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Abstrakt

Pfedmétem diplomové prace je vytvoreni variantnich ndvrhd na rekonverzi a
revitalizaci brownfieldu Petterova mlyna ve mésté Jdchymov v Krusnych horach. Prace
je rozdélena na dvé hlavni ¢asti, teoretickou a praktickou. V teoretické ¢asti se prace
zabyva nejprve verfejnou spravou a managementem meést, na které navazuje vymezeni
pojmu brownfield a jeho typologie. Ddle se zabyvéa revitalizaci a projektovou
revitalizaci brownfieldd. V praktické ¢asti je predstaveno mésto Jadchymov a vybrany
brownfield PetterCiv mlyn, pro ktery jsou vytvoreny dva mozné navrhy revitalizace. Pro
vybrané navrhy je provedena studie proveditelnosti. V zavéru diplomové prace jsou

navrhy revitalizace vyhodnoceny a porovnany.

Klicova slova

Brownfield, revitalizace, regenerace, analyza, projekt, JAchymov

Abstract

The subject of the diploma thesis is the creation of alternative proposals for the
reconversion and revitalization of the brownfield Petter's Mill in JAchymov in the Ore
Mountains. The thesis is divided into two main parts, theoretical and practical. In the
theoretical part, the thesis first deals with public administration and urban
management, followed by the definition of the concept of brownfield and its typology.
Then it deals with the revitalisation and project revitalisation of brownfields. In the
practical part, the town of JA&chymov and the selected brownfield Petterlv mlyn are
presented, for which two possible revitalisation proposals are developed. A feasibility
study is carried out for the selected proposals. At the end of the thesis, the

revitalization proposals are evaluated and compared.

Keywords

Brownfield, revitalization, regeneration, analysis, project, JAchymov
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Uvod

Tématem této diplomovaé prace je revitalizace brownfieldu Petterova mlyna ve mésté
Jachymov v Krusnych hordch. Nejen v Ceské republice, ale i po celém svété se nachazi
objekty, plochy ¢i aredly, které nejsou jiz vyuzivany a chatraji. Tyto mista se nazyvaji
brownfield. Drive tyto objekty, plochy ¢i aredly mohly slouzit k rdznym Gcellm a jsou
rizného plvodu — zemédélského, vojenského, prdmyslového nebo jiného. Tyto
brownfieldy mGZou byt rozdéleny dle rGznych typU, podle vlastnictvi, plvodu vzniku,

polohy, velikosti, rozvojového potencidlu, ekologické zatéze &i ekonomické atraktivity.

Pfedmétem této diplomové prace neni pouze vymezeni pojmu brownfield, ale hlavné
revitalizace téchto mist nejen z pohledu teoretického, ale i praktického. Cilem préace je
vytvoreni variantnich ndvrh{ na rekonverzi a revitalizaci brownfieldu Petterova mlyna
v Jachymoveé v Krusnych horéch, jejich komparace (funkéni, ekonomicka a organizacni),
vybér nejvhodnéjsi z nich a vytvoreni doporuceni dalsiho rozvoje pro danou lokalitu.

Prace je rozdélena do dvou hlavni ¢asti, teoretické a praktické.

Na zacatku diplomové prace je nejprve definovdna verejnd sprdva a management
mést, na které navazuje vysvétleni slova brownfield. V prdci jsou formulovany
souvisejici pojmy s pojmem brownfield jako je greenfield, blackfield, whitefield a
greyfield, Brownfieldy jsou déle rozdéleny podle rlznych typd jako je jejich velikost,
poloha, rozvojové potencidlu apod. Nasleduji formulace obnovy brownfieldd, jako je
revitalizace, regenerace, rekultivace, sanace, asanace a rekonverze brownfield(.
Soucésti teoretické casti je také vysvétleni projektové revitalizace brownfield(, a to
zdOvodu jeji vyuziti v praktické casti diplomové prace. Projektovd revitalizace
brownfieldl obsahuje Zivotni cyklus projektu, a predevsim jeho predprojektovou fazi
projektu. Predprojektovd faze je rozpracovand podrobnéji kvQli ndsledné tvorbé
navrh{ na revitalizaci brownfieldu Petterova mlyna. Jeji soucasti je vysvétleni studie
prilezitosti, cile a zdméru revitalizace a detailnéjsi vysvétleni studie proveditelnosti a
jejich jednotlivych krokd. Nejprve jsou priblizeny analyzy revitalizace jako je
strategickd analyza, urbanistickd analyza, ekologickd analyza, spoleCenskd analyza a
ekonomickd analyza. Na tyto analyzy navazuje vysvétleni ¢asového pldnu projektu a
s nim souvisejiciho Ganttova diagramu, déle také finan¢niho pldnu a moznych zdroj(

financovani a definovani rizik ¢i prekdzek u projektu, skterym je predstaveno



hodnoceni rizik a matice hodnoceni rizik. V zavéru teoretické ¢asti je také pfiblizeno

celkové hodnoceni projektu.

Praktickd ¢ast na zacatku pfiblizi mésto JAchymov a Petterlv mlyn. Nasledné probihaji
samostatné analyzy a vytvareji se ndvrhy narevitalizaci pomoci studie moznosti. V této
studii budou vSechny navrhy vyhodnoceny na zdkladé vybranych kritérii, a poté budou
vybradny dva nejlepsi ndvrhy, které jsou nejvhodnéjsi pro revitalizaci vybraného
brownfieldu. Tyto dva vybrané navrhy jsou podrobné&ji rozpracovany pomoci studie
proveditelnosti, kterd zahrnuje ¢asovy harmonogram v podobé Ganttova diagramu,
finanéni pldn a mozné zdroje financovani. Také jsou identifikovdna pripadnd rizika a

prekazky, kterd jsou hodnocena a zaclenovdna do matice hodnoceni rizik.

V zavéru jsou vybrané navrhy porovnany zpohledu casové néarocnosti, financni
naro¢nosti a pripadnych rizik. Navrhy jsou vyhodnoceny a je zvolena vhodné&jsi

varianta pro revitalizaci vybraného brownfieldu Petterova mlyna.
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1 VefFejna sprava a management mést

Verejna sprava zahrnuje Sirokou Skalu ¢innosti provadénych a organizovanych podle
stanovenych pravnich a institucionalnich smérnic. Exkluzivné slouzi vefejnému blahu
a prisné se fidi pravnimi ustanovenimi. Rozsahly a rlznorody rozsah jeji odbornosti
brani Uplné kategorizaci na zdkladé funkci. Tato definice verejné spravy je zalozena na
vyloucenich, kterd poukazuji na oblasti, kterymi se nezabyva. Patfi sem Ukoly, které
nespadaji do pravomoci soudni, zakonodarné a vykonné moci vlady. (Kamradova 2020,
s.13-14)

Spradva zahrnuje Gcelné akce nebo sérii Usili s cillem dosdhnout urcitého cile. Tento
proces se obvykle provadi v rdmci specifické organizacni struktury a snazi se vést

dinnost tohoto systému. Néktefi mohou spravu pripodobnovat k formé fizeni.

Zakladnim délenim spravy je rozdéleni na soukromou spravu a verejnou spravu.
Soukroma sprdva zavazuje pouze ty osoby, které jsou v urcitém vztahu k dané spravé.
Soukroma sprava je fizena principem ,co neni zakdzano, je dovoleno”. Do soukromé
spravy je zatazena sprava podnikova, sprava urcitého sdruzeni anebo také jiny subjekt,
ktery naplniuje znaky verejné spravy. U verfejné spravy plati ,co neni zakdzano, je

dovoleno”. (Kamrddova 2020, s. 13-14)

Verfejnou administrativu lze chdpat jako soubor postupd, které jsou upravovany, fizeny
a zabezpedlovany stadtem a jinymi institucemi s cilem spravy. Mdze byt také chapana
jako fizeni vefejnych zalezitosti, které vychdzeji z vefejného zadjmu. D4 se tedy Fici, ze
tvori ¢ast néarodni ekonomiky, v niz jsou provadény verejné sluzby ve prospéch
verejnosti. Verejné finance financuji vefejnou administrativu a jsou podrobeny verejné
kontrole. Pro vefejné administrativy je klicovd pevnd regulace podminek, za kterych
vznikaji a vykondvaji své ¢&innosti. Cinnost vefejné administrativy je podrobné
upravovana zakonem. Vefejnd administrativa ma dva hlavni vyznamy. Vykonava
verejné Ukoly nebo c¢innosti sledujici verfejny zdjem a zajistuje systém instituci, které

tyto &innosti a procesy zabezpeluji. (Sdmalova a Vojtisek 2021, s. 25)

Dle Hendrycha (2014, s. 13-14) je soucasné pojeti verejné spravy vice Siroké ve smyslu
viddnuti &i spravy verejnych véci soucasné saktivni Ucasti oblanl a také v jejich
f

prospéch. Vyuziva i smluvni formy soukromého prava, ale i faktické Ukony, které jsou
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nezavazujici informace, doporuceni, vyzvy atd. D(lezitou vypovédi o velikosti
centralizace nebo decentralizace verfejné moci ve staté je stanoveni pomeéru

plsobnosti mezi soukromopravnim a vefejnopravnim sektorem.

1.1 Nastroje rozvoje mést

Pro rozvoj mésta je nutné vyuzit ndstroje jako je pldnovani, strategické planovani,
Uzemni pldnovani a ekonomické planovani. Pro nové projekty ve méstech je nutné mit
strategii, aby bylo vSe proveditelné, musi byt pfipraveny Uzemni pldn a také je

potfebné mit dostatek financi k uskuteénéni daného projektu.

1.1.1 Planovani

Podle Silhdnkové (2007, s. 55) mdZzeme planovani vnimat jako kvalifikované predvidani
budoucnosti. Abychom spravné odhadovali budouci vyvoj urlité komunity, je klicové
vychazet z jejiho soucasného stavu. Aktuaini situaci pozndme diky dosavadnimu vyvoji
nebo trenddm, kterymi dana spolecenstvi prosla v minulosti, nebo ve stavu samotné

komunity, abychom mohli hledat cesty k dalSimu rozvoji.

Plany Ize obecné klasifikovat jako (Silhdnkové 2007, s. 55):

e smysl nebo poslani — identifikuje Ukol dané instituce a spolec¢ensky zamér,
e cile — predstavuji konkrétni body, ke kterym smé&rtuji aktivity spolecnosti,

e strategie — stanovi dlouhodobé cile spole¢nosti a zadroven urcuje klicové kroky

pro dosazeni téchto cil(,
e taktiky — netradicni plany, které objasnuji nebo urcuji zplsoby mysleni a
postupy pfi rozhodovani. Pomahaji vyresit nejasnosti predtim, nez se stane

problémem,

e postupy — casto vyuzivané plany, stanovuji provadéni a pofradi jednotlivych

krok¥ budoucich aktivit spolu s aplikaci taktik pro jejich realizaci,

e pravidla — stanovi konkrétni poZzadavky pro budouci aktivity a dalsi zalezitosti s
omezenim jakéhokoliv uvazeni, jsou jednodussi typy pland; pravidla mohou byt

nebo nemusi byt soucdsti postupu,

e programy — kombinace rlznych typl plan0, casto zamérené na dosazeni

slozitéjsich cilovych feseni, ¢asto podporené rozpocltem,
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e rozpolty — ciselné vyjadreni ocekdvanych vysledk(; nejcastéji vedeny v
finan¢nich jednotkdch nebo jinych méfitelnych veli¢indch (jednotky produkce,
pracovni hodiny atd.); obvykle slouzi jako zakladni planovaci néstroj, ale také
jako zdkladni standard pro ndslednou kontrolu; ¢asto jsou spojeny s programy

nebo s uréitym ¢asovym obdobim (napr. rok).

1.1.2 Strategické planovani

Strategické fizeni lze popsat jako nastroj, jehoz cilem je podpofit rozvoj instituci, firem
nebo mést, a systematicky dosdhnout pozitivnich zmén pomoci analyz a definovanych
krok(. Vyuziti strategického fizeni v vefejném sektoru méa zdsadni vyznam. Mezi rlizné
pristupy strategického fizenf patfi zejména ekonomicky pfistup, sociograficky pristup

a pristup udrzitelného rozvoje. (Silhdnkova 2007, s. 59)

V kontextu strategického fizeni je klicové, aby vSichni zGcastnéni subjekty (napf.
starosta, politici, vedouci pracovnici atd.) skute¢né pochopili proces strategického
pladnovani. Tato znalost prindsi témto osobdm velkou vyhodu, protoze jim umozfiuje

kazdodenné podporovat a sdilet tento model s ostatnimi. (PG¢ek 2012, s. 83)

1.1.2.1 Ekonomicky pristup

Existuje mnoho rdznych metod pfi vytvareni strategického planu rozvoje s rozli¢nymi
cili. V prvni poloviné 90. let 20. stoleti bylo strategické pldnovani rozvoje mést a obci v
Ceské republice zaméfeno zejména na ekonomické aspekty. Hlavni prioritou
strategickych plan0 byl ekonomicky rlst a zlepseni mistniho prostfedi pro podnikatele
a konkurenceschopnost mé&sta. Rektofik a Selesovsky (1999) popisuji strategické
planovani jako ,systematicky zpUsob, jak organizovat a fidit zmény a vytvaret
v organizacich, méstech, regionech a ndslednéiv celé spole¢nosti Siroky konsensus na
spolecné vizi pro lepsi ekonomickou budoucnost.” Tento rozvoj mél pomoci méstim
Uspésné reagovat na ekonomické zmény a zlepsit svou konkurenceschopnost v
klicovych produkénich faktorech, jako jsou informace, lidské zdroje, kapitdl,

technologie a infrastruktura.

Ekonomicky rdst predstavuje klicovy aspekt pro vSechna mésta, obce a regiony, které
usiluji o dalsi rozvoj. Pro volené zastupce a ostatni vedouci predstavitelé obci je to

neustale prioritni zéleZitost. Pfi dosahovani ekonomického rlstu vsak strategické
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plany trpély mnoha nedostatky a chybami, a to jak v procesu tvorby, tak v obsahové
strdnce, coz snizovalo jejich efektivitu. Nicméné tyto plany prinesly do nékolika nasich
meést a obci novy fenomén, ktery Ize povazovat za prvni krok smérem k strategickému
pladnovani v ramci evropského kontextu. Cilem ekonomického pfistupu je realizovat
politiky a programy, které posili ekonomiku na Urovnich danych mést a obci. Rozvoj je
zameéren na faktory ovliviiujici hospodarskou Uroven podnikatell, mést a obyvatel
Zijicich vdaném mésté. Strategicky plan ekonomického rozvoje je zalozen na vytvareni
kvalitniho podnikatelského prostfedi, ve kterém se zlepsSuje postaveni stdvajicich
podnik{, pfitahuji se nové pracovni pfilezitosti a investice, podporuji se malé a strednf
podniky, podnécuje se podnikavost ve spolecenstvi a hledaji a nabizeji se vhodné

pozemky a budovy pro podnikdni. (Silhdnkovd 2007, s. 61)

Proces ekonomického pfistupu zahrnuje nékolik krokl, které se soustrfedi na verejné
soukromé partnerstvi, identifikaci klicovych oblasti, analyzu prostredi, sestaveni
strategického pldnu a ndsledné monitorovdni a hodnoceni. Za tento proces je
zodpovédnd skupina lidi nazyvand Komise pro strategicky rozvoj. Cely postup je

rozd&len do &ty¥ zakladnich krokd (Silhdnkova 2007, s. 62):
e formulace problémU a spolecna diskuse béhem pracovniho jednéani,

e pisemné vyhotoveni témat a doporuceni rlznych zamérd, které se

projednavaly,

e vyrknuti pfipominek kvypracovanému pracovnimu materidlu a jeho

dopracovani dle doporuceni kazdého ¢lena z tymu,

e projedndni konkrétnich dokumentd na pracovnim zasedani a vyreseni

propojeni s ostatnimi ¢astmi feseni.

1.1.2.2 Socialné geograficky pristup

Socidlné geograficky pfistup chdpe strategické pldnovani jako proces postupnych a
cilenych krokd, sméfujicich k zlepseni socidlné ekonomického prostfedi v celé
zkoumané oblasti. Toto strategické pldnovanije zaloZeno na jasném pozndniinternich
silnych a slabych strdnek konkrétni komunity, ale také na aktudlnim pochopeni

piileZitosti a hrozeb vyplyvajicich z vné&jsich vlivi na mé&sto. (Silhdnkové 2007, s. 60)

Socialné geograficky pfistup je v zahrani¢ni literatufe formulovan jako ,heterogenni

systém obsahujici socidlni elementy nebo subsystémy dle rliznych rovin generalizace
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a hierarchie [..], které na sebe vzadjemné pUsobi v geografickém casové-mistnim

kontinuu.” (Niemets, 2014)

V rdmci sociografického pfistupu by mél strategicky pldn poskytovat reseni, kterd
(Silhdnkova 2007, s. 62):

e jsou peclivé zndma vSem subjektlim, které maji moZnost ovliviiovat situaci
v daném Uzemi — starosta, ¢lenové zastupitelstva a dalsi aktivni obyvatelé

mesta,

e jsou sdilena s podnikavymi obcany, stejné jako s predstaviteli jednotlivych

podnik{ a dalsimi institucemi pldsobicimi v daném Uzemi,
e jsou vSichni Ulastnici strategického planovani souhlasni s navrzenymi kroky,

e jsou vSichni Uclastnici ochotni aktivné podporovat navrhované kroky

v budoucnosti,

e v daném Uzemi jsou dostupné lidské i finanéni zdroje, které prispivaji

k uskutecnéni tohoto feseni.

1.1.2.3 Pristup environmentalniho rozvoje

V obdobi kolem prelomu tisicileti zacaly principy a myslenky udrZitelného rozvoje
pronikat do strategického planovani. V praxi strategického pldnovani mést, obci a
region0 se aplikace téchto principl nazyvd mistni Agenda 21. Novy zpUlsob fizenf{
verejnych zalezitosti spociva v strategickém planovéani, zapojeni verejnosti do proces(
planovani a rozhodovani a respektovani ekologickych omezeni soucasné s socidlnim

a ekonomickym rozvojem. (Silhdnkové 2007, s. 60)

Jsou vytvareny dva dokumenty, které jsou paralelné pfipravovany v jedné organizacni
jednotce. Jednd se o Statni politiku Zivotniho prostifedi CR 2030 a Koncept podpory
mistni Agendy 2030 v CR. Oba programy jsou vypracovavany pod z&stitou Ministerstva

zivotniho prostredi. (Ministerstvo zivotniho prostredi, mzp.cz)

Udrzitelny rozvoj vyzaduje dlouhodobé pldnovani a rozhodovani s vyhledem do
budoucnosti. Pro efektivni feSeni komplexnich problémC je dUlezité pouzivat
adekvatni pldnovaci postupy, které umozniuji dosdhnout shody mezi Ucastniky a
optimalné vyuzivat dostupné zdroje. Strategické pldnovani je vhodnym ndastrojem,

ktery dokdze mobilizovat vlastni zdroje a flexibilné reagovat na proménlivé okolni
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podminky. Neznalost strategického planovani mizZe branit udrzitelnému rozvoji mést,
obciaregionl. Klicové principy udrzitelného rozvoje zahrnuji dlouhodobou prosperitu,
propojeni zdkladnich oblasti zivota, prevenci, predbéznou opatrnost, respektovani
kapacity zivotniho prostfedi, socidlni spravedinost, kvalitu Zzivota, zohledrovani
mezigeneradni a vnitrogeneracni odpovédnosti, uvdzeni vztahu mezi "lokadlnim a

globdInim" a demokratické procesy. (Silhdnkova 2007, s. 63-64)

1.1.2.4 Strategicky plan a jeho casti - vize, strategicka droven,
akcni plany

Podle Perlina a Bic¢ika (2006, s. 7-8) se strategicky plan lisi od Gzemnich pland tim, ze

nema jednoznacné a presné definovany legislativni rdmec. Proto pro néj neexistuje

specificky zdkon. Nicméné obsah struktury strategického pldnu je mozné odvodit.

Tento obsah zahrnuje analyzu daného Uzemi, syntézu dosazenych vysledkd a definici

strategickych vizi. Dale obsahuje formulaci postupnych strategickych krokd, které

sméruji k dosazeni stanovenych vizi.

Mezi zakladni parametry kazdého strategického planu by mélo patfit hledisko
komplexnosti — soucasti vSech dilezitych sfér Zivota daného mésta, konsensuélinosti
— zrcadli spole¢né zajmy obcanl daného mésta, ale také d(raznosti na trvalou
udrzitelnost pldnovaného rozvoje — dlouhodoby a rozvazny rozvoj mésta s potfebnou
kvalitou Zivota. Strategicky plan by mél byt sestaveny ze tfi ¢asové rozdilnych
zakladnich Urovni. Do téchto Urovni se fadi dlouhodobd vize, kterd mé navrhované
obdobi 20-50 let a jeji soucasti je deklarace zasadnich smér0, program@ cinnosti a
cilG. Dalsi Urovni je vlastni stfednédobd strategie, ta ma navrnované obdobi 10-15 let
a zde je nutné stanovit priority a zajistit financni a lidské zdroje. Posledni Urovni je
kratkodoba akéni Uroven, kterd mé navrhované obdobi vyrovnavajici se volebnimu
obdobi — 4 roky a jsou do ni zahrnuty plany na vyuziti dosazitelnych zdrojd. (Silhdnkova
2007,s.73)
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OBRAZEK 1: STRATEGICKE PLANOVANI (ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI DLE SILHANKOVE, 2007)

VIZE

1.1.3 Uzemni planovani

Podle Silhdnkové (2007, s. 93) jsou daldim nezbytnym prvkem pfi pladnovani ve
vefejném sektoru dokumenty zamé&rené na Uzemi. Uzemni pldnovani se zabyva
praktickou koordinaci vSech sloZzek Uzemi a zahrnuje stanoveni limitQ, funkéni
usporddani a regulace. Jeho hlavnim cilem je ¢asova a prostorova koordinace rozvoje
osidleni. V ramci Uzemniho planovani se koordinuji zdkladni charakteristiky Gzemi,
mezi néz patfi funkéni usporddani mésta, provoz méstské technické a dopravni

infrastruktury a urbanistickd koordinace.

V ramci pldnovani Uzemijsou dohromady sladény zdkladni charakteristiky Gzemi, které
zahrnuji funkce, tedy funkéni usporfddani mésta, provoz, tedy méstskou technickou a

dopravniinfrastrukturu, a také prostor, tedy urbanistickou koordinaci.

Podle Maiera (2000, s. 9) se pfi Uzemnim pldnovani klade draz na propojeni
spolecenského a hmotného prostifedi. Mezi charakteristické vlastnosti Uzemniho
pldnovani patfi zahrnuti velkého poctu osob (podnikateld, vlastnikl nemovitosti
apod.), zohlednéni procesd tykajicich se budouciho vyvoje Uzemi a také komplexni

povaha proces(, jevl a vztahd, které se v daném prostredi uplatriuji.

1.1.3.1 Funkce

Hodnoceni funkéniho vyuziti Gzemi zohlednuje vyuziti Gzemi podle urcitych funkcénich

kategorii. Funk&ni usporadani rozlisuje zakladni typy funkci (Silhdnkové 2007, s. 93-94):

18



bydleni — zdkladni sloZka kazdého sidla, nelze ji potlacit; kolem 50 % ploch ve

meésté je vénovano bydleni,

obdanskéd vybavenost, centrum — zahrnuje zdravotnictvi, vzdélavani, obchod,
administrativu a sluzby. Obcanska vybavenost mdize byt na tfech drovnich —
zakladni (matefska Skola, zakladni Skola, zdkladni sluzby a obchody), vy3si
(obvodova, ¢tvrtovad, sektorova nebo celoméstska centra, divadla, stfedni $koly,
objekty spravy, polikliniky) nebo nadméstska (fakultni nemocnice, vysoké gkoly,

velké sportovni aredly apod.),

vyroba/pracovni pfilezitosti — souvisi s funkci bydleni a zajistuje pracovni
uplatnéni obyvatel. Pracovni pfilezitosti se déli podle doby vzniku a odvétvi na
primarni (zaméstnani v zemédé&lstvi), sekundarni (pridmyslovad vyroba, nynf
upadé kvali automatizaci), terciarni (obchod a sluzby) a kvartérni (Skolstvi,

vyzkum a védecké instituce).,

zelell — zahrnuje veskeré vegetaldni plochy v méstském prostredi, véetné
umeéleckych dél, drobné architektury a technickych prvkd, které doplniujf

vegetaci,

doprava — zahrnuje veskeré dopravni systémy a infrastrukturu na celém

meéstském Uzemi,

technickd infrastruktura — zahrnuje vesSkeré technické systémy a infrastrukturu

na méstském dzemi.

1.1.3.2 Prostor

Kompozice predstavuje usporadani prvkd v celku a vzdjemné vztahy mezi konkrétnimi

¢astmi, kompozici a celkovou strukturou. Urbanismus zahrnuje obor zabyvajici se

prostorovym uspofadanim Uzemi a jednotlivych prvkd v daném misté. Urbanisticka

tvorba je disciplina, kterd se vénuje otazkam forem a uspordadani urbanistické

struktury, kde kli¢ovou roli hraji prostor a hmota. Urbanistickd kompozice pfispiva k

rozmanitosti, zajimavosti a pfitazlivosti mésta a ma také vyznam pro jeho prostorovou

orientaci. Mezi zkladni kategorie této kompozice patfi méfitko, rytmus, proporce,

dominanta, gradace, symetrie, kontrast a asymetrie. (Silhdnkova 2007, s. 94)
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1.1.3.3 Provoz

Do provozu fadime dvé klicové slozky, a to dopravu a technickou infrastrukturu

(Silhdnkova 2007, s. 95-96):

e doprava — zahrnuje veskeré pohyby osob, materialQ, zprav, energii a informaci.
Samotnd preprava nema vyznam bez propojeni zdkladnich aktivit, jako je
bydleni, prace a volny ¢as. Nej¢astéji se vyuziva silniéni preprava (ndkladni i
osobni), kterd zahrnuje individuéini i hromadnou dopravu. Hromadné doprava
zahrnuje méstskou hromadnou dopravu, kterd je pravidelnou osobni pfepravou
v méstskych a pfiméstskych oblastech. K ekologi¢téjsim zplsoblm prepravy
patfi cyklistika a pési chlze. Druhym nejbéznéjsSim typem prepravy je
zelezni¢ni, kterd se déli na osobni (ddlkovou a pfiméstskou) a nakladnf
(zdsobovani Uzemi). V mens$i mife se vyuzivd leteckd preprava, kterd je

predevsim pro osobni prepravu. U velkych mést jsou mensi sezénni letisté,

zatimco v metropolich jsou pravidelné letecké terminéaly. V Ceské republice ma

omezeny vyznam vodni pfeprava, kterd se vyuziva pouze na Labi,;

e technickd infrastruktura — soubor technickych zafizeni umoznujici fungovani
Uzemi na soucasné civilizaéni Urovni. Do inzenyrskych siti ve mésté spada
zdsobovani pitnou a uzitkovou vodou (ziskdvanou z prirodnich zdrojg,
podzemnich nebo povrchovych vod), ¢isténia odvadéni odpadnich a destovych
vod (kanaliza¢ni systém slouzici k odvodnéni viech ploch ve mésté, ¢isténi vod
a bezpednému navraceni do vodniho prostfedi), doddvka tepelné energie,
distribuce plynu (vyuzivaného pro vytapéni, vafeni a primyslové Ucely),
telekomunikacni a datové sité (v¢etné kabelovych propojeni) a naklddani s
pevnymi odpady (méstskymi, domovnimi a prdmyslovymi — s dlrazem na

hygienu a ochranu zivotniho prostred).

1.1.3.4 Cile a ukoly uzemniho planovani

Cilem je tvofit predpoklady pro vystavbu, ale i pro udrzitelny rozvoj GUzemi. Tyto
predpoklady spocivaji v symetrickém vztahu podminek pro hospodéarsky rozvoj, pro
priznivé zivotni prostfedi a jednotu spolecenstvi obyvatel daného Uzemi, ale také
uspokojujici potreby soucasné generace, které nebudou ohroZzovat podminky pro
Zivot budoucich generaci. Prostorové uspofadani Uzemi ma také za cil prospésny

soulad mezi soukromymi a verejnymi zdjmy na rozvoji daného Gzemi.
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Uzemni pldnovani ma vrédmci vefejného zajmu za Ukol chranit a rozvijet kulturn,
prirodni a civilizacni hodnoty daného Uzemi. Déle stanovovat koncepci rozvoje daného
Uzemi pocinaje urbanistické koncepce sohledem na podminky a hodnoty Gzemi.
Ukolem je také stanovovat podminky v Gzemi pro sniZovani nebezpeéi pfirodnich a
ekologickych zmén, ¢i stanovovat architektonické, urbanistické a estetické pozadavky
pro vyuzivani Gzemniho usporddani v prostoru, ale také usporaddani, umisténi a feSeni

staveb v Uzemi. (Zdkony pro lidi)

1.1.3.5 Nastroje izemniho planovani v Ceské republice

Dle PGcka (2012, s. 179) slouzi nastroje Gzemniho pldnovani k prosazovani Gkold a cild
Uzemniho planovéani, a to v Gzemi na Urovni obci, krajl a statu. Mezi zakladni nastroje
Uzemniho pldnovani lze zaradit Uzemné pldnovaci podklady, politiku Gzemniho

rozvoje, Uzemné pldnovaci dokumentaci a Gzemni rozhodnuti.

Uzemné plédnovaci podklady — obsahuji tzemné analytické podklady a Gzemnfi studie.
Uzemné& analytické podklady obstardvaji a vyhodnocujici stav a vyvoj UGzemni.
Obsahuji uréeni problém0 krfeseni vizemné planovaci dokumentaci. Zdkonem je
ur¢ené, e museji byt pofizovany pro celé Gzemi Ceské republiky a museji byt
pribézné aktualizovany. Tyto podklady slouZzi hlavné jako podklad k pofizovani
Uzemné pladnovaci dokumentace, politiky Gzemniho rozvoje, a pro rozhodovani
vuzemi. Uzemné& analytické podklady pofizuje krajsky Ufad pro Gzemi kraje a
v prenesené plsobnosti Ufad Uzemniho planovani pro spravni obvod obce

s rozsitenou plsobnosti. Oproti tomu Uzemni studie ovéfuje podminky a mozZnosti

znén v Uzemi.

Politika Uzemniho rozvoje — GUzemné planovaci ndstroj na Urovni statu. Je zavazany
k pofizovani a vydavani zdsad Uzemniho rozvoje u kraje, Gzemnich planG obdi,

regulacni plany a pro rozhodovani v Gzemi.

Uzemné& planovaci dokumentace — do které se fadi zadsady Gzemniho rozvoje, Gzemnfi
plan a regulaéni plan. Zadsady Uzemniho rozvoje jsou Uzemné planovaci dokumenty
pofizované na Urovni kraje. Pofizeni zdsad Uzemniho rozvoje je povinné a zdvazné pfi
pofizovani a vydavani dzemnich pland, regulacnich pland a pro dzemni fizeni. Navrh
na zasady Uzemniho rozvoje pofizuje krajsky Urad a déale ho predklddad kvydani

zastupitelstvu kraje. Uzemni plan se vydava a pofizuje pro celé Gzemi obce & pro
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vymezenou ¢ast Uzemi hlavniho mésta Prahy. Déle je zdvazny k pofizeni a vydavani
regulacniho planu a pfi Gzemnim fizeni. Soucasné Uzemni pldn stanovuje koncepci
rozvoje Uzemi obce, ochrany jeho hodnot, jeho prostorového a ploSného usporadani,
usporddani kraji a koncepci verejné infrastruktury. Dale také vymezi zastavéné tGzemi
a zastavéné plochy, ale také plochy pro verejné prospésné stavby. Zastupitelstvo obce
rozhoduje o pofizeni Gzemniho planu, které zaroven vydava projednany a zpracovany
Uzemni pldn jako opatfeni obecné povahy. Kazdé Etyfi roky po vydani Gzemniho planu
je nutné zpracovat zprdvu o uplathovdni Gzemniho pldnu v uplynulém obdobi.
Reguladni plan se pofizuje pouze pro ur¢ené pozemky na Uzemfi kraje ¢i obce. Stanovi
konkrétni podrobné podminky pro umisténi staveb, pro jejich vyuziti, jejich prostorové
usporddani, pro ochranu charakteru a hodnot Uzemi, pro vytvareni pfiznivého
zivotniho prostredi, ale také vymezi verejné prospésné stavby. Regulaéni plan se
vydavéa na podnét zastupitelstva obce, zastupitelstva kraje, anebo na zadost pravnické
¢i fyzické osoby, jsou-li pozemky, které jsou urcené kieSeni regulaénim pldnem,

vymezeny v Uzemnim pldnu nebo v zdsadach Uzemniho rozvoje.

Uzemnirozhodnuti — rozhodnuti 0 zméné vyuZiti Gzemi, umisténf stavby nebo zafizenf,
zmeéné stavby, zméné vlivu stavby na vyuziti Gzemi, scelovani nebo déleni pozemkd,
ochranném pasmu. Soucasti je umistovani staveb nebo zafizeni a jejich zmény a
zména vyuziti Uzemi. Ochrana dQlezitych zadjmd v iUzemi Ize pouze na zdkladé
Uzemniho rozhodnuti ¢i na zaklad& Gzemniho souhlasu, nestanovi-li zdkon jinak.
Zadkonem je stanoveno, které ¢innosti a které stavby nevyzaduji Gzemni rozhodnuti, za
jakych podminek Ize spojit Gzemni a stavebni fizeni ¢i nevydavat Gzemni rozhodnuti

pro Uzemi, pro kterd je jiz vydan regulaéni plan atd.

1.1.4 Ekonomické planovani

s s

Planovani ekonomickych ¢i finanénich aspektd pfindsi do vedeni podniku, organizace
nebo mésta orientaci na financni cile a zadroven minimalizuje financni riziko. Soukromé
subjekty se obvykle zaméfuji na dosazeni zisku, zatimco verejnopravni subjekty (napr.
mésta) sleduji efektivni hospodareni. Ekonomické planovani je proces, ktery hodnotf
celkové dopady investi¢nich a financnich rozhodnuti. Vysledkem tohoto procesu je
financéni plan. Klicovou soucasti ekonomického pldnovanije peclivd analyza dané obce
nebo mésta, jejich moznosti, finanéni situace, potreb a cild vdaném okamziku. Hlavnim
bodem je dlouhodobé financovdni a investi¢ni rozhodovani. Financni plan je pak

vypracovan na zakladé financnich cild. Tento plan slouZi jako nastroj pro taktické a
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strategické financni fizeni. Obsahuje navrhy vyvoje financi v souladu s financnimi cili,
kvantifikaci financnich cild za Ucelem hodnocenf kapitdlu a formulaci finanéni politiky
odpovidajici dosazeni financni situace, strategie a progndzy ekonomického prostredi.
Finan¢ni planovani je ¢asové rozdéleno na kratkodobé (do 1 roku) a dlouhodobé (2 az
5 let). Obce maji omezené moznosti ovliviiovat své vlastni prijmy v rdmci systému
financovani. V Ceské republice mé systém financovani samosprav vyznamny dopad na
majetek, coz komplikuje stfednédobé a dlouhodobé financni planovani obci.
(Silhdnkova 2007 5. 110-111)

1.1.4.1 Rozpocet

K realizaci finan¢nich pladnG Ize pridat také rozpocet. Zdkladnim Gcelem rozpoctu u
obce nebo mésta jako ndstroje kratkodobého financniho pldnovani je poskytnout
finanéni plan potfebny pro fiskdIni operace obce nebo mésta v nadchdzejicim roce.
Rozpocty v Ceské republice jsou sestavovany na jediny kalenda¥ni rok a nové se také

vytvari dlouhodobé financni planovani. Existuji také stfedné&dobé finanéni plany,

zndmé jako rozpocltové vyhledy, které sahaji az tfi roky dopredu.

Rozpocet daného meésta je jednim z klicovych dokument(, kterym se fidi veskeré
hospodareni mésta v daném vybraném rozpoctovém roce. Tento rozpocet stanovuje
priority mésta pfi zajistovani verejnych statk{, alokaci financnich prostfedkd a mize
také ovlivnit Uroven zdanéni nemovitosti a vysi obecnych poplatkl atd. Rozpocet
zahrnuje odhadované vydaje a pfijmy v ndsledujicim obdobi (rozpoctovy rok odpovida
kalendarnimu roku). Objem rozpoctu obce je odvozen od vlastnich vydajd, pfijmua a
dotaci, které obec obdrzi z krajského a statniho rozpoctu. Pfi sestavovani rozpoctu
meésta se vyuzivaji dlouhodobé fidici nastroje, jako je strategicky pldn a Uzemné-

planovaci dokumentace. (Silhdnkova 2007,s.111)

Ma-li zastupitel kraje i obce spradvné rozhodovat o pfijmech a vydajich, mél by znat
strukturu rozpoc&tu. Na obrazku & 2 je jednoduse zobrazen rozpocet. Uspor lze

dosahovat jak v kapitalovych, tak v provoznich vydajich. (PG¢ek 2012, s. 45)
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OBRAZEK 2 - ZJEDNODUSENE ZOBRAZENI ROZPOCTU OBCE (ZDROJ: PUCEK — KOPPITZ, 2012)

\’\"l),\_l E: PT(')\':iZ.ﬁrll\l" se PRIIMY:
YR YT strategickym s
Bézné vydaje Eh et Darnové pfijmy

(platy; povinné pojistné; nakup
zbozi a materilu; nikup energi;
dopravni obsluznost; nakup sluzeb;
vydaje na opravy a adrzbu; dotace,

(vyluéné dané; sdilené dané; mistni

poplatky; spravni poplatky)

edarnové pfijmy

pfispévky, dary; pfispévky pfisp. R 7 p4 t (ptijmy z vlast. ¢innosti; pHjmy
organizacim; dotace vefejnym o poce z najmu; odvody pfisp. organizaci;
/ uroky; sankéni platby; prodej

rozpoctam; sankéni platby; droky a : ; : .
fin. vydaje) neinvestic. majetku; splatky pujcek)

Schodek/Piebytek apitalové pFjmy
(prodej investiéniho majetku; prodej
akcii a majetkovych podila)

Kapitalové vydaje
(pofizeni hmotného majetku;
pofizeni nehmotného majetku; ) \
niakup pozemku; akcie a majetkové Resi se napf. Dotace - nirokové
podily; dotace a prispévky; pfijetim uveéru - icelové (granty)
investicni pujcky)

1.1.4.2 Dlouhodobé financni plany

Pldnovani s dlouhodobym dasovym horizontem, ktery sahd vice nez 5 let do
budoucnosti, neklade dlraz na presnost vypoctl nebo formu prezentace, ale spise na
kvalitativni verbalni vyjadreni faktor(, které ovliviiuji pldnované mnozstvi finan¢nich
prostredkl. Financni pldn v podobé planovanych vykazl pro jednotlivé roky
pladnovaného obdobi je hodnocen pomoci kritérii finanéni analyzy. Financni analyza je
nastrojem pouzivanym k posouzeni financéni situace libovolného subjektu. Poskytuje
detailnia celkovy pohled na soucasny vyvoj a odhaluje predpoklady budouciho vyvoje.
Informuje o dosavadnich trendech a potencidlnich problémovych oblastech, které by
mohly branit pozitivnimu vyvoji. Je klic¢ovym zakladem pro pfedstavitele dané obce pfi
rozhodovani o pripravé rozpoctu a Urovni dluhu. Urcuje miru zadluzeni, kterd nesmi
ohrozit stabilitu finan¢nich prostrfedk( obce a nesniZovat prostor pro nezbytné vydaje
na poskytovani verejnych statk( pro obyvatele. Finan¢ni analyza je také spojena s
financnim fizenim a finan¢nim Gcetnictvim. V obci je kompetentnim organem finan&ni

odbor. (Silhdnkova 2007,s. 112-113)
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2 Brownfieldy

Termin "brownfields" je pfejaty z anglického jazyka, doslovny preklad je "hnédé pole",
ale v Ceském jazyce se tento vyraz nepouziva. Toto oznaceni popisuje objekty, Uzemi,
pozemky nebo aredly, které jiz nejsou vyuzivané, jsou zchatralé, staré a ekonomicky
nelspésné. Brownfieldy mohou byt obytné nebo komeréni stavby, ale mohou mit také
rlzny plvod. Jedna se o lokality, Gzemi nebo stavby, které ztratily své pQGvodni vyuziti.
Casto se brownfieldy nachézeji na okrajich mé&st a vesnic nebo v blizkosti osidlenych
oblasti. V Ceské republice se evidence vede o brownfieldech, které maji rozlohu 2
hektary a vice. Brownfieldy s velkou rozlohou mohou pfinést ekologické zatiZzeni v
okolni krajiné. Obvykle se jedné o staré byvalé prdmyslové aredly, opusténé vojenské
komplexy, krajiny poskozené tézbou, kulturni domy postavené v dobé socialismu, ale
také o zemé&délské aredly (jako jsou vepfiny, velkokapacitni staje, seniky atd.).
(Kaderabkové a Piecha 2009, s. 4)

Maier (2012, s. 20-21) souhlasi s obdobnym li¢enim urbanizovanych lokalit a jinych
prostord, jez pfisly o svou plvodni relevanci. Navic zahrnuje byvalé kasarny a

nevyuzivané budovy nadrazi. Existuje mnoho rlznych typl nevyuzivanych ploch,
objektl a Uzemi, avSak nejvétsi pocet nepouzivanych ploch nebo aredll predstavuji

byvald venkovskd zemédeélska druzstva.

Dle Bergatt Jackson (2006, s. 9-10) jsou brownfieldy ,opu$téné, nedostate¢né
vyuzivané nebo prazdné Uzemi, které mUze, ale nemusi mit ekonomickou zatéz, na
kterém predchazejici uziti skoncilo a trh nebyl schopen bez néjakého druhu intervence
ho znovu vyuZivat." Brownfieldy jsou plochy, které jsou nedostateéné vyuzivané ci
opusténé a maji ocekdvané, anebo skutecné problémy s kontaminaci. Dale jsou to také
plochy, které jsou dotéeny prfedchozim uzivdnim nebo uzivanim okolnich pozemkda.
Byvaji hlavné v méstskych oblastech a potrfebuji zdsah k navrdceni k prospésnému

vyuzivani.

Brownfieldy také pfinadseji ekologickou zatéz, kterd ¢asto pochdzi z cizorodych nebo
toxickych latek, jeZz se mohou nachédzet v pddé, povrchovych vodach nebo v podzemi.
Mnoho brownfield( je vyuzivadno lidmi jako nepovolené sklddky, na kterych se ¢asto
nachdzeji velmi nebezpeléné odpady, které se hromadi a kumuluji po mnoho let. Mezi
objekty a aredly, které predstavuji nejvétsi riziko, jsou ty, které jsou spojeny s

primyslovou historii. V téchto objektech vznika riziko ohrozujici jak Zivotni prostredi,

25



tak lidské zdravi. Jednd se predevsim o zafizeni, kterd obsahuji chemické slouceniny a

dalsi toxické latky. (Kaderabkova a Piecha 2009, s. 5)

Brownfieldy dasto predstavuji vyznamny problém pro dalsi rozvoj obci. Z
ekonomického hlediska se zde objevuje hlavni problém — investorlv nezdjem o tyto
Uzemi z ddvodu komplikovanych majetkovych vztahl nebo obav z vysokych
budoucich ndkladl spojenych s prvotni investici do pozemk( a ekologické sanace. Z
environmentalniho hlediska jsou brownfieldy zatézi nejen pro své vlastni pozemky a
budovy, ale také pro okoli. VSak ne vSechna mista pro likvidaci odpadu, jako skladky

nebo vysypky, jsou povazovana za brownfieldy. (Vrablik 2009, s. 9)

Brownfieldy se nachdazeji témér vsude. MUZeme je najit na venkové, kde byly budovy
spojené s zemédeélskou ¢innosti, nebo v prdmyslovych oblastech, kdy doslo k pfesunu
primyslové vyroby z centra mést na jejich periferie. Revitalizace téchto opusténych
objektl, zejména na okrajich mést, se stala velmi ddlezitou soucasti pland obci,

regiond a soukromych investord, ale také statnich instituci. (Vrablik 2009, s. 10)

Je nezbytné vysvétlit dalsi terminy a pojmy, které souviseji s brownfieldy a zkoumame

je ve stejné oblasti. Mezi tyto pojmy patfi:

Greenfields — v prekladu ,zelené louky”, |ze povaZzovat jako pravy opak brownfield(.
Jednd se o zastavovani doposud nezastavénych ploch a Gzemi. Tyto lokality slouzi pro
zemé&dé&lské Uclely nebo jsou cisté pfirodnimi oblastmi. Pro investory je levné&jsi
moznosti vyvijet obchodni objekty na greenfieldovych lokalitdch, jelikoz na téchto
plochdch nic neni. Nevyhodou mUze byt pfitomnost novych brownfieldovych lokalit.
(Kaderabkové a Piecha 2009, s. 20)

Blackfields - ,Cernd pole” oznaluji opusténé oblasti zatizené zdvaznymi ekologickymi
vyzvami. Tyto ekologické zatéZze vyznamné omezuji jejich potencidl pro obnovu, coz
vede k vyssSim ndakladdm a prodlouzenému procesu obnovy. Rozsahlad pfitomnost
nebezpednych nebo Skodlivych latek v téchto lokalitdch predstavuje zna&né hrozby
pro lidské zdravi a okolni ekosystém, jak jiz bylo dfive zmin&no. Cernd pole jsou
vétsinou tézebniho, prdmyslového ¢i vojenského plvodu. Déle se do ¢ernych poli fadi

skladky, tézebnilokality, opusténé nddrze, anebo laboratorni budovy. (Tureckova 2021)
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Whitefields — terminem Whitefields se odkazuje na projekty s nulovym zdlstatkem.
Tyto nemovitosti se nachazeji na velmi dobrém misté. V tomto pfipadé nenf verejna
investice nutnd, protoze se o tyto lokality postard sam trh. (Kadefdbkova a Piecha 2009,
s.8-9)

Greyfields — mezi Greyfields neboli ,Sedd pole" jsou oblasti charakterizované
rozsahlymi povrchy z asfaltového betonu, které se primarné vyuzivaji pro Ucely
parkovani a dopravy v tésné blizkosti budov a lokalit. V ddsledku toho Ize parkovisté
popsat jako nedostatecné vyuzivané a zanedbané verejné prostory. Pfitomnost téchto
oblasti vznikla presunem ndkupnich a obchodnich aktivit do modernéjsich a
rozsahlejSich komercénich zén a migraci rezidencnich a kanceldfskych sluzeb na
ekonomicky vyhodné&jsi lokality, prevdzné do predméstskych oblasti, motivovanych
rozvojovymi iniciativami. Tyto zdny neobsahuji kontaminaci, nepotfebuji Zddnou
sanaci, coz je ¢ini vhodnymi pro nové investice, a vyuzivaji existujici infrastrukturu, jako

je elektfina, voda, topenf atd. (Tureckova 2021)

2.1 Historie a diivody vzniku brownfielda

Vyspélejsi zemé ve svété zminovaly problematiku brownfield( jiz v Sedesatych let
dvacatého stoleti, pfitem? v Ceské republice se tato problematika dostala do popredi
zajmu az v devadesatych letech minulého stoleti. V této dobé& doslo v Ceské republice
k transformaci na ekonomiku trzni z ekonomiky pldnované. V ramci této zmény pfisla
také privatizace velkych statnich podnikl, a to pfineslo vyrazny narlst poctu
opusténych vyrobnich hal, sklad(, zemédélskych aredld, prdmyslovych aredll a dalsi.
Pfesné tyto objekty a rozsdhla Uzemi, které se nachdzeji vcentrech mést, a ty
predstavuji problém u udrzitelného rozvoje mést a obci. Jelikoz ndklady na revitalizaci
téchto objektd jsou velmi vysoké, a tim prekracuji rediné finanéni moznosti vlastnikd,

a tak tyto objekty dale chatraji a také zatézuji vie ve svém okoli. (www.brownfieldy.eu)

Vznik brownfieldd je zpdsoben rlznymi faktory, vcetné zastaralosti nebo
technologickych zmén, které ovliviiuji ¢innosti v konkrétnich objektech, coz ztéZuje
hledani alternativniho vyuziti téchto budov. Kromé toho mUze k postupnému chatrani
nékterych budov prispivat i pokles finanéni podpory. Ke vzniku brownfieldl mohou
prispivat i nevyreSené vlastnické problémy. Kromé toho mohou vznikat rozpory mezi
zdméry investora a urdenym Uzemnim pldnem. Brownfieldy mohou vznikat v

oblastech zatizenych vyznamnymi ekologickymi problémy, kde prevliddd nezajem
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vzhledem k nédkladnosti obnovy brownfieldd. Prikladem takovych lokalit jsou byvalé
cerpaci stanice, primyslové aredly nebo hospodéarska druzstva.

(www.audiolibrix.com/cs)

2.2 Typy brownfieldii

Brownfieldy Ize rozdélit dle nékolika kritérii a hledisek. DUleZité je védét, v jakém stavu

je konkrétni brownfield a jak je s nim mozné déale nakladat.

2.2.1 Podle velikosti

Jako jednou zhlavnich moznosti typd je brana plocha, na které se brownfieldy
nachazeji. Plocha je dllezitym kritériem i pro investory, protoze velikost byva spojend
s finanéni potfebou naslednych projektd. V souvislosti s ndklady je i dllezité védét, zda
se na této ploSe nachazi i ekologicka zatéz. Dle velikosti je I1ze rozdélit na brownfieldy
(Silhdnkové, 2006, s 11.):

e maléhorozsahu (do 1 ha),
e stfedniho rozsahu (do 10 ha),
e velkého rozsahu (do 100 ha),

o 0bzvlasté rozséhlé (vice nez 100 ha).

2.2.2 Podle piivodu vzniku

V Ceské republice je mozné rozdélit brownfieldy z hlediska pdvodu vzniku.

Kadefrdbkovd a Piecha (2009, s. 6-8) je rozdélili takto:

e nevyuzivané primyslové zény v urbanizovaném Gzemi — plvodni zaméreni na
prdmyslovou vyrobu bylo pfresmeérovano na vyrobu automobild, komunikacni a

informadcni techniky a také spotrfebniho zbozi,

e administrativni objekty ve vnitfnich zéndch mést — takové objekty, které byly
uréeny k administrativni ¢innosti, zanik jejich pdvodniho vyuziti v obcich a také
z ddvodu vyssiho naroku na komfort jak pro nové, tak soukromé vlastniky Ci

statni spravu,

e rezidendni — u mensich mést a vesnic v hospodarsky slabych regionech, kde je

vysokd nezaméstnanost. Zde dochazi k Ubytku stdlych obyvateld a jejich
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rodinné domy jsou vyuZzivany k rekreaci nebo pfechodnému pobytu, protoze

jsou tim pddem neprodejné pro zdjemce o trvalé bydleni,

objekty spojené s plvodnimi majiteli dopravniho charakteru — typickymi
majiteli pro tyto objekty byly Ceskoslovenské statni drahy, které byly po
spolecenskych zménach preménény do spolecnosti Sprava zeleznini dopravni
cesty a Ceské drahy. Majetek podniku je natolik rozsahly, Ze se jeho cely rozsah
nepodarilo zinventarizovat a ohodnotit. V dlsledku nedostatku financi
nedochdzelo na mnoha objektech k ddrzbé, tim padem je nejvyhodnéjsi je

zdemolovat,

objekty ozbrojenych sloZek — vét&ina zt&chto objektd na Gzemi CR je
pozlstatkem sovétskych vojsk, ale mnoho vojenskych objektd setrvalo
opusténych vsouvislosti se snizovanim poctu vojenskych posadek a
vzdélavacich instituci. Majiteli objektl byla arméda, Ministerstvo vnitra a Celnf

sprava,

zemédeélské objekty - v padesatych letech dvacdtého stoleti pfrisla
kolektivizace na niz navézala dalSi zména pfi narovnani vlastnickych vztah(
k pGidé v roce 1989. POvodni vlastnici ziskali zpatky ¢ast své zemédélské pldy,
ktefi na ni bohuzel nebyli schopni hospodarit. Neopomenutelnym faktorem
bylo skonleni regulaci produkce zemédélskych komodit. Tyto objekty se

pfevazné nachdzeji na venkové,

objekty po ukonceni dlIni Cinnosti téZby nerostnych surovin — Odklon od
vyuzivanych fosilnich paliv pro ekologi¢téjsi zplsoby na vytdpéni pfrineslo
problém s tim, co se stane s opusténymi doly a jejich pfilehlymi objekty. Tento
typ brownfieldu je spojen s velmi ndkladnymi a dlouhodobymi revitalizacemi

dotéenych Gzemi.

2.2.3 Podle ekonomické atraktivity v €R

Rozdéleni typU brownfieldd podle ekonomické atraktivity mze byt vyuzito pfi

modelovani vyvoje trhu. Na ekonomickou atraktivitu ma vliv lokalita, ndklady na

ekologickou likvidaci, mira poSkozeni objektu, sociadlni Grover, vzdélanost obyvatel a

také moZnost propagace lokality. Brownfieldy lze rozdélit pomoci verejnych a

soukromych prostfedkd. (Kaderdbkova a Piecha 2009, s. 8-9)
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e Projekty s nulovou bilanci — Projekty s nulovou bilanci se oznacuji terminem
Whitefields. Jedna se o brownfieldy, které maji velmi dobré umisténi a diky
tomu se o né postard sdm trh. Neni dUlezitd investice z vefejnych prostredk(.

V nabidce je nepenézniintervence pro navyseni vyhod v mistni komunité.

e Projekty s mirnou podporou — Projekty s mirnou podporou se oznacuji
terminem Greyfields. Typy brownfieldd, které se nachédzeji vtrochu méné
atraktivni lokalité a je zde nutnd verejnd podpora a intervence. Jednim
z hlavnich indikator( efektivnosti u verejné finanéni intervence je pomér

soukromych a verejnych investic ¢i mnozstvi nové vytvorenych pracovnich mist.

¢ Nekomerdniprojekty — Rozvoj nemovitosti a lokalit je veden ochranou zivotniho
prostredi ¢i socidlnimi cili. Tyto brownfieldy vyzaduji vice vefejnych prostredkd

nez soukromych, a proto je vhodné vyuziti grantl ze strukturainich fond0.

e Nebezpecné projekty — Vétsinou se jednd o brownfieldy, které jsou jiz
v havarijnim stavu a tim ohroZuji Zivotni prostrfedi a lidské zdravi. Odstranéni

téchto objektd se hradi z vefejnych prostredkd.

e Ostatni projekty — Existuje velké mnozstvi brownfield(, které spadd do
nekomercni oblasti a je pravdépodobné, ze pro tyto objekty nebude v dlouhé
dobé nalezena nova funkce. Pfevahuje zde nabidka nad poptavkou. Pro tyto
projekty je nutné vytvofit specidini programy zacileny na vraceni objektl do

nezastavénych oblasti s pfirodnim charakterem.

2.2.4 Podle ekologické zatéze

Dalsim zpUsobem kategorizace brownfieldl je jejich zarazeni na zakladé jejich vlivu
na Zivotni prost¥edf. V rdmci Ceské republiky existuje vyznamny pocet nevyuZivanych
struktur, které zatézuji své okoli nebo jsou znecisténé v urcité mife. Posouzeni
ekologického vlivu konkrétniho brownfieldu zahrnuje provddéni ekologickych analyz,
které lIze rozdélit do tfi rlznych skupin. V pripadech, kdy pri analyze nejsou
identifikovany Zaddné ekologické zatéze, naznacuje to nejvyhodnéjsi vysledek pro
danou zkoumanou oblast. Naopak ekologické analyzy ¢asto odhaluji zdtéZe spojené s
vyfazenymi a opusténymi budovami. Takové objekty mohly plvodné slouZit jako
vojenské komplexy, prdmyslové zavody, zemédélské aredly nebo dokonce jako obytné

a obchodni budovy. Dalsi kategorii se tykd oblasti, kde se ekonomickd zatéz pouze
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predpoklddd. Nicméné toto olekdvané zatizeni neni potvrzeno zddnou ekologickou

analyzou a z{stava Cisté spekulativni. (Silhdnkova 2006, s. 11-14)

2.2.5 Podle vlastnictvi

Charakter majitele brownfieldu determinuje nové vyuziti daného brownfieldu. LiSit se
mdze i pfispévek od statu kvQli tomu, Ze u nékterych z nich se mohli pfihlasit ke
zodpovédnosti za staré ekonomické zatéZze. Proto je mdzeme rozlisit na soukromé,

verejné, ty jsou rozdéleny na municipalni a statni, nebo kombinované.

2.2.6 Podle polohy

Brownfieldy Ize najit v riizné charakteristické m Gzemi. Poloha brownfield( je dilezita
pro jejich atraktivitu a dalsi vyuziti. S polohou je spojovéana také dopravni obsluznost
a naroky na potencialni eliminaci eventualnich vedlejsich doprovodnych jev( pfi jejich
novém vyuzivani (zdpach, hluk, prasnost apod.). DdleZité je brat hlavné ohledy na
potfeby obyvatel, ktefi bydli vokoli brownfieldd. Brownfieldy je moZné nalézt
v zastavénych Gzemich mést v jejich centrdlni &asti ¢i ve vétsi vzdalenosti od jejich
center, v pfiméstskych zéndach, v okrajovych ¢astech malych obci a vesnic, a i mimo

urbanizované Gzemi. (Valouchovd, 2010, s.11-12)

2.2.7 Podle rozvojového potencialu

V rdmci Evropské unie existuje projekt CABERNET (Concerted Action on Brownfield and
Economic Regeneration Network), ktery rozdéluje brownfieldy podle jejich
rozvojového potencidlu, tedy Sance na budouci vyuziti téchto Gzemi. Projekt propojuje
rlizné zdroje, které budou v budoucnu potreba pro regeneraci brownfieldd, jako jsou
prekazky a vyhody dané lokality. Toto déleni je zndmé jako "klasifikace A-B-C". (Jackson
Barnett 2010, s. 5-6)
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OBRAZEK 3 - SCHEMA KATEGORIZACE BROWNFIELDU DLE ROZVOJOVEHO POTENCIALU (ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI DLE JACKSON BARNETT
2010)

HODNOTA OBJEKTU
PO REGENERACI

NAKLADY NA
REGENERACI

,Kategorie A" — Vtéto kategorii jsou zarfazeny brownfieldy, které soukromy trh
absorbuje samostatné. Tyto brownfieldy maji jednoduché viastnictvi, dobrou polohu a
maly pocet problémd (napf. kontaminace apod.). U téchto brownfieldd nelze
zdOvodnit vyuziti verejnych financi. Verejnd iniciativa ma pouze propagacni a
koordinacni roli pfi podpofe téchto konkrétnich brownfieldd. Jackson Barnett 2010, s.
5-6)

,Kategorie B" — Do této kategorie jsou zarazeny brownfieldy, které majf jisté mnoZstvi
problémd, ale soucasné maji velkou vysi atraktivity. VétSinou je tfeba u téchto
brownfieldd urcitd verejnd podpora (vétSinou investi¢ni), ta by aktivovala soukromy
kapitdl pro investici, protoze soukroma investice nema dostacujici navratnost. Na
brownfieldy kategorie B by se méla soustfedit regiondlni a mistni samosprava.
(Jackson Barnett 2010, s. 5-6)

,Kategorie C" — Brownfieldy zahrnuté do této kategorie jsou ty, pro které neni moc
velkd nadé&je pro jejich vyuziti. Jedna se o Spatné pfistupné lokace a lokace umisténé
mimo ty komeréni. Objektdm chybi novi uzivatelé, nova ndpli a ndvratnost investice,
a proto jejich rozvoj neni na zacatku smysluplny. Pokud se ale najde silny spoledensky
ddvod, diky kterému se mUzZe jejich revitalizace projevovat jako zddouci a dllezitd i z

jinych nez jen z ekonomickych ddvodd. (Jackson Barnett 2010, s. 5-6)
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,Kategorie D" — Tato kategorie byvd uvddéna nad rdmec kategorizace A, B, C. Kategorie
zahrnuje takové brownfieldy, u kterych jsou urcitd rizika. Tyto rizika mohou pfedevsim
ohrozovat lidské zdravi a Zivotni prostfedi. Radi se sem také brownfieldy ni¢ici svym
vzhledem rozvojovy potencidl obce apod. Rizika mohou byt odstranény napfiklad

s velkym mnozstvim verejnych prostfedk(. (Jackson Barnett 2010, s. 5-6)
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3 Obnovovani brownfieldu

Po prestaveni brownfieldd navdzeme na obnovovani jejich vyuziti, a to vymezenim

pojmU, které s obnovou brownfieldd souvisi.

Revitalizace — Pek (2009, s. 86) definuje revitalizaci jako obnoveni takového objektuy,
ktery neni vyuzivan. Diky revitalizaci se znovu obnovi jeho funkénost, pficemz Gcel
objektu zlstavd nezménén. Tento postup se nejcastéji pouzivd u obnovy pamatek Ci
krajiny. Silhdnkova (2006, s. 28) uvadi, Ze revitalizace odkazuje na sérii akci nebo
systematicky pfistup, ktery vyuziva uréené zdroje (pldny, hodnoceni, ..) a uplatiuje
jednotnou metodu, ¢imz vede k oziveni nedostatecné vyuzivaného a nezkoumaného

prostredi.

Regenerace — proces ozivovani ploch a objektl. Cilem je vydistit staré budovy od
nevhodnych ¢asti, uréit zpdsob vyuziti a stanovit dalsi funkéni vyhovujici vyuziti. To se
vztahuje na vSechny méstské soubory, které maji kulturni, historicky a esteticky
vyznam a zaroven si klade za cil ochranit jejich inherentni hodnotu. Termin regenerace
se nejcastéji pouziva pfi odkazovani na Usili provadéné v prdmyslovych oblastech, ale
zahrnuje také byvalé vojenské budovy (Silhdnkovd 2006, s. 29-30). Vzhledem k
podpore projektl ze strany verejné spravy je tento typ obnovy v soucasné dobé
v Ceské republice nejrozéifené&jsi. P¥ikladem mdzZe byt program obnovy mé&stskych

pamatkovych rezervaci a méstskych pamatkovych zén. (Ministerstvo kultury)

Rekultivace — uzivan v souvislosti s brownfieldy, které jsou ddIniho pdvodu a jedna se
o navrat kpfirodnimu ¢&i zemédélskému vyuziti. Moznosti je také premeéna
k rekreacnimu vyuziti. (Dolezalové 2015, s. 5) Dvorakova Liskova (2016, s. 174) uvadi, ze
rekultivace je souhrn zdsahl, které maji zahladit zdsahy clovékem do krajiny.
Vysledkem rekultivace mdizZe byt vystavba rekreacnich zafizeni nebo prfeména

pozemk( na lesy a pole.

Sanace — vybrand oblast projde obnovovacimi opatfenimi v obdobi, kdy byla
potvrzena environmentdlni kontaminace v okoli. Pfiftomnost ekologického znecisténi
predstavuje potencidlni riziko nejen pro blaho obyvatel, ale také pro stabilitu
ekosystému a moznéa budouci vyuziti mista. Pro provedeni procesu sanace budou

pouzity specializované techniky. Budou pfijaty opatfeni dle projektové dokumentace
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s cilem snizit nebo odstranit zatéZ ekologického dopadu. (Dvorakova Liskova 2016, s.
115)

Asanace — Ukolem je vycistit Uzemi. Prfikladem mohou byt rozbité stavby, a také
ozdraveni Uzemi, ale také i zlepsSeni Urovné technickych siti — kanalizaci a vodovod(.
Ve vétsiné pripadl dochazi na opusténém misté ke kompletni demolici plvodniho
objektu s naslednou zménou fyzického vzhledu mista a jeho estetického vnimani.
V soucasné dobé se tato forma obnovy témeér nevyuzivd, nebot zasahuje do struktur
meést a nendvratné je prevraci. V nékterych mistech vojenského nebo prlimyslového
plvodu je vSak nevyhnutelny, protoze tato mista vétSinou nevyhovuji prostorovym a

funk&nim potfebdm soucasného urbanismu. (Silhdnkova 2006, S. 30-31)

Rekonverze — tedy opétované vyuziti objektl, které ztratily svij plvodni Gcel, ale stale
maji potencidl byt vyuzity prostfednictvim vyuziti stdvajiciho rdmce budovy, at jiz
strukturdlniho nebo architektonického. Pfikladem mUzZe byt preména budovy na
muzeum, kde jsou zachovany urcité historické prvky nebo je misto prfeupraveno pro

i¢el, ktery nese vyznam. (Zeménkovd, 1991)

Bfichnac a Kyn&lova (2006) uvadéji, jak efektivné pristupovat k revitalizaci brownfieldd,

a tov5 bodech:

e stit pozemky vykupuje a se ziskem je proddvd nebo je prfimo daruje
neziskovym organizacim, které se touto problematikou zabyvaji. Dané vybrané
v kazdé lokalité jsou pozdéji pouzity na nakup dalsich pozemkd, ale také na
poskytovani vyhod tém, kdo zfizuji vécna bremena a chrani zemédélskou pldu

nebo jind verejnd prostransty,

e znevyhodnénd budova na zelené louce. Pfikladem mdze byt selhdni instalace
kanalizace, omezenidodavek vody nebo poskytovani vyssich poplatkd, které by

pokryly dlouhodobé néklady na prestavbu stdvajicich brownfieldd,

e lepSidopravni propojenost vybranych méstskych ¢asti prostfednictvim rozvoje
hustsi sité autobus( a tramvaji, cyklotras a stezek pro pé&si a budovanim mostd,
pfechodd a dalsich staveb, které mohou pfispét ke snadnéjsi dopravé do skol a

na pracoviste,

e odmeéna pro stavitele, architekty, bankére, geografy, geodety a dalsi prfimo

zapojené do projektovdni a vystavby kompaktnich sidel. Zajisténi novych
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pracovnich mist, budovani novych komunit, rozSifovani nakupnich a

rekreaénich moznosti, rozsifovani infrastruktury ve velkych méstech,

prechod vybranych kompetenci stadtu na krajskou Grover samospravy.
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4 Projektova revitalizace brownfieldii

Revitalizace jistého regionu nebo budovy lze povazovat za projekt z dlvodu jeho
slozité a rozsadhlé povahy. Pro vypracovani projektu je nezbytné znat veSkeré
informace a okolnosti s cilem vytvofit podrobny pldn. Pfeména opusténého
brownfieldu Ize vnimat jako Usili o zménu zemépisného Uzemi. Revitalizace

brownfieldu ma v podstaté stejné kroky jako projekt, a ty budou vysvétleny nize.

Projekt mdze byt interpretovan jako koncept, ¢asovy plan nebo strategie. Soucasti
daného Ukolu je vytvoreni pldnu a provadéni transformace aktudlniho stavu
projektového zdméru. Projekty jsou jedinecné procesy, které jsou sestaveny ze
fizenych a koordinovanych ¢&innosti. Tyto ¢innosti maji data zahdjeni, ukonceni a
predem stanoveny cil, kterého méa byt dosazeno s predem stanovenymi pozadavky,
ndklady, predem nastavenym c¢asem a zdroji. Projekt mé nékolik omezeni, napriklad
délka a termin ukonceni projektu, dostupnost zdrojd (zazemi, lidé, vybaveni, material
apod.), rozpocet, zdravi a bezpedi persondlu, potencidlni dopady na zZivotni prostredi a
spole¢nost, ale také pravidla, zdkony a jiné legislativni poZzadavky. Projekt je tedy
pfesné definovand prace, kterd musi byt dokoncena v daném dcase a zpUsobi

jednoznac¢nou zménu z vychoziho stavu na cilovy. (Kfivdnek 2019, s. 14)

U vytvareni projektd je nutné znat, jak funguje Zivotni cyklus projektu. Podle ¢asového
hlediska a charakteru kazdé c¢innosti provadéné v projektu Ize zivotni cyklus projektu
rozdélit do tff zdkladnich fazi projektu. Prvni fazi je predprojektovéd faze, kde se tvori
prvotni ndpady na vytvoreni projektu, jeho prfezkoumani atd. Druhou fazi je samotny
projekt, ktery zahrnuje iniciaci, pldnovani, realizaci a dokonceni. Treti a zavérecnou fazi
je poprojektova faze, kterd zahrnuje hodnoceni projektu, provoz a realizaci pfinosQ. Je
dobre, Ze existuje zakdzka na vytvoreni projektu, napfiklad revitalizace brownfieldu.
Soucasné je dobré, aby po ukonceni projektu bylo provedeno zpétné vyhodnoceni a
nejlépe nezdvislym tymem. Tyto dvé faze jsou vSak jen otdzkou systému a proces(

fizeni projektu u vybrané organizace. (Dolezal 2023, s. 38)

Svozilova (2016, s. 39) definuje Zivotni cyklus takto: ,Zivotni cyklus je souborem obecné&
naslednych fazi projektu, jejichz ndzvy a pocet jsou urdeny potfebami kontroly

organizace, kterd je v projektu angazovana.”
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V této praci se nasledujici kapitola zaméruje vyhradné na podrobné vystizeni Gvodni
fdze projektu, nazyvané jako predprojektovd faze. S ohledem na podobnost mezi
kroky, které jsou soucasti této konkrétni faze, a procesem pfipravy navrhl na
revitalizaci vybrané lokality brownfieldu, je nezbytné vymezit konkrétni dkoly spojené

s predprojektovou fazi tohoto podniku.

4.1 Predprojektova faze u revitalizace
4.1.1 Studie prilezitosti

Na zacatku predprojektové faze je provedena studie pfrilezitosti. Cilem této analyzy je
urcit vhodnost zahajeni projektu v soucasné dobé&. Tato analyza by méla zohlednovat
soucasné podminky mistniho mésta nebo obce v blizkosti konkrétniho nevyuzivaného
primyslového aredlu, stejné jako stav ekonomiky a trhu prace. Navic by méla
zohledriovat predpoklddany budouci vyvoj mésta nebo obce ve vztahu k jiz
revitalizovanému brownfieldu. Charakteristickym rysem této hodnotici analyzy je
zkoumani vice moznych pfistupl. V ddsledku toho zahrnuje rlznorodou Skalu
poutavych a vyhodnych strategii pro prestavbu brownfield(, at uz z hlediska socidlniho
nebo ekonomického. Jednotlivé varianty jsou nasledné hodnoceny podle zadanych
kritérii jako je riziko a naklady. Pomoci zadaného klice se pak vybere nejvhodné&jsi
varianta implementace. Tento prizkum ¢asto probiha, kdyZ investor hledd vhodnou a
ziskovou investi¢ni prileZitost, protoze jesté nema jasnou predstavu o cilovém trhu,
segmentu nebo velikosti samotné investice. Vysledkem by méla byt definice jednoho
nebo vice vhodnych pfistupl. Tyto ndvrhy budou pozdéji detailné zpracovany v rémci

Vv

studie proveditelnosti. (OstfiZzek 2007, s. 52)

4.1.2 Studie proveditelnosti

Analyza proveditelnosti, také zndma jako studie proveditelnosti, predstavuje klicovou
fazi pred projektem, kterd pomaha manazerdm rozhodnout o proveditelnosti nebo
zamitnuti daného projektu. Jednd se v podstaté o technickoekonomickou studii, ktera
hodnoti technickou proveditelnost projektu a jeho ekonomickou efektivnost. V rdmci
kazdého projektu je dllezité zahrnout analyzu proveditelnosti, kterd bude nasledné
posouzena a porovnana s ostatnimi projekty. Tato studie dale specifikuje a presné
definuje obsah projektu, odhaduje jeho finan&ni ndroky, zdroje nezbytné pro realizaci,

planované datum zahdjeni a dokonceni a dalsi dllezité parametry. Za GUcelem vybrani
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nejvhodnéjsi moznosti revitalizace vybrané brownfieldové lokality je studie

Vv

proveditelnosti nezbytna. (Ostfizek 2007, s. 51-52)

4.1.2.1 Analyza revitalizace

Pro oZiveni vybrané brownfieldové lokality je nezbytné provést analyzy, které
poskytnou komplexni pochopeni povahy mista a jeho okoli. Vybrané a nasledné
pouzité analyzy jsou strategické, urbanistické, environmentéalni, socidlni a ekonomické

analyzy.

Strategické analyzy maji za cil zjistit trzni postaveni vybraného ozivovaciho projektu.
Tato posouzeni mohou zahrnovat rdzné pfistupy, jako je Porterlv model péti sil,
analyza PESTEL, BCG matice nebo SWOT analyza. Mezi témito metodami je nejznamé&jsi
a nejcastéji pouzivanou metodou pravé SWOT analyza, kterd je zvldsté vhodnd pro
Ceskd méstskd prostredi.Tato analyza nenf zaloZzena na faktech, ale na Usudcich, proto
je nutné kriticky hodnotit jednotlivé ndzory. SWOT analyza se skldda z vnitini analyzy,
kterd zahrnuje silné a slabé strdnky mésta nebo konkrétniho brownfieldu, a z vnéjsi

analyzy, kterd zahrnuje pfilezitosti a hrozby pro konkrétni brownfield nebo mésto, viz

tabulka ¢. 1.
P
=
f‘@ S - Strenghts W - Weaknesses
£
= Silné stranky Slabé stranky
>
2
=
j‘@ O- Opportunities T - Treats
>0
@‘ PfileZitosti Hrozby
>

TABULKA 1: SWOT ANALYZA (ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI)

Pfi vnitfni analyze se hodnoti silné a slabé stranky budov nebo mést. Tyto silné a slabé

strdnky musi byt realisticky posouzeny, ale také porovnany s jinymi konkuren&nimi
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lokalitami. Hodnotit se m0Ze napfriklad kvalita Zivota, pozemky, budovy, kvalita
pracovni sily, infrastruktura, doprava ¢i podpora podnikdni. Ve vnéjsi analyze se
hodnoti pfilezitosti a hrozby, které prfesahuji schopnost mésta je ovliviiovat. Do této
¢asti je mozné zaradit napriklad ekonomickd zména na celostdtni nebo mezinarodni

Grovni, & zmé&ny zadkon( atd. (Silhdnkova 20086, s. 142)

Urbanistickd analyza neboli analyza mésta, predstavuje mésto prostrednictvim
prostorové dokumentace a pland vyuziti pozemk(. Tato analyza ovliviiuje proces
prestavby brownfieldd. S ohledem na prostorovd predpoklady je dUlezité zajistit
rozlohu, rozméry a umisténi vztahujici se k klicovym dopravnim trasém (jako jsou
silnice a zeleznice) a funkci - jak stavajici funkci mista, tak zejména zamyslenou funkci,
kterd je stanovena prostorovou planovaci dokumentaci. S funkci jsou spojeny také
riznd nafizeni a predepsané limity, které vychdzeji z planovaci dokumentace,
napfiklad omezeni vySky budovy nebo ochranné zdny. Analyza mésta zahrnuje
analyzu otdzek a faktor( tykajicich se fyzické povahy mista. Zadkladnimi prvky této
analyzy jsou funkce, doprava a prostorové aspekty. Funkce pfiblizuje zplsob vyuziti
dané lokality, napf. obytné, vyrobni, prdmyslové atd. Doprava zahrnuje informace o
dopravni situaci ve mésté a okoli daného brownfieldu, a to jak na silnici, na kole, tak i
pésky. Provoz zahrnuje nejen dopravni systém, ale i technickou infrastrukturu v
prislusném mésté. Posledni ¢asti je prostor, ktery predstavuje okoli brownfieldu v
daném Gzemi. (Silhdnkova 2006, 143-147)

Ekologickd analyza obsahuje metody, které monitoruji kvalitu Zivotniho prostredi
v revitalizovaném prostoru. Soucasti je i zhodnoceni kontaminace dané lokality, m(zZe
byt: Kategorie A — Z&dné & velmi nizkd, Kategorie B — Stfedni, Kategorie C — VaZna.
Kontaminace vybraného brownfieldu souvisi s nedUslednou predchozi ¢innosti v dané
lokalité. Pfi zkoumani kontaminace vybraného brownfieldu je nutny rozbor ovzdusi,
vody a pudy. Cillem monitoringu je posoudit rychlost, ale i smér siteni kontaminace a
jeji zdvaznost ve vztahu k zZivotnimu prostfedi. Dale odhaduje velikost dotéeného
dzemi, posuzuje moznost stfetu zajma pri Siteni znedisténi do Sirsiho okoli lokality,
predpovida novy vyvoj situace v lokalité, ale také doporucuje opatreni k eliminaci nebo

snizeni znecisténi, nebezpedi pro Zivotni prostredi atd. (Silhdnkova 2006, s. 147)

Spolelenské analyzy jinak nazyvdna jako socio-demografické analyzy jsou analyzy
zabyvajici se takovymi procesy, které probihaji ve spolelnosti a jsou zavislé na

vzdjemné interakci lidi. Do zdkladni kategorie spolelenské analyzy se fadilidé, ¢innosti
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a produkty lidské ¢innosti. Nejd(lezZitéjsSim aspektem je demografickd charakteristika,
jelikoz znalost demografické struktury obyvatelstva daného mésta mizZe byt dllezita
pfi hodnoceni podminek dalsiho rozvoje daného Uzemi. Pfi planovani jakychkoliv
zmén ve mésté nebo Uzemf je nezbytné mit k dispozici demografickd data, protoze
kazda skupina obyvatel mdZe mit odliSné poZadavky na Uzemni Upravy. Mezi klicové
demografické charakteristiky patfi vékova struktura populace, rozlozeni podle pohlavi,
Groven vzdélani a rodinny stav. Diky analyze vékové struktury mizeme urcit pocet
obyvatel v produktivnim a neproduktivnim véku, coz ma vliv na planovani Gzemniho
rozvoje. Pokud je v daném Uzemi vétsi podil starsi populace nez mladsi, mdzZe to
negativné ovlivnit rozvoj mésta. Sledovani pohlavi populace ndm davéa predstavu o
pocetnim zastoupeni zen a muzl na daném misté. Tato charakteristika je dUlezZit3,
jelikoz muzia zeny maji odliSné néazory a rozdilnou poptéavku po sluzbéach, stylu trdveni
volného Casu atd. Vzdélani obyvatel ovliviiuje postoje a ndzory z hlediska koncipovani
Uzemi. Rodinny stav obyvatel napomaha pfizplsobeni daného Uzemi tém skupindm,

které se na daném Uzemf nachazeji. (Silhdnkova 2006, s. 155-156)

Ekonomicka analyza ma za kol zajistit majetkopravni vztahy neboli vlastnictvi, zajistit
hodnotu nemovitosti, prlzkum trhu a prlizkum trhu prace. Zajisténi majetkopravnich
vztahU je dQleZitou souldsti pro pladnovani proveditelnosti v celém procesu
revitalizace. V katastru nemovitosti Ize vyhledavat vlastnické vztahy, do kterych se
mohou zapojit jednotlivi vlastnici nebo vice vlastnikd. Mezi vliastniky mohou byt obce,
staty, fyzické osoby, pravnické osoby ¢i jiné. Pro revitalizace je vyhodné, kdyz ma dany
brownfield pouze jednoho vlastnika. Hodnota nemovitosti mize byt urcena jejich
oceflovdnim. Mdzou byt uréené pifimo, a to cenou za 1 m? & sledovanim dat o cenéch,
anebo nepfimo v zavislosti ceny pozemku a stavby. Situace na trhu s nemovitostmi
nelze zobecnit, jelikoZ ceny stdle rostou Ci klesaji. Prlizkum trhu umozniuje najit lokality
s nejvétsim potencidlem krozvoji ¢i vyhnout se tém lokalitdm, o které nemusi mit
investori vlbec zdjem. Soucasti ekonomické analyzy je i prlizkum trhu, ten souvisi
s informacemi o lidskych zdrojich v daném regionu. V této analyze se fesi pouze ta ¢ast
populace, kterd je v produktivnim véku, a to jejich dosazené vzdélani, vékova struktura,

pohlavi a dojizdky za praci. (Silhdnkova 2006, s. 150-154)

4.1.2.2 Casovy plan

Casovy plan nebo harmonogram, je nutny vypracovat jiZz v pfedprojektové fazi, jeliko?

je nutny krealizaci projektu revitalizace. Pldn c¢asového postupu obsahuje klicové
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etapy projektu, které je tfeba pfri revitalizaci brownfieldu spinit. Na zacatku je dilezZité
stanovit konkrétni Ukoly, které budou realizovadny b&éhem projektu. Pro Gspésné oziveni
brownfieldové lokality je nezbytné sestavit seznam vSech krok( a opatfreni, kterd jsou
potfebna pro dosazeni stanovenych cild. Mezi né mohou patfit stavebni prace, analyzy
a dalsi ¢innosti. Po sestaveni seznamu je k jednotlivym krokGm pfifazena redlna doba
trvani kazdé aktivity nebo ¢innosti. Zname-li dobu trvani jednotlivych ¢innosti a aktivit
mdzeme zhodnotit, zda nékteré z nich mohou byt provddény soucasné ¢ina sebe musi
navazovat. Pro lepsi prehled mzeme vytvofit Ganttlv diagram, viz tabulka ¢&. 2.

(Skalicky 2010, s. 132)

Cinnost A

Cinnost B

Cinnost C

TABULKA 2: GANTTOV DIAGRAM (ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI)

Ganttlv diagram je zpQsob, jak snadno a graficky zobrazit souvisejici Ukoly a jejich
zacatky a konce. Ganttlv diagram se v projektech velmi bézné pouziva, jelikoz je
snadno pochopitelny. Jde vlastné o prehledny néstroj pro zobrazeni aktivit na ¢asové
ose, slouzici ke komunikaci, diskuzi ¢i vyjedndvani. Softwarové ndastroje jsou v
soucasné dobé natolik sofistikované, ze Ize vytvaret vSechny mozné typy spojeni, i
kdyz mize dochéazet i k prekryvim, zpozdénim a odchylkdm od skutec¢ného stavu

projektu. (Svozilova 2016, s. 139)

4.1.2.3 Financni plan a zdroje financovani

Financni analyza u projektd zaujima velmi d(lezitou pozici. Poskytuje dUlezité
informace o tom, zda bude projekt pfijat i odmitnut. Je-liv projektu jako je revitalizace
brownfieldu vice navrh(, mdzZe pomoci pfi rozhodovani, ktery z navrh( by se mél spise

realizovat. (Fotr a Soucek 2011, s. 68)

Financni plan je dllezitym dokumentem, diky kterému se rozhoduje o zpCsobu
financovani projektu. U pldnovanych néklad{ vynaloZzenych na projekt je podstatné
odhadnout celkové néklady, ale i naklady jednotlivych ¢innosti v pribéhu projektu.

Kazdy projekt je financovan jinymi zpUsoby a neni univerzalni postup na stanovenf
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naklad(l. V predprojektové fazi se vyse ndkladd odhaduje pouze za pomoci
kvalifikovanych odhadd, ale je nutné jim vénovat velkou pozornost kvQli pfipadné
realizaci. Planovani financnich prostfedkd je ohrozené potencidlnimi zménami,
nejistotou a velkou rfadou pClsobeni vnitfnich a vnéjsich vlivd. Jednim z hlavnich vlivQ
mUzZe byt napriklad Spatné definovani cile projektu. (Hrazdilova Bockova 2016, s. 303-
304)

Dllezitou ¢asti finanéniho planu je také nalezeni prihodného a Uspésného zdroje
financovani. Zdroj financovani mlze byt jeden ¢ijich m{ze byt vice. Moznosti m{ze byt
nalezeni stédrého investora. Pfesto je dlleZité mit pfehled o moZzném cCerpani z fond{

a dotaci. (Vrablik 2009, s. 28)

Integrovany regiondini opera¢ni program (IROP) udéluje dotace pro vylepseni kvality
Zivota v jednotlivych regionech. Ceskd republika mé tyto penize kdispozici diky
Evropské unii, konkrétné z Evropskych fondd pro regionaini rozvoj. V tuto chvili mohou
byt projekty dotovany programovym dokumentem s ndzvem IROP 2021-2027, které
mohou dobihat az do roku 2029. Regiony mohou z tohoto programu cerpat dotace na

revitalizaci brownfieldd. (IROP 2021-2027)

Ceska republika m& Ndrodni strategii regenerace brownfieldd (v sou¢asné dobé 2021-
2024). Jejim cilem je vytvoreni prostredi k efektivni a rychlé realizaci regenerac¢nich
projektd brownfieldl. Agentura Czechlnvest spolupracuje s Ministerstvem pro mistnf{
rozvoj, Ministerstvem prdmysiu a obchodu, Ministerstvem Zivotniho prostredi a
Ministerstvem zemeédélstvi. Narodni strategie regenerace brownfieldd mé za cil
rozsiteni nabidky pro podnikatele, oziveni Uzemi, vylepseni Zivotniho prostfedi a
dovrseni efektivniho vyuzivani zanedbanych Uzemi a objekt(, aby byla kvalitnéjsi
struktura osidlenf krajiny. VIada Ceské republiky vytvofila Narodni pldn obnovy, ktery
hodla realizovat s vyuzitim prostredk( ziskanych od Evropské unie, nazyva se Nastroj
na oziveni a odolnost, ktery obsahuje Sest komponentd. Pro revitalizaci brownfieldd je
pfipravena komponenta sndzvem Regenerace Uzemi se starou stavebni zatézi
(brownfield(), které ma na starosti Ministerstvo prdmyslu a obchodu a Ministerstvo pro

mistni rozvoj. (www.czechinvest.org)
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4.1.2.4 Rizika a prekazky

Dolezal (2023, s. 265-267) definuje riziko takto: ,Riziko projektu je nejistd udalost nebo
podminka, kterd — pokud nastane — ma negativni vliv na dosazeni cile projektu.” Rizika
jsou tedy udalosti ¢i prekazky, které mohou nastat, ale také nemusi. Mezi rizika mGze
patfit napfiklad Spatné pfipraveny rozpocet, Spatny dodavatel apod. Kazdé riziko méa
jiny zplsob fesSeni. Pfi pfipravé potencidlnich rizik je nutné vytvofit jejich reseni.
Soucdsti fizeni rizik u projektu je stanoveni kontextu, jejich identifikace, analyza a

hodnoceni rizik, oSetfeni rizik, pfezkoumani rizik a jejich sledovani.

U projektl revitalizace brownfieldd mohou byt rizika spojend s viastnim projektem,
mezi které Ize zaradit rizika slozitosti, komplexnosti projektu, nebo ¢asova a financni
naro¢nost. Dalsim typem rizik u revitalizace brownfieldd mohou byt rizika s organizaci
projektd. Mezi rizika, kterd maji moznost ohrozit dspéch projektu, jsou rizika obsahova.
Prinosy, které ocekdvdme mohou byt rizikem, pokud k témto pfinosim nedojde. Tyto
rizika byvaji ovlivnéna vnéjsimi Ciniteli, a proto neni mozné je ovlivnit. S tim souvisi
externi rizika, kterd mohou ovliviiovat prlbéh revitalizace brownfieldd, ocekavané
vysledky i dopad daného projektu. Tato rizika mohou byt z politického nebo

ekonomického prostiedi, nebo zmény legislativni. (Silhdnkova 2006, s. 183)

Pro rozhodnuti o rizicich k danému projektu je nutné vytvorit seznam a zvolena rizika
ohodnotit. Dva faktory pouzité k hodnoceni jsou pravdépodobnost a velikost jejich
dopadu. Pravdépodobnost je hodnocena od 1 do 100 %, tedy hodnotami O-1. Hodnota
1 zndzorfiuje situaci, kde bude riziko z cela jisté napInéno. Naopak, ¢islo O zobrazuje
situaci, kdy je riziko naprosto vylouc¢eno. U méfitka dopadu rizik se pouziva stejna
stupnice jako pro hodnoceni pravdépodobnosti. Tyto aspekty byvaji obvykle zapsany

do srozumitelné tabulky, viz Tabulka ¢islo 3. (Skalicky 2010, s. 164)

Riziko Pravdépodobnost Dopad
Rizikovy faktor 1 0,4 0,3
Rizikovy faktor 2 0,25 0,47
Rizikovy faktor 3 0,77 0,56

TABULKA 3: - HODNOCENI RIZIKOVYCH FAKTORU (ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI)

Hodnoceni rizika zahrnuje vytvoreni hodnoticiho diagramu rizika, ktery mQzete vidét v

Tabulce ¢islo 4. Tento diagram je dvourozmérnym néstrojem pro stanoveni dilezitosti
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rizik v rdmci projektu. Na vodorovné ose jsou hodnoty oznacujici miru dopadu
rizikovych faktor(, zatimco na svislé ose jsou hodnoty pravdépodobnosti. Diagram je
rozdélen do tfi oblasti, kazdd oznacena jinou barvou podle vyznamu rizika. Zelend
oblast reprezentuje nizky vyznam, oranzova stfedni vyznam a Cervend vysoky vyznam.
Diagram slouzi i jako vysledné hodnoceni celkového rizika. Zejména by se méla
vénovat pozornost riziklim, kterd spadaji do oranzové a Cervené oblasti. Nezbytnou
soucdsti tohoto procesu je vytvoreni Gcinné strategie, kterd by byla pouzita, pokud by

se potencidlni riziko skutecné projevilo. (Skalicky 2010, s. 167-170)

Dopad Velmi nizky Nizky Stfedni Vysoky Velmi vysoky
Pravdépodobnost 0-20 % 21-40 % 41-60 % 61-80 % 81-100 %

Velmi vysoka
81-100 % -
Vysoka
61-80 %

Strednf
41-60 %

Nizka
21-40 %

Faktor 2

Velmi nizka
0-20 %

TABULKA 4: MATICE HODNOCENI U RIZIKOVYCH FAKTOR(U (ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI)

4.1.3 Cil a zamér

Kazdy projekt by mél mit na zacatku ndpad & myslenku. U velkych projekt(, jako je
pravé revitalizace, je nutné zdmér a cil jasné vymezit. Ddvodem je navrat pravé

k zdméru a cili projektu pfi jeho ukonceni, pri hodnoceni a zpétné vazbé k projektu.

Definovani cile projektu, pfipadné také diléich cild, je na poclatku realizace velmi
ddlezité. Je to pomeérné slozZita zalezZitost, jelikoZ je nutné, aby z definovanych cild bylo
jasné, co ma byt na konci vyprodukovdno a za jakych podminek. Nejlepsi podminky
pro definovani cile a realizaci projektu jako je revitalizace brownfieldu mé technika
SMART. Revitalizace brownfieldu mé vétSinou jeden hlavni cil, co ma vzniknout misto
daného brownfieldu, ale také né&jaké dilci cile, jako je dodrzovani terminl definovanych
v ¢asovém planu. Kazdé pismeno ve slové SMART mé sv(j pfesny vyznam. S —
specificky, protoZe potfebujeme védét, co mé byt vysledkem. M — méfitelny, aby bylo
mozné urcit, zda se stanoveného cile dosdhlo. A — akceptovany oznacuje odsouhlaseni

zainteresovanych o relevantnosti a adekvatnosti cile. R — realisticky z ddvodu redlnosti
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dosazeni urleného cile. T — terminovany, aby cely projekt mél ¢asové ohranileni.
Hlavni cil i ostatni dil&i cile by, pro co nejlepsi Uspésnost projektu, mély splfiovat SMART
techniku. Dllezité je, aby cile byly propracované, aby v pribéhu realizace revitalizace

nepfily zbytec¢né komplikace. (Dolezal 2023, s. 159-160)

Zadmér lze povazovat za dokument, ktery si klade za cil pocatecné objasnit nase
zamyslené vysledky, predpoklddany ¢asovy rdmec a priblizné ndklady spojené s timto
Gsilim. Umysl se vztahuje k formulovanym cildm souvisejicim s konkrétnim
podnikdnim v daném prostredi. Obsahuje dlleZité informace o projektu v predbézné
dokumentaci a popisuje vSechny vyznamné etapy projektu. Kazdy projektovy zamér

ma na sebe vazané konkrétni cile daného projektu. (Stefanek 2011,s. 17)

4.1.4 Hodnoceni projektu

Po dokonceni analyzy dat, ¢asového planu, finanéni strategie a zdrojd financovani,
stejné jako seznamu rizik a jejich hodnoceni, je nezbytné zhodnotit cely projekt jako
celek. Proces hodnoceni ndvrhd na revitalizaci brownfieldd zahrnuje individudinf

hodnoceni a porovnani kazdého néavrhu zvlast.

Hodnoceni projektu zkoumé celkovy priibéh projektu, identifikuje a zaroven vymezuje
skutecnosti a pomoci nich navrhuje pfipadné zpUsoby feseni. Hodnocenf je v podstaté
proces, ktery se zabyva, zda pfedem stanovené cile byly naplnény, zda byl dodrzovan
¢asovy harmonogram, zda byl dodrzen finan¢ni plan atd. Zkouma se celkové fungovani
realiza¢niho procesu revitalizace brownfieldu. Soucasti hodnoceni jsou ¢tyfi zdkladni
principy, do kterych se rfadi vécnost, Gc¢innost, vykonnost a dopad. Soucasti celkového
hodnoceni projektu a jeho hlavnim vysledkem je vytvoreni ndvrhd na mozna zlepsenf

a zplsoby jejich zpracovani. (Silhdnkova 2006, s. 197-198)
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5 Metodika vyzkumu

Cilem prace je vytvoreni variantnich navrh( na rekonverze a revitalizace brownfield
Petterova mlyna v Jachymové v Krudsnych horéch, jejich komparace (funkéni,
ekonomicka a organizalni), vybér nejvhodnéjsi z nich a vytvoreni doporuceni dalsiho
rozvoje pro danou lokalitu. Na zdkladé stanoveného cile prace a poznatk( z teoretické
Casti prace byly stanoveny nésledujici vyzkumné otazky: ,Jaky je potencidl rozvoje
Petterova mlyna v Uzemi?" a ,Existuje potencidlné zivotaschopny projekt, ktery by

prispél k revitalizaci Petterova mlyna?”

Nejprve bude provedena analyza dostupnych dat o Petterové mlyné — data z katastru
nemovitosti, data z Gzemniho pldnu mésta atd. K zodpovézeni prvni vyzkumné otdzky
(,Jaky je potencidl rozvoje Petterova mlyna v Uzemi?") bude vytvorena analyza
problémd v aredlu a také v regionu. Probéhne také analyza rozvojovych dokumentd, a
to predevsim strategického planu mésta a Uzemniho pldnu mésta. Tyto kroky zajisti

vyhodnoceni potencidlu v mistnim kontextu.

Na zodpovézenidruhé vyzkumné otazky (,Existuje potencidlné zivotaschopny projekt,
ktery by prispél k revitalizaci Petterova mlyna?") bude provedena studie prilezitosti, ve
které budou vytvofeny mozné ndvrhy na revitalizaci vybraného brownfieldu. Na
zdkladé analyzy pfilezitosti budou identifikovdny nejlepsi ndvrhy, které budou
podrobeny hloubkové analyze proveditelnosti. Studie proveditelnosti zahrnuji detailni
prizkum obnovy, ktery zahrnuje strategicky rozbor, urbanisticky prdzkum, ekologicky
rozbor, spoleCensky rozbor a ekonomicky rozbor. K posouzeni téchto vybranych
konceptd budou predstaveny jejich cile a zaméry, ¢asové plany reprezentované
Ganttovym diagramem, financni plany a moznosti ziskani financi. Souc¢asné budou
identifikovana potencidlni rizika a pfekazky, které budou zhodnoceny a zapracovany

do matice hodnoceni rizik.Vybrané ndvrhy se ndsledné porovnaji a vyhodnoti.
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6 Mésto Jachymov

Jednd se o lazefiské mésto leZici v severozadpadnim okraji Cech v Karlovarském kraji,
v okrese Karlovy Vary, asi 20 km severné od Karlovych Var( a 7 km jizné od hrani¢niho
prechodu Bozi Dar (viz obrazek ¢. 4). JAchymov se rozklddd na 5075 ha a nedaleko se
nachazi vrch Klinovec. Mésto ma v dolni ¢asti nadmorskou vysku 560 m.n.m. a v horni
¢asti 750 m.n.m. Vyhodou je poloha mésta na jiznim svahu Krusnych hor, které mésto
chrani pred severnimi vétry. Dle nejnovéjsich Udajl ze statistického Uradu z 1. 1. 2023,
ma mésto celkem 2 294 obyvatel. M&sto je také nazyvano branou do KruSnych hor.

(www.mestojachymov.cz)

OBRAZEK 4 - POLOHA MESTA JACHYMOV (ZDROJ: WWW.MAPY.CZ)
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Mésto JAchymov je méstem radia, stfibra a 1é¢ivé vody. Prvni zminky o mésté JAchymov
sahaji do 16. stoleti, kdy bylo povyseno na svobodné horni mésto. V roce 1534 se
Jachymov stal druhym nejlidnaté&jéim sidlem v Cechach s po¢tem 18 000 obyvatel.
Hojné se vyskytujici zdsoby vzadcného stfibra vedly k razeni minci — tolar( - a prildkaly
mnoho vyznamnych umeélc(, jako napriklad Georgio Agricola, ktery ve mésté plsobil
jako lékar a byl zakladatelem montanni védy a moderni mineralogie. Po tézbé byla v
Jachymové oteviena hornickd skola, prvni svého druhu. Hornictvi prineslo do oblasti
nejen stribro, ale také olovo, arzen, nikl, kobalt, bizmut a cin. Nejd{lezitéjsi surovinou

nalezenou v Jadchymoveé se stal smolinec. Pouzival se k barveni skla na zlutou a zelenou
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barvu. Primyslové odpady pomohly manzeldm Curie objevit chemické prvky radium a
polonium. Na zacatku 20. stoleti byly ve mésté vybudovany prvni radonové [4zné na
svété. V50. letech 20. stoleti zde probihalo rabovani uranu a nachédzely se zde
komunistické pracovni tabory — Jachymovské peklo. Politi¢ti vézni byli zde nuceni
pracovat v nelidskych podminkdch. Od sametové revoluce si mésto kazdy rok

pfipomind ucténi pamatky vsem zahynulym véznlm.

Po zruseni pracovnich tadbord v 60. letech 20. stoleti nastal opét rozkvét ldzenstvi.
Jachymovské 14zné navstévuji nejen obyvatelé Ceské republiky, ale lidé z celého svéta.
V soucasné dobé je mistem pro relaxaci a rekreaci, navraceni ztraceného zdravi a
nabizi mnoho pfilezitosti ke sportovnimu vyziti. Diky své poloze a bohaté historii je
prfirozenym turistickym centrem v centraini Casti Krusnych hor.

(https://www.mestojachymov.cz/mesto/historie-mesta/)

OBRAZEK 5 - ZNAK MESTA JACHYMOV (ZDROJ: : HTTPS://CS.WIKIPEDIA.ORG/WIKI/JACHYMOV#/MEDIA/SOUBOR:JACHYMOV__ COA.PNG)

Ve stfedu 17. Cervence 2019 bylo hornické Krusnohofi zapsdno na Seznam svétového
dédictvi UNESCO diky unikatni hornické krajiné svelmi rozmanitym nerostnym
bohatstvim. Rozvoj vdaném Uzemi, diky zdpisu do Seznamu svétového dédictvi
UNESCO, vidim jako pfilezitost, prdvé u obnovy Petterova mlyna.

(www.mestojachymov.cz)

Zapisem Hornické kulturni pamatky krajiny na Seznam svétového dédictvi UNESCO,
kterého je soucdsti historicky stfed mésta, mé mésto velky potencidl k rozvoji mésta.
Soucasné je méstskym potencidlem lazenstvi s radonovou [é&bou, které je unikatni,
ale také poloha mésta nabizi celorodnf turistickou atraktivitu.

(www.mestojachymov.cz)
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Strategickou vizi mésta je ,Rozvijejici se mésto v souladu s principy trvale udrzitelného
rozvoje a se snahou o rozvoj zdravého zZivotniho prostredi a ekologicky nezdvadného
hospodérstvi. Trvale udrzitelny rozvoj spolecnosti je takovy rozvoj, ktery soucasnym i
budoucim generacim uchovd moznost uspokojovat jejich zakladni zivotni potreby, a
pfitom nesnizuje rozmanitost pfirody a zachovani pfirozené funkce ekosystému.”

(www.mestojachymov.cz)

Rozlozeni obyvatelstva mésta Jachymov:

e MuZido 15 let: 122
e MuZinad 25 let: 992
e Zenydo15let:119

e Zenynad 15 let: 1061

OBRAZEK 6 - ROZLOZENI OBYVATEL MESTA JACHYMOV (ZDROJ: HTTPS://WWW.MISTOPISY.CZ/PRUVODCE/OBEC/1118/JACHYMOV/POCET-
OBYVATEL/)

Pocet obyvatel se kazdym rokem snizuje, viz obrazek ¢. 7, proto je nutné, aby mésto
Jachymov pfispivalo k potfebdm a zdjmUm svych obyvatel a budovalo infrastrukturu,
kterd by mohla do mésta prildkat obyvatele nové. Z tohoto dlvodu mé mésto za cil

7

vybudovat lepsi sportovni infrastrukturu. Mésto mda vpldnu vybudovat nova

v v s

sportovisté, jako workoutové a multifunkéni hristé & rozSifeni cyklotras.

(www.mestojachymov.cz)

Je zfejmé, Ze ve mésté Zije vice zen svyssSim vékem nez muz(l, viz obrazek ¢. 6.
Prdmérny vék obyvatel se mezi lety 2008 a 2022 zvysil ze 36 na 44 let. Ve mésté
Jachymov je vice jak 2000 obyvatel nad 15 let, tzn. velké mnoZstvi potencidlnich
pracovnikd. RozloZzeni obyvatelstva je rozdéleno mezivétsi pocet obyvatel se stfednim

a zdkladnim vzdélanim. Poclet obyvatel mésta JAdchymov v pracovnim véku od 15 do
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64 let je 1565, ztoho je 72 nezaméstnanych. Ve mésté Jachymov je 41 volnych
pracovnich mist. Velky poclet obyvatel mésta odjizdi mimo mésto za praci napriklad

do Karlovych Vard. (Ministerstvo prace a socidlnich véci)

OBRAZEK 7 - \/'YVOJ OBYVATEL MESTA JACHYMOV (ZDROJ: HTTPS://OBCE.RADEKPAPEZ.CZ/OBEC.PHP?0BEC=555215#VYV0J)
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Obcanskd vybavenost mésta je v soucasné dobé pro obyvatele JAchymova dostacujici.
Ve mésté Jdchymov se nachdzi jedna zakladni a jedna stfedni Skola. V méstské Casti
Maridnska lezi Domov pro osoby se zdravotnim postizenim. Rozlozeni obyvatelstva je
rozdéleno mezi vétsi poclet obyvatel se stfednim a zadkladnim vzdélanim. Pouze malé
procento obyvatel je nezaméstnanych. Velky pocet obyvatelll mésta odjizdi mimo

mésto za praci napriklad do Karlovych VarQ. (RegiondIni informadni servis)

6.1 Slabé stranky mésta Jachymov

Mezi slabé strdnky mésta Ja&chymov patfi Spatny stavebné technicky stav nékolika
vyznamnych pamatkové chranénych objektl v Méstské pamatkové zéné, které jsou
urbanisticky vyznamné a tim pddem vyzaduji rekonstrukci. Déle Ize do slabych stranek
zaradit urychlenf praci k dokonceni revitalizace ndmésti Republiky. Slabou strankou je
sluzeb v cestovnim ruchu a také sezdénnost pravé turistického ruchu. Ve mésté je také
znedisténé ovzdusi kvlli automobilové dopravé, ale také z budov, které jsou vytadpény
tuhymi palivy. Pro obyvatele je ve mésté nedostatek pracovnich mist, ale také

nedostatek parkovacich mist. (www.mestojachymov.cz)
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OBRAZEK 8 - UZEMNI PLAN MESTA JACHYMOV, PETTEROV MLYN V KOLECKU (ZDROJ: HTTPS://WWW.MESTOJACHYMOV.CZ/MESTSKY~

URAD/DOKUMENTY-A-INFORMACE-O-MESTE/UZEMNI-PLAN/)
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7 Petteriiv miyn

Ve mésté Jdchymov nachazejici se v Karlovarském kraji existuje brownfield znamy jako
Petterv mlyn, ktery ma diky analyze dfeva datovanou stavbu do 16. stol., jednd se o
nejstarsimlyn v Ceské republice. Brownfield nalezneme v jizni ¢4sti mésta a je soucastf
lokality hutnich provoz(, miyn( a zbytk( zpracovatelskych dél a vodnich ndhond
v udoli Mlynském. Jedna se tak o jedinecny komplex s vyjimecnymi hodnotami, ktery
doplfiuje vlastni téZebni prostor J&chymova a presahuje rdmec regionu. Vareélu
objektu se nachazi ndhon, mlyn a mlynice. Rozloha lokality zaujima 1521 m? tim se
radi do brownfieldd s malym rozsahem. Vlastnikem Petterova milyna je mésto
Jachymov, které v roce 2015 zvazovalo demolici ¢i zrestaurovani historické ¢asti na

restauraci. (www.pamatkovykatalog.cz, www.brownfieldy-dotace.czechinvest.org,

www.palfi.cz)

Karlovarsky kraj, okres Karlovy vary,

Poloha Jachymov, Karlovarskd &.p. 410

Rozloha 0,15 ha

Plocha s budovami (mlyn, mlynice,
ndhon)
Vodni mlyn, sklad €k, tovarna

Druh pozemku

Plvodnf funkce S -
zpracovani plastu

Typ brownfieldu Aredl (plocha s budovami)

Vlastnické pravo Mésto Jadchymov

TABULKA 5: ZAKLADNI UDAJE O PETTEROVE MLYNE (ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI)

Na obrazku ¢. 9 je zobrazeno mésto Jachymov a je zfejmé, Ze se Petterlv mlyn nachazf
na jih od mésta (oznaceny ve modrém krouzku). K brownfieldu se Ize dostat po silnici
z Horniho Zdaru do Jachymova. Na proti objektu pfes silnici se nachdzi cyklostezka
pfimo z centra mésta. V blizkosti lokality se nachazi tzv. Udoli mlynkd (& Mlynska

stezka), ze kterého se lze po lesni cesté dostat az k Petterové mlynu. (www.mapy.cz)
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OBRAZEK 9 - POLOHA PETTEROVA MLYNA VE MESTE JACHYMOV, V KOLECKU (ZDROJ: WW.MAPY.CZ)
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Jak jiz bylo zminéno, Petterlv mlyn je nejstarsim dochovanym vodnim milynem
v Ceské republice, jeho staff je podloZeno priizkumem dochovanych dfev&nych &astf,
na dobu stavby mezi lety 1525-1530. Historickd ¢ast obsahuje nizsi dvoupodlazni
budovu, pozdéji byla kjizni sténé dostavéna ctyrfpodlazni cinlovd budova. Na severni
stranu historické budovy byly pfistavény provozni objekty a gardze. Roku 1930 bylo
nainstalované vodni kolo na svrchni vodu a také turbina majitelkou Marii Schofflovou.
Vodni kolo se nachazelo na severni zdi, ndhon za zdpadni sténou budovy, voda byla
pomoci drfevénych koryt pfivadéna do mlynského kola a dochovana je i kamennd vana
na vodni turbinu. Po 2. svétové valce byl objekt vyuzivan jako sklad 1ék0. Sklad byl
zrusen kvali prOtrzi hrdze Jezirka, kde doslo kvyplaveni 1€kd a chemikalii do potoka.
Pozdéji byl objekt také vyuzivdn jako tovérna na zpracovavani plastl. Poté, co
zkrachovala tovarna, objekt chatral a rozkraden zlodéji kov(. Doslo téz k samovolné
destrukci zdiva. Vsoulasné dobé je majitelem objektu mésto Jachymov.

(www.palfi.cz)
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OBRAZEK 10 - PETTEROV MLYN Z PTACI PERSPEKTIVY (ZDROJ: WWW.MAPY.CZ)

Na ndsledujicich fotografiich je mozné vidét soucasny stav objektu. Pfevdznda cCast
objektu je zarostld pfirodou a ponicend. K brownfieldu se lze bez problému dostat

pfimo z lesa ¢i od hlavni silnice.

OBRAZEK 11 - PETTEROV MLYN DNES (BREZEN 2023) (ZDROJ: VVLASTNI FOTOGRAFIE)
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7.1 Typ brownfieldu

Pro dalsi praci svybranym brownfieldem je nutné mit prehled o jeho
charakteristickych rysech. VSechny ziskané informace budou potfebné kvytvoreni
navrh{ revitalizace. Typologie brownfieldu Ize rozdélit do nékolika ¢asti, kterymi lze na
dany brownfield pohlizet. Mezi tyto ¢asti zaradime rozdéleni dle velikosti, dle polohy,

7

dle plvodu, ekologické zatéze Ci rozvojového potencidlu.

Typ podle: | Petteriiv miyn

Velikosti Malého rozsahu

Polohy Okrajové ¢ast malého mésta

Pavodu Obcans}ka vybavenost (sluzby, obchod,
kulturni domy atd.)

Ekologické zatéze Nepredpokldda se kontaminace

Rozvojového potencionalu Kategorie C

TABULKA 6: TYPOLOGIE VYBRANEHO BROWNFIELDU (ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI)

Prvnim rozdélenim je rozdéleni dle velikosti plochy, na které se brownfield nachézi.
Petterlv mlyn ma dle Czechinvestu rozlohu 0,15 ha. Svou velikosti je tedy brownfield
fazen do kategorie brownfieldy malého rozsahu. Jakjiz bylo zminéno v teoretické &asti,

jedna se o brownfieldy, které maji velikost objektu pouze do 1 ha. Dalsim rozdélenim
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je rozdéleni dle polohy daného brownfieldu. Petterlv mlyn se nachazi na okrajové
&&sti mé&sta JAchymov u hlavni silnice vedouci z Horniho Zdéru prévé do Jdchymova. Z
obrazku &. 6 je zfrejmé, ze se brownfield nachaziv okrajové ¢asti mésta. Diky své poloze
u hlavni silnice je velmi dobre pfistupny. Pro pési vedou k lokalité pfimé cesty lesem,
kterd jsou od centra JA&chymova vzdalené necelé dva kilometry. Dle polohy daného
brownfieldu je mozné jej klasifikovat jako brownfield nachdzejici se v okrajové Casti

malého mésta.

Samotny ndzev Petterova mlyna naznacuje jeho historické pozadi. Jak bylo jiz
uvedeno, mlyn byl pozdé&ji vyuzivan jako sklad 1ékd nebo jako zdvod na zpracovani
plastl. Bohuzel, cely pozemek byl opustény a stal se nepouzitelnym. Podle narodni
databdze je v soucasnosti v Karlovarském kraji celkem 33 zchatralych nebo
nevyuzivanych budov. Petterliv mlyn spadé do kategorie obcanské vybavenosti, kam
patfi sluzby, obchody a komunitni centra, spolu s dalsimi 8 budovami. Karlovarsky kraj
ma nejvyssi pocet prdmyslovych brownfieldd, pouze 2 z nich jsou specificky uréeny

pro obcanskou vybavenost. (www.brownfieldy-dotace.czechinvest.org)

Pfed zahdjenim oZiveni a pfemény je zasadni zjistit, zda se v oblasti pfislusného
brownfieldu nachazi jakékoli znecisténi v dlsledku minulych ¢innosti. Podle datového
registru zndmého jako Systém registrace znecisténych mist, které zfidilo Ministerstvo
?ivotniho prostfedi Ceské republiky k evidenci a sledovani potencidlné nebo aktuding
znedisténych mist a mist, kde se provddéji opatreni na sanaci ekologického poskozeni,
bylo zjisténo, Ze brownfieldova lokalita zndma jako Petterlv mlyn neni oznac¢ena jako
znelisténa. Presto je dlleZité zvazit moznou kontaminaci, protoZze misto bylo dfive

farmaceutickym skladem a pozdé&ji tovarnou na zpracovani plastd. (www.sekm.cz)

Poslednim typem rozdéleni brownfieldd je rozdéleni podle typu rozvojového
potencidlu daného brownfieldu. Rozdéleni do jednotlivych kategorii A, B &i C je
nastavené projektem CABERNET Evropské unie, jak jiz bylo zminéno v teoretické ¢asti.
Pravé Petterlv mlyn je zafazen do kategorie C. Vtéto kategorii jsou zahrnuté
brownfieldy, pro které neni moc velkd nadé&je na jejich vyuZiti a jejich rozvoj neni na
zacatku Uplné smysluplny, ale najde-li se silny ddvod, kvdli kterému by se jejich

revitalizace mohla projevovat jako Zadouci a ddlezitd, tak maji sv(j potencial.
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8 Studie prilezitosti

Ve studii pfilezitosti je tfeba predlozit mozné navrhy revitalizace daného brownfieldu
a jejich hodnoceni pomoci stanovenych kritérii. Poté se z urcitého poctu ndvrhd na
zakladé kritérii, kterd se vyhodnotili, vyberou ty ndvrhy, které se zdaji byt pro danou
lokalitu nejvhodnéjsi. Vtabulce & 7 je mozné vidét jednotlivé ndvrhy vhodné pro
revitalizaci Petterova mlyna a jaky pfinos by mohly mit pro mésto Jachymouv.
Vodorovnd ¢ast tabulky obsahuje jednotliva kritéria, podle kterych budou jednotlivé

navrhy vybirdny a hodnoceny.

Navrhy ve studii pfilezitosti byly vybrané na zakladé proc¢tenych dokumentd o mésté a
zvoleny na zakladé rozvoje mésta. Na zakladé cestovniho ruchu, ktery je ve mésté
Jachymov diky ldznim, bohaté historii a sportovnimu vyziti vcelku rozmanity, byly
zvolené navrhy zamérené nejen na obyvatele mésta, ale také na turisty, které mésto
navstévuji. Pro vybér konkrétni metody by bylo vhodné pouzit participativni pldnovani
se zapojenim mistni verejnosti a dalSich stakeholderd, ktefi se pohybuji vdaném

oblasti.

KRITERIA

" C C o S C
ce 8% | 8 5
MOZNE Q0 © 953 © NG
A S% = & S
NAVRHY 2 2 o
Ubvslltovim X X X X
zafizenl
Restaurace X X
Volnocasové
centrum
Wellness X X X
centrum
Muzeum X X X X
Paintball X X X X X
Kulturni d@im X X X

TABULKA 7: NAVRHY A KRITERIA REVITALIZACE (ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI)

Pfi vybéru vhodné varianty pro oziveni bylo stanoveno sedm z&sad. VSechny
neakceptovatelné varianty jsou oznaceny symbolem. Prvni zasadou se zabyva

meéstsky rozvoj a konkrétné hodnoti, zda navrzena opatfeni pfispivaji k pozitivnimu
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rozvoji mésta. To zahrnuje rlzné aspekty, jako je zlepSend dostupnost dopravy,
vybaveni, zvySené rekrealni moznosti v okoli nebo celkovy rozvoj oblasti. V rdmci okoli
mésta Jachymov je velké mnozstvi ubytovacich zarizeni. Restauraci se vJachymové
nachdzi nemaly pocet, ale se zajimavym konceptem by mohla restaurace prispét
k rozvoji mésta. Volnocasové centrum by mohlo pfispét do rozvoje mésta v pfildkani
mladych lidi do této oblasti. JelikoZ je JAchymov lazefiské mésto a nachazi se zde
bazén se saunovym svétem, neni nutné pro rozvoj mésta stavét nové wellness
centrum. JAchymov ma v byvalé budové mincovny muzeum o historii mésta, z toho
ddvodu nebyla vystavba muzea zafazena jako vhodnou variantou pro rozvoj meésta.
Paintball by mohl pfildkat mladé turisty, ale nevedl| by pravdépodobné k rozvoji mésta.

Kulturni d@im se jiz v JAchymové nachézi.

Obcanskad vybavenost ma pro obyvatele a ndvstévniky mésta Jachymov vyznam
vétsiho mnozstvi vybéru, to znamend vice objektl se stejnou funkci ¢i vznik zcela
novych objektd, které se ve mésté jesté nenachéazeji. VSechny z uvedenych navrh( by
mohly prinést méstu lepsi obdanskou vybavenost. Kritérium ,spolecensky Zivot" by
meél prinést obyvateldm a navstévnikdm meésta vice moznosti na stretavani, za
jakymkoliv Ucelem, ale také misto, kde by mohli travit sv{j volny cas. Kritérium
z pohledu trhu prace, tedy pracovni pozice, by mohly eventuelné obsadit obyvatelé
meésta a tim by se sniZila nezameéstnanost. Kulturni ddm, paintball a muzeum jsou
vyfazeny, jelikoz v téchto objektech byvd maly pocet pracovnikd. Petterlv mlyn se
nachazi pfimo u hlavni silnice vedouci z Horniho Zdéru do JAchymova a z druhé strany
je obklopen lesem. U nékterych névrhd je tato poloha nevhodnd. Kritérium
,pbotfebnost’ ma vyznam prinosu prfimo pro mésto JAchymov v souvislosti s ob¢anskou
vybavenosti. Nadvrhy by mély mit pfinos pro obyvatele mésta a navysit cestovni ruch.
Z ekonomického pohledu je uvazovano, co by mohlo méstu JAchymov pfinést nejvétsi

zisk.

Po urceni kfizkd u jednotlivych navrh(, které zobrazuji, Ze dané moznosti navrh(
nespliuji rGzna kritéria, je mozné u jednotlivych navrh( kiizky secist a vyhodnotit. Mezi
nadvrhy s nejmensim poctem kfizkd Ize tedy zafadit volnocasové centrum (O kiizkd) a

Vv

restaurace (2 krizky).

Mésto Jachymov jiz uvazovalo dfive nad zrestaurovani historické c¢asti budovy

s vybudovanim malé vodni elektrarny a restaurace. Vodni elektrarna by byla oddélena
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od restaurace sklenénou sténou, aby méli hosté restaurace moznost pozorovat praci
vody. Petterlv mlyn se nachdzi jiz na zminéné Mlynské stezce, kterd 1dkd spoustu
navstévnikd mésta Jachymov. Vybudovanou malou vodni elektrdrnou by mohla byt

restaurace zajimavym zazitkem pro vSechny jeji navstévniky.

Druhou variantou je volnocdasové centrum. Pro rozvoj mésta by bylo volnolasové
centrum prinosem. Takové centrum by nebylo pfinosem jen pro mistni obyvatele, ale
prevazné pro cestovni ruch této oblasti. V nepriznivém pocasi béhem celého roku by
obyvatelé a turisti mé&li misto, které by mohli navstévovat. Mezi aktivity, které by se
v centru mohly nachazet by mohlo byt zafazeno hazeni seker, svét deskovych her,

détsky koutek, misto na poraddani konferenci apod.

ZrGznych Uhl8 pohledu by bylo pfinosné proménit tento nevyuzity brownfield na
jednu z navrhovanych variant. Vyhodou revitalizace by byl rozvoj samotného mésta
Jachymov. Vobou navrhovanych pfipadech by se rozsifila obcdanskd vybavenost
mésta. Volnocasové centrum by mohlo pfildkat turisty z celych Krusnych hor pravé do
Jachymova. Revitalizace mlyna s pfilehlou restauraci by mohla zaujmout svoji

vyjimecnosti.
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9 Studie proveditelnosti

9.1 Analyza revitalizace brownfieldu Petterova mlyna

Pro vytvoreni skutec¢né autentickych plan0 pro oZiveni vyhrazeného brownfieldu je
klicové nejprve provést rlzné typy zkoumani. Tyto zkoumani zahrnuji strategické,
urbanistické, ekologické, socidlni a ekonomické hodnoceni, kterd slouzi jako cenné

zdroje poznatk{ o mésté Jadchymov a samotném brownfieldu

9.1.1 Strategicka analyza brownfieldu

Cilem strategické analyzy je posoudit zivotaschopnost obnovy brownfieldu v
Jachymové a urcit, zda prinasi vétsi vyhody nez nevyhody. Pomoci analyzy SWOT
zkouma prednosti a omezeni jak mésta, tak brownfieldu. Navic zkoum3d, jak mésto
mdze vyuzit potencidlni pfilezitosti a zaroven minimalizovat potencidlnf rizika. Dale
zkoum3, jakym zplsobem mUze misto pfildkat pozornost a jak mdze spolu s méstem
napldnovat svlj budouci rozvoj. SWOT analyza byla vytvorena na zdkladé mych

poznatkl o mésté Jadchymov a jsou vyuzity informace jiz vySe zaznamenané.

s vz

Silné a slabé stranky jsou zarazeny do interni ¢asti analyzy SWOT specifikujici vnitfni
faktory. Mezi silné stranky mésta Jachymov bych zaradila polohu mésta, jelikoz se
nachdzi v udoli a u Upati hory Klinovec. Nabizi v zimnich i letnich mésicich sportovni
vyziti pro navstévniky mésta. Diky zapisu do seznamu svétového dédictvi UNESCO
vroce 2019 se jadro mésta zvelebuje. Ve mésté se nachdzi zdkladni obcanska
vybavenost, kterd by pro obyvatele méla byt vsoucasné dobé dostacujici. Silnou
strdnkou mésta jsou radonové dzné, diky kterym navstévuji mésto lidé trpici
s obtizemi pohybového apardtu. Ve mésté se nachazi kostel svatého Jachyma, ktery je
chranén jako kulturni pamatka. Do silnych strdnek brownfieldu Petterova mlyna bych
zaradila jeho polohu u hlavnisilnice a lesa. M{Ze to byt vyhodou pro turisty i obyvatele,

jelikoz se k brownfieldu Ize dostat jak autem, tak i prochazkou lesem.

Mezi slabé stranky mésta Jdchymov Ize zaradit velké mnozstvi zchatralych doma. Ty
neplsobi privétivé v celkovém obrazu mésta. Dale také sezénnost cestovniho ruchu,
jelikoz mésto byvad navstévovano pouze vletnich a zemnich mésicich. Ve mésté

JAdchymov je i nedostatek pracovnich mist, obyvatelé mésta jezdi pracovat do vétsich
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mést jako je Ostrov a Karlovy Vary. Mezi slabé strdnky daného brownfieldu Petterova
mlyna lze zafadit jeho soucasny stav. V brownfieldu se nachazi velké mnoZstvi
odpadkd a zdemolovanych ¢asti budovy. Slabou strédnkou by u daného brownfieldu

mohla byt i prédvé poloha u silnice, kterd by mohla prinést hluk v dané lokalité.

Druhou ¢asti SWOT analyzy jsou pfilezitosti a hrozby. Mezi pfileZitosti mésta JA&chymov
bych zaradila zvelebovani historické ¢asti mésta. Pfilezitost mésta m{ze byt také ve
zvySeni atraktivity mésta a pfildkani turistd do dané oblasti. Vyuziti cestovniho ruchu
jako zdroje pro kulturni dédictvi. Moznosti mize byt také zvySeni nabidky mistnich
obchodd a zlepseni informacniho systému pro verejnost. Prilezitosti daného
brownfieldu by bylo vytvoreni nového atraktivniho mista pro obyvatele Jdchymova a
turisty. Misto, kde by se mohly lidé schazet a trdvit volny cas. Jelikoz se tento
brownfield nachéazi u vjezdu do mésta JAchymov, mohlo by jeho zvelebeni prinést lepsi

dojem na celé mésto.

Hrozbou muiZe byt pro mésto ztrdta autenticity po obnové kulturnich pamétek a
podcenéni jejich Udrzby. Mezi hrozby lze také =zarfadit nedostatek financnich
prostfedkd na obnovu mésta. Mezi hrozby daného brownfieldu Ize zaradit nezdjem

obyvatel mésta a turistl k navstévovani revitalizovaného Petterova mlyna.

9.1.2 Urbanisticka analyza brownfieldu

V analyze rozvoje mésta je mésto prezentovano z pohledu Gzemniho pldnu a dalsich
Uzemné planovacich dokumentaci a dzemné planovacich podkladd. Mezi zakladni
parametry potfebné pro tuto analyzu patfi plocha, velikost a umisténi kazdého
brownfieldu ve vztahu ke zbytku mésta. Petterlv mlyn je brownfield malého rozsahu
s velikosti 0,15 ha a nachdzi se vjizni ¢asti mésta Jachymov u hlavni silnice I. tfidy
vedouci z Hornftho Zdéru pravé do mé&sta Jachymov. V okoli brownfieldu se nenachazeji
Zzaddné dalsi stavby. V urbanistické analyze se specifi¢téjsimi Udaji zabyvaji tfi faktory a

to funkce, provoz a prostor.

Funkce — v soucasné dobé Gzemni pldn mésta JA&chymov umoznuje funkci l1dzeristvi,
bydleni, obCanska vybavenost, ale také rekreace a sport. KvQli revitalizaci brownfieldu
by se nemusel meénit Uzemni plan. U vybraného brownfieldu zalezi, ktery
z navrhnutych moznosti by bylo vybradno. V pripadé restaurace by se plnila funkce

spolecenska. V pfipadé volnocasového centra by se taktéz plnila funkce spolecenska
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a zaroven by toto centrum bylo mistem pro lidi s G¢elem aktivniho trdveni volného

casu spolecné.

Provoz — pohled na Uzemi daného brownfieldu prevdzné z pohledu dopravni a
technické infrastruktury. Mésto Jachymov patfi mezi nejmensi mésta, které maji
méstskou hromadnou dopravu. Pfes mésto vede silnice I. tfidy a zajistuje v podstaté
jedinou moznost spojeni mésta sokolim. Jedinou moZnou dopravou, mMimo
automobily, je autobusovd doprava. Vdfivéjsich dobdch zde byla zkusebni
trolejbusovd trat, kterd ale nikdy nebyla pfistupnd pro verejnost. Byla zde také
Zelezni¢ni doprava, kterd byla velmi pomald a zanikla kvQli velkému sklonu trati

(jednalo se o nejstrmé&jsi trat v Ceskoslovensku).

Prostor — posledni oblast, kterd se zkoumé vradmci urbanistické analyzy. Tento
brownfield lezi na Uzemi s rozlohou 0,15 ha a celé toto Uzemi je zastavéno nékolika
budovami byvalého mlyna. Celkové stari plvodni stavby sahd az do 16. stoleti, jak jiz
bylo zminéno vyse. Pozdéji bylo k pdvodni budové dostavéno nékolik garazi. PGvodni
budova méla 4 patra, ale bohuzel se dochovaly pouze obvodové stény. Vyhodou mize

byt, Ze se brownfield nachazi dal od centra mésta a pfimo u hlavni silnice.

9.1.3 Ekologicka analyza brownfieldu

Ekologickd analyza obsahuje zjisténi stavu zivotniho prostfedi v okoli kolem daného
brownfieldu. V okoli Petterova mlyna neni Zzadna kontaminace ovzdusi, pldy ¢i vody.
Diky revitalizaci daného brownfieldu by se okoli brownfieldu nezhorsilo, jelikoz by se
dbalo na podminky vymezené méstem Jachymov. V okoli mé&sta se nachdzeji prvky
Uzemniho systému ekologické stability a to 1 nadregiondlni biocentrum, 2 osy
nadregiondlniho biokoridoru, 1 regiondlni biocentrum, 30 lokalnich biocenter a 41

lok&Inich biokoridor@. (Uzemni pldn mésta Jachymov, www.mestojachymov.cz)

9.1.4 Spolecenska analyza brownfieldu

Spolecenskd analyza je zamérena na obyvatelstvo, a to na jeho demografické
charakteristiky, které jsou potrebné pro dalsi mozny vyvoj mésta a navazuje na
strategicky plan mésta. Pocet obyvatel se kazdym rokem sniZzuje viz obrazek ¢. 6
v kapitole 4. Je zfejmé, Ze ve mésté Zije vice Zen s vyssim vékem nez muzQ. Prdmérny
vék obyvatel se mezilety 2008 a 2022 zvysil ze 36 na 44 let. Ve mésté Jadchymov je vice

jak 1 565 obyvatel mezi 15-64 lety, tzn. velké mnoZstvi obyvatel v pracovnim véku.
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V Jdchymové je v soucasné dobé 72 uchazecl o zaméstnani, to by mohlo pfinést
potencidlni zaméstnance, ktefi by se mohli podilet na revitalizaci daného brownfieldu
¢i potencidlni pracovniky v nové revitalizovaném brownfieldu. (Ministerstvo préace a

socialnich véci)

9.1.5 Ekonomicka analyza brownfieldu

Soucasné néaklady na zakoupeni a predpoklddané néaklady revitalizace budou
k jednotlivym ndvrhim zminény v dalsich kapitolach, a to v kapitole 9.2.3. a v kapitole

9.3.3.

9.2 1. Navrh revitalizace: Volnocasové centrum

Navrh na vybudovani volnolasového centra se prostfednictvim studie pfilezitosti
projevila jako nejlepsi varianta. Dvé nejlépe vyhodnocené varianty, pravé volno¢asové
centrum a restaurace, budou v ndsledujici kapitoldch rozpracovany do stejné

struktury, aby bylo mozné [épe vyhodnotit a ndsledné vybrat vhodné&jsi varianty.

9.2.1Cil a zamér 1. navrhu

Hlavni cil revitalizace Petterova mlyna je znovuozZiveni daného brownfieldu a také
poskytnuti funkce, kterd ho proméni ve znovu uzite¢ny a znovu vyuzivany objekt.
Prvnim zpracovdvanym navrhem revitalizace bude proména Petterova mlyna na
volnocasové centrum, které by mohlo prinést obyvateldm Jachymova a turistdm
misto, kde by se mohli schazet a travit volny ¢as. Volnocasové centrum by bylo vhodné
pro vSechny vékové kategorie, jelikoz by obsahovalo détsky koutek pro nejmensi, dale
maly sal, kde by bylo mozné potfadat malé konference, a hlavni c¢asti by byla
adrenalinovd zdbava — hazeni seker. Toto volnocasové centrum by mohlo byt
vyuzivdno mistnimi obyvateli a turisty béhem celého roku, protoze by vSe bylo uvnitf
budovy. Vsechny &asti budovy by byly plné vyuzité. Hlavni historickd ¢ast budovy by
byla vyuZzivana jako adrenalinové centrum, zachovalo by se pouze jedno poschodi
s vySsim stropem, protoze budova nemusi byt pro tento typ zdbavy vysoka. V této ¢asti
budovy by se také nachdzelo malé bistro, kde by si ndvstévnici mohli zakoupit néco
ksnédku a piti. Vdalsi ¢asti, vdruhé budové, by byl vytvofeny koutek pro déti
s prolézackou a rlznymi atrakcemi. V zadni ¢&sti objektu, kde byly pdvodné garaze, by

se nachdzela konferencni mistnost na porddani rlznych seslosti.
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Celkovd doba revitalizace daného brownfieldu kjeho pretvoreni na volnocasové
centrum se tfremi ¢astmi by méla byt hotovd maximalné do tfi let od zahdjeni prvni
cinnosti souvisejici s revitalizaci az po samotnou kolaudaci. Tento objekt pInil mnoho
funkci, pres mlynici, sklad Iéku aZ po tovarnu na zpracovani plastl. Znovuvyuziti aredlu
by mohlo byt pro mésto Jdchymov jedinecnou pfilezitosti, jak zprijemnit pfijizdéjicim
navstévnikdm meésta jejich vstup do néj. Tento projekt by mohl pfinést vyuZiti nejen
obyvateldim Jdchymova, ale také girokému okoli a turistdm nejen z Ceské republiky, ale

diky blizkému hrani¢nimu prechodu do Némecka, i turisty pradvé z Némecka.

9.2.2 €Casovy plan 1. navrhu

Revitalizace objektu a vytvoreni volnolasového centra ve mésté Jachymov je
kolaudace této stavby maximalné do tri let od pocatku revitalizace. Nejprve je dllezité
urcit ¢innosti, které budou soucasti kazdého projektu revitalizace objektu, a dobu

jejich trvani. V tabulce ¢. 8 jsou uvedeny ¢innosti souvisejici s revitalizaci objektu.

v

Konkrétnf innosti Doba trvani innosti

Zajisténi dokumentace a legislativni . e

. 6 mesicu
pfiprava
Vyjednani financniho zajisténi 4 mésice
Vybér spradvnych dodavatell 4 mésice
Vyklizeni arealu 3 mésice
Piiprava na stavebni préce 5 mésicl
Stavebni prace 9 mésicl
Zajisténi vnitfniho vybaveni 3 mésice
Uprava okoli stavby a pfilehlého pozemku 3 mésice
Kolaudace 1 mésic

TABULKA 8: CASOVY PLAN — VOLNOCASOVE CENTRUM (ZDROJ: V/LASTNI ZPRACOVANI)

Ziskadni stavebniho povoleni od obce Jdchymov, komunikace s odborem Gzemniho
planovani, ziskdni vypisu z katastru nemovitosti a ziskdni potvrzeni od mésta
Jachymov tykajici se vystavby rekreaéniho zafizeni jsou vsSechny soucdsti zajisténi
potfebné dokumentace a pripravy legislativy. DalsSim dUlezitym krokem je kontaktovat
regiondlni hygienickou stanici a Ministerstvo zZivotniho prostfedi ohledné ekologickych,
verejného zdravi a bezpeclnostnich dopadd spojenych se stavebnim projektem.
Nasledujicim krokem je vyjednani prostiedk( z evropskych fondU, dotaci, Gvérd nebo
pfildkani investora. Vybér spravnych dodavatell Ize provést v souvislosti s
vyjednavanim financnich prostfedkl. V této cinnosti jsou zahrnuty vsechny kroky,

polinaje nabidkou vhodného dodavatele az po podpis smlouvy s nejvhodnéjsim
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kandidadtem. Nasledujicimi ¢innostmi, a to ,Vyklizeni aredlu” a ,Pfiprava na stavebni
prace”, bude probihat Uklid pozemku a objektu od odpadu, zborenych ¢asti budovy a
vysekani zarostlych ¢asti budovy. Na tyto ¢innosti navazi uz samotné stavebni prace
na vystavbé volnocasového centra. Po vystavbé centra bude nutné zajistit potfebné
vybaveni na provoz. Pfi dokoncovani stavby bude soucasné probihat Uprava okoli
stavby a pozemku, na kterém se brownfield nachdzi. Vrdmci Upravy okoli stavby
budou na pozemku vytvorena parkovaci mista pro navstévniky. Vrdmci ¢asového

harmonogramu je po skonceni vSech dosavadnich krok( napldnovana kolaudace.

Vtabulce ¢ 9 je zobrazen Ganttlv diagram a casovy pribéh celého projektu
revitalizace brownfieldu k ndvrhu vystavby volnocasového centra. Z diagramu je
zfejmé, Ze lze dobu revitalizace brownfieldu odhadnout na 28 mésic(, tzn. 2 roky a 4

mésice.

o & 1.Q 2.Q 3.Q 4.Q 1.Q 2.Q 3.Q 4.Q 1.Q

2.Q

Zajisténi dokumentace

Vyjednani finan¢niho
zajisténi

Vybér vhodnych
dodavateld

Vyklizeni aredlu

Pfiprava na stavebni
prace

Stavebni prace

Zajisténi vnitiniho
vybaveni

Uprava okoli stavby a
pfilehlého pozemku

Kolaudace

TABULKA 9: GANTTUV DIAGRAM — VOLNOCASOVE CENTRUM (ZDROJ: V/LASTNI ZPRACOVANI)

Casova osa revitalizace volno¢asového centra byla na za¢atku kapitoly odhadnuta na
maximalné 3 roky. Po sestaveni planu Ganttlv diagram ukazuje, Ze revitalizaci Ize
realizovat v kratSim case, za 2 roky a 4 mésice. Dllezitymi ¢dstmi harmonogramu je
jisté hledani vhodnych dodavateld a dokonceni vystavby volnocasového centra, s ¢imz

souvisi Uprava okoli objektu a pfilehlych pozemkd.

9.2.3 Financni plan a zdroje financovani 1. navrhu

Dalsim dQlezitym krokem u projektu vytvoreni ndvrhu revitalizace brownfieldu

Petterova mlyna nasleduje po ¢asovém harmonogramu, finan¢ni pldn a mozné zdroje
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financovani. Redlny financ¢ni plan by mél byt navrhnuty pro Uspésnou revitalizaci. Jeho
soucdsti by mélo byt co nejméné odchylek od skutecnosti. Navrh finanéniho planu je

shrnuty v tabulce ¢. 10.

Informace ziskané z indexd stavebniho sektoru pro rok 2023 byly vyuzity k uréenf
nakladl spojenych se stavebnimi projekty. Tyto ¢iselné Udaje se opiraji o historicka
data aindividudlni sledovani cen pro rlizné kategorie staveb. Soubory téchto cenovych
dat jsou pak stanoveny jako prdmérné hodnoty pro konkrétni méfici jednotku
odpovidajici jednotlivym typldm staveb. Tyto ceny jsou pouze teoretické a mohou se
vyrazné lisit od skutecnych cen. Odchylka od skute¢né budouci ceny mdize byt az 25 %
v zavislosti na technologické a technické néarocnosti stavby. Kvypoctu byla vyuzita
velikost objektu brownfieldu a to 1521 m? primérnd hodnota budovy ob&anské
vystavby je 10 400 a hodnota 1,25, coZ je odchylka s ohledem na stavajici ekonomickou
situaci a olekavané zvyseni ndkladd. Po vypocltu vysSla hodnota prestavby na
19773000 K&  tato  ¢astka  byla  zaokrouhlena na 20000000  KC.

(www.cenovasoustava.cz)

Jednotlivé poloZky | Castka

Projektova dokumentace 1 000 000 K¢
Administrativa 250 000 K¢
Stavebni prace 20 000 000 K¢
Venkovni Upravy 5 000 000 K¢
Vnitfni vybaveni 4 000 000 K¢
Celkem 30 250 000 K¢

TABULKA 10: NAVRH FINANCNIHO PLANU — VVOLNOCASOVE CENTRUM (ZDROJ: V/LASTNI ZPRACOVANI)

V radmci navrhu financniho planu jsou uvedeny jednotlivé kroky, které zahrnuji aktivity
nutné pro danou obnovu. Kategorie projektovd dokumentace zahrnuje architektonicky
koncept budovy a veskeré detaily nezbytné pro vystavbu rekreaéniho centra. Zdsadni
je, Ze tato dokumentace je peclivé upravovana s cilem minimalizovat potencidlni
problémy a chyby b&hem stavebniho procesu. Kategorie administrativni prace
pokryvd vsechny regulacni naklady spojené s financovanim této obnovy, jako
napfiklad zajisténi stavebnich povoleni, notadrské sluzby, kolaudace a pfislusné
naklady. Naklady spojené s vystavbou domu zahrnuji hlavni a vedlejsi prace stfediska
volného casu. Tyto nédklady zahrnuji Uklid nemovitosti a pfipravu nemovitosti pro
vystavbu, ddle zajisténi inzenyrskych siti pro dodavku elektfiny, vody a stocného do
nemovitosti. Hlavni ¢&st stavebnich praci tvofi Uprava stavajiciho objektu a samotnéd

prestavba. V této polozce jsou zahrnuty i naklady na konkrétni ¢innosti jako pokladani
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podlahy, vymalbu prostord a polozenf stfesni krytiny atd. Mezi ndklady jsou zahrnuty i
ndklady na venkovni Upravy, jako je vybudovani parkovacich mist a Uprava celého
pozemku. Ndklady vnitfniho vybaveni zahrnuji zejména vybaveni socidlniho zafizeni,
zabezpedeni mista na adrenalinovou zdbavu, détsky koutek, bistro, konferencni

mistnost a vSech ostatnich doplnkd.

Pro revitalizaci je nutné najit skutec¢ny a vhodny zdroj financovani. Hodnota pfibliznych
naklad({ byla odhadnuta na 30 250 000 K¢. Jednou z cest je najit vhodného investora.
Dalsi moZnosti, kterd zaujme, je kombinace vice zdrojl financovani. Budovy

brownfieldu zpravidla mohou dostavat prispévky nejen z Evropské unie, ale i od statu.

Narodni dotace — maji rozpocet uréeny na podporu brownfieldd a jsou ochotni
poskytovat dotace Uzemnim samospravnym celkdm. Podminkou pro uplatnéni dotace
je velikost plochy, minim&in& 300 m? a nesplnénf stejného pvodniho Gcelu v den
podani zadosti. Petterlv mlyn ma rozlohu 0,15 ha a jiZz dlouhd léta nespliuje svij
plvodni Ucel, je vhodnym kandiddtem na pravé tuto dotaci. Dotace je mozna

v kombinaci s vérem od 400 000 K¢ az po 50 000 000 K¢&. (www.narodnidotace.cz)

Statnf fond podpory investic — nabizi financovani ve formé pdjcek nebo grantd pro
regeneraci oblasti s odliSnym nez ekonomickym vyuzitim. Pfestavba Petterova mlyna
na volnolasové centrum spliuje tyto poZadavky. Kromé financni pomoci Fond
podpory investic statu nabizi kombinaci s Gvérem bez Urokd. Tato moznost pljcky by
pokryla 90 % opravnénych ndakladd a umoznuje predcasné splaceni bez jakychkoli
poplatkl. VySe grantu, at uz ve spojeni s Gvérem nebo pouze jako grant, se pohybuje
od 400 000 K& do 50 000 000 K¢&. (Statni fond podpory investic, www.sfpi.cz)

Ministerstvo pro mistnf rozvoj — mé& program nazvany ,Podpora revitalizace Gzemi" a
specializovanou iniciativu pro obnovu nevyuzivanych pozemk{ nazvanou
,Revitalizace a vystavba”. Tento podpogram pomahd transformovat zanedbané
oblasti na moderni verejné zarizeni. Financni prostfedky z tohoto programu lze také
pridélit na rdzné projekty, jako je demolice, oziveni zelenych ploch, vystavba novych
struktur nebo rekonstrukce stavajicich. Nejvyssi prispévek dosazitelny je 70 %
ovérenych kvalifikovanych ndklad(. Pfesna castka vsak zdavisi na velikosti Zadatele.

(Ministerstvo pro mistni rozvoj CR)

Pro zajisténi financnich prostfedku bude pro revitalizaci Petterova mlyna vhodné

podat prihlasky do zminénych dotacnich program(. Po jejich vyhodnoceni bude nutné
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nalézt dalSi postup pfi financovani revitalizace. Moznosti je také nalézt vhodného

stédrého investora po predlozeni navrh( revitalizace.

9.2.4 Rizika a piekazky 1. navrhu

U revitalizace daného brownfieldu mUze nastat nékolik prekazek, které mohou byt u
daného projektu problémem. V tabulce & 11 Ize vidét rizika, kterd mohou nastat pred

a v pribéhu revitalizace.

Oznacenf

o Riziko Pravdépodobnost
rizika
A Nedostatky u projektové dokumentace 0,42 0,89
B NavySeni ceny projektové dokumentace 0,28 0,21
C Nedostatek flnanct(_zamltnutl zadostio 057 082
dotace, nenalezeni investora)
D Zdrazeni materidlu na stavbu 0,85 0,18
E Nespoluprdce s dodavatelem 0,23 0,39
F Nedostatecna koordinace stavebnich praci 0,15 0,20
G Nedostatek pracovni sily 0,20 0,62
H Spatna instalace inZenyrskych sitf 0,38 0,33
Spatné podminky pfi préci kviili pocasi 0,89 0,35
J Objevena silnd kontaminace pldy 0,10 0,54

TABULKA 11: NAVRH FINANCNIHO PLANU — VOLNOCASOVE CENTRUM (ZDROJ: V/LASTNI ZPRACOVANI)

Vybrana rizika i prekazky, které by u dané revitalizaci mohly nastat m0ze byt zafazeno
zdrazeni materidlu na prestavbu. Ceny materidld rostou kazdym dnem a mohlo by to
mit dopad na vystavbu nového volnocasového centra. Jako dalsi riziko lze zaradit
nenalezeni vhodného dodavatele na pfestavbu a vnitfni vybaveni. Pozdrzel by se tim

cely projekt a vystavba by trvala déle.

Mezi rizika a prekdzky spojend s dokumenty a financovanim projektu je nutné zaradit
vysSsi ceny projektové dokumentace, nez jsme predpoklddali. Chyby mohou byt i v
projektové dokumentaci, proto je dllezité vSe upravit do nejmensich detaild. Z
financniho hlediska mQZe byt rizikem, Ze na projekt nebude udélen grant nebo se

nenajde investor. V pripadé predéldvek hrozi nedostatecnd spolupriace s
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dodavatelem, Spatnd koordinace stavebnich praci, napf. nedodrzeni harmonogramu
nebo nedodrzeni termin( doddvek materidlu. Je velmi ddlezité nalézt spravného
dodavatele, jelikoz se lze mezi rizika zafadit i Spatné odvedend prace pravé
dodavatelem. Mezi prekazky spojené se stavbou mUze byt i nedostatek pracovni sily

¢i pracovni Urazy pracovnik{. Také mize pfijit riziko s instalaci inzenyrskych siti.

Mezi rizika, kterd jsou malo ovlivnitelnd jsou Spatné podminky pro praci kvQli pocasi,
jelikoz v Krusnych horach padé snih jiz od konce fijna a byvé az do brezna, je pouze par
meésicd v roce, kdy je mozné provadét stavebni prace. Dale miZe byt objevend silna

kontaminace pddy, kterd dfive nebyla znama.

V tabulce ¢. 12 je prezentovano hodnoceni rizikové matice, kterd obsahuje pfedem
stanovend pismena k reprezentaci jednotlivych rizik. Na zakladé jejich
pravdépodobnosti a nasledkd jsou kategorizovana do odpovidajicich hodnot. Jak bylo
jiz zminéno v sekci 4.1.3.4, rizika oznacena zelenou barvou signalizuji nizky vyznam,
zatimco ta oznacend oranZovou naznacujf stfedni vyznam pro oZiveni. Cervend barva
naopak znadi rizika s vysokym vyznamem. Mezi rizika s nejvyssimi hodnotami patfi
nedostatky v projektové dokumentaci, nedostatek financi na revitalizaci a Spatné
podminky pro praci kvidli pocasi, toto riziko vSak nelze ovlivnit. Do rizik se stfednf
vyznamnosti je zafazeno zdrazeni materidld na stavbu (toto riziko také nelze ovlivnit)

a nedostatek pracovni sily. V zdvérecném hodnoceni je nutné pfihlizet i na ta rizika,

kterd se nachazeji ve stfedné vyznamné casti.

Dopad Velmi nizky Nizky Stfedni Vysoky Velmi vysoky
Pravdépodobnost 0-20 % PARY (O 41-60 % 61-80 % 81-100 %

Velmi vysoka
81-100 %

Vysoka

61-80 %

Strednfi
41-60 %

Nizka
21-40 %

Velmi nizka
0-20 %

TABULKA 12: MATICE HODNOCENI RIZIK — \/OLNOCASOVE CENTRUM (ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI)

Revitalizace objektu a vybudovani volnocasového centra v JAchymové by mohl byt

soucdsti rozvoje mésta a celého okoli. Ve mésté je mozné travit volny cas v pfirodé,
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v krytém bazénu, muzeu a jiné, ale nic podobného jako adrenalinovd zdbava pod
stfechou v Sirokém okoli neni. Tento prostor by mél obyvateldm mésta prinést misto,
kde by se mohli lidé schazet a travit volny ¢as. Volnolasové centrum by mélo prildkat
i vice turistl do této oblasti. Celkova revitalizace brownfieldu by méla trvat 2 roky a 4
mésice. Z finan¢niho hlediska je uskute¢néni revitalizace celého objektu odhadovano
na C¢astku 30 250 000 K¢&. Soucasti castky je i rezerva, kterd by méla pokryt pfipadné

neolekavané naklady.

9.3 2. Navrh revitalizace: Restaurace

Jako druhy ndvrh byla v rdmci studie pfilezitosti vybrdna pfeména Petterova mlyna na
restauraci. Novy objekt obdanské vybavenosti by mohl byt pfinosem z oblasti sluzeb,
protoze by se obyvatelé ¢&i turisté mohli schdzet na zajimavém misté v ddoli
JAdchymova. Pfestavba brownfieldu na restauraci s malou vodni elektrdrnou oddélenou

sklenénou sténou byla jiz dfive zvazovdna samotnym méstem Jachymov.

9.3.1 Cil a zamér 2. navrhu

Cilem revitalizace tohoto ndvrhu je postaveni nové restaurace ve mésté J4&chymov za
Ucelem mista, kde se mohou obyvatelé mésta schézet a travit volny cas. Kvdli poloze
daného brownfieldu by byla revitalizace vhodn3, jelikoz se objekt nachazi u hlavni
silnice a samotného vstupu do Jdchymova. Mésto mélo jiz dfive plany s prfestavbou
Petterova mlyna narestauraci s malou vodni elektrédrnou, které by oddélovala sklenén
sténa. Restaurace by bylo pouze jednopodlazni a prostory byvalé gardze by mohly byt,
jako v pfedchozim navrhu predélany na mistnosti, kde by bylo moZné poradat rdzné
vetsi schlzky ¢i rodinné oslavy. Restaurace by byla v cenové dostupné kategorii vsem

obyvateldm a turistdm.

Vybudovani malé vodni elektrarny by ozivilo plvodni vyuziti daného objektu a pfineslo
by navstévnikim lehky nddech historie daného objektu. Restaurace by méla moderni
vzhled s historickymi prvky. Celkovd doba revitalizace brownfieldu na restauraci
s malou vodni elektrarnou by nemélo trvat déle nez 3 roky. Restaurace by bylo uréena
nejen pro mistni obyvatele, ale taktéZ pro turisty z celé Ceské republiky a sousedniho

Némecka.
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9.3.2 €asovy plan 2. navrhu

Casovy harmonogram obnovy brownfieldu pro novy objekt v kategorii sluzeb,
konkrétné restaurace, bude néasledovat podobny model jako v cdasovém
harmonogramu prvniho navrhu. Tento pfistup je zvolen kvQli podobnosti postupu

jednotlivych aktivit v obou pripadech.

v

Konkrétnf innosti Doba trvani ¢innosti

Zajisténi potfebné dokumentace a ol

. D 6 mesicu
legislativni priprava
Vyjednani financniho zajisténi 4 mésice
Vybér vhodnych dodavateld 4 mésice
Vyklizeni pozemku 3 mésice
Pifprava na stavebni prace 5 mésicl
Stavebni prace 11 mésicd
Zajisténi vnitfntho vybaveni 4 mésice
Uprava okoli stavby a pfilehlého pozemku 3 mésice
Kolaudace 1 mésic

TABULKA 13: CASOVY PLAN — RESTAURACE (ZDROJ: LASTNI ZPRACOVANI)

Mimo stavby se harmonogram pfilis nelisi. Zajisténi potfebné dokumentace a pfiprava
legislativy, sjednanifinan¢nich zaruk a vybér vhodnych dodavatell by mély zabrat tolik
¢asu jako predchozi ndvrh. KvQli vystavbé malé vodni elektrarny a slozitéjsi prosklené
sténé budou stavebni prace rlzné dlouhé. Zajisténi vnitfniho vybaveni restaurace
mdze byt naro¢néjsi z hlediska nalezeni vhodnych spotrebi¢l pro vybaveni kuchyné.

Uprava okolf a zaji$téni parkovacich mist by se od prvniho ndvrhu nemélo nijak ligit.

NiZze v tabulce ¢. 14 jsou uvedené jednotlivé faze ¢asového pldnu pomoci Ganttova
diagramu. V digramu je mozné vidét na sebe navazujici ¢innosti a celkovou dobu
trvani, kterd je odhadovana na dobu 2 roky a 7 mésic(, tzn. 31 mésicl. Je zfejmé, Ze
nejdéle trvajici ¢innosti jsou stavebni prace a druhou zajisténi potfebné dokumentace

a legislativni pfiprava, kterd je odhadnuta pro nejlepsi moznou dobu trvani.
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Rok
Cinnosti/Mésic
Zajisténi potiebné
dokumentace
Vyjednani finan¢niho
zajisténi
Vybér vhodnych
dodavateld

Vyklizeni pozemku

Pfiprava na stavebni
prace

Stavebni prace

Zajisténi vnitiniho
vybaveni

Uprava okoli stavby a
pfilehlého pozemku

Kolaudace

TABULKA 14: GANTTOV DIAGRAM — RESTAURACE (ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI)

Casovy rdmec revitalizace restaurace s malou vodni elektrdrnou byl na zac¢atku
kapitoly odhadovdn na maximalné 3 roky. Po sestaveni planu Ganttlv diagram
ukazuje, ze revitalizaci Ize realizovat v kratSim case, za 2 roky a 7 mésicd. Dllezitymi
soucdstmi harmonogramu je jisté hledani vhodnych dodavateld a dokonceni vystavby
restaurace, kterd souvisi s proménou okoli budovy a pfilehlych pozemk( vytvorenim

parkovist.

9.3.3 Financni plan a zdroje financovani 2. navrhu

V ramci obnovy brownfieldu ma vytvofeni ¢asového harmonogramu vyznamnou
Ulohu, ale rovnéz klicovym krokem k Uspésnému dokonceni revitalizace je zpracovani
financniho planu a hledani zpdsobl financovani celého projektu. V tabulce ¢. 15 jsou
uvedeny jednotlivé polozky spojené s revitalizaci a pfiblizné &astky potrfebné pro tyto

¢innosti.

Pro odhadnuti ndkladd spojenych se stavebnimi pracemi byly vyuzity jako u prvniho
navrhu Cenové ukazatele ve stavebnictvi pro rok 2023. Jak jiz bylo zminéno vySe, tyto
Udaje jsou uréeny na zékladé dlouhodobych statistik cen staveb a stavebnich objekt(.
K vypoctu nakladl na stavebni prace byla pouZita hodnota velikosti objektu, ato 1 521
m?, prdmérnd hodnota z kategorie ,Budovy pro obchod a spole¢né stravovani”, a to
9800 hodnota 1,25, coZ je odchylka s ohledem na stavajici ekonomickou situaci a
olekavané zvyseni nakladd. Po vypoctu ziskdme potfebnou hodnotu pro prestavbu a

to hodnotu 18632 250 K¢, tato castka byla zaokrouhlena na 19 000000 KE. K této
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C¢astce byla pfipocitand hodnota 6000000 na vystavbu malé vodni elektrarny.

(www.cenovasoustava.cz)

Jednotlivé poloZky  Castka

Projektova dokumentace 1 000 000 K¢
Administrativa 250 000 K¢
Stavebni prace 25 000 000 K¢
Venkovni Upravy 5 000 000 K¢
Vnitfni vybaveni 5 000 000 K¢
Celkem 36 250 000 K¢

TABULKA 15: NAVRH FINANCNIHO PLANU — RESTAURACE (ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI)

Data prezentovand v tabulce ¢ 15 zobrazuji specifické metriky potfebné pro oziveni
kazdého prislusného opusténého prlimyslového areélu. Celkova predpoveéd nakladl
na zfizeni restaurace spolu s malou vodni elektrdrnou ¢ini 36 250 000 K¢. Projektovéa
dokumentace zahrnuje architektonicky nadvrh budovy a veskeré podrobnosti nezbytné
pro vystavbu restaurace a malé vodni elektrdrny. Nejdllezitéjsi je, aby tato
dokumentace byla zpracovdna peclivé, aby nedoslo k pfipadnym problémim a k
pfipadnym chybdm béhem stavby. Administrativni Ukol zahrnuje vesSkeré naklady
spojené s financovanim tohoto oziveni, véetné zpracovani konkrétnich stavebnich
povoleni, prdvnich dokumentacnich sluzeb a procesu autorizace spolu s pfislusnymi
ndklady. Naklady spojené s vystavbou domu zahrnuji hlavni a vedlejsi prace pro
restauraci a malou vodni elektrarnu. Do téchto ndklad( je zahrnut i Gklid pozemku a
pfiprava pozemku ke stavbé, souvisi s tim také zajisténi inZenyrskych siti, pro pfivod
elektfiny, vody a kanalizace na pozemku. Hlavni ¢asti stavebni prace je Uprava stavajici
budovy a samotnd prestavba. Vtéto polozce jsou zahrnuty i naklady na konkrétni
¢innosti jako pokladani podlahy, vymalbu prostord a polozeni stfesni krytiny atd.
Soucasti je také vystavba malé vodni elektrarny, kterd by meéla zaujmout hosty
restaurace. Mezi ndklady jsou zahrnuty i ndklady na venkovni Upravy, jako je
vybudovani parkovacich mist a Uprava celého pozemku. Ndklady vnitiniho vybaveni
zahrnuji zejména vybaveni socidlniho zafizeni, vybaveni kuchyné, vybaveni prostor({

restaurace, konferenéni mistnost a vSech ostatnich doplnkd.

Pro revitalizaci je nutné nalézt vhodny zdroj financovani. Hodnota pfibliznych naklad{
byla odhadnuta na 36 250 000 K¢&. Jednou z cest je najit stédrého investora. Dalsi
moznosti, kterd zaujme, je kombinace vice zdrojd financovani. Jak jiZ bylo zminéno

vyse, brownfieldy mohou v zdsadé dostavat nejen pfispévky z Evropské unie, ale i od
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statu. Nize jsou uvedeny fondy nebo granty, které by mohly byt pouzity k financovani

kazdého brownfieldu.

Narodni dotace — maji rozpocet uréeny na podporu brownfieldd a jsou ochotni
poskytovat dotace Uzemnim samospravnym celkdm. Podminkou pro uplatnéni dotace
je velikost plochy, minim&iné 300 m?, a nesplnéni stejného pdvodniho Gcelu v den
podani zadosti. Petterdv mlyn ma rozlohu 0,15 ha a jiZ dlouhd léta nesplniuje svij
plvodni Ucel, presto nenf jisté, zda by vybudovani malé vodni elektrarny zabranilo
ziskdni dotace. Dotace je moznéd v kombinaci s Gvérem od 400 000 K¢ az po 50 000 000

Ké&. (www.narodnidotace.cz)

Statnf fond podpory investic — poskytuje financni prostfedky na obnovu regionl s
jinym nez ekonomickym vyuzitim prostfednictvim grantl nebo pdjcek. Transformace
mlyna Petra na restauraci splfiuje pozadované kritéria. Vedle grantu nabizi Statni fond
pro podporu investic také Gvér bez Uroku jako soucast balicku. Tento Gvér by pokryl 90
% opravnénych nakladd a umoznuje jejich predcasnou splatku bez poplatkd. Vyse
grantu, bud ve spojeni s Uvérem nebo samostatny grant, se pohybuje od 400 000 K¢

do 50 000 000 K¢&. (Statni fond podpory investic, www.sfpi.cz)

Ministerstvo pro mistni rozvoj — provozuje iniciativu nazvanou "Revitalizace a rozvoj
Uzemi" v rdmci svého programu podpory. Tato iniciativa je zamérena na oziveni
opusténych brownfieldovych mistnosti a podporuje pfeménu téchto oblasti na nova
verejnd zafizeni. Z financniho hlediska mohou tato opatfeni zahrnovat demolice,
revitalizaci zelenych ploch, vystavbu novych staveb Cirekonstrukci stavajicich. Nejvyssi
mozna dotace dosahuje 70 % z ovérenych opradvnénych nakladd. Pfresnd maximalni

E&stka viak zavisi na velikosti zadatele. (Ministerstvo pro mistni rozvoj CR)

Pro zajisténi financnich prostfedku bude pro revitalizaci Petterova mlyna na restauraci
s malou vodni elektrarnou vhodné podat prihlasky do zminénych dotacnich programd.
Po jejich vyhodnoceni bude nutné nalézt dalSi postup pfi financovani revitalizace.

Moznosti je také nalézt vhodného investora po predlozeni ndvrh{ revitalizace.

9.3.4 Rizika a piekazky 2. navrhu

U revitalizace daného brownfieldu mdze nastat nékolik prekazet, které mohou vést u

projektu k nékolika problém0m. Rizika a prekdzky spojend s prestavbou na restauraci

76



s malou vodni elektradrnou jsou podobna rizikdm jako u prvniho ndvrhu. V tabulce ¢. 16

je mozné vidét rizika, kterd mohou nastat pred a v prdbéhu revitalizace.

Ozpa_‘c’em’ Riziko Pravdépodobnost Dopad
rizika

A Nedostatky u projektové dokumentace 0,42 0,89
B Navyseni ceny projektové dokumentace 0,28 0,21
C E:g:lsetza(;c(;;(i:c::tc;r(az)aml'tnutl' zadosti o dotace, 057 0,82
D Zdrazeni materidlu na stavbu 0,85 0,22
E Nespoluprace s dodavatelem 0,23 0,39
F Nedostatecnd koordinace stavebnich praci 0,24 0,28
G Nedostatek pracovni sily 0,20 0,62
H Spatna instalace inZenyrskych sitf 0,38 0,33

Spatné podminky pfi préci kviili pocasi 0,89 0,35
J Objevena silnd kontaminace pldy 0,10 0,54
K Nemoznost vystavby malé vodni elektrarny 0,38 0,72

TABULKA 16: HODNOCENI RIZIK — RESTAURACE (ZDROJ: VILASTNI ZPRACOVANI)

Do vybranych rizik &i prekazek lze zaradit zdrazeni materidlu na prestavbu. Ceny
materiald rostou kazdym dnem a mohlo by to mit dopad na vystavbu nové restaurace.
Jako dalsi riziko |ze zaradit nenalezeni vhodného dodavatele na prestavbu a vnitini

vybaveni. Pozdrzel by se tim cely projekt a vystavba by mohla trvat déle.

Mezi rizika a prekdzky spojend s dokumenty a financovanim projektu je nutné zaradit
vysSSi ceny projektové dokumentace, nez jsme predpoklddali. Chyby mohou byt i v
projektové dokumentaci, proto je dllezité vse upravit se vsemi detaily. Z finanéniho
hlediska m0zZe byt rizikem, Ze na projekt nebude udélen grant nebo se nenajde

investor.

V pfipadé prestavby hrozi nedostatecnd spoluprdce s dodavatelem, Spatnd
koordinace stavebnich praci, napf. nedodrzeni harmonogramu nebo nedodrzeni

termind dodéavek materidlu. Nalezeni spravného dodavatele je velmi dillezité, protoZze
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rizikem mGzZe byt i to, Ze dodavatel odvede Spatné provedenou praci. Pfekazkou ve
vystavbé mUZe byt i nedostatek pracovnikl nebo pracovni Urazy. Také mdize pfijit
riziko v obtiznosti instalace inZzenyrskych siti a upraveni vodniho koryta pro vystavbu
malé vodni elektradrny. PrekdZkou mUzZe byt i nemoznost vystavby malé vodni

elektrarny.

Mezi rizika, kterd nelze ovlivnit jsou zarazeny nepfiznivé podminky pro praci kvdli
pocasi, jelikoz v KruSnych horach padé snih jiz od konce fijna a byva az do bfezna, je
pouze 6 mésicl v roce, kdy je mozné provadét stavebniprace. Dale mize byt odhalena

silnd kontaminace pldy, kterd drive nebyla zndma.

V tabulce €. 17 je prezentovdno vyhodnoceni matice rizik, které zobrazuje kazdé riziko
identifikované predem stanovenymi pismeny. Na zdkladé jejich pravdépodobnosti a
nasledkd jsou pfifazena do pfislusnych hodnot. Jak bylo jiz uvedeno v sekci 4.1.3.4,
rizika zvyraznénd zelenou barvou signalizuji nizkou d0lezitost. Oranzova barva
reprezentuje rizika stfedniho vyznamu pro revitalizaci, zatimco ¢ervend barva znaci
rizika vyznamného vyznamu. Mezi rizika s nejvyS$simi hodnotami patfi nedostatky
v projektové dokumentaci, nedostatek financi na revitalizaci, zdrazeni materidlu na
stavbu a Spatné podminky pro praci kv(li pocasi, toto riziko vSak nelze ovlivnit. Do rizik
se stfedni vyznamnosti je zafazen nedostatek pracovni sily a nemoznost vystavby

malé vodni elektrarny. V zavére¢ném hodnoceni je nutné prihliZet i na ta rizika, kterd

se nachazeji ve stfedné vyznamné &asti.

Dopad Velmi nizky Nizky Stfedni Velmi vysoky
Pravdépodobnost 0-20 % PARY (O 41-60 % 81-100 %

Velmi vysoka
81-100 %

Vysoka

61-80 %

Strednfi
41-60 %

Nizka
21-40 %

Velmi nizka
0-20 %

TABULKA 17: - MATICE HODNOCENI RIZIK — RESTAURACE (ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI)

7z s

Revitalizace objektu a vybudovani nové restaurace s malou vodni elektrarnou v

Jachymoveé by mohl byt soucasti rozvoje mésta a celého okoli. Ve mésté se nachazi
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kolem 20 restauraci, ale tato by mohla byt vyjimecnd svou polohou a pridanou
hodnotou malé vodni elektrarny. Bylo by zde misto, kde by se obyvatelé mésta mohli
stfetdvat. Pro cestovni ruch by mohla byt restaurace na okraji JAchymova s malou
vodni elektrdrnou zajimavou atrakci. Prostor na porddani konferenci by mohl ldkat
firmy na pofadani spolefenskych akci pravé v této restauraci. Celkova revitalizace
brownfieldu na restauraci by neméla trvat déle nez 2 roky a 7 mésicl. Zfinancniho
hlediska je uskutecnéni revitalizace celého objektu odhadovdno na ¢astku 45 750 000

K¢, véetné rezervy na pokryti neocekavanych nakladd.
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10 Vyhodnoceni navrhi revitalizace

V predchozich ¢astech jsme zkoumali dva mozné ndavrhy na oZiveni opusténého
brownfieldu Petterlv mlyn v Jadchymové. V rdmci vybéru ndvrh( jeden zahrnoval
zfizeni volnocasového centra, zatimco druhy se tykal vytvoreni restaurace doplnéné o
malou vodni elektrdrnu. Oba plany byly vypracovdny na zakladé jednotného rdmce,
coZz umoznuje srovnani navrhl z hlediska klicovych aspekt(, jako je casovy rédmec,

finanéni zvazovani a zvlddani individudlnich rizik nebo vyzev spojenych s procesem

oziveni.

Casova naro¢nost Finanéni ndroc¢nost \ Rizikovost
Volnocasové centrum | 28 mésici 30 250 000 K¢ 5z10
Restaurace 31 mésicl 36 250 000 K¢ 6211

TABULKA 18: VYHODNOCENI NAVRHU REVITALIZACE (ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI)

Volnocasové centrum, jak je mozné vidét v tabulce ¢ 18, je z financniho i ¢asového
hlediska méné ndro¢néjsi nez ndvrh na vystavbu restaurace. Vystavba volnocasového
centra by méla byt dle stanovenych kritérii jednodussi, protoze s vystavbou restaurace
se poji i vystavba malé vodni elektrarny. Z hlediska rizikovosti m{zou u obou navrhdi
nastat podobné problémy v podobé zvySovani cen materidld na vystavbu, nedostatek
financi ¢i nenalezeni vhodného investora, ddle také nalezeni sprdvného dodavatele.
Pfesto ma ndvrh restaurace s malou vodni elektrdrnou vice moznych rizik v oblasti
vystavby pradvé malé vodni elektrdrny a jiz zmifiované sklenéné stény, kterd by
oddélovala vodni elektrarnu od restaurace. Neni snadné jednoznacné fict, ktery
znavrnd by byl pro mésto pfinosnéjsi a vyhodnéjsi. Volnocasové centrum je
vyjimelnéjsi ve své jedinelnosti a novosti vdaném okoli. Restaurace by naopak
zaujala svoji odlisSnosti od ostatnich restauraci v okoli. Rozhodnuti o nejvhodné&jsSim
navrhu by zdlezelo ndzorech zaujatych osob, které by staly za revitalizaci daného
brownfieldu, které z danych kritérii by dle nich mélo nejvétsi vahu, zda financni stranka,

casova narocnost i rizikovost.

Na vybér vhodného ndvrhu se d& pohlizet i zjiné strany. Vybudovanim jednoho
z navrhl by prispélo k rozsiteni obZanské vybavenosti vdaném meésté. Volnocasové
centrum irestaurace jsou komeréniho charakteru a v budoucich letech by mély méstu

prinést zisk. V obecném rozvoji mésta J&chymov jsou oba ndvrhy vhodné. Misto, kde

80



by se lidé mohli schazet a travit volny ¢as. Dalsim aspektem pro hodnoceni navrh( je
mozné mnozstvi nabizenych pracovnich mist v nové vybudovaném objektu. Navrh
restaurace by pravdépodobnéji pfinesl vice pracovnich mist, jako je obsluha

v restauraci a kuchafi.

Pro vybér nejlepsiho navrhu revitalizace daného brownfieldu Petterova mlyna zavisi
na mnoha faktorech, které jsou upresnény vyse. Neni mozné jednoznacné urcit, ktery
z navrhl je nejvhodnéjsi, proto bude navrhnuto feseni, které by mohlo méstu pfispét
vice kjeho rozvoji. Zfinancniho hlediska, Casového hlediska i rizikovosti by byl
doporucen navrh volnolasového centra. Tento ndvrh by byl soucasné prfinosem pro
rozvoj meésta, v oblasti vyssi obcanské vybavenosti a mista, kde mohou obyvatelé a
turisté travit volny cas. Mimo rozvoj mésta by revitalizace daného objektu mohla

prinést pracovni mista pro obyvatele.

Mésto Jadchymov méa potencidl ve zvelebovani jako mésta takového. Revitalizace
brownfieldu PetterCiv mlyn by pfispéla k pfijemné&jsimu vjezdu do mésta Jdchymov a
prispélo k celkovému lepsiho vzhledu meésta. Diky zdpisu na seznam svétového
dédictvi UNESCO a bohaté historii ve mésté, je mésto lakadlem pro turisty nejen

z Ceské republiky.

81



Zaveéer
Cilem diplomové prace bylo vytvoreni variantnich navrh{ na rekonverzi a revitalizaci
brownfieldu Petterova mlyna v Jachymové v KrusSnych horach, jejich komparace

(funkéni, ekonomicka a organizadni), vybér nejvhodnéjsi z nich a vytvoreni doporuceni

dalsiho rozvoje pro danou lokalitu.

Na zacatku teoretické ¢asti byla nejdfive definovdna verejnd sprdva a management
mést, na které navdazalovysvétleni vyznamu slova brownfield. Nasledné byly
definovény souvisejici pojmy a rozdéleni brownfieldl dle rlznych typ0, jako je velikost,
plocha, rozvojovy potencidl atd. Pro znovuoziveni brownfield( bylo nutné definovat
pojmy jako je revitalizace, regenerace, rekultivace, sanace, asanace a rekonverze. Pro
vytvoreni praktické ¢asti bylo nutné definovat projekt a jeho Zivotni cyklus, jelikoz je
revitalizace vybraného brownfieldu brdna jako projekt, a predevsim jeho
predprojektovad faze. Ztohoto dlvodu byla tato fadze detailnéji rozebrdna a byly

priblizena studie pfilezitosti a studie proveditelnosti.

Pro vytvoreni praktické casti byly v ndvaznosti s cilem stanoveny vyzkumné otazky:
Jaky je potencidl Petterova mlyna v Gzemi?" a ,Existuje potencidlné zivotaschopny
projekt, ktery by prispél k revitalizaci Petterova mlyna?”. Na zodpovézeni prvni otdzky
bylo nutné predstavit zakladni informace o mé&sté Jdchymov a vybraném brownfieldu
Petterlv mlyn. Byla provedena analyza dat dostupnych z rozvojovych dokument(, jako
je strategicky pldn mésta a Gzemni pldn mésta. Pro zodpovézeni druhé otdzky bylo
zapotrebi vytvorit studii pfilezitosti, ve které byla vytvorena tabulka s moznostmi
revitalizace brownfieldu. Nasledné byly vybrany dva navrhy na revitalizaci, a to
volnocasové centrum a restaurace. Pro zpracovani téchto ndvrhd se provedla analyza
revitalizace a studie proveditelnosti. Mezi zhotovenymi analyzami revitalizace byla
strategickd analyza, urbanistickd analyza, ekologickd analyza, spoleCenskd analyza a
ekonomickd analyza. Pro vybrané navrhy byla provedena studie proveditelnosti, ktera
predstavila zamér a cil u konkrétnich navrh(. Jejich ¢asovy plan byl rozsifen o zaclenéni
Ganttova diagramu, finanéniho planu a potencidlnich moznosti financovani. Posledni
¢ast spocivala v identifikaci mozZnych rizik nebo prekazek, které byly ndsledné

hodnoceny a zaclenény do matice hodnoceni rizik.
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V zavéru byly oba vybrané navrhy hodnoceny na zdkladé casu, financnich potfeb a
pravdépodobnych rizik. Cilem projektu bylo také vybrat nejvhodné&jsi moznost mezi
navrzenymi rfesenimi. Mezi navrhovanymi alternativami se jako optimalni volba pro
oziveni zanedbaného Petterova mlyna objevilo Volnolasové centrum. Volnocasové
centrum by bylo zhotovené za kratSi dobu, bylo by méné finan¢né& narocné a obndselo
by nizsi polet moznych rizik. Vystavba volnocasového centra by pfispéla k rozvoji
mésta Jachymov, rozsifeni obclanské vybavenosti a pfinesla by misto, kde by se
obyvatelé mésta mohli schzet ve volném ¢ase. Revitalizace by také mohla prinést
volnd pracovni mista pro mistni obyvatele nejen pfi vystavbé, ale také po spusténi
provozu centra. Volnocasové centrum by pfispélo i v oblasti cestovnimu ruchu, jelikoz

by mohla prildkat vice turistl do této oblasti.
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