektu revitalizace

Vznik novych pracovnich prilezitosti

Klicovy spolecensky Zivot v centru mésta

Vyuziti novéjsich technologii pfi realizaci
revitalizace a mensi poSkozeni Uzemi

Starnuti populace

Revitalizace objektu vily jako pfispévek
k prestizi mésta a obnovy historicky
vyznamné stavby

Stale vice lidi bude vyjizdét za praci
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PrileZitosti  setkdvani obyvatel ze | Mistni politickd situace
Slaného i okolnich obci na dzemi vily

Relativné vysokd nezaméstnanost
Konflikty pramenici z Zivotniho stylu
starousedlikd a obcan( novych
vystavéného rezidenéniho bydleni
Konflikty pramenici ze sousedskych
majetkopravnich vztahd

Zdroj: Vlastni zpracovani autorky

V ndvaznosti na strategicky rozvoj mésta je revitalizace vsouladu s rozhodnutim o
realizaci revitalizace zkoumaného Uzemi, nikoliv ponechat ho v aktudlnim chétrajicim
stavu, coz je zdsadni pro dalsi aktivitu z hlediska rozvojového potencidlu mésta. Z dilcich
analyz obecné vyplynula dostatec¢nd pristupnost vily vefejnou dopravou a nasledné
dobré napojeni na obclanskou vybavenost, kterd ovsem vdané lokalité absentuje
z dlvodu okrajové ¢asti mésta. Na zdkladé blizkosti velkych mést jako je Praha nebo
Kladno mUze mésto v dané lokalité spatfovat svou silnou strédnku, kterd se bude
v pribéhu ¢asu jen kultivovat. Za silnou stranku lokality Ize jisté povazovat také blizkost
meéstské plovarny, jejiz rekonstrukce je soucasné predmétem diskuzi na zastupitelstvu
mésta. Objekt vily konkrétné navazuje na plochu budouciho rezidenéniho bydleni Slany
Verde prochédzejici vystavbou 1. etapy, kterd predpoklddd dokonceni 41 bytovych
jednotek ke konci roku 2024 (Verde Slany, 2021). Nasledkem zminéné vystavby mdze tuto
lokalitu mésto povazovat za velkou pfileZitost pro vystavbu obcanské vybavenosti
vedouci ke zvyseni atraktivity lokality a Gzemi vily véetné parku Benar. Zaroverni zminény
projekt Slany Verde predstavuje vyznamnou pfilezitost propojit méstsky park
srezidencnim bydlenim az kplovarng, zdZehoz se stane lokalita s pfrikladnou
komplexnosti a vyuzitym potencidlem Uzemi, kterou by doplnila pravé revitalizace vily
tovdarnika Pribyla. Navzdory relativné koncentrovanému trhu v podobé stravovacich
sluzeb by zamysSlend lokalita uvitala sluzby drobného obdcerstveni, které by napomohly
vysSSi ndvstévnosti parku, kde by se lidé vjakémkoliv ro¢nim obdobi mohli obcerstvit.
Z celoméstského pohledu chybi vyznamné socidlni sluzby véetné prostor pro ordinace
lékard. Navzdory témto chybéjicim sluzbdm se mésto Slany vzdy snazilo rozvijet své
dzemfi v ramci své obclanské vybavenosti, at uz se jednalo o rlizné kulturni, pamatkové,
sportovni prostory ¢i socialni sluzby. Prikladem mdZe byt kromé jiz zminéného Okresniho
domu napfiklad aktudini modernizaci zdkladnich a materskych sSkol. Mésto drzi kontinuitu
téchto ¢innostiinaddle, coz Ize vyzdvihnout jako jednu z jeho silnych stranek. Vytvorenim
nové obcanské vybavenosti by totiz mésto prispélo ke vzniku novych pracovnich mist,
¢imz by mohlo snizit pomérné vysokou nezaméstnanost v porovndni skrajskou a
celorepublikovou Urovni. Pozitivem je také prozatim nezjisténad ekologickd zatéz na
Gzemi vily.

Za slabé stranky mlZeme povazovat aktudini vzhled vily, ktery plsobi negativné pro
kolemjdouci a sousedy v blizkosti vily a nepfispiva tak k atraktivité lokality navzdory nové
zrevitalizovanému parku Benar. V pfipadé, ze objekt vily neprojde procesem revitalizace
a vila zlstane nevyuzitd mizZe uskodit nejen lokalité, ale m0ze predstavovat hrozbu
z hlediska poklesu atraktivity celého mésta s nevyuzitymi plochami brownfields. Slabou
strankou muiZe byt také financni ¢i ¢asova narocnost realizaci projektl z predeslych
zkusenosti mésta v této lokalité jako je revitalizace parku, ktery je taktéz pamétkové
chranény stejné jako vila tovarnika Pribyla. Lokalita, v niZ se nachdazi objekt vily patfi do
relativné sirsiho centra mésta ¢i spiSe okrajové ¢asti kde neprobihd hlavni spolecenské
déni a kterd je sice klidna, avSak nenaplfiuje plné potencidl z pohledu vyuziti nové
zrevilizovaného parku, coz m(Ze predstavovat hrozbu. Objekt vily je jisté ohroZen také
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mistni politickou situaci, kde se nemusi nachézet shoda z pohledu vyuziti vily v rdmci
zastupitelstva obce ¢i ndzorl ob¢and. Skutecnost, Ze je objekt vily véetné zkoumané ¢asti
prilehlého pozemku pamétkové chranény predstavuje pro mésto obrovskou vyzvu, kterd
mdze predstavovat hrozbu, ale zdroven také prileZitost dosdhnout nové plochy v rdmci
jeho rozvoje.

Na zdkladé provedenych analyz mUzeme konstatovat, Ze lokalita, v niz se objekt vily
nachazi disponuje velice cennym objektem, at uz z historického ¢i kulturniho hlediska a
potencial vyuziti této lokality navzdory nékolika slabym strankdm ¢&i hrozbam je
pravoplatné predmétem diskuzi Siroké verejnosti a politického zastoupeni ve mésté.
Ziskané poznatky o lokalité budou vyuZity v ndsledujici kapitole, kde budou predstaveny
variantni navrhy autorky vyuziti vily tovarnika Pribyla.

5.3 Variantni navrhy revitalizace vily tovarnika Pribyla

V podkapitoldch nize budou popsany tfi varianty reseni vyuziti objektu vily ¢aste¢né
s prilehlym pozemkem zelené, které by mésto Slany mohlo pouZit jako inspiraci pro
redlné budouci vyuziti objektu a prispét tak k rozvoji nejen daného Gzemi a lokality, ale
celkové mésta. Vzhledem k vysledkOm vyplyvajicich z vySe provedenych analyz budou
jednotlivé navrhy tykajici se vyuZiti objektu vily ulehdené znalosti nekomplikovanych
vlastnickych vztah(G ¢i prozatimniho zjisténi absence kontaminace pCdy. Faktor, ktery
naopak budouci vyuziti u jednotlivych variant mdze komplikovat je priméarné status vily
evidované jako nemovitd kulturni pamatka. V kazdé variant& bude pracovano se stejnym
funk&nim vyuzitim objektu vily s pfilehlym pozemkem vzhledem k nejnovéjsim navrhdm
Zmény ¢. 1 Gzemniho planu Slany, a sice s funkci ob¢anské vybavenosti.

Prvni varianta vyuziti zkoumaného UGzemi pro rozvoj mésta Slany bude zamérena
primarné na nehospodarské vyuziti a ¢astec¢né na hospodaiské. Konkrétné se bude
jednat o ob&anskou vybavenost v podobé vybudovani prostor pro verejnou spravu, a to
pro nékteré odbory Mé&stského Ufadu Slany (M&U). M&U Slany je ve fazi prostorovych
nedostatecnych kapacit pro své zameéstnance a jeho ¢astecnd relokace do objektu vily
tovarnika Pfibyla spolu se vznikem novych prostor pro nové pracovniky by jim umoznilo
vyuzit historicky hodnotného mista kvykonu prace pro obcdany a nepotfebnost
pronajimani ¢i budovani novych prostor jinde. Objekt vily by kromé méstskych prostor
pro své zameéstnance nabizel prostory také v podobé reprezentaéni mistnosti a jejiho
zdzemi i zasedaci mistnost ¢astec¢né pro své zaméstnance a castecné pro Sirokou
vefejnost. Vdaném objektu vily by nechybéla ani kavarna pro Sirokou verejnost se
soukromym provozovatelem. Druhym variantnim ndvrhem bude predstaveno, jak by
mohlo byt dany objekt vyuzit vramci oblanské vybavenosti, tentokrdt primarné pro
hospodéarské vyuziti. Dle vysledkd spoleenskych analyz si Ize povsimnout, Zze mésto
Slany postrada socidlnf sluzby vztahujici se kdennim stacionardm pro seniory. Tento
navrh vyuziti by mohl méstu Slany alespon ¢aste¢né pomoci s dostupnosti téchto sluzeb
a prispét tak krozvoji nejen ¢asti dané lokality, ale vznikem socialni sluzby i k rozvoji
mésta svou obdanskou vybavenosti. Vyslednd revitalizace UGzemi by spocivala
v provozovani socidlnich sluzeb v podobé denniho stacionafe pro seniory a seniory s
chronickym dusevnim onemocnéni a prostor pro ordinaci |ékare, bez zakomponovani
kavarny. Treti variantni ndvrh predstavi vyuziti daného Uzemi opét k hospodarskému
vyuziti ze strany mésta Slany, kdy se jednad o pronajmuti celého objektu vily spolecné
s Casti pfilehlého pozemku zelené s parkovacimi misty soukromym subjektdm. Majoritni
¢ast vily by byla pronajimana viastnikdm jakékoliv firmy, ktefi by projevili zajem mit na
tomto Uzemi napfiklad hlavni sidlo své spolecnosti nebo pouze kancelarské prostory. Ve
zbyvajici ¢asti vily by se zachoval pozadavek na vytvoreni prostoru pro malou kavarnu.
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Autorka se rozhodla pro zminéné tfi navrhy zd0vodu castecného doplinéni jiz
uvazovanych navrh0 mésta, pro které aktudlné planuji vyhledat odbornou osobu
zpracujici studii proveditelnosti.

5.4 Technické, technologické a materidlni FeSeni navrha
revitalizace vily

Na zdkladé vSech dostupnych dat a aktudlnich znalosti autorky bude stanoveno
technické, technologické a materidini feSeni spole¢né vSem navrhovanym variantdm
vyuziti vily v ramci jeji revitalizace.

Pro Ucely revitalizace objektu vily bude nejdfive zapotfebi zajistit nové pripojky vody a
kanalizace, obnoveni pfipojeni plynu a nové napojeni na datové rozvody. Co se tyce
vytédpéni objektu, v rdmci vylepseni energetické nadro¢nosti objektu budou vyuzita pro
vSechny tfi variantni ndvrhy také nova alternativni zafizeni dodavky energie v podobé
tepelného Cerpadla voda-vzduch, coz bude vyzadovat nové topné rozvody. S ohledem na
status objektu vily vedenou jako nemovitd kulturni pamdatka a tim padem jeho
specifickou formu je pfi tvorbé projektové dokumentace déale nezbytné aplikovat
kvalitativni normy potfebné pro revitalizaci vily a zdsady jimi stanovené v pfiméfené
formé tak, aby nebyly v rozporu s principy pamatkové ochrany a respektovaly stanoviska
orgadnl paméatkové péce. Jednd se napfiklad o pfiméfené dodrZzovani predpisl pro
prostorové, hygienické a technické zafizeni administrativnich budov, technickych
pozadavcich ve smyslu pozarni bezpecnosti staveb nebo bezbariérového uzivani stavby.
Z tohoto dlvodu bude zfizen vytah pfisazeny zvenku do stfedni ¢asti vily smérem k parku
Benar. Ackoliv budou muset probéhnout bouraci prace v této ¢asti vily, toto misto se pro
umisténi vytahu jevi jako nejvhodnéjsi varianta, kterd zpfistupni potfebné prostory
verejnosti do 2. NP. Ve vile bude v 1. PP vybudovédna serverovna, kterd vyZaduje
samostatné chlazeni, stejné tak se bude hledét na dodrZzovani pozarni i bezpecnosti
ochrany. Na serverovnu bude navazovat technickd mistnost s topnym zafizenim. Déale
bude tfeba dodatecné odizolovat objekt od zemni vlhkosti pomoci technologie
podrfezani obvodového zdiva objektu a vysazeni Skviry plechy. Tato technologie se jevi
jako nejvhodnéjsi, pfestoze patfi mezi nejndkladnéjsi variantu dodate¢ného odizolovani.
Zaroven bude cely objekt opatfen novych zabezpecovacim systémem, ktery pom(ze
ochranit dany objekt pred vniknutim cizich osob.

Na zakladé zamysSlenych tfech vyuziti objektu vily bude realizovdna vystavba severni
prijezdové Gcelové komunikace z ulice K.H. Borovského ve smyslu kompletni prestavby a
rozsiteni. Zaroven bude tato komunikace prodlouZzena k jizni casti vily, kde budou
vybourany dva aktualné zabednéné jizni vstupy pro potfeby zpfistupnéni zamyslenych
provozl. Tato komunikace bude zaroven slouzit jako zasobovaci komunikace. Pred
objektem vily se pocitd srealizaci nové zpevnéné plochy s pfilehlou plochou pro
parkovaci stani. Vzhledem k tomu, ze objekt bude uréen primarné pro verejnou spravu
s predpoklddanou malou navitévnosti, je tfeba dle normy CSN 73 6110 (2006) a CSN 73
6056 (2011) zajistit jedno parkovaci stani na 35 m? kancelédrskych ploch, to znamen3, ze
je tfeba zfidit 15 parkovacich stani pro osobni auta viz obrazek ¢. 18. V tomto poctu jsou
zahrnuta dvé parkovaci stani pro osoby se sniZzenou schopnosti pohybuje a orientace.
S touto variantou se bude poditat pri vSech tfech vyuzitich vzhledem k podobné potrebé
parkovani. Parkovaci stdni je navrzené pro dopravni prostfedky se spalovacimi motory a
bude opatfeno téz elektrickym vyvodem jako pfiprava pro prostfedky pohanéné
elektfinou minéno pripravou stani pro elektrokola a elektromobily.
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OBRAZEK 18 POHLED NA VILU S NAVRHOVANYMI PARKOVACIMI PLOCHAMI

D — — & Y

= &

Zdroj: Vlastni zpracovani autorky dle CUZK, 2021

Revitalizace objektu vily pfispéje k celkovému vydefinovani aredlu parku Benar a jeho
chdpani v podobé otevieného verejného prostranstvi véetné jasného oddéleni od
soukromého vlastnictvi rezidencniho objektu na plochach byvalé pradelny Benar zjizni
strany vily a méstem jiz pro tento rok 2023 pldnovanou revitalizaci pamatkové
chranéného oploceni podélné vedouci okolo vily a parku ze strany ulice K. H. Borovského.

Co se tyle exteriéru a vyuzitych materialQ, povrchova Uprava vily zlstane identicka
s ohledem na historickou, kulturni a umeélecko-femesinou hodnotu provedeni v podobé
fasddy z opuky, z padlenych cihel pfevdzné ze strany sméfujici do prilehlého parku Benar
a Stukové vapenné omitky ze strany do ulice K. H. Borovského. Jak jiz bylo zminéno,
obvodové zdivo skytd castecné statické trhliny, u kterych probéhne sanacni opatreni
v podobé injektdzniho tmele. S ohledem na status vily vedenou jako nemovitd kulturni
pamatka nemdize byt vnéjsi zatepleni zrealizovdno, coz bylo zkonzultovdno s
Bartoni¢kovou (2023). Vnitfni zatepleni nebude uvazovédno vzhledem k potencidlnim
snizeni uzitné plochy. Dale prob&hnou lokalni udrzovaci opravy soucasné s ¢astec¢nou
vymeénou posSkozené stfesni krytiny v ¢asti sedlové stfechy, o kompletni vymeéneé se zatim
neuvazuje vzhledem k relativné dobrému dochovani krytin. Plocha stfecha nachazejici se
vjizni ¢asti vily se stane nevyuzitym mistem a bude zachovan asfaltovy péas. Veskeré
pritomné okenni mrize nachézejici se v 1. NP budou repasovany.

Na zakladé restauratorského prlzkumu bude dale pocitdno s interiérovymi opravami
v podobé drevéné a Stukové vyzdoby, kterd se nachaziv 1.a 2. NP viz obrdzek ¢. 19. Mnohé
mistnosti zahrnuji imitaci krbQ v souladu se slohovym stylem dané mistnosti, ty budou
patficné zrestaurovany a zakonzervovany. Pfedmétem oprav se stane dale schodisté,
kterému se navrati plvodni dfevénd podoba, kterd |épe zapadd do charakteru stavby.
Trdmy napadené plisni ¢i jinak degradované budou fddné vymeénény. Soucasné dojde k
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opraveé drevénych vlysovych ndslapnych vrstev podlahovych krytin, které se nachazi ve
vétSiné mistnosti vily, co se ty¢e 1. a 2. NP. NaSlapnych vrstev podlah s keramickymi
dlazdicemi se nachéazi ve vile poméalu, avSak ty se stanou také predmétem oprav.
V nékterych mistnostech jako napfiklad v jizni ¢asti vily 1. NP v mistech socidlniho zafizenf
nebo nejjiznéjsi mistnosti byly ndslapné vrstvy dokonce odcizeny a bude zde zapotrebi
kompletné nového rfeSeni v podobé keramickych dlazdic barevné a typem vhodnym pro
nové funkéni vyuziti prostor.

OBRAZEK 19 PRIKLAD ZDOBNYCH PRVKJ INTERIERU VILY
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Zdroj: Vlastni fotodokumentace autorky

V pfipadé interiérového vybaveni objektu vily dojde dle Styblové (2023) k ¢aste¢nému
navraceni historizujiciho ndbytku potomkem byvalych viastnik( z dob predchazejicich
znarodnénivily v roce 1948. Timto ¢inem vznikne unikatni zachovani predstavy dobového
Zzivota ve vile navzdory &astec¢né rozdilnym navrhovanym vyuzitim vily autorky.
Vjednotlivych zamyslenych variantach bude tento ndbytek zakomponovan do
jednotlivych mistnosti podle jejich druhu vyuziti. Z obrdzku & 20 Ize vidét navrhované
darované predméty, mezi které se fadi napfiklad kresla, zidle, no¢ni stolky, zrcadla,
komody, ¢i dokonce hudebni nastroj v podobé piana.
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OBRAZEK 20 PRIKLADY BUDOUCIHO VENOVANEHO INTERIEROVEHO ZARIZENI

Zdroj: Mésto Slany

5.4.1 Varianta vyuziti €.1. - prostory Méstského uradu Slany

V reakci na vyjadreni zastupcd meésta Slany a nedostatecny pocet kanceldfi uréenych
pracovnikdm Méstského Uradu ve Slaném bude prvni ndvrh projektu revitalizace objektu
vily vénovan primarné relokaci ¢asti Méstského Urfadu Slany do objektu vily. Tato ¢ast
nadvrhu se tak mdlzZe povazovat za nehospodarskou cinnost v rdmci revitalizace
brownfields, nebot bude slouzit Cisté verfejnému Ucelu. Vzhledem ktomu, Zze mésto ve
stavajicich budovdch Ufadu postrddd odpovidajici konferenéni prostory pro jednani
v podobé zasedacich mistnosti blizké jednotlivym kanceldfim, zde vznikne déle sdilend
zasedaci mistnost pro potfeby verejnosti, stejné tak jako pro potfeby pracovnik{
méstského Gfadu. Sohledem na pozadavky ze strany mésta na vytvoreni
reprezentacnich prostor mésta bude poditdno také s vytvorenim reprezentaéni mistnosti
se zdzemim, kde bude opét umoznéno vyuziti ze strany verejnost ¢i pracovnikl Uradu.
Ztizenim reprezentalni a zasedaci mistnosti se tak zamér stane nekomerénim projektem
s ¢astecné hospodarskou ¢innosti. S prihlédnutim k dalsim poZadavklm ze strany mésta
bude zadmér také podcitat se zrizenim pronajimatelnych prostor pro kavarnu uréenou
Siroké verejnosti s moznosti venkovni zahradky. Soucasti revitalizace bude i plocha pred
vilou uréend k parkovacimu stani zasahujici v minimalni mife do pfilehlého pozemku
zeleng, jak bylo zminéno v predesié kapitole. Uvolnéné prostory v budovadch méstského
Uradu na Masarykové nédmeésti cilené pfispéji zjedné strany ke zlepSeni komfortu
pracovnikd Celici stisnénym prostordm a z druhé strany vzhledem k nové vytvarenym
pozicim poskytnou nové prostory pro nové pracovniky. Zfizenim reprezentacni a zasedaci
mistnosti mésto prispé&je k navyseni chybéjicich Gcelovych prostor pro jednania poradani
nejriznéjsich spolecenskych akci, ¢imz zvysi svou prestiz. Tento zdmér je v souladu se
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zménou ¢. 1 Uzemniho planu Slany a navrhovanym hlavnim vyuzitim Gzemi pro uUcely
obcanské vybavenosti v podobé verejné spravy, stejné jako budouci parkovaci stani pred
objektem vily taktéz v rdmci pripustného vyuziti, nebot bude soucasti hlavniho vyuZziti.

V pfipadé relokace odbord mésta Slany se bude jednat o Usek fizeny starostou mésta,
konkrétné Usek manaZera rozvoje meésta, ktery aktudlné ¢itd 6 pracovnikd vcietné
manazerky rozvoje mésta. Nasledné bude pocitdno s relokaci ¢asti odboru pro Skolstvi a
télovychovu (3 pracovnici), déle s odborem kultury a paméatkové péce, kde mésto
zameéstnavéa 4 pracovniky a poslednim relokovanym odborem bude pracovisté zvladstnich
Ukold vztahujici se na prevenci kriminality c&itajici 3 pracovniky. Pravé pracovnikim
prevence kriminality budou vénovany dvé kancelare ve stfedu vily nachdzejicich se v 1.
NP, zatimco ve 2. NP v jizni aZz stfedni ¢asti by plsobil Usek manaZera rozvoje mésta a
odbor kultury a pamdatkové péce se usadi vjizni Casti vily. Dale se bude poditat
s rekonstrukci pGdnich prostor pro Ucely archivu pripadajici méstskému Uradu vztahujici
se kjednotlivym ve vile pfitomnym odbordm, a zaroven by zde sidlil odbor Skolstvi a
télovychovy. V kanceldrich nachézejici se ve 3. NP, tedy v pldnich prostorech mohou
pracovnici sidlit za prfedpokladu, Ze nebudou pfistupné verejnosti, pficemz v pfipadé
potfeby styku s verejnosti mohou byt po pfedeslé rezervaci vyuzity prostory zasedaci
mistnosti v 2. NP. Je tomu tak z ddvodu nepfitomnosti vytahu, ktery by ved! pouze do 2.
NP. Z hlediska provozu prostor méstského Uradu a relokovanych pozic jednotlivych
odborl by se vobjektu vily nemusela nachdzet podatelna a postacila by jim hlavni
podatelna lezici vcentru Slaného vzhledem kméné narocnym c¢asovym intervaldm
podanijednotlivych odborl. Vyzvedavani veskerych dokumentd uréenych pro podatelnu
by mohlo probihat na dennibdziv jeden stanoveny ¢as za pomoci méstského fidice, ktery
by vSe potfebné rozvezl. Po renovaci 1. PP budou severni prostory vily verejnou spravou
vyuzivany jako sklep.

V nadvaznosti na plvodni vyuziti vily ve 20. stoleti je v tomto zdméru honosné severni
kiidlo ponechdno reprezentacnim uUceldm, a to v podobé zmifiované reprezentacni a
zasedaci mistnosti. Reprezentacni mistnost situovand v 1. NP bude zachovdna v
pseudorokokovém stylu, na kterou bude navazovat zdzemi s malou kuchyrikou a déle
sociadlni zafizeni. V zasedaci mistnosti alokované do 2. NP bude ponechéan
novorenesancni styl s dochovanou knihovnou s navazujici ¢ajovou kuchyfikou hned
naproti ze severni strany a socialnim zatizenim z jizni s adekvatnim vybavenim. Zminéné
mistnosti budou v ¢ase, kdy by nebyly potfebné ze strany vefejné sprdvy, nabizena k
prondjmu Siroké verejnosti. Vtomto pfipadé se bude jednat o c¢asové vymezenou
kapacitu objektu vily vzhledem kvyuzZiti ploch a mistnosti nehospodarskou i
hospodarskou ¢innosti.

Vjizni ¢asti 1. NP by se nachdzela mald kavarna vcéetné malé kuchyniky a socialniho
zafizeni, pricemz kavarna by slouZila jak navstévnikim pfilehlého parku, prostordm
méstského Uradu, komukoliv, kdo by vyuZival reprezentacni i zasedaci mistnost pro
chutné arychlé obcerstvenitak jednoduse pro navstévniky Slaného nezavisle natom, zda
by sli okolo pésky Cijeli okolo na kole nebo v auté a Slanym pouze projizdéli. Ke kavarné
by v2. NP pfipadla i denni mistnost pro pracovniky kavarny vcetné malé kuchyriky.
Zaroven by kavarna méla moznost vyuzivat v jizni ¢asti 1.PP také sklep pro Uschovu zasob,
kde by se pro snazsi zpfistupnéni vyboural dnes zabednény vstup nachazejici se ve jizni
vézicce.

Podoba vily navrhovaného zdméru je zobrazena na obrdzcich & 21-24, kdy Zlutd barva

vyznacuje prostory s nehospodarskou cCinnosti a ur¢ené pouze pro pracovniky Gradu,
fialovd barva koresponduje s castecné hospoddarskym vyuzitim prostor v podobé
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reprezentaéni a zasedaci mistnosti sdilenych s vefejnosti. Prostory

kavarny jsou modré barvy.

OBRAZEK 27 PUDORYS 1. VARIANTNIHO NAVRHU - 1.PP
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Zdroj: Vlastni zpracovani autorky
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OBRAZEK 22 PUDORYS 1. VARIANTNIHO NAVRHU - 1. NP
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Zdroj: Vlastni zpracovani autorky
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OBRAZEK 23 PUDORYS 1. VARIANTNIHO NAVRHU — 2. NP
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Zdroj: Vlastni zpracovani autorky

OBRAZEK 24 PUODORYS 1. VARIANTNIHO NAVRHU - 3. NP
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CASOVY HARMONOGRAM 1. VARIANTNIHO NAVRHU

Pro potrfeby této diplomové prace bude vyuzit Ganttlv diagram ksestaveni
harmonogramu projektu. S innostmi revitalizacniho projektu jsou spojeny nejdfive
navrhy na vyuziti vily, které mésto Slany zprostredkuje (mdzZe vyuzit i komunitni Setfeni),
nasledné bude zpracovana architektonicka studie pro konkrétnéjsi predstavu mésta vici
zamyslenym zamérdm, kterou mbZou pouZit pfi komunikaci s verejnosti. Poté, co se
vyhotovi studie proveditelnosti véetné ndvrhu rozpoctu a moznosti financovani projektu
se zamér dostane ke schvéleni zastupitelstvu, pricemz jeho schvéleni mdze trvat 2
meésice. Vramci pfriprav projektu a jeho hladkého prlbéhu hraji klicovou roli osoby
provadeéjici prdzkumné prace tykajici se predevsim zjisténi aktualniho technického stavu
vily a stavebniho vyvoje pomoci stavebné technického prlzkumu a stavebné
historického prazkumu (Holecek, 2008). Ackoliv byl proveden stavebné historicky
prizkum v roce 2015, jeho aktualizace je vice nez potrebnd pro kvalitni revitalizaci vily.
Nezastupitelnou roli pfi revitalizacnim procesu zastdvaji také osoby provadéjici staticky
¢i geotechnicky prdzkum. V rdmci identifikace plisni a jinych nebezpedlnych vyskytl Skod
vyvolané napfiklad hmyzem bude proveden mykologicko-entomologicky prdzkum.
Styblova (2023) zdUraznila pfiosazeni vily tepelnymi Cerpadly nezbytnost zohlednéni
hlukové zatéze u okolni obytné zastavby. Celkové je predpokldddno, ze veskeré
prizkumné prace budou trvat 3 mésice. Po provedeni prlzkumnych praci mésto
pristoupi k vyb&rovému fizeni na zhotovitele projektové dokumentace. Vzhledem k tomu,
ze projektovd dokumentace nebude stat vice nez 2 mil. K¢ bude se jednat o verejnou
zakdzku malého rozsahu sjednomésicni Ihdtou provadéni vybérového fizeni. Vybrany
zhotovitel projektové dokumentace zpracuje nasledné dokumentaci pro povoleni stavby,
na jejim zakladé ziskd mésto stavebni povoleni poté, co zvoleny zdmér bude projednan
s dotéenymi orgdny a zahdji se stavebni fizeni. Mezi dotéené orgdny Ize zahrnout odbor
kultury a pamatkové péce M&U Slany, odbor Zivotniho prostfedi M&U Slany, Gfad
Gzemniho planovani M&U Slany, Hasi¢sky zachranny sbor, Krajskd hygienickd stanice a
p¥ipadné dalsi navazujici orgédny. Odbor kultury a paméatkové péce M&U Slany bude pfi
revitalizacnim procesu neustéle pfitomny a otevieny konzultaci vzhledem k pamatkové
chrdnénému objektu. Nasledné bude zadano zpracovdni dokumentace pro provedeni
stavby, na jejimz zakladé bude formou vefejné zakdzky mésto Slany vybirat zhotovitele
zodpovédného za provedeni stavby vcetné pripravy a Uklidu stavenisté. Verfejnd zakazka
v tomto pfipadé bude mit podlimitni charakter, tim padem vybérové fizeni bude o néco
naro¢néjsi a casové se vysplhd na dva meésice. V ndvaznosti na vybér zhotovitele
provedeni stavby bude vypracovdna realizacni dokumentace, kdy ve fazi jejiho
dokoncovani uz mdze probihat pfiprava stavenisté. Po pfripravé stavenisté prichazi
casoveé i financné nejnarocnéjsi faze revitalizace, a to vlastni provadéni stavby vyjma
provaddéni neustdlych konzultaénich aktivit a krok( stavby sodborem kultury a
pamatkové péce véetné zastupcd narodniho pamatkového Ustavu. S koncem stavebnich
Uprav objektu vily bude paralelné upravovano okoli budovy véetné vystavby zpevnénych
ploch, parkovaciho stani a pfislusnych terénnich Uprav v podobé vysadby zelené a
trdvniku a Upravy prostor venkovni zahraddky. V ndvaznosti na provedeni stavby bude
zrevitalizovana vila vcetné jejiho okoli, parkovacich stdni a komunikace vedouci k vile
pfeddna do rukou prislusného zastupce mésta Slany. Vefejny vlastnik se vSak soucasné v
poslednim mésici provadéni stavby, Uprav terénnich a zpevnénych ploch bude moct
realizovat v podobé& zajisténi vnitfniho vybaveni vily, po jehoz dokonceni budou
predpoklddany jiz oficidlné zkolaudované prostory vily. N&sledné prob&hne zhodnoceni
celého prlbéhu revitalizace. Proces revitalizace bude ukonéen mési¢ni marketingovou
kampani za GUCelem zviditelnéni projektu, kterd bude soucasné aktivni v prdbéhu témér
celého procesu. Nize v tabulce ¢. 8 vidime vyobrazeni ¢innosti vztahujici se k revitalizaci
vily tovarnika Pfibyla.
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TABULKA 8 GANTTOV DIAGRAM 1. VARIANTNIHO NAVRHU

Cinnost 1l2]|3|<|s|s|7]|8]9]|0f1n]1z2]22

Tvorba ndvrhl wyuiti

Zpracovani architektonické
studie

Studie proveditelnosti véetné
sestaveni rozpoctu s névrhem
financovani

Schvileni zaméru
zastupitelstvem

Prizkumné price

Konzultace s pamatkovou pédi

\Wybér zhotovitele projektové
dokumentace pomoci vefejne
zakazky

Zpracovani dokumentace pro
povoleni stavby

Projednani dokumentace s
dotéenymi organy

Stavebni fizeni

Zpracovani dokumentace pro
provedeni stavby

\Wybér zhotovitele provedeni
stavby pomoci vefejné zakazky

Zpracovani rezlizacni
dokumentace

Stavebné technologicka
pfiprava

Vlastni provadeéni stavby

Pfedani a prevzeti stavby

Vnitfni vybaveni vily

Zpevnéne plochy z terénni
Upravy okoli

Kolaudace

Evaluace

Marketingova ¢innost

Zdroj: Vlastni zpracovani autorky



V rdmci definovaného harmonogramu ¢innosti a jejich logické ndvaznosti jsou stanoveny
milniky revitalizace z toho dlvodu, abychom byli investor i zhotovitel stavby schopni
identifikovat stav projektu vici Casovému planu a poskytovali si na zédkladé stanovenych
milnikd zpétnou vazbu. Tento zadmér méa definovany nasledujici milniky:

Schvéleni zdmeéru zastupitelstvem

Zhotovitel stavby vybran a financ¢ni zdroje zajistény

Objekt vily je zrevitalizovan

Plocha pro parkovani, Ucelovd komunikace a venkovni posezeni kavarny je
zrealizovano

Dokonceno vnitfni vybaveni objektu vily

Objekt vily s pfilehlou plochou pro parkovani je zkolaudovany

Na zdkladé vyse uvedeného Ganttova diagramu, v némz je zobrazeny harmonogram
projektu, bude zminovany variantni ndvrh trvat 4 roky a 4 mésice véetné evaluace a
marketingové cZinnosti. Ackoliv je pocitdno srezervami napfriklad na stavebni préce,
projekt revitalizace nemusi nasledovat ¢asovy harmonogram praci, coz mUze vyustit
v prodlouzeni celého projektu a podnitit nechténé Casové a zaroven finanéni komplikace.

NAKLADY 1. VARIANTNIHO NAVRHU
Investi¢ni naklady

Ndslednym krokem po predstaveni ¢asového harmonogramu je v ramci revitalizacniho
procesu pro finanéni zhodnoceni zdméru nutné sestavit finanéni pldn zohledrujici mimo
jiné investi¢ni ndklady.

Pro Gcel této prace bude na zdkladé poznatk( v kapitole ¢. 2.3.1 z teoretické Casti vyuzit
Uvodni orientadni propocet slouzici k porovnani jednotlivych variant navrh( vyuziti vily,
kde jsou investi¢ni ndklady, konkrétné zakladni rozpoctové ndklady odvozeny od
v minulosti realizovanych projektd stejného funkéniho vyuziti. Vtomto pfipadé bude za
Gcelem vypocltu zdkladnich rozpoctovych nékladl pracovano s podkategorii budov
obcanské vybavenosti, konkrétnéji budovy pro fizeni, sprdvu a administrativu
vynasobené hodnotou s typem svislé nosné konstrukce zcihel, blok( a tvarnic, jez
dosahuji dle cenovych ukazatell ve stavebnictvi pro rok 2023 nacenéni na 9 275 K¢ za
1 m3obestavéného prostoru, pficemz pro tento zadmér bude platit ¢astka 34 317 500 K¢.
Tato ¢4stka zahrnuje taktéz prostory kavarny, nebot cenovy ukazatel u budov pro obchod
pro spolecné stravovani, do niz by se kavdrna mohla zaclenit, se zde liSi minimalné. V
rdmci stavebnich praci je tfeba poditat také s ndklady na bouraci prace a s tim souvisejici
manipulaci se suti a veskerymi vybouranymi hmotami. Mimo jiné pljde o bourdni pricek
v prostorach vily ndlezici provozu kavarny v 1. NP, kde se vytvofi prostup do chodby
s ndvaznosti na socidlni zafizeni ke kavarné. Bouraci prace jsou po konzultaci se
zdstupcem Na&rodniho pamdtkového Ustavu ze dne 24. bfezna 2023 vsouladu se
zdsadami pamatkové péce. Odtud bude zpfistupnén vstup zjizni strany vily smérem
k préddelné do venkovni zahradky, zatimco druhy vstup do kavarny bude situovan do
stfedu vily. Proces sestavovani stavebnich praci stoji pfed vyzvou rozlisit standardni
stavebni prace od specifickych vykond umeélecko-femesiného charakteru, proto nedilnou
soucdsti stavebnich praci tohoto zdmeéru jsou také restauratorské prace vzhledem ke
statusu vily vedené jako nemovitd kulturni pamatka. V rdmci restauratorskych praci se
budou provadét prace pro zachovani plvodnich materidll, barev nebo konstrukéniho
feseni. Zahrnuje to napfiklad proces cisténf, zpevnéni materiadld, barevné retuse, repase
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oken, sparovani, Stukatérské prace a mnoho dalSich. Jak jiz bylo zminéno, pfi revitalizace
tohoto brownfields je tfeba pocitat se zabezpedenim a technologickou ochranou objektu,
coz opét vyzaduje specificky pfristup vzhledem ktomu, Ze pracujeme s kulturni
pamatkou. Jednd se predevsim o pozarni ochranu, ke které je potfeba pfistupovat citlivé
z hlediska zasahovani do historickych konstrukci, coz povede k vyssi finan&ni narocnosti.
Po konzultaci s renomovanym rozpoctarem staveb Novozamskym (2023) bude z vyse
uvedenych dlvodd ke stanovené Castce pomoci cenovych ukazateld pristupovano jako
k novostavbé, tedy v pIné vysi bez kraceni financnich prostfedkd vzhledem k nadro¢nym
revitaliza¢nim pracim na budové. Investi¢ni ndklady vSak nejsou kompletni vtomto
pfipadé bez vedlejsich rozpoltovych ndkladd, které se musi vycislit zvldst a poté
pripoditat k tém zakladnim.

Vedlejsi rozpoctové naklady budou zahrnovat prlzkumné, geodetické a projektové
prace, které Ize vydislit spolecné s ndklady na inZzenyrskou ¢innost na 12 % ze zdkladnich
rozpoctovych ndkladl na 4 118 100 K&. Inzenyrské ¢innosti zahrnuji koordinatora BOZP a
plan BOZP na stavenisti, autorsky dozor a technicky dozor stavebnika vyhotovujici rGizné
posudky, provadéji koordinacni a kompletacni c¢innost nebo jsou zde zapoditdny
nejriznéjsirevize, zkousky ¢i méreni. Vedlejsi rozpoctové naklady obnasi dale ndklady na
p¥ipravu staveni$té, kdy hruby odhad dle URS (2023) ¢&ini 2,5 % ze zakladnich
rozpoctovych ndklad(l u historickych objektl a zafizeni stavenisté, kde je zapoditdno
napfiklad vybaveni stavenisté a stim souvisejici pfipravné prace a jeho zabezpeceni,
napojeni na veskeré inzenyrské sité véetné zapoditani energetickych nakladd a dalsi.
Celkové se zafizeni stavenisté bude pohybovat okolo 2,8 % ze zdkladnich rozpoctovych
naklad(. Zafizenf a pfiprava stavenisté se bude pohybovat zhruba okolo 1 820 418 K¢&. Je
nutné poditat s finanéniminaklady jako napfiklad zapoditat rezervu financnich prostredk@
v podobé 20 % (6 863 500 K¢&) ze zdkladnich rozpoltovych nakladd pro nenadalé vydaje,
coz by mohla predstavovat kontaminace pldy vzhledem k znecisténi ze strany byvalé
pradelny ¢i ze strany parku Benar. Zapodist je nutné také pojisténi stavby, rlizné poplatky,
reklamace, pokuty. Realizaci projektu ovliviiuji také dzemni a provozni vlivy, jez mdzou
komplikovat umisténi stavenisté nebo rusSeni pribéhu praci napriklad vlivem horka,
v letnich mésicich, zvySené prasnosti atd. nebo dalsi ndklady na pracovniky mezi které
mdzeme zaradit pracovni pohotovost v pfipadech nutnych pfi zasahovani na stavbé ¢i
stavenisti, dopravu pracovnikl na stavenisté ¢&i stravné. Do vedlejsich nakladd
nezpochybnitelné patfi také marketingova cinnost, kterd napomUzZze ke zviditelnénf
zamysleného zaméru za pomoci socidlnich siti mésta Slany, propagacnich textd
v tisténych médiich - ¢lanky v lokalnich ¢i regiondlnich novindch ¢i informadni tabule
rozsazené po mesté ¢i na oploceni vily.

Jesté pred preddnim stavby meésto zacne vybavovat budouci prostory Uradu ndbytkem
(stoly, zidle, malé kuchynky). Po pfedani stavby bude doplnéno dalsi vybaveni. Bude se
jednat o kancelarské vybaveni jako jsou stoly, Zidle, kancelarské potreby, tiskarny a dalsi.
V reprezentacni mistnosti, primarné uréené prondjmu verejnosti véetné, kterd lezi v 1.NP,
bude zajisSténa audiovizudIni technika s projektorem a projekénim pladtnem, snimaci a
zdznamové kamery i pfislusny nabytek v podobé konferencnich stold a zidli a dalsiho
kancelafského vybaveni. Naopak zasedaci mistnosti v2. NP si pracovnici Uradu i
vefejnost pronajimajici tuto mistnost najdou misto projektoru a platna televizor opét se
snimacimi a zdznamovymi kamerami a kanceldrskym vybavenim. Oba dva
pronajimatelné prostory budou vybaveny déle prvky stinéni. Mésto Slany bude v rdmci
investi¢nich naklad( financovat také zakladni vybaveni v prostordch kavarny tykajici se
vybaveni malé kuchyné. Celkové by vybaveni vily potfebné pro tuto variantu zpdsobu
vyuziti stalo 2 559 800 K¢.

79



V rdmci rozsahlé Upravy prijezdové Ucelové komunikace kvile a vystavby parkovacich
stani se zapoditaji investi¢ni ndklady v hodnoté& 2574000 K¢, a to na zakladé Castky
zkonzultované s autorizovanym projektantem dopravnich staveb dne 3. dubna 2023
vyclislené na 3300 K& na 1 m? zpevnéné plochy. Vtomto pfipadé pljde o plochu
vypocditanou na 780 m? na parc. ¢. 337/10, pficemz soucasti investi¢nich vydajd na této
parcele budou mista urend pro odpad s patficnym vybavenim. Do této castky je
zapoditana kompletni konstrukce komunikace vcetné odvodnéni, obrubnikl a dalsi.
Nésledné je do investi¢nich ndkladd nutné zahrnout jesSté naklady na terénni Upravy
v okoli vily v podobé Upravy zelené, a to pokaceni stromu a kompenzacné nové vysadby
¢i vysadba travnatého porostu. Pfehled investi¢nich ndklad({ pro navrhovanou variantu
vyuziti vily 1ze spatfit v tabulce ¢ 9. Po zapocditani vSech ndkladd spojenych s investici
vyjde tento zdmér na 55 525 541 K¢.

TABULKA 9 INVESTICNI NAKLADY 1. VARIANTNIHO NAVRHU

Investi¢ni naklady 1. variantniho ndvrhu vyuZiti Néklady
Z&kladni rozpoctové naklady (ZRN) 34317 500 K&
Vedlejsi rozpoctové naklady (VRN) 15374 241 K&
Vybaveniinteriéru 2559 800 K¢&
Uprava zastavénych ploch 2574 000 K¢&
Terénni Upravy okoli vily véetné zelené 700 000 K¢
Celkové investi¢ni naklady 55525 541 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani autorky
Provozni ndklady

Ndklady na provoz vily se budou pravdépodobné v dalsi letech zvySovat vzhledem
kinflaci a vyssim ndkladdm za energie. Platby za vytdpéni objektu se ocekdvaji nizsi
oproti platbdm za byvalych vlastnikd vily, nebot jako hlavni zdroj tepla je navrhovéno
tepelné cerpadlo voda-vzduch s doplinkovym zdrojem tepla — plynovym kotlem. Ceny
plynu se tedy budou pohybovat v relativné malych ¢astkdch. Elektfina je vycislena na
zadkladé historickych zkusSenosti byvalych viastnik( s pfihlédnutim k ristu cen energii a
vybavenosti objektu. Vzhledem ktomu, Ze pGvodni vlastnik vyuzival jako zdroj vody
vlastni studnu jsou naklady na vodné a stocné stanoveny na zaklad& aktudlni ceny
vodného a sto¢ného (kterd je pro rok 2023 125 K& za 1 m®) a odhadované spotieby (cca
450 m?3 ro¢né). U vedkerych ndakladl na energie bude kazdoro¢né pocitdno s 5 %
navysenim z dfvodu budouciho vyvoje cen energii a jejich regulace, cen surovin ci
geopolitickych rozhodnuti.

Technicky stav objektu vily bude v pribéhu provozu zapotiebi neustdle monitorovat a
bude vyZadovana dlkladnd Udrzba jednotlivych ¢asti i prvkd vily, coZ se projevi i na
provoznich ndkladech. Ndklady na udrzbu byly stanoveny na zakladé konzultace se
Styblovou (2023). Do cen budou zapoditany primarné néklady na udrzbu objektu a
otevienych prostor v okoli vily napfiklad v podobé& Upravy prilehlé zelené vetné sekani
trdvy, Udrzby parkovisté ¢&i zajisténi odpadu. V prvnich 5 letech se opravy budovy
nepredpoklddaji vzhledem ktrvajicim zarukdm na jednotlivé pradce a vybaveni.
V navaznosti na zminéné bude cena za Udrzbu a opravu stavebné-technického fondu vily
nejen identicka, ale v prvnich 5 letech také nizka. Po prvnich péti letech provozu se tyto
ndklady uz mohou lehce zvysit, nebot nékteré prvky budou vyzadovat vétsi opravy Ci
Gdrzbu. Napfiklad omitky vnitfnii vnéjsi i veskeré konstrukce a technicka zafizeni budovy
patfi mezi prvky vily s nejdelsi frekvenci oprav, zatimco opravy u dfevéného naslapného
povrchu u podlah budou muset pobihat s mnohem vyssi frekvenci. Nedilnou soucdsti
provoznich rezijnich nakladd budou opravy i Udrzba vybaveni vily, jako je napfiklad

80



toaleta, ¢alounéniu dobovych zidli vénovanych od vnuka Ferdinanda Pribyla, piano a dalsi
primarné dobové vybaveni. Prostory vily by byly vrdmci Udrzby a oprav pod smluvnim
vztahem mezi méstem Slany a Technickymi sluzbami Slany s.r.o. 100 % vlastnénou
méstem Slany, které nejen pro mésto zajistuje Siroké spektrum sluzeb a stard se jiz o
provoz prilehlé Kumpdnovy zahrady. V pfipadé vily by se jednalo o Udrzbu a opravy
vnitfnich prostor a vybaveni, ddrzbu verejné zelené, opravu lavi¢ek &i Udrzby a opravu
Ucelové pfijezdové komunikace vedouci k pfilenlém pozemku vily zulice K. H.
Borovského.

Z tabulky & 10 Ize vycist pfedpoklddané rezijni provozni naklady.

TABULKA 10 REZIIJNI NAKLADY NA PROVOZ 1. VARIANTNIHO NAVRHU

Typ &innosti 2024 2025 2026 2027 2028
Elektfina 334000 K& 350 700 K& 368 235 K¢ 386647 K&| 405 979 K¢
Voda 56 000 K& 58 800 K& 61 740 K& 64 827 K¢ 68 068 K¢
Plyn 50 000 K& 52 500 K¢& 55 320 K¢& 57 881 K¢ 60 775 K¢
Udrzbarska a 250 000 K¢ 250 000 K& 250 000 K& 250000 K& | 250000 K&
opravarska cinnost

Celkove provozni 690 000 K& 712001 K& 735102 K¢ 750358 KE| 784827 K&
rezijni naklady

Zdroj: Vlastni zpracovani autorky
PRIJMY 1. VARIANTNIHO NAVRHU

Jakjiz bylo vyse uvedeno, tento zameér cili primarné na provoz prostor uréenych obecniho
Ufadu minéno kanceldfe a socidlni zafizeni, u kterych zhlediska vynosd budou
predpoklddany jako plné obsazené po celou dobu provozu a zaroven budou nulové.
Kladné vynosy budou naopak pfindset prostory kprondjmu v podobé reprezentacni
mistnosti se zdzemim v 1. NP s vymérou 123, 52 m? a zasedaci mistnost v 2.NP s vymeérou
88,88 m?. Reprezentaldni i zasedaci mistnost viditelné v tabulce ¢. 11 by byla sdilend
s verejnosti, kdy by se vramci méstskych webovych strdnek vytvofil on-line rozvrh a
verejnost by méla okamzity pristup k informacim, kdy si tyto prostory m{Ze pronajmout
véetné nacenéni. Co se tycle pfijm0 zreprezentaéni a zasedaci mistnosti, cena bude
odvozena na zakladé hodinové sazby prondjmu konferenénich mistnosti ve Slaném a na
Urovni okresu z ekonomické analyzy provedené v praci vyse sohledem na velikost
prostor a vybaveni. Zamyslené reprezentacni a zasedaci mistnosti ve vile by se sice
nachdzely mimo centrum, ovSsem predstavuji reprezentativnéjSi a noveéjsi prostory
v porovnani s Méstskym Grandem Slany. Ztohoto didvodu bude cena reprezentacni
mistnosti v 1. NP pro svou konkurenceschopnost na Urovni mésta, ORP i okresu a pro své
unikatni reprezentalni prostifedi stanovena na 720 K¢ za hodinu pronajimanych prostor
véetné zdzemi s kuchynkou, veskerého konferencniho vybaveni a socidlniho zarizeni.
Zasedaci mistnost v 2. NP s malou kuchynkou, socidlnim zarizenim véetné konferenc¢niho
vybavenibude hodinové nacenéna na 480 K¢. Pri vypocltu vyuziti reprezentaléni a zasedaci
mistnosti bude autorka vychdzet z Urednich hodin méstského Uradu, které si tykaji
provozni doby podatelny s celkovym vyuzitim 42 hodin tydné 50 tydn( v roce. Vefejnost
by mohla prostory vyuzivat déle, ovSsem maximainé vzdy do 19,30 hodin o vSedni dny, o
vikendu by se pocditalo s 8 hodinami. Celkové by se prostory nad rdmec standardnich
Ufednich hodin mohly vyuzivat 35 hodin. Tyto nadstandartni pozadavky jsou nacenény
s 20 % pfiplatkem za kazdou hodinu. Pfedpoklddand obsazenost reprezentacnich prostor
ze strany verejnosti je uvedena s 10 % naplnénou kapacitou, coz je povazovano za
pesimistickou variantu, s 25 % neutrdini variantou a optimistickd varianta je pocditana tak,
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Ze by se dané prostory zaplnily z 40 %. Naopak u zasedacich prostor je pocditdno obecné
s mensi obsazenosti vefejnosti s ohledem na vyS$si vyuziti prostor pracovniky Uradu.
Vtomto pfipadé bude optimistickd varianta 30 % a pesimistickd 10 % obsazenost. U
reprezentalni i zasedaci mistnosti se neuvazuje s plné naplnénou kapacitou prostor,
nebot tato varianta neni redlna.

Prijmy z prondjmu reprezentacni a zasedaci mistnosti jsou zobrazeny v tabulce ¢ 11 nize
a pfi uvazovani soultu vsech optimistickych variant by mésto inkasovalo 1814 000 K¢&
ro¢né.

TABULKA 17 PRIJMY 1. VARIANTNIHO NAVRHU — PROSTORY REPREZENTACNI A ZASEDACI MISTNOSTI

Obecni Gfad
ReprezentaZni mistnost U¥edni hodiny Po dohod&
Uroved Uzitnd Podil na Cena 10% 25% 40% Cena / 10% 25% 40%
«. |Mistnost plocha /|celkové obsazenost |obsazenost [obsazenost/ obsazenost |obsazenost [obsazenost /
podlazi Vg . |/ 1 hod 1 hod
m2 uzitné plose / rok / rok rok / rok / rok rok

Reprezentacni

mistnost, WC, . M . . . v ¥ o
1.NP . . 123,52 13,5% 720KE| 151 200KE[ 378000KE| 604 800 KE 864 K| 226800KE| 378000KE 604 800 K¢|

zazemi s malou

kuchynkou

Zasedaci mistnost U¥edni hodiny Po dohodé&
. v Uzitnd Podil na 10% 20% 30% 10% 20% 30%
Uroven . . Cena Cena /
v, |Mistnost plocha. /|celkové obsazenost |obsazenost [obsazenost/ obsazenost |obsazenost [obsazenost /
podlazi . . . |/ 1 hod 1 hod
m2 uzitné plose / rok / rok rok / rok / rok rok

Zasedaci
2.NP mistnost, WC, 88,88 9,7% 480KE| 100800KE| 201 600KE[ 302 400KE 576 KE| 100800Ke| 201 600Ke 302 400K¢

mald kuchyrika

Zdroj: Vlastni zpracovani autorky

V 1. NP budou ddle nabizeny najemni plochy pro kavarnu se zdzemim vcetné venkovni
zahrddky. Jedinou pfijatelnou moznosti pro mésto Slany, jak by mohly byt ndklady na
provoz kavarny nachdzejici se v pfizemi vily soucasné s urcitym vynosem feSeny, je
poskytnuti provozu kavarny soukromému subjektu, ktery by si prostory kavarny s kuchyni,
satnou a toaletou pronajimal vietné zafizovani sluzeb oprav a Udrzby a venkovni
zahradky. Pro stanoveni vynos( z revitalizace daného objektu je opét zapotrebi pracovat
se scéndrem plné vyuzivanych véetné ¢astecné nevyuzivanych prostor vily, z ¢ehoz 13,95
% z celkové vyméry objektu vily predstavuje provozovnu kavarny. Z nize uvedené tabulky
¢. 12 mGzeme vidét vynosy za pronajem vnitinich prostor kavarny vycislené na 14 089 K¢
za mésic pfi vyuZiti cenové sazby 110 K& za 1 m?% Cena vychazi s prdmérnych cen
pronajimanych restaura¢nich prostor( v okrajovych ¢astech mést a obci v podkapitole ¢.
5.3.2.a budoucich novych pomérd v dané lokalité v okoli vily. V mésicich od kvétna do zari
by mohl provozovatel vyuZzit prostory pro venkovni zahradku s vymérou 35 m? za kterou
by si pfiplatil 3 850 K& mésicné, 19 250 K& rocné. Pfi uvazovani piného provozu véetné
vyuziti zahradky si mésto vydeéld 188316 K& ro¢né. S nevyuzitymi prostory kavarny je
vhodné pocditat obzvlast v prvnich mésicich po ukon&eni revitalizace vily, kdy by nebylo
mozné nalézt vhodného ndjemce, coz by vedlo pfi uvazovaném ctyfmési¢nim
neobsazeni prostoru napfiklad béhem pocatku roku k Ubytku 56 356 K¢ z ro¢nich prijm0G
pronajimaného prostoru nepocitaje venkovni prostory.
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TABULKA 12 PRIJMY 1. VARIANTNIHO NAVRHU — PROSTORY KAVARNY

Kavérna
Uroven . Uzitna plocha Podfl na Cenaza Cena za
o Mistnost celkové uzitné Cena/ m2 pronajem / ..
podlazi / m2 ; . . |pronajem / rok
plose meésic
1.PP Sklep 31,63 345% 110 KE 3479 Kc 41 752 K¢
1.NP PIOSIOTY IS KavAmY, 75,64 8,24% 10 Ké 8 320 K& 99 845 K¢

mala kuchynka,

Denni mistnost pro
2.NP pracovniky kavarny 2081 2,27% 110 Ké 2 289 K¢ 27 469 K¢
véetné malé kuchynky

Celkem interiér 128,08 13,85% X 14089 K& 169066 K&
Venkovni Venkovni zahradka

(pouze od kvétna do Extra 35 Extra 3,81 % 110 K¢ 3 850 K¢ 19 250 K&
prostory ..

zafi)
Celkem exteriér kviten-z&F( 35 Extra 381 % X 3850Ke 19250K.
Celkem leden-duben, Fijen-prosinec 128,08 13,95% X 14089 K& 169066 K&
Celkem leden-prosinec 163,08 13,95% +3%x]t;: X 17939 Ke 188316 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani autorky
ZDROJE FINANCOVANT INVESTICNICH NAKLADO 1. VARIANTNIHO NAVRHU

Projekt revitalizace je naro¢nym procesem nejen urbanisticky, ale i financné. Mé&sto
nedisponuje volnymi finan&nimi prostredky, kterymi by mohlo samostatné bez jakékoliv
pomoci pokryt cely investi¢ni projekt revitalizace vily. Vtomto projektu bude zcela klicové
zajistit finandni prostfedky v takovém rozsahu, jehoz pomoci bude projekt Gspésné pro
potfeby vykonu verejné spravy a cCastecné pro komeréni potfeby zrealizovan. Dle
Stfednédobého vyhledu rozpoctu Mésta Slany 2021-2025 (Krdlovské mésto Slany, 2020)
je do roku 2025 poditdno s provoznim prebytkem z provozniho rozpoctu mésta od 31,1
mil. K& do 57,7 mil. K&, pficemz ¢ast téchto financnich by mohly byt vyuzity pro investi¢ni
akce a rozsdhlejsi Gdrzbu a opravy, cozZ lze v tomto pfipadé alespori z ¢asti vyuzit. Mésto
Slany vsak mUze vyuZzit financni prostfedky z prodeje majetku, které drzi ve svém
vlastnictvi. Konkrétné se m(zZe jednat o ¢astky z prodanych pozemk{ projektu Haje, kde
meésto mdze inkasovat az 80 mil. K¢, jak je stanoveno ve schvaleném rozpoctu pro rok
2023 (Kralovské mésto Slany, 2022) a déle v daldich dvou letech, kdy se predpoklada
dostavba jednotlivych etap zminéného velkého projektu. Dale by mohlo mésto vyuzit
v pfipravné fazi projektu rezervu na zpracovani projektovych dokumentaci v hodnoté 800
tis. K& vyclenénou ve schvaleném rozpodltu pro rok 2023. Vzhledem k masivni investi¢ni
akci, kterou revitalizace objektu vily predstavuje, je vice nez na misté uvaZzovat o prodeji
dalsiho majetku vlastnéného méstem Slany, ktery vdak mUze Celit komplikaci z hlediska
schvéleni tohoto prodeje zastupitelstvem. Dalsim moznym druhem financovani by
mohlo byt ¢erpdni dalsiho Gvéru, coz zmifuje opét Stfrednédoby vyhled rozpocdtu mésta
Slany 2021-2025 (2020), kdy Slany neporusuje fiskalni pravidlo rozpoctové odpovédnosti
pfi potencidlnim navyseni dluhu v roce 2023 0 212,4 mil. K¢ a 216,4 mil. K& v roce 2025.
Mé&stu Slany by nemélo délat potize ziskat investi¢ni Gvér na tuto investi¢ni akci, nebot je
hodnoceno jak v kratkodobém, tak dlouhodobém horizontu jako kvalitni subjekt, jenz
dobfe splaci své aktudlni zavazky. Jako moZnost Gvérového financovani se jevi Uvér z RFF
(Regiondlniho rozvojového fondu), ktery nabizi az 30 milionovou zaptj¢enou c¢astku
sdvérem zvyhodnénym, le¢ pfizplsobenému aktudlni podminkdm na trhu
s podminénym dokondenim zédméru do 3 let od ziskani Gvéru (NRB, 2023). Vtomto
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pripadé neni vyse Uroku zverejnéna, ale vzhledem k podminkdm na trhu a vyhodnosti
historicky vyuzitych Gvérl méstem by se pocitalo se zvyhodnénou sazbou 1 %. Timto by
mohla byt financovdna zdsadnéjsi ¢ast celého projektu v podobé stavebni ¢asti, ale i té
administrativni co se tyce pofizeni a koordinace zdrojd financovani ¢ marketingové
¢innosti na propagaci projektu revitalizace. Geodetické, prlizkumné i projektové ¢innosti
nebo napfiklad vybaveni do prostor reprezentaéni &i zasedaci mistnosti ¢i zdkladni
vybaveni do kavarny, jez budou slouZit k prondjmu, by musely byt financovany z jinych
financnich prostredkd. Obec by mohla ziskat dale Municipalni dvér EuroMoni od Komeréni
banky, ktery vychazi ze zdroji Rozvojové banky Rady Evropy nabizejici financni
prostredky pro rozvojové projekty municipalit az do vyse 50 % nakladl se zvyhodnénym
Urokem 0,22 % spolec¢né s moznosti dofinancovani Komeréni bankou, dotacemi (i
vliastnimi finanénimi prostfedky (KB, 2023). Komeréni banka nabizi také svij municipalni
investi¢ni dvér jiz ne ze zdrojd vyse zminéné banky pro rozvojovy projekt soucasné
s predfinancovanim dotaci, pokud je potreba.

Vzhledem k tomu, ze objekt vily je evidovan Ministerstvem kultury jako nemovita kulturni
pamatka a projekt nebude financovan z unijni dotacni podpory, mésto mlze vyuzit
finanéniho prispévku v rdmci programu Podpory obnovy kulturnich pamatek v obcich
s rozsifenou pUsobnosti vroce 2023, a to v maximalni ¢astce 719000 K& (Ministerstvo
kultury, 2023). Obec ma k dispozici dale unijni dotace zastitované Ministerstvem pro
mistni rozvoj v podobé programu NPO brownfields z Narodniho pldnu obnovy pro jiné
nez hospodarské vyuziti, jehoz cilem je navratit chatrajicim a degradujicim objektdm
vyuziti v podobé& obcanské vybavenosti (SFPI, 2023). Oviem vzhledem knaplnéni
pozadavku, ve kterém nesmi byt prekro¢ena hranice 20 % hospodéarského vyuziti oproti
nehospodéarskému by mésto na tento dotacni titul nedosdhlo. S nejvétsi
pravdépodobnosti se méstu Slany podafi zazddat o zvyhodnény Regionalniho
rozvojového fondu a spolufinancovat projekt z provozniho prebytku mésta, kapitdlovych
pfijmd a dotace poskytnuté Ministerstvem kultury.

RIZIKA 1. VARIANTNIHO NAVRHU

Zamysleny prvni variantni nadvrh mdze celit nékolika rizikilm spojenych s dopadem
zdmeéru na rozvoj mésta, pricemz ty nejzasadnéjsi jsou zobrazeny nize v tabulce ¢.15. Lze
fict, ze by obec byla nejvice ohrozena nepfiznanim zvyhodnéného Gvéru a rostouci
Urokovou sazbou, nebot ziskdni daného Uvéru by hralo zdsadni roli pfi financovani tohoto
projektu, coZ by v pfipadé jiného, drazsiho Uvéru mohlo zapficinit vysokou zadluzenost
mésta vedouci k zastaveni budoucich investi¢nich projektd v obci. Navrhovany zamér by
také mohl Celit riziku z hlediska nedostatecné poptavky po reprezentacnich prostordch i
zasedaci mistnosti ze strany verejnosti. ZvySené provozni ndklady pfedstavuji nejmensi
riziko, jelikoz i pfes potencidlni nedostate¢nou poptavku by se musely vnitfni i vnéjsi
prostory udrzovat, aby budova nechéatrala.

TABULKA 13 RIZIKA PRO 1. VARIANTNI NAVRH

Popis rizikového faktoru Pravdépodobnost Mira dopadu Skére
vzniku

Nedostatecna poptévka po 0,25 0,95 0,24

komercnich prostordch

Zvyhodnény Uvér nebude pfiznan 05 0,75 0,38

ZvySené provozni naklady 0,7 0,1 0,07

Celkovéa mira rizikovosti 0,69

Zdroj: Vlastni zpracovani autorky
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Kromé vyse zminénych rizik musime bradt v potaz u kazdého jednotlivého zameéru
limitujici aspekt celého projektu v podobé samotného statusu vily sohledem na
pamatkovou ochranu, a tudiz narocnost celého revitalizacniho procesu zhlediska
budouciho vyuziti.

5.4.2 Varianta vyuziti €.2. - socialné-zdravotni stiedisko

Z vysledkd provedenych analyz se jako druhd varianta budouciho vyuziti objektu vily jevi
provozovani prostor pro zfizeni novych kapacit socidlnich sluzeb ambulantni formy
v podobé denniho stacionare pro seniory jako obecného hospodéarského zdjmu. V rdmci
diverzifikace variantniho ndvrhu bude provoz denniho stacionare doplnén o moznost
prondjmu prostor pro ordinaci, prficemz touto kombinaci vyuziti vily by mésto reagovalo
na jeho strategicky rozvoj. Pfestoze pozadavkem mésta je zfizeni prostoru pro kavarnu,
v této varianté se autorka odchyli od tohoto pozadavku vzhledem k predpoklddané
dota¢ni podporfe a kdiverzifikaci variant. Tento variantni ndvrh predstavuje opét
nekomercni projekt v kombinaci s ¢innosti hospodarskou i nehospodarskou. Soucasné
koresponduje se Zménou ¢. 1 Uzemniho pladnu Slany, kterd jako primarni vyuziti v rdmci
obcanské vybavenosti zamysli zfizeni socidlni sluzby v podobé denniho stacionare a
zdravotnické sluzby v podobé ordinace. Soucasné &ast pfilehlého pozemku v okoli vily
v podobé parkovaciho stani a Gcelové komunikace vcetné ploch zelené je v souladu se
Zménou ¢.1 zemniho pladnu Slany jako pripustné vyuziti. Cllem této varianty je nabidnout
obc¢andm takové socidlni sluzby, které na Uzemi Slaného chybi a jsou potfebné v reakci
na strategicky rozvoj mésta, potazmo kraje. V oblasti sluzby denniho stacionare by mésto
plispélo k setkavani seniord v rdmci socializace a napomahani jim zit béZnym zplsobem
Zivota.

Vystavba denniho stacionare je v souladu se Stfednédobym pldnem socidlnich sluzeb
Stfedoceského kraje pro roky 2023-2025 (Stfedocesky kraj, 2023), jez ve svém
strategickém schématu v rdmci prioritni oblasti osob se snizenou sobéstaénosti zminuje
cil dostupnosti sluzeb s vysokou rozvojovou prioritou, k nimz Ize zaradit pravé vystavbu
denniho staciondfe a potvrzuje jejich nenaplnénou potfebu, coz koresponduje také
s vysledky Demografické studie Slany (Mésto Slany, 2021). Také Prazskd metropolitni
oblast vydefinovana Ministerstvem pro mistni rozvoj, do niz spadd Uzemi Slaného klade
¢im dal vétsi naroky vztahujici se kverfejnym sluzbdm v disledku celkového narlstu
obyvatel metropole. V souvislosti s témito pozadavky a vysledk( z provedenych dilcich
analyz lze vyvodit, Ze projekt revitalizace vily tovarnika Pribyla ma smyslupiné zastoupeni
v ramci rozvoje mésta (ITI, 2021). Stfedoclesky kraj sice vletech 2020-2022 navy$oval
kapacity dennich stacionaifl na Urovni kraje, avSak dil¢im cilem Stredocleského kraje
v obdobi 2023-2025 tykajici se dennich stacionarl je, jak uz bylo zminéno, podpofit rozvoj
téchto zafizeni, a to kazdy rok kapacitou 10 Uvazk{ na drovni kraje, kde je téchto sluzeb
zapotrebi. Dle Stfedoceského kraje (2023) je v zadjmu zfizeni socidlnich sluzeb nutné
dodrzet garanci mistni dostupnosti sluzby, kterd spociva v dostupnosti sluzby verejnou
dopravou vdochazkové vzdalenosti, coz objekt vily spliuje vzhledem kblizkosti
nejblizsich dvou autobusovych zastdvek Modelarské stfedisko nebo Fantlv mlyn
vzdalenych 4 min pési chlzi. Navzdory relativné dobré dostupnosti objektu autobusovou
dopravou by bylo pro klienty vyhodnéjsi, kdyby byl denni staciondf vyuzivan primarné
obcany Slaného pro svou dobrou pé&sii méstskou hromadnou dopravu. Za klienty denniho
staciondre vsak nemusime povazovat pouze oblany Slaného, ale kapacita tohoto zafizeni
mUze byt vyuzita obcany z Uzemi ORP Slany ¢i okresu Kladno. Vtabulce ¢ 14 jsou
zobrazeny zakladni informace o zamyslené poskytované sluzbé denniho stacionare.
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TABULKA 14 STRUCNE UDAJE O 2. VARIANTNIM NAVRHU

Poskytovatel XXX prispévkovd organizace mésta

Kontaktni misto K .H. Borovského 37, Slany, PSC 274 01

Kontakty XXXXXXX

Druh poskytované sluzby Denni stacionar dle §46 Zakon &. 108/2006
Sb., o socidlnich sluzbéach

Forma poskytovani Ambulantni sluzba

Identifikdtor XX XX XXXX

Provozni doba Pondéli — patek (mimo statni svatky)
7:30 —18:00

Misto poskytovani K.H.Borovského 37, Slany, PSC 274 01

Kapacita 12

Vékové rozmezi klientd 65 let a vice, s chronickym dusevnim
onemocnéni

Zdroj: Vlastni zpracovani autorky

Prvotnim krokem k provozovani socidlnich sluzeb v podobé& denniho stacionéare je
definovani si svého poskytovatele i zfizovatele. Na zakladé prizkumu z kapitoly ¢. 2.2.4.
dennich stacionard v ORP Slany bylo zjiSténo, Ze se poskytovatelé zminéné formy
poskytovdni socidlnich sluzeb liSily. Vtomto pfipadé bude zvolena moznost
poskytovatele pod zastitou mésta Slany jako jeho pfispévkovéa organizace. Dle Styblové
(2023) probéhlo vneddvné minulosti jedndni zdstupcd mésta Slany se zdastupci
Stfedocleského kraje, kdy by kraj v pripadé realizace uvazovaného denniho stacionare ve
Slaném vystupoval jako provozovatel objektu, nicméné pod podminkou prevedeni
vlastnictvi vily do jeho majetku. Tento koncept vSak rozporuje vizi Slaného ponechat
objekt vily v majetku mésta, a proto byl zamitnut. Ztohoto dlvodu bude uvaZovana

varianta méstské prispévkové organizace.

Pro lepsi pochopeni zamysSleného zameéru je zdsadni uvést stru¢né informace o dennim
staciondfi jako jedné z poskytovanych socidlnich sluzeb potencidlné na Uzemi Slaného.
Denni staciondfe pro seniory se radi mezi ambulantni formu poskytovani socidlnich
sluzeb dle §33 zdkon & 108/2006 Sb., o socidlnich sluzbach (Zakonyprolidi.cz, 2023).
Znamena to, ze klienti dochazi sami nebo jsou doprovéazeni ¢i dopravovani do zafizeni,
v tomto pripadé do vily tovarnika Pribyla, které socidlni sluzbu poskytuje, bez moznosti
ubytovani. Hlavnim cilem denniho stacionéare je ulevit od neustalého zatizeni pecujicim
rodindm a osobdm, ktefi by celodenné pecovali o své rodinné prislusniky, a zaroven také
aby klienti mohli vést v rdmci moznosti normaini a dlstojny zivot, pfestoze jsou néjakym
zplsobem indisponovani. Zelend policka v tabulce ¢. 15 niZe poukazuji na pocet obyvatel
Slaného pobirajici pfispévky na péci. S ohledem na nejcastéjsi typ stupné zavislosti, a to
Il. stupen vyznadlujici se stfedni téZzkou zdvislosti budou poskytované sluzby tomuto
zjisténi prizplsobeny. Tyto osoby nezvlddaji pét nebo Sest zdkladnich potreb souvisejici
s béznym zivotem. Pro spravné poskytnuti kvalitnich sluzeb v socidlnich sluzbach se dle
Pfilohy & 1 k vyhldsce ¢. 505/2006 Sb. (Zakonprolidi.cz, 2023) posuzuji a vyhodnocuji
schopnosti klientd jako je mobilita, komunikace, orientace, stravovani, oblékani a
obouvani, télesnd hygiena, vykon fyziologické potreby, péce o zdravi a doméacnost nebo
socialni aktivity.

TABULKA 15 VYPLACENE PRISPEVKY NA PECI SENIOROM VE SLANEM V ROCE 2021

Muz Zena
Veék 65-74 let 75-84 let 85-94 let 95 a vice let 65-74 let 75-84 let 85-94 |et 95 a vice let
Stuper zavislosti | 1 [T Tve [ T T e e e v [ o T v | e T e o T v e T e | T T e
Pocet obyvatel [ 29[44|27[12[17[32]24a[ 7 [ofwo[8[3Jo[1]2]132]42[25[18]68[54[37[30[a[a3][42[2a] 22564

Zdroj: Vlastni zpracovani autorky
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Tento denni staciondr bude vymezen jako zafizeni slouzici k zajisténi ambulantnich
sluzeb tém osobdm, které se potykaji se sniZzenou sobéstacnosti vzhledem k véku nebo
véku soucasné s chronickym dusevnim onemocnénim, kdy se jejich situace neobejde bez
pravidelné pomoci dalsi fyzické osoby. Vrdmci sluzeb denniho stacionafe budou
jednotlivymi osobami vyuzity prfedevsim sluzby vztahujici se k pomoci zvlddat naro¢né
denni ¢innosti pfi péci o vlastni osobu. Do této sekce sluzeb bude zahrnuto napfiklad
oblékani a svlékani osoby a souvisejici vyuzité pomdcky pfi téchto Ukonech, dale presun
na vozik ¢&i zidli, podavani jidla a piti nebo v pfipadé potrfeby osoby se pohybovat s
pracovnikem stacionare v prostorach vily. Pro rehabilitaéni ¢innosti a ¢innosti souvisejici
obecné s pohybem bude vymezen prostor v 1.NP ve stfedu vily, kde vpravo od ni se bude
nachdazet Castec¢né Satna a Castecné zde budou uskladnény nékteré kompenzalni a
rehabilitaéni pomdicky. Dominantni prostory pro klienty denniho stacionare by se
nachdazely v 2.NP, kde je celd plocha v&novana dalsim zdsadnim sluzbam. V severnim
kfidle nalezneme prostor pro vzdéldvaci a aktivizacni &innosti ¢i c¢innosti socidlné
terapeutické. Zde si seniofi mohou vybrat z nabidky individualnich &i skupinovych aktivit
spole¢né sndcvikem a upeviiovdnim psychiky, jemné motoriky, nebo socialnich
schopnosti. V radmci zajistovani aktivizacnich c¢innosti budou klientdm poskytnuta
nejriznéjsi pameétova cviceni. Klienti dédle mohou vyuZit sluzby jako preddcitani knih,
poslech hudby, promitani filmd, vytvarné cinnosti nebo hrani spolecenskych her
v prostorech knihovny. Denni stacionar také poskytne odpocinkovou mistnost, kterou
mohou vyuzit v pfipadé, ze by chtéli byt sami. V jizni ¢asti 2.NP se bude nachazet jidelna
s kuchyni, kde bude zajistovana strava pro klienty. V souvislosti s poskytovanim sluzeb
z hlediska pomoci s osobni hygienou budou k dispozici také dvé koupelny se socidlnim
zarizenim vcetné specidlni vany uzplsobené pro potreby klientl. Potrfeby kazdého
klienta se vsak lisi, a proto je socidlni pracovnik nucen s kazdym klientem sestavit jeho
individualni plan, jehoz cile i sluzby budou v prlbéhu poskytovani sluzby monitorovany,
vyhodnocovany a upravovany. VSechny zminéné sluzby navazuji na potfeby cilové
skupiny. Rozmisténi prostor denniho stacionare lze vidét z obrazkd ¢. 25-28 oznacené
Zluté, stejné jako pronajimatelné prostory pro soukromou ordinaci, které se budou
nachdzet v severni ¢asti 1.NP s pristupem ze severni strany vily do ¢ekdrny se socidlnim
zafizenim. Tyto prostory jsou oznaceny modre.

OBRAZEK 25 PUDORYS 2. VARIANTNIHO NAVRHU - 1.PP
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Zdroj: Vlastni zpracovani autorky
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Obréazek 26 pldorys 2. variantniho nadvrhu — 1.NP
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Zdroj: Vlastni zpracovani autorky
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OBRAZEK 28 PUDORYS 2. VARIANTNIHO NAVRHU — 3.NP
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Zdroj: Vlastni zpracovani autorky

Vyhoda denniho stacionare spociva dale v nabidce zprostfedkovani kontaktu se
spolecenskym prostfedim ve smyslu poskytnuti doprovodu tam i zpét dospélych osob
k 1ékafi ¢i na orgdny a instituce verejné moci, které nabizi verejné sluzby. Soucasti
poskytovdni sluzeb se stanou kromé vyse uvedenych také cinnosti, které pomahaji
osobam se socidlni zacleflovdanim nebo napfiklad pomoc pfi navazovani ¢i obnoveni
vztah( s rodinou. Pracovnici denniho stacionare déale klientim pomohou s uplatfiovanim
jejich pradv a obecné sobstardvdnim osobnich zéalezitosti. Kromé téchto sluzeb
definovanych jako zakladni ¢innosti budou poskytovany sluzby fakultativniho charakteru
nabizejici sluzby nad rdmec zakladnich c¢innosti. Fakultativni sluzby budou obsahovat
dopravu osobnimi vozidly do mista uréeni klientem, stravné, pomoc s ndkupem, tisk
dokument(, moznosti si objednat pedikdru, manikiru a kadernici.

Co se tyCe rozmisténi persondlu denniho stacionéare, rehabilitacni mistnost v 1. NP bude
zjiznistrany doplnéna o kancelaf feditele denniho stacionare spole¢né s jeho zastupcem
a kanceldr ucetnivcetné ekonoma. Je tomu tak z toho dlvodu, Ze prostory jsou nevhodné
pro vyuziti potfeb denniho staciondre z hlediska nedodrzeni dostatecné adekvatnich
podminek bezbariérovosti vzhledem kvysokym schoddm. Prostory ve 3. NP budou
obsahovat ¢etnéjsi zastoupeni persondlu, nebot bude vénovan socialnim pracovnikiim
pifimé a nepiimé péce a soucasné vsem externim pracovniklm, ktefi budou do daného

zatizeni dochézet.
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CASOVY HARMONOGRAM 2. VARIANTNIHO NAVRHU

Tento zdmér se nebude zcasového hlediska pfilis lisit v porovnani s predchozim
zdmérem. Podstoupené aktivity v ramci této varianty budou od prvni varianty rozdilné
pouze v bodég, kdy zastupitelstvo mésta schvali navrhovany zdmér. V tu chvili mésto musi
jako potencidlni provozovatel socidlni sluzby pozddat Stfedolesky kraj o registraci
pro povoleni poskytovani sluzeb a pockat na jeho schvéleni vcéetné ziskani oprdvnéni
k zarazeni do krajské sité socidlnich sluzeb, bez kterého by nemohl byt zamér zrealizovan.
Celkové se bude jednat o 53 mésicd. Milniky projektu budou identické prvni variantg,
ovSem reagujici na malou zménu, a to schvaleni registrace a ziskani povoleni umoznujici
poskytovat sluzby dennfho staciondfe v krajské siti. Casovy harmonogram projektu
revitalizace vily v podobé Ganttova diagramu je v tabulce ¢. 16.
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TABULKA 16 GANTTUV DIAGRAM 2. VARIANTNIHO NAVRHU

Cinnost 2|3|4| 56| 7|8|9|W0|12|12]13

Tvorba ndvrhl vyuiti

2Zpracovan( architektonické
studie

Studie proveditelnosti véetné
sestaveni rozpoétu s ndvrhem
financovani

Schvdlenl zaméru
zastupitelstvem

2iskanf opravnénl k
provozovani socidlnich sluieb

Prizkumné prace

Konzultace s pamatkovou pééi

Vybér zhotovitele projektové
dokumentace pomoci vefejné
zakdzky

2Zpracovan( dokumentace pro
povoleni stavby

Projedndni dokumentace s
dotéenymi organy

Stavebni Fizeni

Zpracovan( dokumentace pro
provedenl stavby

Vybér zhotovitele provedeni
stavby pomoci vefe)né zakazky

2Zpracovanl realizaéni
dokumentace

Stavebné technologicka
pfiprava

Vlastnl provadéni stavby

Pfedani a pfevzetf stavby

Vnitfnl vybaveni vily

Zpevnéné plochy a terénni
Gpravy okoli

Kolaudace

Evaluace

Marketingové €innost

Zdroj: Vlastni zpracovani autorky



NAKLADY 2. VARIANTNIHO NAVRHU
Investi¢ni naklady

Vrdmci navrhu varianty vyuZiti musime opét odhadnout investi¢ni ndklady. V rdmci
stanoveni investi¢nich nakladd bude bran opét v potaz orientadni propocet s vyuzitim
cenového ukazatele budovy obcanské vybavenosti, konkrétnéji budovy pro socialni péci
s obestavénym prostorem 3 700 m3vynasobeném 11 590 K¢ dle cenovych ukazateld ve
stavebnictvi pro rok 2023, z toho pfiblizné 330 m?® dedikovanych prostoru pro ordinaci by
nebylo zapoc¢itdno do Z&dosti o ziskadni dotacnich prostfedk(. Cdstka 42883000 K&
deklaruje celkové zakladni rozpocltové ndaklady revitalizace vcetné zafizovacich
predmétd uzplsobenych specidlné pro potreby klientld denniho stacionare, které mimo
jiné investi¢ni ndklady navysuji oproti prvni varianté. K zdkladnim rozpoctovym nékladiim
je vSak tfeba opét zapoditat také vedlejSirozpoctové naklady vztahujici se k nejriiznéjsim
typUm prlzkumd zminénych jiz v prvni varianté. Soucasné musime pripocitat veskeré
ndklady spojené s projektovou dokumentaci vcéetné inzenyrskych <dZinnosti, a to
autorského dozoru, technického dozoru stavebnika, koordindtora BOZP, pldnu BOZP a
dalsi. Vyse jmenované cinnosti budou opét zahrnovat 12 % ze ZRN vydislenych na
5145 960 KC. V ramci revitalizaéniho projektu budou probihat stejné jako v prvni varianté
prace tykajici se pfipravy a zafizeni stavenisté, které budou dohromady d¢itat 5,3 %, coz
vychdzina 2 272 799 KC&. Pri vystavbé je tfeba pocitat napfiklad i s vlivem horka v letnich
meésicich, specifickymi pracemi na kulturni pamétce, dopravu pracovnikd na staveniste,
¢i nakladl spojenych s publikacnich ¢innosti vycislenych dohromady na 1929 735 K¢.
Finan¢ni ndklady na pojistku, pokuty a rlzné poplatky véetné financni rezervy zapocditané
do investi¢nich ndkladl bude ¢init 9 863 090 K& véetné zbyvajicich VRN.

Mésto do této investi¢ni Cinnosti musi zahrnout dale naklady na vybaveni provozu
denniho stacionéare, vybavu ordinace si bude ndjemce zajistovat samostatné. Jedna se
predné o naklady vybaveni pro klienty zafizeni, které zde budou mit k dispozici a jsou to
rzné kompenzadni a asistivni pomdcky jako jsou choditka, berle, specidlni vybava do
kuchynky, spolecenské hry, vytvarné potreby, nejrlznéjsi nabytek pfizplsobeny
potfebdm jednotlivych mistnosti jako jsou podlouhlé stoly do knihovny ¢i jidelny a dalsi.
Zafizeni bude mit k dispozici také auto, kterym mdze rozvazet klienty kamkoliv budou
potfebovat. Kromé vybaveni pro klienty je tfeba zapoditat novou vybavu také do kancelari
pro potreby pracovnikl denniho stacionare. Pljde o klasické kanceldrské vybaveni.
Uprava zastav&nych ploch je pod&itdna na stejné bazi jako u prvni varianty, nebot i tato
zahrnuje potrebu rozsifeni Uclelové komunikace vzhledem k dostatec¢nému umoznéni
pohybu klientd zafizeni. Terénni Upravy budou totoZné s prvnim navrhovanym zdmeérem.
Tato varianta pocita dle uvedeného s rozsahlejsimi revitaliza¢nimi pracemi a vybavenim,
a proto se investi¢ni ndklady vysplhaji na 64 166 840 K¢, coz je promitnuto v tabulce ¢. 17.

TABULKA 17 INVESTICNI NAKLADY 2. VARIANTNIHO NAVRHU

PoloZky investi¢nich nakladl Néklady
Zakladni rozpoctové naklady (ZRN) 42 883 000 K¢
Vedlejdi rozpoctové naklady (VRN) 20583 840 K¢
Vybaveniinteriéru 4025 100 K&
Uprava zastavé&nych ploch 2574 000 K¢&
Terénni Upravy okoli vily v€etné zelené 700 000 K¢
Celkové investi¢ni naklady 64 166 840 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani autorky
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Provozni ndklady

Co se tyce reZijnich provoznich naklad({ zobrazenych v tabulce ¢. 18, ndklady na energie
se predpokladdaji identické kprvni varianté vzhledem k podobné frekvenci vyuzivani
prostor vily. UdrZba a opravy by byly op&t pod smluvnim vztahem mezi méstem Slany a
Technickymi sluzbami Slany s.r.o. 100 % vlastnénou Méstem Slany. U ndklad({ na energie
autorka opét zohlednuje kazdorocni zvySeni o 5 % s ohledem na vyvoj cen na trhu a
regulace s nimi spojena.

TABULKA 18 PROVOZNI NAKLADY 2. VARIANTNIHO NAVRHU

Typ Cinnosti 2024 2025 2026 2027 2028
Elektfina 334000 K& 350 700 K& 368 235 KC 386647 K&| 405979 K¢
Voda 56 000 K& 58 800 K& 61 740 K< 64 827 K¢ 68 068 K&
Plyn 50 000 K& 52 500 K¢ 55320 K¢ 57 881 K¢ 60 775 K&

Udrzbarska a
opravarska ¢innost
Celkové provozni
rezijni nédklady
Zdroj: Vlastni zpracovani autorky

250000 K¢ 250 000 K¢ 250 000 K¢ 250000 K& | 250000 K¢

690 000 K& 712001 K& 735102 K& 759358 KE| 784827 K&

PRIJMY 2. VARIANTNIHO NAVRHU

Pro porovnéani variantnich navrh( projektu revitalizace objektu vily zde opét potfebujeme
kromé naklad( vydislit pfijmy, zde konkrétné z ¢innosti denniho stacionare a prostoru
ordinace. Co se tyce denniho stacionafe a inkasovanych Uhrad od klient(, na zacatek je
dobré zminit, Zze vyuziti prostor uréenych pro denni stacionar, a tim paddem i vynosy jsou
odvislé od frekvence a typU poskytovanych sluZzeb, pricemz zde bude poditdn hruby
odhad. Cil poskytovatele denniho staciondfe totiz neni poskytovani veskerych
nabizenych sluzeb se stejnou frekvenci pro kazdého klienta, naopak pred pfijetim klienta
je zadouci nastaveni poskytovanych sluzeb dle jeho osobnich pfani a moznosti, které se
mohou v prdbéhu poskytovani socidlni sluzby ménit ¢i upravovat na zdakladé
pravidelného vyhodnocovani. Na zdkladé zminéného bude autorka vychazet z metodiky
vypoctu prdmeérné vyse Uhrad za zdakladni cinnosti stanovené Strfedoceskym krajem
potfebné pro dotadni fizeni (StfedocCesky kraj, 2023). Je vdak nutné zjistit a zajistit
kontinuitu provozu sluzeb denniho stacionare vzdy dle potfeb klientd. Provoz denniho
stacionare se tomu prizpUsobi maximalni dostupnosti poZadovanych sluzeb klienty a
adekvatnim poctem persondlu. Pro vypocet Uhrady od uzivatell je potfeba definovat
zameéstnance zafizeni. Bude se prevazné jednat o pracovniky prfimé péce provadéjici
Ukony zpoplatnénych klienty. S ohledem na pocet klient( stacionare a optimalniho poctu
pracovnikd v primé péci na klienta je zapotrebf zfidit 4,8 Uvazku socidlnich pracovnik({
s pfimou péci a jednoho socidlnitho pracovnika na polovi¢ni Uvazek, ktery je povede.
Vzhledem ktypu cilové skupiny zde najde oblasné uplatnéni i externista psycholog,
fyzioterapeut a canisterapeut a Skolitel. V dennim staciondfi bude potrfeba zaméstnat
pracovniky v nepfimé péci, ktefi maji na starosti veSkerou administrativni a technickou
agendu v zafizeni. Jedna se o uklizecku a fidiCe, Ucetni, stejné jako reditele a zastupce
feditele, ktery bude zaroven ekonomem. Pro optimaln{ variantu stanoveni poctu klientd
na jeden Uvazek pracovnika v pfimé péci autorka vychazi ze zdkona & 108/2006 Sb., o
socialnich sluzbdach (Zdkonyprolidi.cz, 2023) a modelu socidlnich sluzeb zaméreného na
denni stacionafe (Moravskoslezsky kraj, 2020). Dle pravidel dota¢niho fizeni pro rok 2023
(Stfedoclesky kraj, 2023) pridmérnou Uhradu od klientd vypoclitdme jako celkovy pocet
Gvazk( pracovnikl v pfimé péci vyndsobené hodinovou sazbou za zdakladni ¢innosti
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sluzby a dale vyndsobené celkovym poctem hodin vykonu sluzby vztahujici se
k jednomu Uvazku pracovnika v pfimé péci (stanovena na 1248 hodin). Pfi vypoctu
bereme vpotaz, ze kazdy klient denniho staciondfe bude sohledem na
konkurenceschopnost sluzby a nové vzniklych prostor videalni lokalité hradit 135 K¢ za
jednu hodinu Ukonu. Primeérné Ghrady od klientd se tak budou rovnat hodnoté 808 704
K& Vradmci vyuziti denniho stacionafe musime zvazit také sluzby fakultativniho
charakteru, které nejsou predmétem dotace z Ministerstva prdce a socidlnich véci. Jedna
se napfiklad o poskytnuti stravovani, pficemz zafizeni bude klientdm poskytovat stravu
pouze ve formé dovazky jidla a jeho ohfevu ve vile vzhledem k nedostate¢nému prostoru
pro kuchyn, ve které by se mohlo regulérné varit. Stravné by cinilo 235 K¢, pficemz cena
obsahuje poplatek za 3 hlavni jidla a jednu dopoledni svacinu. Klient si bude moct
objednat hlavni jidlo v podobé obéda samostatné za 105 K¢, pficemz ceny zahrnuji
dovezeny obéd a provozni ndklady vztahujici se k pfipravé stravy. Pfi uvazovani ro¢ni 80
% vytizenosti se bude jednat o 2370 jidel za predpokladu, ze si lidé objednaji pouze
celodenni stravné, coz vychazi na 556 950 K&. Dopravné je stanoveno na 70 K¢ za zpatedni
cestu, kde bude predpoklad 50 % vyuziti vycislené na 8 645 K¢&. Dalsi nabizené fakultativni
¢innosti véetné téch zakladnich budou souhrnné Uhrady od klientd hrubym odhadem
predpokladat 1 829 000 K& Kromé Uhrad od klientl zafizeni inkasuje pfijmy ze statniho
rozpoctu v podobé Ucelové urlené dotace na zajisténi financovani béznych vydajd
spojenych s jeho poskytovdnim vztahujici se na zakladni cinnosti. Tyto dotace jsou
v podobé procentniho podilu kraje, jez kraji zprostfedkovdvad Ministerstvo préce a
socialnich véci a Stfedocesky kraj ma tak pro rok 2023 pridéleny roé¢ni podil 10 % z
veskerych finan¢nich prostredkl vycélenénych ze statniho rozpoctu v rdmci podptdrného
financovani socidlnich sluzeb (Stfedocesky kraj, 2023). Vypoclet dotace pro poskytovatele
socialnich sluzeb pro rok 2023 je dle Stfedoleského kraje (2023) odvozen od rozdilu
celkovych béznych (prdmérnych) ndkladd na Gvazek pracovnika a prijmy v podobé Ghrad
od klientd denniho stacionafe a povinného podilu jeho spolufinancovani zrozpoctu
samosprav. Celkové by se dle této metodiky jednalo o dotaci v hodnoté 3458857 K.
Samotné prijmy z ¢innosti socidlniho stacionare by ¢inily odhadem 1 900 000 K¢, pricemz
do souhrnnych pfijm0 jsou zapoditdny dotace od Ministerstva prace a sociadlnich véci
sohledem na predpoklad ziskdni opradvnéni kprovozovani socidlni sluzby, a tudiz
zarucené prijmy v podobé této dotace, coz by Cinilo dohromady 5 358 857 K¢.

Jelikoz prostory denniho stacionare budou ve vile v 1. NP dopInény pronajimatelnymi
prostory uréenymi pro provoz ordinace, nejdllezitéjsSim parametrem pro vycisleni ceny
za prondjem je vymeéra uzitné plochy ndjemnich prostor a ¢astka vztahujici se k prdmérné
cené za potencialni vyuziti. Na zakladé ekonomické analyzy s pfihlédnutim na historickou
a kulturni hodnotu objektu a nové zrekonstruovanych prostor bude aplikovdna ¢astka 210
K¢ za 1 m2 Prostory vyuzitelné pro provoz ordinace reprezentuje 75,64 m? z celkové
vymeéry objektu vily, coz pfi predpoklddané 100 % obsazenosti pfedstavuje ro¢ni vynosy
190 613 K¢ viz tabulka ¢. 19.

TABULKA 19 PRIJMY 2. VARIANTNIHO NAVRHU - ORDINACE

Ordinace
Podl na Cena za Cena za
Uroven podlazi Mistnost Uzitna plocha / m2| celkové uzitné Cena/m2 .. L .. )
P pronajem / mésic|prondjem / rok
plose vily
Ordinace +
mala . . .
1.NP . 75,64 8,2% 210 KE 15 884 K¢ 120 613 K¢
kuchynka,
chodba, WC
Celkem 16308 17,76% 15884 K¢ 190613 K

Zdroj: Vlastni zpracovani autorky
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Souhrnné prijmy této varianty by s dotaci od Ministerstva prace a socialnich véci véetné
pfijm0 z prondjmu ordinace Cinily 5 549 470 K¢.

ZDOJE FINANCOVANT INVESTIENICH NAKLADU 2. VARIANTNIHO NAVRHU

Z hlediska zdrojl financovani investi¢nich ndkladl se jevi jako idedlni Integrovany
regionaini operacni program. Je jednim z program(, ktery pfispivd mimo jiné také
k procesu transformace socidlnich sluzeb, a proto je zajimavym financnim pfispévkem na
realizaci denniho stacionare. Financ¢ni prispévek by se &erpal z dotace z15. vyzvy
z programu IROP — Socidlni sluzby — kde jsou seniofi zafazeni mezi cilovou skupinu
programu. Zminénou vyzvu lze zaradit do cile politiky ¢ 4 Socidlnéjsi a inkluzivnéjsi
Evropa, ktery koresponduje snavrhovanym variantnim navrhem vyuZiti objektu vily
tovarnika Pfibyla, kde je prioritou zlepSeni kvality dostupnosti socidlnich a zdravotnich
sluzeb Cirevitalizace kulturnich pamatek. Konkrétné se jednd o specificky cil 4.2 PR neboli
prechodovy region, do néhoz Stredocesky kraj patfi a kde by byly podporeny stavebni
Upravy véetné ndkupu zafizeni a vybaveni, prficemz minimalni zplsobilé vydaje by Cinily
0,5 mil. K¢ a maximalné 90 mil. K¢&. Tato dotace by byla hodna vyuziti za pfedpokladu, ze
by mésto Slany podalo Zddost o dotaci do srpna roku 2023 a projekt byl zrealizovan
koncem roku 2026. Struktura financovani by spocivala v 70 % pokryti zpUsobilych vydajl
z Evropského fondu regiondiniho rozvoje, z15 % by se na financovani podilel stat a
zbylych 15 % by pripadlo vlastnim zdrojdm zadatele, vtomto pfipadé méstu Slany (IROP,
2022).

Kromé vyse uvedené 15. vyzvy IROP nabizi také 30. vyzvu tykajici se stavebnich Uprav
budovy pro vytvoreni prostor k poskytovani registrovanych socidlnich sluzeb, kde je
zaruena opét zpétnd platba ve vysi zpdsobilych vydajd zahrnujicich tvorbu
administrativniho a provozniho zdzemi ¢i zadzemi uréené pro stravovani klientl véetné
pfislusného vybaveni, déle stavebni Gpravy vztazené kinzenyrskym sitim vcetné jejich
nového vybudovani (IROP, 2022). Dotaci by byly pokryty dale ndklady na zeleri v okoli vily
¢i ndklady zvysujici energetickou U&innost objektu vily napfiklad v podobé instalace
nového zdroje tepla - tepelného ¢erpadla. V rémci ndklad{ na vybaveni prostor socialnich
sluzeb by byly zdotace mozny hradit také kompenzacni pomdcky vcéetné zapdjceni
pomUcky klientovi v kratkodobém horizontu, vozidlo specidiné uréené pro poskytovani
socialnich sluzeb ¢i asistencni a asistivni technologie. Pokud by si obec vzala Uvér, Uroky
zdluzné c¢astky by nepodléhaly proplaceni. Mésto by se mohlo uchazet o financni
prispévek z 30. vyzvy programu IROP za predpokladu podéani zaddosti o podporu do konce
roku 2027 a revitalizaci vily dokoncené v poloviné roku 2029, pficemz po posledni
obdrzené dotacni platbé by mésto muselo dodrzet podminky 5leté udrzitelnosti
projektu. Znamena to, ze by muselo poskytovat po dobu 5 let kontinudlné sluzby denniho
stacionare. Soucasng& mésto neni limitovdno minimalni ani maximalni &astkou
vynalozenou pro realizaci projektu. Struktura financovani je identickd jako u 15. vyzvy.
Ackoliv se 15. 1 30. vyzva zamérfuje na identicky cil zajistit dostupné ambulantni socidlni
sluzby predevsim seniorlm, odlisujicim prvkem 30. vyzvy je realizace integrovaného
projektu v rdmci ndstroje Integrovanych Uzemnich investic, kde vytvoreni ambulantnich
sluzeb navazuje na Integrovanou strategii pro ITI Prazské metropolitni oblasti pro obdobi
2021 az 2027. Ztohoto dlvodu, a predevsim z dostatecné casové kapacity realizovat
navrhovany zameér se zminéna 30. vyzva jevi jako idedlIni pro financovani popisovaného
zdmeéru. V ndvaznosti na uvedené dvé vyzvy plati, Zze pokud by o né mésto chtélo zadat,
musi pocitat s podminkami dané dotace vzpominajici pouze vystavbu obcanského
vybaveni.Z tohoto dlvodu by se prostory ur¢ené pronadjmu ordinace nepromitly v Zadosti
o dotaci této konkrétni vyzvy. V dUsledku nemoznosti financovani prostor ordinace
z programu IROP, jez nepatfi do prostor socidlnich sluzeb bude zapotrebi ¢erpat viastni
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finanéni prostfedky i Uvérové prostredky pro Ulely zbylé cCastky, které nejsou kryty
dotacemi. Uv&r by mohl byt zprostfedkovan opét skrze Regiondini rozvojovy fond &i
Komeréni banku, se kterou ma meésto zkuSenosti z ostatnich investi¢nich projekt(
(MONTTOR, 2023).

V souvislosti s rozvojem verejné infrastruktury mésto Slany zfidilo fond na rozvoj verejné
infrastruktury, ze kterého by mohl &erpat chybéjici finanéni zdroje pro financovani
Ucelové komunikace vedouci kvile, vystavbu parkovacich mist, Upravu verejného
prostoru v podobé zelené v okoli vily (Krdlovské mésto Slany, 2022). Fond lze vyuzit také
pro vystavbu vodovodu a kanalizace & pro samotnou &innosti socidlnich sluzeb. Cerpani
financnich prostredk( z tohoto fondu predchazi schvéleni celkového objemu financnich
prostredkd pro urcity typ verejné infrastruktury zastupitelstvem mésta na konkrétnf
investi¢ni akce. V rdmci tohoto fondu je alokovano také 10 % na socidlni sluzby (k 30. 11.
2022 byl stav penéZnich prostfedkd pro podporu socidlnich sluzeb 1607 000 K&).
Potfebné financovani mésto mdize ddle hledat v dostupnych grantech a nadacich i
z dar nebo individualniho a soukromého fundraisingu.

Opétovné jako tomu bylo v predesiém zdméru, mésto Slany méa ndarok na finandni
prispévek v rdmci programu Podpory obnovy kulturnich pamatek v obcich s rozsifenou
plsobnosti v roce 2023, a to v maximalni ¢astce 719 000 K¢, ovsem nesmélo by dojit ke
dvojimu financovdni z verejného rozpodtu, coz lze vtomto pripadé predpoklddat a

variantu tohoto financovani vyloudit.

Jelikoz je denni stacionar umistén v pamatkové chrdnéném objektu, financovani jak
investi¢nich ndklad(, tak provoz se jevi jako velmi ndkladna zalezitost, ovsem s dotacnim
prispévkem 85 % celkovych investi¢nich nadklad({ a dotace na provozni ¢ast projektu od
Ministerstva prace a socidlnich véci vcetné prispévk( od zfizovatele by byl projekt
schopny realizace.

RIZIKA 2. VARIANTNIHO NAVRHU

Vradmci tohoto variantniho navrhu mdze predstavovat riziko predevsim nesplnéni
podminek deklarovanych v dotacnich titulech viz tabulka ¢. 20. Toto riziko miZe byt
klicové z hlediska realizace celého projektu revitalizace, nebot nedostatecnd financni
podpora by mohla vést k prehodnoceni moznosti financovani a pravdépodobného
Ustupku, co se tyce vlastnictvi objektu nebo dokonce k zaniku projektu jako takového.
Neméné rizikovym faktorem se mU(Ze stat také situace, kdy na trhu prace nebude
dostatec¢né mnozstvi nabidky a tim pddem zafizeni denniho staciondfe nebude moct
pfijmout pozadované mnozstvi klientl, coz by vedlo ke snizeni pfijm0. Zamér by
ohroZovalo také neudéleni povoleni k provozu socidlnich sluzeb ze strany kraje, coz se
ale nepredpokladdd vzhledem k potfebnosti dané sluzby.

TABULKA 20 RIZIKA PRO 2. VARIANTNI NAVRH

Popis rizikového faktoru Pravdépodobnost Mira dopadu Skére
vzniku

Dotace na investiéni ndklady 0,9 0,95 0,86
nebude erpana

Nizkd nabidka prace 0,7 0,95 0,67
Absence opravnéni poskytovat 0,3 0,98 0,29
socialni sluzbu

Celkovéa mira rizikovosti 1,81

Zdroj: Vlastni zpracovani autorky
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5.4.3 Varianta vyuziti €.3. - sidlo firmy

V zajmu mésta Slany je vytvofit idealné takovy zamérv rdmci obZanské vybavenosti, ktery
by pokryl investi¢ni a ¢astecné provozni ndkladovou slozku. V nejlepSim pfipadé, aby
generoval néjaky zisk, ovsem ne na Ukor spoledenského prinosu. V souvislosti
s nejidedlnéjsim scénarem mésta vramci vyuziti zchatralé vily tovarnika Pfibyla,
diverzifikaci varianty a dostate¢nym poctem podnikatelskych subjektl s potencidlem
rlstu bude posledni tfeti variantni ndvrh vyuziti vily pro rozvoj mésta uvazovat o vytvoreni
sidla pro firmu. Zdmér je takovy, ze by se objekt vily adaptoval primarné na kancelarské
prostory, které by mésto Slany firmé poskytlo za Uplatu v podobé meési¢niho nadjmu.
IdedInim stavem by byl prondjem na dlouhodobé bazi s ohledem na stabilitu pfijm0 ze
strany mésta, tak také ze strany dané firmy, kterd by nemusela fesit pfesun do jinych
prostor po par letech nebo dokonce mésicich. Pravdépodobné by se jednalo o n&jakou
stabilni firmu, kterd nutné nemusi pochdzet ze Slaného, ale ocenila by kulturni a
historickou hodnotu vily vzhledem kvelmi specifickému provedeni interiéru a danou
lokalitu pro své podnikdni. Inspirujicim prikladem pro vytvoreni tohoto zdméru se stal
projekt firmy Lasvit, s r.o. sidlici v Novém Boru, zamérujici se na prémiové vyrobky ze skla,
kde architekti Jifi Opocensky a St&pan Valouch vytvorily sklen&nou budovu slouZici
svému Ucelu v podobé sidla firmy, kavarny a jednacim prostorem zaroven (Archiweb.cz,
2023). Autorkou zamysleny variantni ndvrh by byl opét v souladu s navrhovanou Zménou
¢. 1 Uzemniho planu Slany identicky v porovndni s prvni variantou. Vzhledem k tomu, ze
mé& meésto Slany pocletnou zakladnu silnych ekonomickych subjektd je pravdépodobné,
Ze by tento ndvrh mohl byt ocenén a nalezité vyuzit ku jejich prospéchu a zvyseni prestize
firmy. Videdlnim pfipadé by bylo vhodné objekt revitalizovat jiz pro konkrétni subjekt.
Vilu by bylo mozné nabidnout i vice soukromym pronajimateldm, avsak zamér by
predpokladal vice stavebnich Gprav a nédklady na rozdéleni médii (elektrina, voda,
vytapéni), coz by mohlo komplikovat nejen cely proces revitalizace, ale primarné provoz
vily tykajici se vztah{ na pracovisti nebo smérem k méstu Slany.

Dispozi¢ni rozdé&leni sidla firmy by bylo na majitelich firmy, ovSéem autorka navrhuje
nasledujici. V severni &asti vily 1.NP by se nachazela napfiklad jidelna pro zaméstnance
vCetné zfizeni kuchynky se socidlnim zafizenim. Na tyto mistnosti navazuji ve stfedni ¢asti
dalsi dva prostory, kde by mohly najit vyuziti prostory kancelafi ¢i showroomu. Prostory
v 2. NP a 3. NP by byly vénovany kanceldfskym prostorlm, pficemz v 2.NP v severnim
kiidle je doporucovana severni mistnost knihovny pro zfizeni zasedaci mistnosti
vzhledem k reprezentativnimu prostredi.

Tato tfeti varianta vyuziti vily bude soucasné zohlednovat pozadavek ze strany mésta
vztazeny k pfitomnosti kavarny ¢i jiného malého stravovaciho zafizeni. Ztoho divodu
bude ¢ast severniho kfidla v 1. NP vénovana opét tomuto vyuziti za U¢elem pronajimani
prostor. S ohledem na stabilitu alespon ¢astecného vyuziti prostoru vily by byla kavarna
provozovdna nezdvisle na pronajimatelnych prostordch uréenych sidlu firmy. Prostory
kavarny vcéetné kuchynky, denniho zdzemi, sociadlnich zafizeni a sklepa jsou viditelné na
obrazku & 30-33 stejné jako prostory pro sidlo firmy, kde zlutd barva vyznacuje prostory
pronajimané jednou firmou pro své sidlo a modrd barva je pfifazena opét kavarné.
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OBRAZEK 29 PUDORYS 3. VARIANTNIHO NAVRHU — 1.PP
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OBRAZEK 30 PUDORYS 3. VARIANTNIHO NAVRHU — 1.NP
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Zdroj: Vlastni zpracovani autorky
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OBRAZEK 31 PUDORYS 3. VARIANTNIHO NAVRHU — 2.NP
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Zdroj: Vlastni zpracovani autorky
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CASOVY HARMONOGRAM 3. VARIANTNIHO NAVRHU

Co se tyce ¢asového harmonogramu treti varianty vyuziti vily, bude se jednat o identické
aktivity v porovnani s prvni variantou, ovSéem bude se asové lisSit v aktivité vybaveni
objektu vily. Verejny vlastnik vybavi objekt pouze v malé mife, a to v pronajimatelnych
prostordch urcenych kavarné vztahujici se k zakladnimu vybaveni kuchyné a socialniho
zafizeni. Pfedpokladem je, Ze se zminéné prostory vybavi s koncem stavebnich praci a
vybaveni prostor pro sidlo firmy bude kompletné prenechdno ndjemci dle jeho
preferenci, ¢imz se revitalizacni proces c¢asové zkrati na 51 mésicd vit tabulka ¢. 21 nize.
Milniky v rdmci tohoto navrhu budou stejné jako v prvni varianté.
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TABULKA 21 GANTTUV DIAGRAM 3. VARIANTNIHO NAVRHU

Cinnost 12| 3| 4|5|6|7|8|9|10(12|12(213|24|15|16|27|28|2185|20|22|22|23| 24

Tvorba ndvrh( vyudit

2Zpracovéni architektonické
studie

Studie proveditelnosti véetné
sestavenl rozpottu s ndvrhem
financovan(

Schvélenl zéméru
zastupitelstvem

Prizkumné prace

Konzultace s pamatkovou pééi

Vybér zhotovitele projektové
dokumentace pomocf vefejné
zakdzky

2Zpracovani dokumentace pro
povoleni stavby

Projedndni dokumentace s
dotéenymi orgdny

Stavebni fizeni

2Zpracovéni dokumentace pro
proveden( stavby

Vybér zhotovitele provedeni
stavby pomoci vefejné zakazky

2Zpracovéni realizaénl
dokumentace

Stavebné technologicka
pfiprava

Viastnl provadénl stavby

Pfedéni a pfevzeti stavby

Vnitinl vybaveni vily

Zpevnéné plochy a terénni
Gpravy okoll

Kolaudace

Evaluace

Marketingova €innost

Zdroj: Vlastni zpracovani autorky
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NAKLADY 3. VARIANTNIHO NAVRHU VYUZITI
Investi¢ni naklady

Pro Ucely porovnani a doporuceni nejlepsi mozné varianty ze vsech tfech zamyslenych
revitalizac¢nich zamérd vyuziti vily tovarnika Pribyla je nezbytné opét definovat investi¢ni
naklady. Vypocet hodnoty investi¢nich ndkladl bude v pfipadé stanoveni ZRN identicky
prvni varianté, kdy se za hlavni zdmeér povazuje funkce obclanské vybavenosti, konkrétné
spadajici do budov pro fizeni, spravu a administrativu. Pro Ucely vypoctu bude opét
prinlizeno ke konstrukéné materidlové charakteristice ¢. 1 diky svislé nosné konstrukci
zdéné zcihel, tvarnic a blokd a vyndsobené obestavénym prostorem 3700 m3. Timto
vypocltem dosdhneme ¢astky 34 317 500 K¢. Co se tyce vedlejsich rozpocltovych nakladd,
prizkumné, geodetické a projektové prace nebudou predmétem jiného nacenéni stejné
jako priprava a zafizeni stavenisté, financéni ¢i Gzemni a provozni vily. Zapoclteni rezervy
ve vySi 20 % z celkovych ZRN bude taktéz identické vcetné terénnich Uprav v podobé
zfizeni parkovisté pred vilou. Co se vybaveni tyce, vétsina ndkladd bude hrazena
potencidlnimi ndjemci, které si vybavi prostory pro jejich ¢innost dle svych preferenci a
meésto zaplati pouze 600 000 K¢ za zakladni vybaveni kuchynky pro kavarna. S ohledem
na veskeré stavebni prace, ¢innosti, dodavky, sluzby a absenci vybaveni vily ze strany
mésta jsou odhadované investi¢ni ndklady treti varianty vycislené na 53 565 741 K¢ (viz
tabulka &. 22).

TABULKA 22 INVESTICNI NAKLADY 3. VARIANTNIHO NAVRHU

Investi¢ni ndklady 1. variantniho ndvrhu vyuziti Néklady
Z&kladni rozpoctové naklady (ZRN) 34317 500 K&
Vedlejsi rozpoctové naklady (VRN) 15374 241 K&
Vybaveniinteriéru 600 000 K¢
Uprava zastavénych ploch 2574000 K&
Terénni Upravy okoli vily véetné zelené 700 000 K¢
Celkové investi¢ni ndklady 53 565 741 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani autorky

Provozni ndklady

Treti zamysleny zamér se opét neobejde bez stanoveni rezijnich nadkladd na provoz, pro
které byla vyuZita stejnd metodika a <astka jako u predeSlych variant, nebot se

predpokladd obdobna frekvence vyuzivani budovy (viz tabulka &. 23).

TABULKA 23 PROVOZNI NAKLADY 3. VARIANTNIHO NAVRHU

Typ &innosti 2024 2025 2026 2027 2028
Elektfina 334000 K& 350 700 K& 368 235 K& 386647 K&| 405979 K&
Voda 56 000 K& 58 800 K& 61 740 K& 64827 KE| 68068 K&
Plyn 50 000 K& 52 500 K& 55320 K& 57881KE| 60775 K&
ggrr;\?:rr;':: gmos . 250 000 K& 250 000 K& 250 000 K& 250000 K&| 250000 K&
Celkové provoznf 690 000 K& 712 001 K& 735 102 K& 759358 K& | 784 827 K&

rezijni naklady
Zdroj: Vlastni zpracovani autorky
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PRIJMY 3. VARIANTNIHO NAVRHU

Mésto Slany bude pfi stanoveni mésic¢nich prijm0 z pronajimani vétsiny objektu vychazet
zceny prondjmu kanceldrskych prostor na sldnském a okresnim nemovitostnim trhu
uréené v kapitole ¢. 5.2.5. V celkové ¢astce za 1 m? bude zohlednéna atraktivita objektu,
kterou predstavuje potencidlni zrevitalizované Gzemi vily a jejiho okoli s ohledem na
budouci rezidenéni bydleni a park Benar ¢i blizkou plovarnu. V dUsledku toho bude
primeérnd c¢astka lehce navysSena. Cena pronajimanych prostor za 1 m? bude v tomto
pfipadé stanovena na 210 KC. Pfi ro¢nim najemném by tak mésto od jakékoliv firmy
celkové inkasovalo 1981 300 K¢& v pfipadé pIné vyuzitych prostor, coz Ize vidét z tabulky
¢. 24. Opét mizeme pocitat s variantou, ze by prvni ¢tyri mésice po rekonstrukci tyto
prostory nebyly vyuzivany, coz by vedlo pouze k vynosim v hodnoté 1 320 868 K¢.

TABULKA 24 PRIJMY 3. VARIANTN/HO NAVRHU — SIDLO FIRMY

Sidlo firmy
. . Uzitna Podil na Cena za
Uroven , .| Cena/ .. Cena za
- Mistnost plocha / celkove pronajem / ..
podlazi . ; m2 . .| pronajem / rok
m2| uzitné plose mesic

Sklep,

1.PP technické 5861 6,38% 220 12884 Kc 154 730 KC
zazemi
Kancelarské

1.NP prostory, 2207 2404% 220| 4B 554 Kc 582 648 K¢
soc. zafizeni
Kancelarské

2.NP prostory, 33845 36,87% 220| 74 459 Kc 893 508 K¢
soc. zafizeni
Kancelarské

3.NP prostory, 168,47 18,35% 2201 37063 KE 444 761 Kc
soc. zafizeni

Celkem 163,08 17,76% 172971KE| 2075647 Ke

Zdroj: Vlastni zpracovani
Co se tyce celkovych pfijmd z prondjmu prostoru kavarny soukromému provozovateli,

autorka bude aplikovat stejny postup jako tomu je vprvnim variantnim ndvrhu
popsaném v kapitole 5.4.1., kde jsou ro¢ni pfijmy vycéisleny na 188 316 K¢ (v tabulce ¢. 25).
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TABULKA 25 PRIJMY 3. VARIANTNIHO NAVRHU - KAVARNA

Kavérna
Uroven . Uzitna plocha Podfl na Cenaza Cena za
o Mistnost celkové uzitné Cena/ m2 pronajem / ..
podlazi / m2 ; . . |pronajem / rok
plose meésic
1.PP Sklep 31,63 345% 110 KE 3479 Kc 41 752 K¢
1.NP PIOSIOTY IS KavAmY, 75,64 8,24% 10 Ké 8 320 K& 99 845 K¢

mala kuchynka,

Denni mistnost pro
2.NP pracovniky kavarny 2081 2,27% 110 Ké 2 289 K¢ 27 469 K¢
véetné malé kuchynky

Celkem interiér 128,08 13,85% X 14089 K& 169066 K&
Venkovni Venkovni zahradka

(pouze od kvétna do Extra 35 Extra 3,81 % 110 K¢ 3 850 K¢ 19 250 K&
prostory ..

zafi)
Celkem exteriér kviten-z&F( 35 Extra 381 % X 3850Ke 19250K.
Celkem leden-duben, Fijen-prosinec 128,08 13,95% X 14089 K& 169066 K&
Celkem leden-prosinec 163,08 13,95% +3%x]t;: X 17939 Ke 188316 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani autorky
ZDOJE FINANCOVANT INVESTIENICH NAKLADU 3. VARIANTNIHO NAVRHU

Vzhledem k tomu, Ze se v tomto pfipadé jednd o zamér s kompletni hospodarskou neboli
komeréni ¢innosti, pro realizaci tohoto projektu revitalizace nelze nalézt zadny vhodny
evropsky ¢i ndrodni dotacni program, ktery by podpofil jeho financovani. V ndvaznosti na
nemoznost ziskani dotace nelze tento zameér uskutecnit bez vyuziti vlastnich financ¢nich
zdrojd mésta v podobé prebytkovych béznych prijma, kapitdlovych prijmd odproddnim
¢asti svého majetku Ci ¢asti prostfedkd z fondu oprav. PrestoZze by mésto mohlo ¢ast
téchto investi¢nich nédklad( financovat z vlastnich prostfedk(, existuje mnoho jinych
investi¢nich projektl, do kterych bude mésto investovat a bude potfebovat jiné zdroje.
Nad rdmec rozpoctu meésta je proto nutné pfijeti jakychkoli zdrojd, a to napfiklad
zapojenim soukromych osob ¢i pravé dané firmy nebo spolkl, ovsem nejucinnéjsi
varianta by byla opét v podobé ziskani Gvéru z hlediska jeho zvyhodnéni a v provozni
¢asti zachovani stavajicich majetkovych pomeér(. Stejné jako v prvnich dvou variantach je
mozné vyuzit Gvér ze zdroji Regiondlniho rozvojového fondu ¢i municipdlni Gvér
Euromoni od Komeréni banky Ci jeji soukromy municipalni investi¢ni Gvér.

RIZIKA 3. VARIANTNIHO NAVRHU

Zamysleny tfeti variantni ndvrh by zdsadné ovlivnil fakt, kdy by mésto nemohlo Cerpat
dvér za zvyhodnéné Urokové sazby z hlediska vyclerpdni prostfedkl alokovanych na
rozvojové projekty nebo se zvysily ceny Urokovych sazeb z potencidlné cerpanych Gvérd
vedouci ke zvyseni ndkladovosti investice navzdory tomu, Ze by se jednalo o zvyhodnéné
sazby (viz tabulka &. 26). Riziko by mohla predstavovat nekonkurenceschopné nastavena
cena pronajimanych prostor, ovsem tomu by se dalo predchdzet v pfipadé
dlouhodobého prondjmu zlevnénim prostor ¢i prispénim k provoznim nékladiim. Kromé
vyse zminénych rizik musime brat v potaz také neochotu jakéhokoliv subjektu relokovat
celou firmu nebo jeji ¢ast do objektu vily ztitulu nepfiznivé ekonomické situace
samotného subjektu nebo napfiklad potencidlnich zhorsujicich se podminek pro
podnikdni ve Slaném. Ovsem atraktivita lokality spojend s prilehlym parkem a dobrou
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dopravni dostupnosti z vétsich mést véetné Prahy by se toto riziko povazovalo za
relativné nizké.

TABULKA 26 RIZIKA PRO 3. VARIANTNI NAVRH

Popis rizikového faktoru Pravdépodobnost Mira dopadu Skére
vzniku

Neochota velkych firem relokovat 0,33 0,95 0,31

své sidlo do mensiho mésta

Zvyhodnény Uvér nebude pfiznan 05 0,75 0,38

Financni ndroénost ndjemného 0,5 0,7 0,35

Celkovéa mira rizikovosti 1,04

Zdroj: Vlastni zdroj autorky

Vyse byly predstaveny jednotlivé variantni ndvrhy spolecné s jednotlivymi kritérii, které
budou slouzit k porovnani téchto variant s dopadem na rozvoj ve méste.

5.4.4 Struény piehled variantnich navrhi

V této podkapitole budou vtabulce & 27 stru¢né zobrazeny zkoumané aspekty
revitalizace jednotlivych variantnich navrhd resenf vily.

TABULKA 27 POROVNANI VARIANTNICH NAVRHO

Kritérium/Variantni navrh Varianta 1. Varianta 2. Varianta 3.
Méstsky Urad Socialné-zdravotni Sidlo firmy
stfedisko
Spoledensky prinos Stfedni Vysoky Nizky
Casova naro¢nost projektu 52 mésicl 53 mésicl 51 mésicl
Investicni ndklady 55525 541 K¢ 64 166 840 K¢ 53 565 741 K¢
Provozni ndklady 784 827 K¢ 784 827 K¢ 784 827 K&
Vynosy 2002 716 K¢& 5549 470 K¢ 2169616 K¢
Zdroje financovanf Uvér Dotace EU Uvér
investi¢nich naklad{ 30 000 000K¢E 49 633 050 K¢ 30 000 000 K¢
Rizikovost 0,69 1,82 1,04
Poloha vrdmci mésta pro NeutrdIni Vhodné Nevhodna
konkrétni sluzbu

Zdroj: Vlastni zpracovani autorky

Co se tyle Casové narocnosti projektu, druhd varianta bude trvat nejdéle vzhledem
k ziskani opravnéni k poskytovani socidlnich sluzeb, naopak nejrychleji by se stihla tfeti
varianta. Nejndrocnéjsi variantou z hlediska investi¢nich nédkladd by se stala varianta
druhd, nejméné narocnou varianta treti s vystavbou sidla firmy. S ohledem na podobné
vyuziti vily v jednotlivych zamérech by se provozni naklady neliSily. Pfijmové vychazi
nejlépe varianta druhd, do které jsou zapocditdny poskytnuté dotace v provozni ¢asti od
Ministerstva prace a socidlnich véci a mésta, nejhlre je na tom varianta zfizenf pracovist
meéstského Gradu s ¢asti komercnich prostor. V ramci financovani investi¢nich nakladd
dominuje druhd varianta zdUOvodu poskytnuti Stédré dotace spolufinancované
Evropskou unii a statnim rozpoctem, naproti tomu ostatni dvé varianty maji nejvétsi
potencidl vziskdni financnich prostfedkl z Uvéru Regiondlniho rozvojového fondu.
Nejvice rizikovou variantou se jevi varianta v podobé& socidlné zdravotniho strediska,
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naopak nizkou rizikovost prokazuje varianta v podobé zfizeni méstského Uradu.
V nédsledujici kapitole toto porovnani variant poslouzi kjejich zhodnoceni a nasledné
poskytne prostor pro doporuceni v rdmci rozvoje Slaného.
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6 Vyhodnoceni variantnich navrhii
revitalizace vily

Pro vyhodnoceni variantnich ndvrh( v rdmci verejnych projektl je vhodné pouzit
Lickertovu stupnici pfevdzné pro svou jednoduchost provedeni a rychlého vyhodnoceni
jednotlivych alternativ (Soukupova, 2006). V této $kédle budou jednotlivé kvantitativni
hodnoty pfevedené na kvalitativni hodnoceni. Hodnotici Skdla bude zahrnovat hodnoty -
2 az 2, pricemz hodnoté -2 bude pfifazeno hodnoceni nejhorsi varianta, pro -1 bude platit
Spatnd varianta, O bude povazovana za neutrdini variantu. Pro pozitivni ¢4st skaly se
pouzije stejny koncept, tedy pro hodnotu 1 bude platit dobrd varianta a hodnota 2 bude
vyznacovat nejlepsi variantu. Nize vtabulce ¢. 28 jsou uvedena jednotlivd kritéria pro
jednotlivé variantni navrhy.

TABULKA 28 VYHODNOCEN/] VARIANTNICH NAVRHU

Kritérium/Variantni navrh Varianta 1. Varianta 2. Varianta 3.

Méstsky Ufad Socidlné-zdravotni Sidlo firmy
stredisko

Spoledensky pfinos 0 2 -2

Casova narocnost projektu -1 0 1

Investi¢ni ndklady 0 -2 2

Provozni ndklady 0 0 0

Prijmy z ¢innosti -2 2 0

Zdroje financovani 0 2 0

investi¢nich naklad

Rizikovost 2 -2 0

Poloha vily v rdmci mésta pro 1 2 0

konkrétni sluzbu

Celkem 0 4 1

Zdroj: Vlastni zpracovani autorky

Co se tyce spolelenského pfinosu, z variantnich navrh( vyuZiti v podobé méstského
Uradu a sidla spolec¢nosti se mze stat prostor otevieny verejnosti v podobé kavarny. Ta
by v rdmci lokality pfilehlého parku Benar prispéla svym pfivétivym prostfedim pro
setkdvanirodin a pratel vyhleddvajici z ¢asti klidné a z ¢asti dynamické, ovsem za kazdych
okolnosti atraktivni prostredi pro relax a pohodu. Naopak varianta vztahujici se primarné
k provozu denniho stacionare takovou moznost nezahrnuje. Varianta méstského Gradu
ma pro mésto oproti dennimu stacionafi nizsi spolecenskou hodnotu, nebot by mésto
sice zfidilo nové pracovni prostredi pro své pracovniky, poskytlo reprezentacni i zasedaci
prostory pro verejnost i své Ucely a v neposledni fradé také poskytlo misto pro kavarnu,
nicméné s ohledem na strategicky vyvoj obce je nutné vybudovat takovou obc¢anskou
vybavenost, kterd bude naplfiovat potfeby pro aktudlini, a hlavné budouci strategické cile
mésta s ohledem na demograficky vyvoj. Ztohoto pohledu vychazi nejlépe socialné-
zdravotni stfedisko, a naopak zhlediska investi¢nich nakladd se povazZuje za
nejnarocnéjsi  zdlvodu specifickych stavebnich praci a vybaveni potfebného
k provozovani ¢innosti denniho stacionare. S ohledem na investi¢ni ndklady zamyslenych
zameér( vychazi nejlépe varianta treti se sidlem firmy. Je to ztoho dlvodu, Ze v této
varianté nebudou do projektu zapocitdny naklady na vybaveni provozu, které si bude
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potencidlni ndjemnik hradit sdm. Provozni naklady nebudou hrat pfi rozhodovani o
doporuceni varianty velkou roli, nebot jsou identické vzhledem k podobnému vyuzivani
budovy. Pokud se zaméfime na financovani investi¢nich nakladd jednotlivych variant, je
nutné fict, Ze varianta v podobé socidlné zdravotniho strfediska bude predstavovat
nejidedlnéjsi variantu, a to kvdli moznosti ziskdni financnich prostfedkl v podobé
evropskych dotaci z programu IROP v rdmci programové obdobi 2021-2027 vyznacujici
se pokrytim velké &&sti investované &astky a podminky délky realizace. Cinnosti v rdmci
prvni a druhé varianty nejsou v souladu s zadnym unijnim dotacnim programem, a proto
nemUze narokovat takovouto finanéni pomoc na financovani investi¢nich nakladd. Tyto
dvé varianty vyuziti mohou vyuZit pouze vlastnich prostfedkl mésta, ziskani
zvyhodnénych davérd zRegiondiniho rozvojového fondu zprostfedkované Néarodni
rozvojovou bankou, malych dotaci ze statniho rozpoltu na opravu paméatek
zprostfedkované Ministerstvem kultury, dard ¢i jinych zdrojd. Z variantnich navrh( déle
vyplynulo, Ze zfizeni socidlné zdravotniho stfediska bude nejrizikovéjsi varianta, a to za
predpokladu, Zze by nedosahla na zminény dotadni titul nebo nedisponovala povolenim
poskytovat socidlni sluzbu denniho stacionare. Pokud by méla byt zhodnocena rizikovost
zbyvajicich variant, nejvétsi hrozbu by vobou prfipadech predstavovala skutelnost
nedosazeni na Uvér z Regiondlniho rozvojového fondu, ktery disponuje limitovanymi
prostredky pro realizaci municipalnich projektd a vzhledem k velkému zdjmu by mésto
Slany celilo velké konkurenci a rovnéz by také nemuselo splnit podminky Uvéru. Ovsem
v pfipadé varianty méstského Uradu je riziko ze vSech nejmensi mimo jiné z ddvodu
¢astecné jistého a stabilniho obsazeni budovy, coz se o varianté se sidlem firmy fict neda.
Poloha vily se jevi jako nejidedlnéjsi pro prvni variantu v kontextu celého parku Benar
podobné jako pro variantu prvni, nicméné u prvni varianty bude mit poloha maly
handicap vzhledem kvzdéalengjsi poloze pracovnikd verejné spravy od centra, kde
probihd hlavni spolecensky zivot. Pro sidlo spolecnosti a pfilehlé kavarny ma poloha
neutralni dopad.

Na zakladé zhodnoceni variant Ize fict, ze ac je socidlné zdravotni stfedisko nejnarocnéjsi
investicni zdmér zhlediska doby realizace revitalizace, investi¢nich néakladd a
predstavuje nejvétsi riziko, spoledensky prinos prevazuje vzhledem k zfizeni ob&anské
vybavenosti v reakci na rozvojové potfeby mésta, coz dava této varianté nejvétsi kredit
podporeny nejvyssi odhadovanou vynosovou slozkou soucasné s nejvyhodnéjsim
zafinancovanim. Varianta se sidlem firmy vynikd dobou realizace vcéetné ndkladl na
investici, nicméné c¢asova narocnost projektd se tolik nelisi a nehraje zasadni roli pfi
vybéru doporuceni. Prvni varianta se jevi vice neutrdlné a zhlediska rizikovosti je
nejstabilnéjsi variantou, naopak v provozni ¢asti by byla nejprodélecnéjsi. Na zakladé
vyse zminéného bude autorkou méstu doporuclena takovd varianta spole¢né s jeji
alternativou, kterd by zdsadnim zpldsobem ovlivnila jeho rozvoj.
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7 Doporuceni vyuziti vily pro rozvoj mésta
Slany

V rdmci rozvoje mésta Slany je zdsadni reagovat na rostouci pocet obyvatel predevsim
vlivem velké developerské angazovanosti na Uzemi Slaného s prihlédnutim k novym
vystavbam pro bydleni véetné pozemk( sousedicich svilou tovarnika Pfibyla a
v neposlednifadé na starnouci trend obcan@ Slaného. Pro lokalitu jako takovou, na niz se
nachdzi vila ma v rdmci rozvoje mésta rychlost reakce a volba zdméru zdsadni vyznam.
Lokalité by totiz hrozil dalsSi pokles atraktivity navzdory zrevitalizovanému pfilehlému
parku Benarv pfipadé, ze by objekt vily neprosel v nejblizsich letech revitalizacnim
procesem avila by z(stala nevyuzitd. Z tohoto dlvodu byly v této praci vytvoreny celkem
tfi variantni ndvrhy vyuziti vily pro rozvoj mésta Slany. Pro sestaveni doporuceni méstu
Slany autorka vychéazela z mistniho Setfeni v dané lokalité, také z provedeni nékolika
analyz a sestaveni Lickertovy Skaly s jednotlivymi kritérii pro vyhodnoceni variant. V rémci
zhodnoceni jednotlivych kritérii bude doporuceno nasledujici.

S ohledem na strategicky rozvoj mésta je autorkou doporuceno zvolit druhy variantni
zadmér, a to variantu socialné zdravotniho stfediska. Tato varianta by méla vyznamny
dopad na rozvoj mésta hned z nékolika dlvodd. Z hlediska spolecenského prinosu by
byla zpfistupnéna takovéd obcanskd vybavenost, kterd by reagovala na rostouci pocet
obyvatel ve mésté, na pomérné vysokou nezameéstnanost tvorbou novych pracovnich
mist, a zaroven na demografické podminky v podobé starnuti mistniho obyvatelstva.
Druhd varianta by déle prispéla svou realizaci k Zddané a chybéjici socidiné sluzbg, kterd
by rozvijela mésto adekvatné jeho potfebdm, pficemz vila zasazend v tomto klidném
prostfedi plné zelené predstavuje dalsi pfidanou hodnotu danému zdmeéru. Sluzby
denniho staciondre by mohly pozitivné prispét také seniorlm, ktefi jsou ovdovéli a

voes v

v nékterych ohledech jesté samostatni a chtéji i potfebuji tyto sluzby vyuzivat.

Poskytovani socidlnich sluzeb v podobé denniho staciondfe a prostor ordinace se
vyznacuje mimo lokdIniho také regionalnim presahem. Dale predstavuje mnoho vyhod
pro potencidlni ziskani zaddoucich financnich prostfedkd z evropskych fond(, nebot se
zadmér rfadi mezi oblasti, konkrétné socialni oblast, které jsou vyznamné podporovany
v aktudlnim programovém obdobi 2021 — 2027 v Integrovaném regiondlnim operacnim
programu. Nejen, Ze se dany zdmér zaméfuje na silné podporovanou oblast, ale
vzhledem k redlné potiebé sluzby denniho stacionéare korespondujici s Narodni strategii
rozvoje socidlnich sluzeb 2016 — 2025 a Stfednédobym pldnem rozvoje socidlnich sluzeb
Stfedoceského kraje na nejaktudlnéjsi obdobi 2023-2025 ma velky potencial na to dotaci
ziskat. Mésto Slany vSak musi dbat na dodrzeni veSkerych stanovenych kritérii ur¢enych
v podminkach obdrzeni dotace, v opaéném pfipadé by se velmi snizila pravdépodobnost
jejiho ziskani. Velkou komplikaci se mUze stat fakt, Ze financni prostfedky v dané dotadéni
vyzveé jiz budou vylerpany pro jiné rozvojové projekty a méstu zddné prostfedky pfiznané
nebudou s ohledem na dlouhou dobu podéani zadosti o dotadni titul do konce roku 2027.
Ztohoto dC0vodu autorka doporucuje méstu jednat co nejrychleji a neotdlet
s jednotlivymi kroky vedouci k revitalizaci vily pro zvyseni pravdépodobnosti ziskani
prostfedkl ze zminéného programu a sohledem na vyhodnoceni rozvijet
nejsmysluplnéjsi obdanskou vybavenost ve mésté ze vSech tfech navrhovanych
variant. V pfipadé, Zze by mésto nedosdhlo na zminény dotalni titul, tato varianta by se
stala naopak nejdrazsi mozZnou a vedla by pripadné k pfehodnoceni vliastnické struktury
¢i potencialné k vyrazeni této varianty. Alternativou by se mohla stat prvni varianta, nebot
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by pfinesla do dané lokality vétsi spolecensky prfinos nez sidlo firmy i presto, ze je celkové
nejh{re hodnocenou variantou. V dlouhodobém horizontu se totiz tato varianta jevi jako
nejméné rizikova vzhledem k nutnému zajisténi chodu Ufadu a dostatec¢nou kapacitni
obsazenosti.
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Zaver

Tato prace si dala za cil navrhnout tfi rizné variantni navrhy rfeseni vyuziti vily tovarnika
Pribyla, kterd byla dfive soucasti primyslového aredlu a na zakladé jejich porovnani a
vyhodnoceni doporucit takovou variantu, kterd by nejvice prispéla k rozvoji mésta Slany.

Diplomovd prace byla rozdélena na dvé casti, ¢ast teoretickou a ¢ast praktickou.
Teoretickd ¢ast prace pomoci charakteristiky Gzemi brownfields ukazala, Ze tato Uzemi
predstavuji nejen lokalni ¢i regiondlni, ale globalni problém v rdmci nejen Gzemniho, ale
celkové celospoletenského rozvoje. V Ceské republice se diskuze o Uzemf brownfields
zacaly objevovat v 90. letech minulého stoleti, kdy restrukturalizace ekonomiky pfispéla
k poklesu ¢innosti mnoha podnikd prdmyslového odvétvi. Mimo jiné se jednalo i o textiln{
primysl, jehoz pokles mél také vyznam pro objekt vily tovarnika Pfibyla ve Slaném
zkoumaného v praktické ¢asti. Na uvedenych pfikladech zrevitalizovanych vil tovarnik{
vybudovanych na pocatku minulého stoleti na ¢eském Gzemi miZeme spatfit dspésné
pfemény chatrajicich a nevyuzivanych Gzemi. Tyto vily se staly pfedmétem funkcéniho
vyuziti v podobé& obcdanské vybavenosti pfispivajici k mistnimu i regionalnimu rozvoji, jez
dadle mohou inspirovat vefejné i soukromé subjekty v radmci jejich dalsich, typologicky
podobnych investi¢nich aktivit z pohledu revitalizace brownfields.

Na zdkladé zminéného byl v praktické c¢asti charakterizovdn objekt chéatrajici vily
tovarnika Pfibyla ve Slaném na padé byvalého prdmyslového aredlu pradelny Benar
véetné ¢asti pfilenlého pozemku nezbytného pro provoz vily, jez se stal déle predmétem
bliz§iho zkoumani vramci rozvoje mésta. Poclatek chatrani objektu zapficinil byvaly
vlastnik F&S Slany s.r.o., ktery tuto vilu opustil koncem roku 2015. Vila zménila vlastnika
az v roce 2019, od pocatku roku 2016 vsak neslouzi své pdvodni funkci a chatra. Vila je
aktudlné evidovédna jako majetek mésta Slany a disponuje statusem nemovité kulturni
pamatky, kterou chce meésto promeénit opét ve funkéniobjekt v podobé obdanské
vybavenosti. V teoretické ¢asti jsou uvedeny rlizné prekdzky a bariéry revitalizace, které
mdzeme pozorovat také u zkoumané vily tovarnika Pribyla predstavujici pravé narocné
pozadavky co se tyce pamdtkové ochrany nebo potencidlni existence kontaminované
pldy pred objektem. Teoretickd c¢ast dale pomohla autorce pfribliZit cely proces
revitalizace a stanovit jednotlivé kroky potfebné pro tvorbu navrh( variant budouciho
vyuziti vily a na zdkladé jejich komparace také nasledné vytvoreni doporuceni. Proces byl
definovan tfemi kroky, a to predprojektovou pfipravou, samotnym sestavenim projektu
zavrsenym jeho realizaci a ndslednym vyhodnocenim a monitoringem. V ndvaznosti na
tyto poznatky byl proveden viastni prizkum spolecné s nékolika specifickymi analyzami,
ze kterych plyne existence cenného nevyuzitého prostoru, ktery prfedstavuje pfilezitost
pro rozvoj mésta. Atraktivita polohy vily je spojend s celoulokalitou byvalého
primyslového aredlu pradelny Benar, kde se zjedné strany aktudiné buduje rozsahlé
rezidencni bydleni, naopak z druhé strany je vila obklopena krdsnym, nové ozivenym
parkem Benar ocenénym jako Pamétka roku 2022. Sohledem na definovany proces
revitalizace byly dohromady vytvoreny tfi ndvrhy vyuziti vily, které vyplynuly z analyz
lokality s prihlédnutim k pozadavkdm meésta. VSechny tfi variantni ndvrhy vychéazely
znavrhované zmény Uzemniho planu meésta, ktery zamysli na daném Uzemi zfidit
obcanskou vybavenost. V rdmci jednotlivych variant byl na zdkladé teoretické ¢asti prace
definovan cil a zdmér projektu revitalizace, pricemz prvni varianta byla zamérena na
vytvoreni prostor pro nékteré odbory M&U Slany soucasné s ¢astec¢né& pronajimatelnymi
konferencnimi prostory a malou kavarnou. U druhé varianty prevazoval charakter
obcanského vybaveniv podobé socidlnich a zdravotnickych sluzeb a treti variantni ndvrh
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vyuZziti vily byl vénovan zfizeni prostor pro pronajem kancelafi jakoukoli firmu v kombinaci
s verejné pfistupnym, a zaroven spolecenskym prostorem v podobé kavarny. Nasledné
byl stanoven ¢asovy harmonogram jednotlivych variant, kdy nejnarocnéjsi se jevi druha
varianta s prevazujicim zdmérem zfizeni socidlni sluzby v podobé denniho stacionére,
nicméné rozdilnost v ¢asové narocnosti jednotlivych variant je zanedbatelna. Ddle byly
uvedeny naklady spojené s investici na revitalizaci, kde opé&t dominuje druha varianta,
ovSem napfiklad stanovené provozni rezijni ndklady byly pro vSechny varianty stejné, a
tedy nehraly zdsadni roli pfi pozdéjsim vyhodnoceni. Nasledné byly odhadnuty pfijmy
z provozni faze projektu revitalizace, které by byly teoreticky nejvyssi u varianty treti,
ovéem ve varianté druhé musime bradt v potaz zarucené zafinancovani denniho
staciondre ze strany Ministerstva prace a socidlnich véci, zprostfedkované Stfedoceskym
krajem, coz prevazuje pfijmy treti varianty. Teoretickd ¢ast také upozornila na mozné
zdroje financovani investi¢nich naklad( v rdmci projektd revitalizace brownfields, coz
bylo aplikovdno i v ¢asti praktické. Z navrzenych variant vyuziti vily by se nejlépe
zafinancovala druhd varianta s moznosti vyuziti strukturdini evropské dotace v podobé
85 % investované ¢astky. Ostatni varianty by mohly vyuzit pouze Gvér v maximalni vysi 30
mil. K& coz predstavuje procentudiné nizsi pomeér financovani v porovnani s druhou
variantou. V teoretické ¢&asti byl také zminén odhad rizik spojeny s projektem, potazmo
moznym dopadem na jednotlivé zadméry, pficemz nejrizikovéjsi variantou se stala druhd
varianta primarné pro moznost nedosdhnuti na evropské dotace na investice ¢i nizkym
zdjmem o praci v socialnich sluzbach.

Vysledky z vyhodnoceni kritérii jednotlivych variant poslouzily v zavéru jako podklad pro
poskytnuti doporuceni vefejnému investorovi o nejoptimalnéjsi varianté s ohledem na
rozvoj meésta, pri¢emz autorka se rozhodla pro druhou variantu vyuZziti vily.

Druhd navrhovand varianta, u které prevazuje charakter ob¢anského vybaveni v podobé
socidlnich a zdravotnickych sluzeb, je povaZzovdna za nejnarocnéjsi variantni ndvrh
z hlediska nutnych investovanych prostfedk( do revitalizace objektu. Je to déno
predevsim ndaro¢néjsimi pozadavky na bezbariérovosti, materidly a ndkladné vybaveni
zajistujici chod samotného zafizeni. Dany zdmér ovsem predstavuje v rdmci dopadu na
rozvoj mésta presah nejen do Uzemi mésta Slany, ale také do spaddového Gzemi &i obci
v ORP Slany. Vzhledem ktomu, Ze je vsouladu mimo jiné skrajskym strategickym
dokumentem v oblasti planovani socidlnich sluzeb by pozitivné ovliviioval také rozvoj
celého Stfedoceského kraje. Tato varianta je povaZzovdna za nejvhodnéjsi s ohledem na
rozvoj mésta z toho dlvodu, Ze pfinasi velky spolecensky pfinos z hlediska potfebné
sluzby pro seniory sohledem na demograficky vyvoj mésta ¢i potencidlni zvySeni
zameéstnanosti véetné vhodné polohy v rdmci parku Benar. Déle také pro moznost ziskani
prostfedk( pro financovaniinvesti¢nich a ¢asti provoznich ndklad(. Pro ziskédni dotace na
investi¢ni naklady je vSak nutné jednat co nejrychleji vzhledem k velkému zdjmu ze
strany verejnosti o dotacni titul.

Autorkou navrhované reSeni vyuziti daného Uzemi brownfields se jevi jako reainé
vyuZzitelné a smysluplné s ohledem na rozvoj mésta. V souvislosti s touto vyuzitelnosti
mdze tato diplomovad prace predstavovat jakysi metodicky zédklad pro nadchéazejici
investi¢ni akce mésta, pro které dosud nebylo rozhodnuto o funkénim vyuziti lokality.
V kazdém pfipadé se bude jednat o revitalizaci objektu nemovité kulturni pamatky
predstavujici velkou vyzvu v ramci dalsi vyznamné investi¢ni akce mésta, kterd zde ziska
velky, nejen spolecensky rozmér.
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