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Abstrakt

Predmétem diplomové prace je vytvoreni navrhu revitalizace vybraného
vojenského brownfieldu ve meésté Most. Prvni Cast teoretické casti prace
se zabyva teoretickymi vychodisky pojmu brownfield se zameérenim
na vojensky brownfield, jeho charakteristikou, typologii a problémy snim
spojené. Dalsi ¢ast se zabyva procesem revitalizace, véetné ddvodu potreby
revitalizace, pfinosl, prekdzek, hlavniho cile nebo zpUsobu financovani.
V praktické casti diplomové prace je predstaven vybrany brownfield vhodny
pro revitalizaci pro rozvoj podnikani ve mésté. Praktickd cast dale obsahuje
navrhy revitalizace vybraného vojenského brownfieldu véetné odhadu pribéhu
revitalizace, financni a casové naroCnosti, analyzy rizik a prekazek a celkové
vyhodnoceni. Zavérem diplomové prace je zhotoveni ndvrh( revitalizace, jejich
komparace a vyhodnoceni nejvhodnéjsi varianty pro revitalizaci.

Klicova slova

Brownfield, Projekt, Revitalizace, Vojensky brownfield, Kasarna, Mésto Most

Abstract

The subject of the thesis is an elaboration of a proposal for the revitalization
of a selected military brownfield in the city of Most. The first part of this work
deals with theoretical basis of the brownfield concept. In particular, it focuses
on military brownfields, their characteristics, typology and possible problems
associated with them. The next part deals with the revitalization process,
including the reasons for the revitalization needs, its benefits, obstacles and
the main goal and the methods of financing. The practical part of the diploma
thesis introduces a selected brownfield suitable for revitalization for business
developmentin the town. It also contains proposals for the revitalization of the
selected military brownfield, including an estimate of the revitalization process,
financial and economic analysis, analysis of risks, obstacles and overall
evaluation. Finally, the paper offers several revitalization proposals and their
mutual comparison which leads to suggesting the most suitable option for
revitalization.
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Uvod

V Ceské republice je problematika brownfieldl v obecném pojeti dileZzitym
tématem, jelikoZz témeér v kazdém vétsim meésté nebo mensi obci se najde
chatrajici, opustény nebo nevyuzivany objekt, ktery pred lety slouzil pro ucely
prdmyslu, zemédélstvi nebo byl vyuzivany armdadou. Posledni jmenované
armadni brownfieldy jsou také hlavnim predmeétem této prace.

Stari téchto objektl je odlisSné, ¢asto se ale midze pohybovat v desitkach let.
Vyrazné zvyseni poctu vojenskych brownfieldd na nasem Uzemi je spojovano
predevsim s 90. Iéty minulého stoleti. Z toho vyplyva, ze Uzemi, na kterém
se brownfieldy stale nachazeji také v dnesni dobé, je po celé uplynulé obdobi
do jisté miry minimalné, respektive zaddnym zplsobem vyuzivané. Moznosti
nového vyuziti vojenskych brownfieldd byly v jednotlivych méstech
pochopitelné ovlivhény také nékterymi jejich charakteristikami, proto z
pohledu pfipadnych investorl nebyly vSechny tyto brownfieldy stejné
ekonomicky atraktivni.

Véechny kraje Ceské republiky zaznamendvaji velké pocty brownfield{
a i presto, ze proces reseni brownfieldl neni jednordzovou zalezitosti, kraje
se proti nim snazi bojovat nejriznéjsimi zplsoby. Pokud se rozhodne o jejich
obnové, je mozné vyuzivat dotaci ze statniho rozpoctu nebo také z dotaci
Evropské Unie. | pfes moznost vyuziti téchto financnich prostredkd, davaji
néktefi investofi stdle pFednost vystavbé na tzv. zelenych loukdch. Castym
problémem, ktery brani v praci s brownfieldy, at uz jde pouze o jejich evidenci
¢i skutecnou regeneraci, jsou napf. nejasné vlastnické vztahy nebo vysoké
naklady, které jsou obecné s regeneraci brownfieldu bezpodminecné spojeny.

Znovuvyuzitim téchto opusténych aredld je nutno se zabyvat i z pohledu
ochrany Zivotniho prostfedi, udrzitelného rozvoje, ochrany méstské
i mimomeéstské krajiny, ale také kvality zivota obecné. Zaroven neméné
podstatné je také ekonomické a socialni hledisko. Rekonverze nebo revitalizace
brownfieldd pozitivn€ méni pohled obcanl, ale i ndavstévnikd mésta
na uvedenou lokalitu a zaroven nabizi podnikateldm realizaci svych vilastnich
zadmérQ. Zadsadni otdzka ale je, jaké vyuziti aredl mize poskytnout, aby se mohl
stat napft. prilezitosti pro rozvoj podnikani v dané lokalité.

Cilem diplomové prace je vytvoreni navrh{ revitalizace jednoho z objektd
v arealu byvalych kasaren v Mosté. Konkrétni navrhy budou navrhnuty na
zakladé analyz, dzemniho a strategického planu mésta a na zakladé vlastni
zkusenosti s lokalitou, kde se dany brownfield nachazi. Navrhy budou v zavéru
prace porovnany a bude vyhodnocena nejvhodnéjsivariantu pro danou lokalitu
z pohledu funkcénosti a rozvoje podnikani. Zakladnimi zdroji dat pro teoretickou
¢ast diplomové prace budou podklady z literdrnich i elektronickych zdrojd.



V praktické casti je cerpdno predevSim ze zdrojd verejné dostupnych
na internetovych strdnkdch mésta Most & strdnkdch Ceského statistického
uradu. Cenné informace pro praktickou cast byly také ziskany primo
od vlastnika kasarny, jakozto brownfieldu predmeétného pro tuto praci.
Diplomové prace dale &erpd z dokumentl mésta jako je Uzemni pldn mésta
Mostu nebo Strategicky plan rozvoje mésta Most.
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1 Problematika brownfieldii a jejich
reseni

Existence brownfieldl zplsobuje problémy v ekologické, socidlnii ekonomické
sféfe. Uzemi, na kterych se nachézeji brownfieldy, maji ve vétsing p¥ipadd
strategickou polohu, ale také velky potencial pro zajisténi zakladnich
mestskych funkci. Jejich efektivnimu vyuziti a znovuzapojeni ale brani
predevsim naklady na odstranéni nasledk(l predchozich ¢innosti, ¢asto slozité
majetkopravni vztahy, a predevsim absence ekonomicky proveditelnych
projektl, které by mohly byt atraktivni z pohledu potencidlnich investord.
(Silhankova, 2006)

Fenomén brownfieldd ma rovnéz aspekty socidlni a psychologické, tj.
druhotné ovliviuji vyskyt zdpornych socidlnich jevd, negativné pulsobi
na psychiku obyvatelstva a vytvari stigma socialniho a ekonomického Upadku
daného Gzemi. Z pohledu Kadefdbkové a Piechy (2009) se na téchto mistech
objevuje napt. vySsi nezaméstnanost, socidlni degradace, potfeba socidlnich
davek a zvyseni kriminality.

V oblasti ekonomické a financni brownfieldy zplsobuji napf. zhorseni
podnikatelského klimatu, ztratu atraktivity dzemi pro investory a obyvatelstvo,
a ztratu atraktivity Uzemi pro navstévniky, coZz s sebou nese mimo jiné problém
v podobé ohrozeni rozvoje cestovniho ruchu. (Kaderadbkova, Piecha, 2009)

Brownfieldy maji nejen negativni ekonomické ucinky, ale také nepfiznivy
fyzicky vliv na své siroké okoli. Slozitost jejich feseni, zvysena rizika a naklady
spojené s jejich renovaci a znovuvyuzitim, to vSe odrazuje soukromy kapital
od aktivni ekonomické intervence. Brownfieldy pak obvykle z tohoto ddvodu
vyZzaduji rGzné formy verejné intervence k tomu, aby byly odbourdny bariéry
branici jejich rozvoji a doslo tak k procesu jejich nového vyuziti. (Bergatt
Jackson, 2004). Dle Bergatt Jaskson (2004) je také nutné podotknout,
Ze jsou a budou také brownfieldy, kterd z rdznych dGvodd dlouhodobé své nové
vyuziti viilbec nenajdou.

Samotny pojem brownfield se v Ceské republice za&nd vice uzivat kolem
roku 2000. HlubsSim zkoumanim této problematiky se zjistilo, Ze nevyuzité
nemovitosti nejsou pouze problémem Uzemniho rozvoje, ale dotykaji se také
jinych oblasti vefejné zpravy, proto se od roku 2000 do feSeni tohoto problému
v Ceské republice zapojily ndsledujici instituce:

e Ministerstvo Zivotniho prostfedi (sanace, likvidace ekologickych zatézi),
e Ministerstvo pro mistni rozvoj (Gzemni plany, podpUrné fondy),

e Agentura Czechlnvest (zprostfedkovani Gzemi pro investory),

e akademicka pracovidté (VSB, CVUT) (Dolezalova 2015).



1.1 Vymezeni pojmu brownfield

Existuji rGzné pristupy k definovani pojmu brownfield. Z ¢eského doslovného
prekladu tohoto anglického slova lze ziskat nazev ,hnédé pole”. Velmi
zjednodusené se jedna o opustény a chatrajici prostor, ktery neni plné
vyuzivan. V teorii nelze najit jednotnou definici tohoto pojmu, nazory
a predstavy o vysvétlenislova brownfield se u rGznych autor( vétSinou alespon
z Casti lisi.

Dle Silhankové (2006) jsou brownfieldy staré, nevyuZivané nebo ekonomicky
neefektivné vyuzivané pridmyslové a logistické zény a komeréni ¢i obytné
objekty v kompaktné zastavénych Uzemich. Jedna se o zemédeélské, vojenské
a dalsi plochy a budovy ve volné krajiné.

Urbanisticky termin brownfield oznacuje opusténa Uzemi s rozpadajicimi
se budovami, ktera se ocitla uvnitf urbanizované plochy, protoze byla
v minulych obdobich pohlcena jistou potfebou rozvoje osidleni mést.
(KucCerovd, 2014)

Brownfieldy jsou znacnym problémem a prekazkou v rozvoji obci, mést
i celych regiond smérem k udrzitelnosti, jelikoz se zde vyskytuji sloZité
majetkopravni vztahy, zdevastované vyrobni budovy a ekologické zatéze
zplsobené cizorodymi a v mnoha pfipadech i toxickymi ladtkami, které
kontaminovaly pddu v okoli, podzemni a povrchové vody i stavebni objekty.
(Kaderabkova, Piecha 2009).

Podle Bergatt Jackson (2005) jsou brownfieldy pozemky a budovy
v urbanizovaném lGzemi, které ztratily své pGvodni vyuziti nebo jsou vyuZity
minimalné&. Casto jsou nebo se pfedpoklddd, Ze jsou ekologicky zatizeny.

Termin brownfield pGvodné vznikl jako protiklad terminu ,greenfield,” ktery
se ve svétd zcela bé&Zné pouziva. Ten ma ale v Ceské republice jiZ dlouhd Iéta
zazity a vseobecné pfijimany cesky ekvivalent zelené pole, zelena louka
(Vrablik, 2009).

1.1.1 Vznik brownfieldu

Po&atek vzniku prvnich brownfieldd v Ceské republice je spojen se zménou
politickych a hospodarskych podminek po roce 1989, kdy doslo k vyraznym
makroekonomickym zmeénam. Dochazelo pfedevsim ke zménam vyrobnich
Uzemi, kdy Spatnd ekonomickd situace velkych primyslovych podnikd byla
spojena se ztratou tradi¢nich trnd. (Drkosové, 2005)

Dle Kaderabkové a Piechy (2009) maji pfi¢iny vzniku brownfieldd globaini
charakter. Plynou z makroekonomickych zmén ¢i historického vyvoje statd.
Vznik brownfieldd byl mimo jiné zapficinén prdmyslovou revoluci a druhou
vinou industrializace, kterd s sebou pfinesla vznik mnoha prdmyslovych



objektl, které byly postupem &asu opustény. V Ceské republice byla pro vznik
brownfield klicovd zména ekonomické situace statu, kterd se odehravala v 90.
letech minulého stolet],

Velké mnozZstvi zemédélskych brownfieldd je pozlstatkem kolektivizace
zemeédeélstvi, vedouci k postupnému chatrani a zaniku hospodarskych objektd
nékdejsich soukromych hospodéard, dnes uz predevsim Utlumu zemédélské
produkce spojené s opusténim téchto dfive rozsédhlych hospodarskych aredld.

Mnoho rezidencnich brownfieldd vzniklo predevsim v dUsledku ménicich
se majetkopravnich pomérl, kdy novi majitelé neméli dostatecny kapital
na obnovu zanedbanych domd, nebo nebyla obnova rentabilni z dldvodu nizké
poptavky po bydleni nebo nemovitostech vdané lokalité. Pfetrvavajici absence
poptavky, nedokonald legislativa a slozité majetkopravni vztahy brani trzni
revitalizaci stavajicich rezidencnich brownfield( a zpUsobuji tak vznik novych.
(RegiondlIni rozvojovéa agentura Usteckého kraje, 2011).

V 70. a 80. letech, tedy v dobé hospodarské krize, kterd byla podpofena
ropnym sokem z roku 1973, doslo ke znac¢nému zdrazeni energie a prechodu
od industridlni k postindustridlni spole¢nosti. Spole¢nost se tak mohla vice
orientovat na sluzby, informace, inovace, znalosti ¢i moderni technologie. Krize
rovnéz zapficinila Upadek mnoha prdmyslovych podnik(. Na vyzvy krize
nedokazaly reagovat podniky ani staty Ci regiony. Prfitom praveé staty byly
v mnoha pripadech vlastniky téchto podnikd. (Spévacek, 2002)

V druhé poloviné fijna 2020 bylo v Narodni databazi brownfield{ evidovano
celkem 3330 lokalit. Jedna se predevsim o lokality, které jsou zmapovany
vyhledavaci studii, kterou vroce 2007 zpracovala agentura Czechlnvest,
Ccoz je agentura pro podporu podnikani a investic. V té dobé bylo vyhledano
celkem 2 355 brownfieldG. Dale brownfieldy, které zaregistroval jejich majitel
a dalsim zdrojem dat o brownfieldech jsou krajské regionalni kancelafre
Czechlnvestu, rozvojové agentury, ale také krajské instituce. (Brownfieldy.eu)
Prehled poctu lokalit v Narodni databazi brownfieldl k 20. 10. 2020 je zobrazen
nize na obrazku ¢. 1.
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Obrazek 1- Pocet lokalit v Narodni databazi brownfieldd k 20. 10. 2020
Zdroj: Brownfieldy.eu

DUleZzitym zakladem konkurenceschopnosti kterékoliv mésta ¢i zemé
je moznost okamzité realizace podnikatelskych zdmérd na daném Uzemi.
Je proto dilezité soustredit brownfieldy v jednotné databdazi, kterd umozni
nalezeni vhodné nemovitosti pro dany investi¢ni zamér. Podstatné ale je,
aby tato databdze byla aktudlni, a aby obsahovala maxima Udajd, které jsou
ddlezité nejen pro okamzité rozhodnuti umisténi investi¢niho projektu.
(Mansfeldova, 2009)

Agentura Czechlnvest spravuje Narodni databazi brownfield{ a svou ¢innosti
pomaha realizovat program N&rodni strategie regenerace brownfieldd.
V posledni dobé vznikd potrfeba odbornikd, kteri by byli schopni fesit problém
brownfieldy v celé jejich Sifi. Jedna se tedy nejen o obory urbanismu,
managementu a ekonomie, ale také socidlni, socioekonomické, kulturni
a v neposlednifadé také environmentalni. (Kuc¢erova, 2014)

1.1.2 Problémy spojené s brownfieldy

Jak jiz bylo zminéno existence brownfieldd s sebou prindsi fadu negativnich
vliv( pro své okoli. Problémy a disledky dlouhodobého chatradni brownfield(
zanechavaji stopy predevsim na zivotnim prostfedi, tedy v ekologické oblasti.
Ovsem problémy se netykaji pouze ekologické oblasti, ale i dalSich okruhd.

Kadefabkova a Piecha (2009) problémy spojené s brownfieldy rozdélili do
téchto zdkladnich okruhl, které jsou zndzornény na néasledujici strdnce
v tabulce ¢. 1.
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EKOLOGICKY

ekologické Skody a jejich prohlubovani
znecfisténi podzemnich vod

znecisténi horninového prostiedi
kontaminace staveb a technické infrastruktury

EKONOMICKY

zhorieni podnikatelského klimatu
ztrata atraktivity dzemi pro investory i obyvatelstvo
ztrata atraktivity dzemi pro navstévniky

FINANCNI

pokles danové vytéZznosti, ztrata danové zakladny
pokles mimofadnych pfijmid municipalit
zmenseni objemu mistnich rozpoéta

UZEMNI

deprivace okoli
podporovani nové vystavby

SOCIALNI

o

vy5ii nezaméstnanost
socialni degradace
potieba socidlnich davék
zvyseni kriminality

Tabulka 1 - Problémy spojené s brownfieldy
Zdroj: Vlastni zpracovani dle Kaderdbkové a Piechy (2009)

Lze predpokladat, Ze nositelem problém0 spojenych s brownfieldy
jsou také jejich samotni majitelé. Jejich pfistup k vyfeseni problematiky byva
ale casto odlisny. Je ale dUlezité si uvédomit, ze brownfieldy zatéZuji celou
spolecnost. Takto nefeSené chatrajici objekty odrazuji pfedevsim investory,
snizuji hodnotu okolniho majetku a zplsobuji pokles ekonomického rozvoje.
Proto by neméli nést vesSkerou odpovédnost majitelé, ale mélo by zaroven
dochézet k zapojeni mistni komunity i mésta a jeho samospravy. (Bergatt
Jackson, 2010)

Rada narodnich brownfieldl se nachazi v situaci, ze které je nemozné najit
vychodisko. Mozné pficiny jsou shrnuty v nasledujicich bodech:

e Vlastnik nemovitosti neni ochoten nebo schopen prodat kontaminované
nemovitosti.

e Neobydlené prostory podporuji napf. vznik zharstvi, ilegalni skladky
a vandalismus, v€etné moznosti rozprodeje dild a materidll z objekt0.
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e Kontaminace, kterd se mize bezpodminecné Sifit a tim oslabuje hodnotu
nemovitosti, zvysuje naklady na vycisténi a ohrozuje ekonomickou
zivotaschopnost pfilehlych nemovitosti.

e Potencidlniinvestofi ¢eli nejistym nakladldm a pravni odpovédnosti.

e Brownfieldy se staly nezadouci pravni,regulacnia financni zatézi spole¢nosti
a jejich danovych poplatnikd (Bartsch a kol., 1996)

Problémy se vznikem brownfield( jsou resitelné, bohuzel ¢asto jsou nejvétsim
problém vysoké ndklady, které odrazuji od realizace projektu. (Kaderdbkova,
Piecha, 2009)

1.1.3 ResSeni problematiky brownfieldi

K vyreseni problematiky brownfield( je zapotrebi dlkladna analyza a hledani
spravnych postupd, kdy dochdzi ke spojeni vsech vySe zminénych okruhd.
Brownfieldy se diky tomu stavaji jednim z tematickych priorit regionalniho
rozvoje na mistni drovni. Regionalni politika, kterd je zamérfena na narodni
Uroven, se zaméfuje na revitalizaci velkoplosnych Uzemi (napf. vojenské
prostory nebo Uzemi postizend tézebni innosti). Problém si samoziejmé
uvédomuje i Ceska republika, kterd ho pomaha fesit pomoci Narodni strategie
regenerace brownfieldd. (Kadefdbkova, Piecha, 2009)

Podle Narodni strategie regenerace brownfieldd budou dopady souvisejici
s regeneraci brownfield{ pro rok 2019-2024 néasledujici:

zlepsSeni podnikatelského prostredi,

e synergické efekty vyplyvajici z koordinace vsech zainteresovanych stran, kdy
se mUze jednat o vznik spoluprdce mezi vefejnym a soukromym odvétvim.

e rozsifeni odbornych znalosti, jednodussi sdileni v rémci mezinarodni praxe
a podpora vzdeélavani,

e zlepsSeni zivotniho prostredni odstranovanim starych ekologickych zatézi,

e vylep$eniimage CR vedouci k ristu turistického ruchu,

e vliv na prevenci a snizeni kriminality,

e pfiliv pfimych zahrani¢nich investic,

e rdst HDP v dlouhém obdobi,

e vznik novych pracovnich mist. (Mpo.cz, 2019)

Z pohledu Bergatt Jackson (2005) je jednim z moznych feseni problému
financovani opétovného fungovani brownfieldd kombinace vefejnych a
soukromych finan¢nich prostfedkd. Statni dotace ani prostfedky ze
strukturdinich fond0 dle autorky nejsou dostatecné k podpore vSech
opusténych objektd na Uzemi stdtu. Proto je zadouci i aktivita soukromych
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investor( a jejich kapitdlu, se kterymi bude stat spolupracovat prostrednictvim
verejnych intervenci.

7 wm

1.1.4 Hlavni aktéF¥i regenerace brownfieldi

Dle Kaderdbkové a Piechy (2009) je nutné nastavit partnerské mechanismy,
které umozni zapojit jednotlivé subjekty, usmérnit aktivity a provazat zdroje.
Je ddlezité, aby predstavitelé obce byli presvédcéeni o dCleZitosti a
prospésnosti zabyvat se problematikou brownfieldl.

Kadefabkova a Piecha (2009) povazuji taktéz za dUlezité zapojeni subjektd,
které disponuji potfebnymi znalostmi a zkuSenostmi. Nedostatecna
informovanost a nedostatek zkusenosti s feSenim téchto lokalit mistnich aktér(
jejednim z ddlezitych faktord, ktery vyrazné zpomaluje regeneraci brownfield(.
Tento nedostatek je mozné odstranit napr. za Gcasti expertl z vlddnich agentur,
které jsou odpovédné za feseni problematiky brownfield(.

Dalsim dUlezitym krokem je zapojeni predstaviteld mistni podnikatelské
komunity. Je nezbytné probudit mistni podnikatele a presvédcit je
o negativnim vlivu podnikatelského klima obce, které nepfimo poskozuje
i jejich aktivity zpUsobené pravé existenci téchto nevyuzivanych lokalit.
Podnikatelé se mohou zapojit napr tim, ze budou vyhledavat potencialni
investory, prispivat svymi prostfedky, technologiemi ¢i znalostmi k revitalizaci
Uzemi. Dle Bergatt Jaskson (2005) je k efektivnimu feSeni brownfieldd zapotrebi
spoluprace vsech zainteresovanych osob na urcitych Urovnich. Jednotlivé
drovné jsou vypsany v tabulce €. 2.

PERSONALNi MIiSTNi REGIONALNI NARODNiI GLOBALNI

Evropska komise

vlastnici vlastnici organy regionalni . .
N . N o . vlada, parlament a Evropsky
brownfieldd brownfieldd samospravy
parlament
problém resici mistni investofi _regl_onalnl financni statni investofi Departmenty EU
konzultanti instituce
nevladni regiondlni rozvojové  dotéené organy

mistni samosprava globalni investori

organizace agentury a instituce

mistni statutarni

. e . N . s regionalni statutarni  narodni
jednotlivi obcané organy, financni

globalni finance

o afad regulaéni Grad
instituce y 9 y
. - . technicti, realitni a regionalni investofi, narodni finanéni globalni vliastnici
jednotlivi afednici . . . - . . . ) o
pravni konzultanti vefejnost regionu instituce brownfieldd

Tabulka 2 - Urovné zainteresovanych osob do regenerace brownfieldd
Zdroj: Vlastni zpracovani dle Ferber a kol. (2006)
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2 Typologie brownfieldu

Brownfieldy mdzeme rozdélit do nékolika skupin, které ndm mohou pomoci
zjistit, jaka je jejich Sance na regeneraci do budoucna nebo v jakém stavu
se nachéazi. (Kaderdbkova, Piecha, 2009) Brownfieldy je mozné rozdélit
do kategorii dle jejich pdvodniho vyuziti, dle jejich velikosti, zastavénosti,
struktury, vlastnictvi atd. Co je ale nejdUlezitéjsi je pochopeni, jaky rozvojovy
potencial jednotlivé brownfieldy maji.

Hlavnim dfvodem, pro¢ brownfieldy rozdélujeme do kategorii je, Ze chceme
védeét, jaké maji Sance na nové vyuziti (Bergatt Jackson a kol., 2010).

2.1 Podle rozsahu
Silhdnkova (2006) d&li brownfieldy dle rozsahu na:

e malé, do 1 hg,

e stfedné rozsahlé, cca 10 ha,

e velmirozsahlé, cca 100 ha a vice,

e 0obzvlast rozsahlé, v rddech nékolika km?2.

2.2 Podie polohy a velikosti obce

Poloha daného brownfieldu je jednim z dalSich hlavnich faktor{, které ovliviuji
jeho rozvoj a atraktivitu z pohledu investord. Brownfieldy podle polohy v obci
lze rozdélit do péti kategorif:

e zastavéné Uzemimést — v centralni ¢asti mésta,

e zastavéné Uzemimeést — ve vétsi vzdalenosti od méstskych center,
e prfiméstské zény,

e okrajové Casti malych obci a vesnic,

e mimo urbanizované Gzemd. (Silhdnkova 2006)

V4

2.3 Podle ekologické zatéze

Ekologicka zatéz predstavuje jednu z nejvétsich prekazek v opétovné realizaci
a vyuziti brownfieldd. Hraje také velmi ddlezitou roli pro investora, jelikoz
s ekologickou zatézi rostou také naklady na obnovu. Podle ekologické zatéze
se brownfieldy déli nasledovné:
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bez ekologické zatéze,
s predpokladanou ekologickou zatézi,
s existujici ekologickou zatéZi. (Silhdnkova, 2006)

U brownfieldd bez ekologické zatéZe nebyla zjiSténa nadmérnd mira
kontaminace a tyto plochy jsou tak vhodné pro revitalizaci a znovuvyuziti bez
ohrozeni zdravi. Oproti tomu plochy s predpokladanou ekologickou zatézi
nebyly prozkoumany, a proto neni jasné, zda se jedna o objekty s vysokou
ekologickou zatézi Ci nikoliv. Tretim typem jsou pak brownfieldy s existujici
ekologickou zatézi, které svou povahou nejsou vhodné pro revitalizaci.
(Dvorakova Liskova, Vojvodikova, Majstrikova, 2016)

2.4 Z hlediska ekonomiky vyuziti

Jednotlivé brownfieldy Ize kategorizovat mnoha zpUdsoby. Jednou z moznosti
je déleni dle ekonomické uskutelnitelnosti regenerace znamé pod siti
CABERNET. Ten definoval tzv. Model ABC, ktery rozdéluje brownfieldy na tfi
zakladni tfidy, kterymi jsou:

Plochy A

Do této tridy patfi oblasti, které potfebuji nejmensi zasah. Jednd se
o ekonomicky Zivotaschopné plochy, s malou zatézi, kde je ekonomicky zisk
vyssinez vynalozené naklady na sanacia vycisténi Uzemi. Tyto brownfieldy jsou
pro potencialni investory ty nejziskovéjsi, diky jejich strategické poloze,
jednoduché vlastnické strukture a bez vétsiho znecisténi.

Plochy B

Tyto brownfieldy jsou na hranici vynosnosti a bez statniho ¢i verejného
pfispévku nejsou pro investory rentabilni. Rizikovost téchto lokalit je kvli vySi
znecdisténi pro soukromy sektor znacna. Z dlvodu finanéni narocnosti zde
dochazi ke spojeni vefejnych financi se soukromym sektorem. To by mélo
pokryt nakladovou mezeru, kterd by aktivovala soukromy kapital k investici.
Dale jde v podstaté o co nejvhodnéjsi a nejlevnéjsi preménu brownfieldu typu
B na typ A. Na kategorie ploch B by se mély zaméfit mistni a regionalni
samospravy. (Bergatt Jackson 2004, Votocek 2011)

Plochy C

Jedna se o lokality vétSinou Spatné pfistupné a umisténé mimo komercni
lokace, s nadmérnou ekologickou zatézi zplsobenou predchozim vyuzitim,
které vyZzaduji velmi nakladnou sanaci. Soukromy sektor se v téchto pfipadech
neangazuje, jelikoz tyto projekty byvaji nerentabilni. Mnohdy se jedna o pfipad
pozemku, ktery svoji kontaminaci ohrozuje zdravi a zivotni prostredi. V této
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situaci musi nejvétsi roli sehrat statni sektor, bez néhoz by nové vyuziti dané
lokality nebylo zcela mozné. (Bergatt Jackson 2004, Votocek, 2011).

2.5 Podle puvodniho vyuziti lokality

Podle Silhankové (2006) je klasifikace podle plvodniho vyuZiti nejzékladnéjsi
klasifikaci a brownfieldy dle plvodni funkce ¢leni na:

Zemédélské

Z hlediska poctu objektl se jednad o nejcastéjsi typ brownfieldl. Dlsledkem
je predevsim skutecnost, Zze doSlo kvyse zminénym zménam v ceském
zemeédélstvi po roce 1989. Zejména doslo ke snizeni objemu vyroby, ke zméné
vlastnickych vztahd k pddé a ndvrat k trznimu hospodarstvi nebo modernizace
mechanickych strojd. (Kaderabkova, Piecha, 2009)

Primyslové
K dalsim nejpocetnéjsim patfi prdmyslové brownfieldy. K jejich vzniku vedl
Upadek prdmyslu a prechod na trzni hospodarstvi. Tento typ je ¢asto spojeny
s ekologickou zatézi nebo jsou Uzemi kontaminovany a jejich revitalizace
je velice ndkladna. Proto jsou také dlouhodobé nevyuzivané. (Kadefabkova,
Piecha, 2009)

Administrativni
Sem se ftadi nevyuzivané nebo neefektivné vyuzivané a chatrajici

administrativni objekty zejména ve vnitfnich zénadch mést. Velka cast je tvofena
predevsim budovami, na jejichZ provoz a UdrZzbu nema vétsinou obec penize
nebo se nepodafilo najit nového majitele. Ostatni vétSinou vnikly diky
promeénach strukturalniho a funkéniho uspofadani urbanizovaného uUzemi.
(Kaderabkova, Piecha, 2009)

Rezidencni
Rovnéz jejich vznik je zapfi¢inén spolecného plsobeni nékolika faktor(. Jednd

se napf. o mensi obce a mésta, v hospodarsky slabych regionech s vysokou
nezameéstnanosti. Dochazi k Ubytku stdlého obyvatelstva a rodinné domy
plvodnich vlastnikd jsou vyuzivany k prechodnému pobytu nebo k rekreac¢nim
Uceldm, protoze jinak jsou pro nedostatek novych zdjemcd o trvalé bydleni
neprodejné. (Kaderdbkova, Piecha, 2009)

Dopravni

Zmény ve struktufe dopravy zasahly nékteré lokdlni kolejové trati,
pfedimenzovana nakladova nadrazi, vlecky, prekladisté a lokomotivni depa
a opravny. Dalsimi pfiklady jsou lodénice a pfistavy, byvalé celni prostory atd.
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Samostatnou kapitolou jsou zpevnéné, parkovaci plochy. Veskeré plochy
souvisejici s transportem nesou riziko kontaminace a casto se tak stavaji
brownfieldy. (Votocek, 2011)

Diilni ¢i téZebni

U tohoto typu brownfieldu trva revitalizace podstatné nejdéle. Casto se
jedna o velice rozsahlé aredly vzniklé ukoncenim tézby v povrchovych
¢i podpovrchovych dolech. K sanaci prostfedi je zapotrebi jak vysokych
nakladd, tak i nékolikaleté periody pfirodnich procest vedoucich k obnové
prirozenych ekosystéma.

Armadni

Jedna se o Uzemi, kterd souviseji s odchodem sovétskych vojsk z naseho Uzemi
a s rusenim vojenskych posddek Armady Ceské republiky. Samostatnou
polozku tvofi vliastni vojenské prostory, jejichz dalsimu vyuziti dodnes brani
nejen kontaminace jednotlivych slozek zivotniho prostredi, ale také pritomnost
nebezpe&nych vojenskych ladtek a materiald, véetné& munice. (Silhdnkova, 2006)

Vojenské brownfieldy se tedy lisi od ostatnich typd brownfieldl plvodem
svého vzniku, resp. pdvodnim funkénim vyuzitim. Témito nevyuzivanymi
objekty ozbrojenych slozek, jako jsou objekty kasaren, vojenské arealy a dalsi
plochy a stavby slouzici pdvodné k vojenskym Gcellm, se zabyva nasledujici
kapitola.

3 Vojenské brownfieldy

Vojenské neboli armadni brownfieldy jsou Uzemi, které souvisi, jak jiZ bylo vyse
zminéno, s odchodem sovétskych vojsk z naseho Uzemia s rusenim vojenskych
posadek Arméady Ceské republiky. Po nich z(staly z&&sti pouZité a vybavené a z
Easti vybydlené a zdevastované bytové domy. (Silhdnkova, 2006).

Dle Silhdnkové (2006) na rozdil od ostatnich typl brownfieldd nelze u téch
vojenskych presnéji specifikovat jejich polohu ve mésté. Az na vyjimky nebyvaji
zpravidla v centralni poloze. Jinak se ale mohou nachazet ve vSech castech
centralni zény, okrajovych oblastech i krajiné.

Dle Byma (2008) ddilezitou stranku existence vojenskych brownfield(
pfedstavuje jejich soucasné umisténi ve struktufe méstské zastavby, jelikoz v
minulosti armada stavéla své objekty zcela podle vlastnich potfeb. Proto se ale
podle jeho nazoru mnoho z nich nachazi uvnitf mést, coz samozfejmé nékdy
muize do jisté miry hrat zdsadni roli v zdjmu investorl o tyto lokality.
NevyuZivané a zdevastované pozemky ¢i budovy nemusi po své revitalizaci
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nutné slouzit ke stejnym Gcellm jako v minulosti. V. mnoha pripadech to nenf
ani zadouci vzhledem k funkénim ¢i strukturalnim zmeénam v Uzemi.

Dle Silhdnkové (2006) se dFivéjsi deprimovand vojenskd Gzemi mohou po
revitalizaci vyuzivat k témto Gcellim:

e kvystavbé bytd,

e kbudovani primyslovych oblasti a védecko-technickych parkd,

e k budovani kancelarskych prostor,

e kzakladdani parkd,

e kvystavbé sportovnich a rekreacnich center a k dalsim volnocasovym
aktivitam,

e kobchodnim aktivitam,

e kdocasnému péstovani (zejména energeticky vyuZzitelnych) plodin.

3.1 Typologie vojenskych brownfieldu

3.1.1 Podle puvodni funkce

Podle pdvodni funkce Silhdnkovd (2006) rozliduje tyto typy vojenskych
brownfield(:

e vojenské vycvikové prostory

o |etiSté

e skladisté

e kasarna

e bunkry a opevnéni

e bojiste

e tovarny a sklady s vybusninami a munici

e zafizeni pro vyrobu bojovych chemickych Iatek. (Silhdnkova, 2006)

3.1.2 Podle intenzity vojenského vyuziti
Vojenské brownfieldy se podle intenzity vojenského vyuziti déli na:

e nesystematicky vojensky vyuzivané Uzemi,
e systematicky vojensky vyuzivané Uzemi,
e opakované vojensky vyuzivané tzemi (Silhdnkova, 2006).
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3.1.3 Podle mozné existence nevybuchlé munice

Podle mozné existence nevybuchlé munice (UXO-Unexploded Ordnance) lze
vojenské brownfieldy rozdélit na:

e prokazatelné bez UXO zatizeni,

e nepravdépodobné zatizeni UXO,

e pravdépodobné zatizeni UXO,

e lokalita s nedostate&nymi daty o UXO. (Silhankova, 2006)

4 Projekt revitalizace brownfieldu

Revitalizaci brownfieldd je moZné v rdmci projektu rozdélit na tfi zakladni faze,
které jsou zachyceny v tabulce &. 3.

FAZE POPIS FAZE ZDROJ FINANCOVANI

1 Pfedprojektova pfiprava a projekt Vefejny sektor

Pfiprava uzemi — sanace, rekultivace, hlavni terénni
2 Gpravy a vytvofeni primarni infrastruktury, piijezdd  Vefejny sektor + soukromy sektor
a hlavni obsluzné komunikace

3 Rozvoj izemi (vystavba objekti, pfipojek a pfijezdu

v o . - ' Vefejny sektor + soukromy sektor
chodnikd, parkovist, zelené atd.) ny * y

Tabu//<av3 - Model projektu revitalizace a rekonverze brownfieldd
Zdroj: (Silhankovd, 2006)

4.1 Predprojektova pfriprava

Na zacatku kazdého projektu je dilezité definovat samotny zdmér projektu.
Jedna se o popis produktu projektu, jeho znaky a jak by se mély tyto znaky mérit
nebo posuzovat.

Definovani zadmérl revitalizace probihd v souvislosti s evaluaci nadrazenych
dokumentl (predpokladl revitalizace), strategického, Gzemniho pldnu mésta
a strednédobych ekonomickych perspektiv. Zdmeéry revitalizace jsou dUlezité
pFedevsim pro postup pfi stanoveni cild. (Silhdnkova, 2006)

Na zaméry navazuji cile. Cile popisuji, Ceho by se mélo v ramci projektu
dosahnout. Obecnym pozadavkem na cil je, aby mél podobu SMART, tedy aby
byl specific — konkrétni, measurable — méfitelny, acceptable — dosazitelny,
realistic — realisticky a time — terminovany). Aby byl cil projektu vyjadreny
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v souladu s metodou SMART, musi spliiovat vSechny zminéné pozadavky.
(Dolezal, 2016)

Cilem by mél byt predevsim popis strategického zameéru revitalizace
brownfieldd a posouzeni situace pfipravy projektu, nacrt jejich ekonomické
narocnosti a zhodnoceni moznosti financovani s ohledem na zdroje mimo
rozpocet obce/mésta, odhad eventualnich rizik v procesu realizace, rozvrzeni
procesu realizace investice na jednotlivé casti a navrzeni jednoduchého
indikatoru, ktery bude slouzit ke kontrole jejich pInéni. Zamér projektu by mél
také obsahovat ndzev, lokalizaci a charakteristiku projektu, vystup projektu
vC. pfipadné grafické dokumentace dle stavebni dokumentace, podklady, které
jsou nezbytné pro realizaci projektu, koordinatora projektu, partnery projektu a
celkovy proces realizace projektu. (Silhdnkova, 2006)

Soucasti zpracovani zameéru by mélo byt jeho posouzeni metodou logického
rédmce. Tato metoda pomdize prehledné zpracovat zdméry a ocekdavani,
pomUzZe je zharmonizovat s uréitymi vystupy a ¢innostmi pfi realizaci projektu.
Pomoci tohoto postupu Ize strucné, prehledné a srozumitelné samotny projekt
popsat. (Dolezal, 2016)

4.1.1 Tvorba projektu

Zakladni planovaci nastroje obci, jimiz je strategicky plan, Gzemni plan obce a
rozpocet s rozpoctovym vyhledem tvofri zakladni koncepci pro revitalizaci
brownfieldd. Tyto dokumenty by mély urcit priority reseni a hlavni limity pro
vyuzité oblasti z hlediska Sirsich celoméstskych a nadméstskych vazeb.
Samotna tvorba projektu prochazi vétsinou témito fazemi:

Studie proveditelnosti

Zpracovani predbézné studie proveditelnosti (tzv. pre-feasibility study)
je dalsim krokem, ktery nasleduje po vytvoreni strategického zaméru projektu.
Mezi vSeobecnd hlavni kritéria proveditelnosti urcitého projektu patfi jeho
fyzicka realizovatelnost v potfebné kvalité a pfijatelné cené vzhledem k ziskané
hodnoté. Posouzeni téchto kritérii potom urcuje proveditelnost funkéni a
ekonomickou.

Funk¢ni proveditelnost
Hodnoti lokalitu z nékolika hledisek, posuzuje predevsim:

e pozadavky Uzemniho planovani,
e majetkopravni vztahy,

e pozadavky nainfrastrukturu,

e pozadavky na stavebni prace.
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Ekonomicka proveditelnost
Predevsim porovnava naklady a vynosy predpokladané investice na pozemku,
kdy je mimo jiné zapotrebi také zahrnout ndklady vynalozené na ndakup
pozemku. Pocatedni realiza¢ni studie je hodnocena jako faze projektového
procesu, pfi které se stanovi hlavni namét vécné technického feseni a jsou v ni
jiz predstaveny hlavni technické a ekonomické parametry. (MI¢och, 2007).
Ekonomickd proveditelnost je tedy technicko—ekonomicky vypocet, ktery
je zaloZzen na komparaci ndkladl a vynosd investic na pozemku. Ekonomicka
proveditelnost je zkoumana predevsim pomoci nakladd, vynosd, ndvratnosti,
rentability, zisku a rizika. (Silhdnkova, 2006)

Zapojeni verejnosti

Zapojeni verejnosti do procesu revitalizace je vysoce potrebné a Zadouci.
Spoluprace musi zadit jiz v analytické casti a méla by byt souvisla. V této fazije
ddlezité informovat obdany o zdméru provést revitalizaci brownfieldu, ziskat
a roztridit jejich nazory, podnéty a zkusSenosti bézného Zivota ve mésté.
K ziskani téchto informaci slouzi rGzné techniky, které jsou rozdéleny do
nékolika Urovni. Patfi sem informovéani a vzdélavani (napr. zpravodaje, reklamy,
inzeraty, televize) ¢i informovani se zpétnou vazbou (napf. verejné projednani,
ankety). Vhodnym zpUsobem je také podpora vzniku obcanskych sdruzeni,
avSak aby byla participace obcand Uspésna, musi byt kladen dUlraz na
dlouhodobost. (Silhankova, 2006)

Casovy plan
Dalsim bodem revitalizace je zhotoveni skute¢ného c¢asového planu neboli
harmonogramu jednotlivych c&innosti Cilem casového planu je podrobné
rozklicovat dil¢i kroky realizace, urcit zodpovédné osoby za jednotlivé ¢innosti
a konkrétni data pro naplnéni dil¢ich cild. Cely tento proces je zalozen
na metodé ¢asového planovani v podobé sitového grafu. Sit tvofi propojeni
dil¢ich ¢innosti projektu, kde Ize zachytit jejich €&asovou ndvaznost. Pro vypocet
se vyuzivd metoda CPM nebo PERT. U&elem vypoctu sitového grafu je stanovit
celkovou dobu trvani projektu, terminy zahajeni a ukonceni ¢innosti, Casové
rezervy a kritickou cestu. (Silhdnkova, 2006)

Z ddvodu, ze metody CPM a PERT jsou pomérné slozité, byva v praxi vyuzivan
spise Ganttlv diagram. Diagram vyjadrfuje grafické zndzornéni casového planu.
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Obréazek 2 - Ganttdv diagram
Zdroj: (Lorenc, 2007)

Odhad rizik

Projekty revitalizace brownfieldl s sebou nesou vzdy urcité riziko spojené s
jeho Uspésnym dokoncenim. Do bézné kategorie rizik patfi slozitost,
komplexnost a ¢asova Ci financni naro¢nost projektu. Dalsi rizikové faktory jsou
nova partnerstvi, mira zkusenosti, instituce a ¢innosti vefejné spravy. Tyto rizika
jsou oznacovana jako organizacni. Rizika, kterd je mozna oznacit jako obsahova
jsou ovlivnény vlivem cinitel(. Patii do nich ekonomické, politické a legislativni
prostredi. Dalsimi riziky mQze byt ekologické riziko, pamatkova ochrana nebo
riziko sanacni technologie. Projekt revitalizace deprimovanych zén s sebou
predevsim nese vice rizik oproti projektdm ,na zelené louce”, které s sebou
nesou rizika pouze bézna projektova, viz tabulka C. 4.

BEZNA RIZIKA PROJEKTU DODATECNA RIZIKA PROJEKTU PRI REVITALIZACI BROWNFIELDO
Riziko realitniho trhu Riziko celkové deprivace oblasti
Riziko konceptu projektu Technické riziko ekologického poikozeni
Riziko miry zkusenosti investora fodpovédnostni rizika ekologického poskozeni
Riziko ¢asového charakteru Riziko komplikovanych majetko-pravnich vztahi
Riziko finanéniho trhu Riziko zvyiené ¢asové narocnosti projektu
Pravni rizka Rizika vy55i naroCnosti projektu
Dodavatelska rizika Rizika vy33i ceny financovani projektu
Pfijmova rizika Riziko zvysené komplexnosti projektu a jeho realizace

Tabulka 4 - Rizika projektu
Zdroj: Vlastni zpracovani dle Bergatt Jackson (2004)
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Organizacni struktura

Organizacni struktura projektu znazornuje, jak jsou definované vztahy
jednotlivych pracovnik( v projektovém tymu. Projektovy tym je slozen ze
skupin pracovnikl, ktefi se podili na realizaci projektu. Velikost jeho slozeni
zavisi na fazi projektu. (Veber, 2000)

4.2 Predbézné analyzy pri FeSeni projektu revitalizace

Pred samotnou tvorbou projektu je nezbytné provést analyzu prostredi, které
se provadi podle charakteru krajiny. Mohou byt vyuzity nasledujici analyzy:

Strategické analyzy

Hlavnim cilem strategickych analyz je vymezit postaveni projektu revitalizace
na trhu. K tomu slouzi celd rada analyz, napt. Porterdv model, maticovy model,
BCG analyza nebo v nasich podminkach nejvyuzivanéjsi SWOT analyza, ktera
umoznuje rychlou identifikaci klicovych faktord a je snadno pochopitelna pro
vsechny ¢leny tymu. (Buchta, 2006)

SWOT analyza

Jak jiz bylo vyse zminéno mezi nejéastéji uzivané strategické analyzy patfi
SWOT analyza, ktera definuje silné a slabé stranky, a také prilezitosti a hrozby
potencidlni revitalizace.

SILNE STRANKY SLABE STRANKY

Historické objetky Finan¢ni narocnost revitalizace

Dobré umisténi objektd Ekologicky problém kontaminace

Existujici technicka infrastruktura Netransparentni majetkopravni vztahy
Napojeni na dopravni sité Pamatkové Gzemi

Dostupnost ob&anské vybavenosti Existence socialné patologickych jevi

Vznik novych ubytovacich jednotek Nesouhlas obyvatle mésta/obce s revitalizaci
Vznik novych pracovnich mist ZvySeni dopravni zatéze

Novi investofi ve méste/obci Nedostatek finanénich prostfedkd
Odstraneni ekologickych zaté&zi Legislativni zmény

Vymizeni socialné patologickych jeva Majetkopravni spory

Tabulka 5 - SWOT analyza brownfield(
Zdroj: Vlastni zpracovani dle Buchta (2006)
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Urbanisticka analyza

SlouZzi k predstaveni mésta z hlediska Uzemnich pldnd a dokumentace. V prvni
radé jde o zakladni informace o mésté jako je jeho velikost, rozloha a poloha
ve vztahu napfiklad kdUlezitym dopravnim tepndm a celkové dopravni
infrastrukture. Detailnéji je pak pohlizeno na stejné aspekty i z pohledu
vybraného Uzemi brownfield.

Urbanisticka analyza obsahuje tfi zakladni faktory, kterymi jsou funkce,
provoz a prostor. Funkce vypovida o typu vyuziti oblasti, tzn. bydleni, prdmysl,
obcanské vybavenosti apod.

Provoz uvadi informace o dopravni situaci ve mésté, dopravnich systémech,
dostupnych pro méstskou hromadnou dopravu, osobni automobilovou
dopravu, ale i pro cyklisty a pési. Kromé dopravniho systému mésta se uvadi
jesté technicka infrastruktura.

Tretim faktorem urbanistické analyzy je prostor. Cilem této analyzy
je identifikace prostorového konceptu, ve kterém je lokalita FeSena, a to nejlépe
zpldorysové osnovy. Jednd se tedy zejména o rozlohu nezastavénych
a zastavénych ploch, hustotu zastavby, stari staveb a jejich historicky vyvoj.
Déle pak je nutné znat vysku zastavby a jeji pomér k volnym prostranstvim.
(Silhdnkova, 2006)

Ekologicka analyza

Provadi se za Ucelem zjisténi skutecného stavu zZivotniho prostfedi na dzemi,
kde se dany brownfield nachéazi. Jelikoz kontaminace pUdy, vody ¢i vzduchu
se Casto vyskytuje praveé v oblasti nevyuzivanych a zchatralych objekt(, hlavné
zdlvodu nedlsledné predchozi ¢innosti nebo jen zkratka dlouhou dobou
nevyuzivani objektu, je zapotfebi prfed uskutec¢nénim potencialni revitalizace
tuto analyzu provést hned na zacatku.

Oblasti, u kterych je nutné provadét zkoumani jsou zejména voda, vzduch a
pdda. Negativni vysledky monitoringu téchto oblasti vrdmci ekologické
analyzy mohou vyrazné zpomalit pribéh revitalizace, nebo ji dokonce Uplné
zamitnout. Naopak pfi zjisténi pozitivniho stavu Zivotniho prostfedi se pfi
samotné revitalizaci eliminuje riziko zvySeni neocekdvanych néaklad(
na pfipadnou dekontaminaci Gzemi. (Silhdnkova, 2006)

Spolecenska analyza

Neboli analyzy socio-demografické, definuji vzdjemné mezilidské plsobeni,
které je ovlivnéno zakladnimi aspekty. NejCastéji pouzivanymi aspekty jsou
demografické charakteristiky obyvatelstva, které je dllezité znat pro dalsi
potencidlni rozvoj mésta. Sleduji se zejména trendy aspektl v rdmci vétsich
skupin obyvatel nebo jeji vyvoj v ase. Mezi demografické charakteristiky
lze zaradit souhrn informaci o obyvatelstvu jako jeho vékovou strukturu,

s

pohlavi, miru vzdélani a rodinny stav obyvatelstva Zijiciho na dzemi mésta. K
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veékové strukture se vaze zarazeni obyvatel do skupin predproduktivniho,
produktivniho a poproduktivniho véku. Vzdélani mUze poukazovat na zivotnf
styl obyvatelstva véetné jejich pozadavkd napf. na obclanskou vybavenost.
(Silhdnkovéa 2006)

Ekonomicka analyza

Jeji jednotlivé casti maji za ukol zjistit a definovat zakladni vztahy. Prvni z nich
je zjisténi majetkopravnich vztahl tykajicich se lokality, kterd byla vybrdna
k revitalizaci. Vlastnikd m0Ze byt vice, nebo miZe byt pouze jeden, cozZ je
u revitalizace brownfield ta lepsSi varianta. Dalsim stupném vlastnictvi
je vyhledani pfimého majitele. M{zZe jim byt stat, obec, fyzickd osoba, pravnicka
osoba ¢&i dalsi specidlni vlastnici, napf. cirkev apod. V neposledni rfadé je
nezbytné provést také prlzkum trhu prace, z dGvodu poskytnuti lidského
kapitalu, ktery bude vyuzivdn v prlbéhu revitalizace a zejména po jeji
dokonceni a vytvoreni tak novych pracovnich pfilezitosti vobci a okoli
brownfieldu, ktery projde revitalizaci. (Silhdnkova 2006)

4.3 Realizace projektu

vvvvvv

harmonogramu a je podle né&j uskutec¢fiovdna. Je nutné brat ohled
na ekonomické cykly, aby investice do realizace revitalizace byla spravné
nacasovana. Verfejny sektor by mél poskytnou financni prostfedky na prvotni
¢ast projektu. Jedna se napf. o vytvoreni kvalitni technické infrastruktury
na daném Uzemi. Nasledné by se na realizaci projektu mél financ¢né podilet
i soukromy sektor. Partnerstvi vefejného a soukromého sektoru je povazovano
za klicové viz kapitola C. 6.

4.4 Evaluace projektu

Finalni casti projektu je jeho evaluace. Jedna se o proces, ktery analyzuje
pribé&h projektu, vyuziti financnich prostfedkd a napomahd hospoddarnosti
pfijejich Cerpani. Evaluacni proces je zalozen na Ctyfech zakladnich principech
(vécnost, ucinnost, vykonnost a dopad). Mély by byt uplatnény pfi veskerych
c¢innostech a zadny by nemél byt opomijen. Soucdasti evaluace je také
monitorovani projektu, které probihd ve trech fazich— ex-ante (predbézné),
mid-term (prdbézné) a ex-post (nasledné). Monitoring mé za cil prdbézné
vyhodnocovat, zda jsou napliovany stanové cile a Ukoly projektu, jestli
vykondvané aktivity vedou k naplnéni celkového cile, jak z hlediska financniho
(dodrzeni finan¢niho planu), ¢asového (dodrzeni ¢asového harmonogramu),
tak i z hlediska socialniho. (Silhdnkova, 2000)
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Souhrn zakladnich podminek pro uspésnou revitalizaci:

e vybérvhodné lokality pro revitalizaci,

e Zz3jiSténi dostatecnych zdroj(,

e osobnizodpovédnost a zainteresovanost klicovych osob,
e legislativni podpora,

e dlouhodobost a nepretrzitost procesu,

e dikladné analyzy,

e participace,

e marketingova podpora,

e spravné nacasovaniinvestic,

e spoluprace verejného a soukromého sektoru.
a dalsi. (Silhadnkova, 2000)

Kazdy projekt je jedinecny, a proto se v ném muze objevit cela fada novych
poznatkl a zkuSenosti, kterych lze vyuzit i do dalSich projektd. Rozborem
dil¢ich krok( Ize identifikovat ty méné Uspésné, poudit se z chyb a ty pristé
neopakovat. U nékterych projektu je vhodné provadét vyhodnoceni pfinosu
projektu a celkové zhodnoceni projektu az po urcité dobé&, nebot tyto viastnosti
Ize nejlépe posuzovat az s Casovym odstupem. Také je treba si uvédomit,
Ze kritéria uréena na pocatku pfi zpracovani Uvodnich studii budou rozhodovat
o Uspesnosti celého projektu. (Dolezal, 2016)

5 Revitalizace brownfieldu

Pocet brownfieldl na Gzemi Evropy roste, a tak se problémy, spojené s jejich
existenci, neustdle zvysuji. Uzemi, na kterych se nachézeji, maji ¢asto
strategickou polohu a velky potencial pro zajisténi zakladnich méstskych
funkci. Vznik brownfieldl obecné souvisi s dozivanim a dozitim zafizeni urcité
funkce a jeho zanikem a pfipadnou dalsi proménou. Aredly tak kromé nezajmu
investor( esteticky znehodnocuji své okoli a umoziuji tak nezadouci tendence
vyuziti Uzemi brownfieldd. Mezi Gzemni podminky revitalizace brownfield(
patfi zejména:

e Uplnd a aktualizovand databaze informaci o plochach brownfield(,

e koncepcné pojaty objektivni a ekonomicky zdlvodnény program Uzemi
brownfield(,

e spoluprace statni spravy a podnikatelskych subjektd,

e atraktivita revitalizace Uzemi brownfieldd podnikatelskymi subjekty
je podminéna existenci podpdrnych programd. (Silhdnkova, 2006).
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Cesty k dosazeni zmény stavu v deprivovanych Uzemich a jejich opétovné
funkcni zapojeni do zZivota mésta je dosazeno procesem obnovy, revitalizace
a rekonverze Uzemi brownfield.

Obnova

Je termin pro proces fizenych zmén stavu urbanniho prostfedi pouzivany
prfedevsim v minulosti. Tento termin je jiz historicky spojovan s mimoradnymi
situacemi, napfr. valkami nebo pfirodnimi katastrofami, pfi nichz doslo
ke zniceni celych mést nebo podstatnych casti mésta a jejich opétovny navrat
k Zivotu, obnoveé funkcfi a stavebni struktury. (Silhdnkova, 2006).

Revitalizace

Revitalizace je v Ceském jazyce pojem pomeérneé novy, ktery se zacal pouzivat
az v prdbéhu 90. let 20. stoleti. Svym vyznamem se blizi do té doby
pouzivanému terminu obnova.

Vyjadfuje proces, kdy dochazi ke zméné néceho nefunkéniho znovu
do smysluplného a uzitecného stavu. V urbanistické terminologii Ize terminem
revitalizace rozumeét predevsim procesy, které pfri uziti standardizovaného
postupu a uziti stanovenych materiald (analyz, plant atd.) povedou k oziveni
neadekvatné vyuzivaného nebo nerozvinutého méstského prostfedi. Na rozdil
od starsiho pojmu obnova se termin revitalizace zabyva dnes mnohem
béznéjsimi pfipady znovuoziti funkci a Zivota v Castech mést ,pfirozené"
zchatralych, tj. bez zasahu vysSsi nicivé sily, ale postupné upadajicich
a chatrajicich. (Silhankova, 2006).

Rekonverze

Tento specificky termin je v nasich podminkach vnimam jako proces smérujici
k novému vyuziti objektl, které ztratily svoji pGvodni funkci. Oproti revitalizaci
je rekonverze specifickd tim, Ze v bézné architektonické praxi pfi jeji realizaci
neni predem definovan stavebni program a vyuziva existujici urbanisticko-
stavebni a architektonickou strukturu. (Silhdnkova, 2006).

5.1 Duvody revitalizace brownfieldu

V dnesni dobé je revitalizace brownfieldd velmi aktudlnim tématem. Hlavnim
ddvodem, pro¢ hraje vyznamnou roli v ochrané krajiny, je fakt, ze jako kazda
obnova chrani nevyuzité zdroje. V pfipadé revitalizace jakozto recyklace
brownfieldd je zdrojem volnd krajina, kterd je jednim z nejcennéjsich
vyCerpatelnych zdroji nasi planety, ktery je vSak malo zd(lrazriovany anebo
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prfimo opomijeny, protoze z n€j neplynou tak vysoké primé zisky jako napfiklad
z prodeje ropy ¢i zemniho plynu (Kramarova, 2007).

Opusténé nebo nevyuzité plochy v centru mésta jsou velmi nepfijemné pro
okoli. Budouci vyuziti téchto ploch je nezbytné pro udrzitelny rozvoj mést
(Donati a kol., 2004).

Vizi Narodni strategie regenerace brownfieldl je celkové ozdraveni Gzemi,
rozsifeni nabidky pro podnikatele, zlepseni Zivotniho prostredi ve vsech jeho
slozkach a dosazeni efektivniho vyuziti dfive zanedbaného Uzemi s ohledem
na tvorbu kvalitni struktury osidleni a krajiny, pfi respektovani kulturné-
historickych, ekonomickych, ekologickych i socidlnich hledisek. (Mansfeldov3,
2009).

Nutnost komplexniho pfistupu k fedeni fenoménu brownfieldd v Ceské
republice, ktery z pohledu regionalni politiky ohrozuje dosazeni vyssi miry
socialni a ekonomické soudrznosti na lokalni i regionalni Urovni, si postupné
uvédomovaly i Ustfedni organy.

Napf. Ministerstvo prlimyslu a obchodu zpracovalo prostfednictvim své
agentury Czechlnvest Narodni strategii regenerace brownfield(. Zakladnim
cilem Nérodni strategie regenerace brownfieldd je vytvoreni vhodného
prostfedi pro rychlou a efektivni realizaci regeneracnich projektl a prevenci
vzniku novych brownfieldd. (Kaderabkova, Piecha, 2009).

5.2 Proces revitalizace

Jednotlivé kroky predstavujici proces regenerace brownfieldd rozdéluje
Bergatt Jackson (2006) na tyto faze:

Rekultivace

Jde o obnovu podminek lokality, které odpovidaji podminkdm greenfield.
Naklady mohou byt vysoké, jestlize nebyly uhrazeny developerem, pak
je rozhodujici Uhrada z verejnych zdrojd. Bez pUsobenia financovani verfejného
sektoru vtomto stadiu je pravdépodobné, Ze se rekultivace nepodafi.

Definovani cilii projektu a pfiprava

V této fazi se provadi analyza rizik a ohodnoceni lokality, poté nasleduje
prfiprava programu praci, dochdzi ke stavebné technickému prizkumu,
k zajisténi financovani a vSech potfebnych povoleni. DalSim krokem
je vyhlaseni vybérového fizeni, kde probihd vybér a schvaleni dodavateld.

Demolice a asanace

Tato faze zahrnuje demolici budov, které nevyhovuji budoucimu vyuziti.
Nakladnou poloZzku predstavuje odstranéni podzemnich budov a likvidace
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nebezpecnych odpadd, kde je nutné komplexné splnit pozadavky z oblasti
ochrany zivotniho prostredi.

Dekontaminace

Tato faze predstavuje vycisténi, odstranéni nebo ulozeni kontaminované
zeminy, vycisténi podzemnich vod, pfipadné odstranéninebo vycisténi odpadd
z predchazejiciho uzivani. V pfipadé, ze se jedna o kontaminovanou lokalitu,
bude velkou c¢ast néakladl tvorit pravé tato fédze regenerace. Obdobi
dekontaminace mdize byt pomérné dlouhé, trvajici i nékolik let, a proto
je vhodné pfistoupit k rozfazovani.

Obnova a terénni prace

Proces obnovy zahrnuje stabilizaci terénu (pokud je to nutné) a terénni Upravy
lokality (napt. zatravnéni ploch, vysadba strom(). Jde o kli¢ové aktivity
pro atraktivnost a prodejnost, které zdavisi na stavu stavenisté a také
na planovaném novém vyuZziti.

Nova vystavba

V této fazi se jedna o dokonceni pfemeény nevyuzitého brownfieldu na lokalitu,
kterd mize byt plné opét vyuzivdna. Nova vystavba mize byt provddéna
verejnym sektorem, soukromym sektorem nebo prostrednictvim pfistupu PPP
viz kapitola 6.

Infrastruktura a sluzby

V této fazi jde o opravu nebo vystavbu pfistupové komunikace, komunikace
na stavenisté, parkovisté, verejné osvétleni, kanalizace, zdsobovani vodou,
elektfina, plyn a dalsi sluzby. Nékteré poloZzky mohou byt zajisStovany ve fazi
obnovy a jejich ndaklady mohou byt hrazeny obcemi nebo vefejnymi sluzbami.

Vystavba objektu

V této fazi jde o bézné projekty vystavby. V Uvahu pfichazi v téch pripadech,
kdy ma verejny sektor zajem uzivat budovy, pfi vystavbé budov urenych
k prodeji nebo k pronajmu a v pfipadech, kdy nebyl nalezen vhodny investor.

Provoz a udrzba

Tato faze je nutna v pripadé, kdy budou budovy pronajimany. Rozhodujici jsou
v této fazi mistni zastupitelské organy, a to zejména tehdy pokud pFijmy
z prondjmu jsou nizké v dlsledku selhdani trhu, je nutna verejna podpora.
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5.3 PFinos revitalizace brownfieldi do regionalniho
rozvoje

Revitalizace brownfield( je pfinosna z hlediska udrzitelného rozvoje a jeho tfi
zakladnich oblasti, a to ekonomické, socialni a environmentalni.

Ekonomicka oblast

Zde mizeme vyzdvihnout pfedevsim tvorbu novych pracovnich mist, snizeni
nezameéstnanosti, zvyseni konkurenceschopnosti regionu, zvyseni danové
zdkladny a néasledné i pfijmd do municipalnich rozpoctl, ale také posileni
exportni schopnosti pro specidlni dekontaminacni technologie. (Rydvalova,
Zizka, 2006)

Socidlni oblast

V oblasti socidlni diky revitalizaci brownfieldd dochazi ke zvysenfi kvality Zivota
v postizenych lokalitach, ke vzniku cenové pfistupného bydleni, je omezena
negativni migrace, a také jsou odstranovany hrozby pro zdravi a bezpecnost
obyvatel. (Rydvalova, Zizka, 2006)

Environmentalni oblast

Z hlediska environmentalniho, tedy vlivu na Zivotni prostfedi, dochéazi
k omezeni nutnosti budovani novych rozvojovych ploch na okrajich mést,
je obnovovan stav zZivotniho prostfedi v oblasti, zlepSuje se kvalita ovzdusi
a podzemnich vod a prispivd se ke sniZzovani imisi sklenikovych plynd
v méstskych oblastech v ddsledku dopravy mezi jednotlivymi monofunkénimi
oblastmi mé&sta. (Rydvalova, Zizka, 2006)

Problematiku vyuziti brownfieldld by obce nemély brat pouze jako hrozbu,
prestoze s jejich revitalizaci mohou vznikat problémy. Na druhou stranu mohou
pro obce byt velkou pfilezitosti, zejména pak ty brownfieldy, které jsou
umistény ve stfedu obci. Vtomto pfipadé i pouhd zména vyuziti Uzemi mbze
iniciovat soukromé iverejné investory, a pfinést tak danové pfijmy do rozpoctu,
nova pracovni mista pro obyvatele obce, dale nové bytové jednotky a také
potfebnou zelen, kterd dotvali obraz mésta, ¢i obce. Obec mUze brat toto
nevyuzité Uzemi jakou vyznamnou ,Uzemni rezervu”, kterd mUiZe pomoci
odstranit nedostatky v sou¢asném vybaveni obce. (Bergatt Jackson, 2004)

5.4 Piekazky revitalizace brownfieldu

Mezi hlavni prekdzky revitalizace brownfieldd patfi predevsim vlastnické
poméry v lokalité, nerentabilnost revitalizace v dané lokalité a nedostatek
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financnich prostfedkl. Z&dmér revitalizace brownfieldd mdze byt také
komplikovan rdznymi limity vyuziti Gzemi, napft. paméatkovou ochranou objektd
brownfieldl, kterd znamend specifické poZadavky na aktivity revitalizace
a zpravidla i vyssi naklady revitalizace. Dale lokalizaci ve velkoplosSném
chrdnéném Uzemi (pfedevsim CHKO), v zadplavovém Uzemi, vnitfnim ldzeriském
Uzemi apod. Existence starych ekologickych zatézi zpravidla zplsobuje citelné
navyseni ndklad( revitalizace. Potencial komercni revitalizace mdzou sniZzovat
i pozadavky vyplivajici z Gzemné planovaci dokumentace (napf. omezeni
podlaznosti, pomeéru zastavénych ploch na pozemku, funkéniho vyuziti Gzemi,
pfipadné velky rozsah disponibilnich zastavitelnych ploch na zelené louce
(Regionainirozvojova agentura Usteckého kraje, 2011).

VétsSina brownfieldd vSak nemé ze stavajiciho systému Uzemniho rozvoje,
kdy zpravidla vSude existuje dostatek zastavitelnych ploch na zelené louce
a rozSifovani zastavitelnych ploch je pro zajemce relativné snadné, a ne pfrilis
nakladné potencidl pro revitalizaci z cCisté soukromé iniciativy. Ekologické
zatéZe v Gzemi, nutnost demolice plvodnich objektl a dalsich Uprav prodrazuji
vystavbu na brownfieldy natolik, Ze se revitalizace valné vétSiny brownfieldd
neobejde bez pobidek z verejnych zdroji (Regiondlni rozvojovd agentura
Usteckého kraje, 2011).

Jistou prekazku predstavuje i nedostatek penéz, potfebnych k vytvoreni
napf. strategii, program0 a dalSich podpor, které rovnéz prispivaji k reseni
brownfieldd. Z jiného pohledu je mozZzné prekazky rozdélit do ctyr skupin.
Pricemz cilem rozélenéni je charakteristika prostredi, které pdsobi na vykon
regenerace postizenych objektl. Nejcastéjsimi prekdzkami revitalizace jsou
podle Vrablika (2009) tyto:

Prekazky spolecensko-politického charakteru

Zde se za hlavni prekazku povaZzuje nedostacujici podnét k reseni. To je
zplsobeno z jedné strany nedostate¢nym vénovanim se spolecnosti této
problematice a zdruhé strany pfilis vysokymi obavami z hrozicich rizik pfi
procesu regenerace.

Prekazky ekonomického charakteru

Jako prekazky ekonomického charakteru mizZzeme oznacit napt. nedostatecné
vyuzivani néastrojd verejné podpory. To je zplUsobeno mimo jiné Spatnymi
znalostmi tykajicich se praveé vyuzivani a fungovani téchto nastrojd.

Prekazky legislativniho charakteru

Za prekazky tohoto typu lIze povazovat napf. sloZité aplikovatelna a
vymahatelnd prava. Aplikace prdav je slozitd z toho dlvodu, zZe pro pojem
brownfieldl neni prdvné vymezend, a proto se musi pouzivat nékolik pravnich
norem z nékolika riznych oblasti.
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5.5 Cile revitalizace

Uzemf je neobnovitelnym zdrojem. Zabor Gzemi pro vystavbu se s civiliza&nimi
trendy zvysuje a zvysuje se také pomér zastavénych a zpevnénych ploch.
Zastavéné a zpevnéné plochy maji odtokovy rezim, pfedstavuji dramaticky
dopad na Zivotni prostfedi a produkuji znecisténi vzduchu a jina
environmentdlni rizika. Regenerace brownfieldd je logickym krokem k
udrzitelnosti Gzemi, jelikoZ umistuje nové aktivity na jiz pfedeslé urbanizované
Uzemi a napomaha tak snizovat tlak na vystavbu na zatim nezastavénych
Uzemi sidel navic vyrazné zvySuje naroky nejen na dopravu ale i na ostatni
obcanskou infrastrukturu (Bergatt Jackson a kol., 2010).

Mezi dil¢i cile a opatrfeni tykajici se problematiky brownfield patfi obnovenf
funkce naruSené krajiny — odstranéni ekologickych zatézi a znovuvyuziti
narusené krajiny. Pro obec je hlavnim prinosem zlepsSeni stavu Zivotniho
prostfedi, vytvoreni novych pracovnich pfrilezitosti, rozvoj podnikatelskych
aktivit, zvyseni celkové atraktivity sidla. V pfipadé revitalizace historicky
cennych objektl jde o zdchranu kulturniho dédictvi.

Investor mdze vyuzit existujici objekty, dopravni a technickou infrastrukturu,
napojeni na regionalni i celostatni systém hromadné dopravy nakladd, kvalitni
napojeni na fungujici systém MHD, kontakt se subdodavateli a sluzbami,
dostate¢né mnozstvi pracovnich sil v bezprostfednim okoli. Obcané vyuziji
moznost prace v kratké dochazkové vzdalenosti ¢i v dosahu sidla MHD. Dojde
ke zkulturnéni, zvySeni bezpelnosti a atraktivity ¢asti sidla, coZz bude impulsem
k rozvoji dalsich aktivit, obchodnich, kulturnich apod. (Mansfeldova, 2009)

6 Moznosti financovani revitalizace
brownfieldu

Proces regenerace brownfieldd je dlouhodobou zalezitosti, kterd vyzaduje
vyznamné financni prostfedky. Financovat takto opusténé lokality predstavuje
narocny ukol, ktery je sam o sobé slozity, a navic spojen s vySsim rizikem.
Financujici subjekty pfi procesu regenerace maji rzna o¢ekavani, asto jde o
urcity druh financéni navratnosti, ale také o spolecensky nebo environmentalni
pfinos. (Bergatt Jackson, 2006).

Je nékolik zpUsobd, kterymi Ize revitalizaci brownfield( financovat, avsak pfi
vybéru zplsobu financovani je tfeba, aby investor zvazil vSechna rizika a
pozadavky, které souvisi s vyuzitim financniho zdroje. Zakladni zpUsoby,
kterymi lze financovat revitalizaci brownfieldd jsou podle Jace (2006)
nasledujici:
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Rozpoc&ty obci a kraji
Revitalizace neprdmyslovych deprimujicich zén zpravidla zabere dasové
obdobi delsi jednoho roku. Kraje, ¢i obce by tak mély tuto revitalizaci zahrnout
do rozpoctového vyhledu, ktery je pomocnym nastrojem Udzemniho
samospravného celku, ktery slouzi pro stfednédobé financni planovani a
rozvoje jeho hospodarstvi. Byva sestavovan obvykle na zakladé uzavrienych
smluvnich vztahd a pfijatych zdvazk( zpravidla na 2 az 5 let nasledujicich po
roce, na ktery byl sestaven ro¢ni rozpocet.

Pokud se kraj nebo obec rozhodne financovat revitalizaci brownfieldu, musi
byt jeji ndvratné i nenavratné prostredky v dostatecné vysi, z toho dlvodu, Ze
tato aktivita zpravidla byva nédro¢nou i dlouhodobou zaleZitosti. (J&4¢, 2006)

Statni rozpocet

Ze statniho rozpoctu se krajim a obcim prevadi do jejich rozpoctd cast
danovych vynosd, které tak tvofi pfijmovou stranu jejich rozpoctd, jsou to tzv.
vyluéné a sdilené dané. Ze statniho rozpocltu mohou kraje a obce ziskat také
rlzné dotace, dle Ja¢e (2006) napf. dotace schvalené rozpoctovym zadkonem,
které musi byt obcim poskytnuty, i kdyZz dochazi k neplnéni pfijm{ stadtniho
rozpoctu. Patfi sem zejména Ucelové dotace, odvétvové vyrovnavaci dotace,
Uzemni vyrovnavaci dotace a navratné financni vypomoci. Dalsim druhem
dotaci mohou byt mimoradné dotace ¢i dotace ze statnich Gcelovych fond0.

Programy tstiFednich organii statni spravy
Jednotlivd ministerstva a statni instituce mohou pfispivat financnimi
prostfedky na revitalizaci brownfieldd. Jedna se predevsim o:

e Fond narodniho majetku Ceské republiky,

e Ministerstvo kultury Ceské republiky,

e Ministerstvo pro mistni rozvoj Ceské republiky,

e Ministerstvo primyslu a obchodu Ceské republiky,

e Ministerstvo vnitra Ceské republiky,

e Ministerstvo zivotniho prostfedi Ceské republiky. (J&¢& 2006)

Uvéry finanénich instituci

Zde jde o Uvéry, které poskytuji rdzné financni instituce. Tyto instituce
poskytnou Uveér obci pouze za pfedem stanovenych podminek, ziskani tohoto
Uvéru je podminéno predlozenim pozadovanych podkladd a zajisténim Gvéru.

Mezinarodni zdroje

Ve svété jsou vyuzivany rlzné financni ndstroje, pro regeneraci brownfieldd.
Jednd se o vlastni zdroje soukromych investor(, cizi prostfedky ziskané napf.
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od komercénich bank, prostredky z verejnych rozpoctd, danovad zvyhodnéni,
a také prostredky ziskané z fond( Evropské unie.

Soukromé zdroje

Zde je revitalizace brownfieldd financovdna predevsim ze zdrojd soukromého
investora, ktery je presvédcen, ze jeho zamér bude realizovat zisk. Jedna
se predevsim o zény s vyhodnou polohou a témeér zadnou ekologickou zatézi.

Sdruzené financni zdroje
Obce Cikraje velmi Casto vyuzivaji tzv. vicezdrojové financovani, tzn. kombinaci
vice moznosti financovani, které revitalizace neprimyslovych deprimujicich
zén umoznuji. (Ja¢, 2006)

Partnerstvi vefejného a soukromého sektoru (PPP)

v poslednich letech je casto uplathovan pravé tento zplsob spocdivajici
ve slucovani zdroji verejného a soukromého sektoru. Verejny sektor je
motivovan predevsim zkvalitnénim ¢&i zkulturnénim prostfedi ¢&i tvorbou
pracovnich pfilezitost. Soukromy sektor je motivovan tvorbou zisku a
navratnosti kapitdlovych investic. Aby mohla spolupréace fungovat, je dllezité
si stanovit pravidla pro spolupraci:

e stanoveni pravomoci,

e rozdélenizodpoveédnosti,

e urcenidynamiky procesu,

e definovanivlozenych nakladd,
e Casové ohraniceni spoluprace,
e nakladani se ziskem.

Vyhodou plynouci ze spoluprace je pro verejny sektor napft. vétsi kontrola
nad vystavbou a veskerymi zménami, které jsou v pribé&hu provadény, vyuziti
zkusenosti soukromého sektoru, moznost iniciativnéjsiho postoje
pfi uskutecnénivystavby. Pro soukromy sektor je vyhodné, Zze neni poZzadovana
z4dna pocatelni platba za pozemek a snizuje se moznost konfliktd ohledné
planovaci politiky, diky ¢emuzZ je snazsi ziskat nezbytna stavebni povoleni.
(Silhankova, 2006)

6.1 Ekonomicka podpora z veiejnych zdroji

Diky vstupu do EU v roce 2004 ziskala CR dali zdroje financovani. Tyto zdroje
se délina domacia evropské. Jednotlivé formy financovani jsou rozebrany nize.
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Dotace

Jednim ze zplsobd zisku financnich prostfedkd na realizaci daného
projektového zaméru je vypracovani zadosti o investi¢ni dotaci kjednomu
z moZnych poskytovatell finan&nich dotaci v Ceské republice a Evropské unii.
Prevazné se jednda o dotacni tituly z EU, statu, kraje, nebo mésta. U investicniho
projektu takového rozsahu spise predpokladame poskytnuti dotace od EU
Ci statu v pripadé, Ze dany investicni zamér koresponduje se navrzenymi
dotadnimi tituly pro obdobi, ve kterém ma byt projekt realizovan. (Novotnikova,
2005)

Evropsky fond pro regionalni rozvoj (EFRR)

Hlavnim cilem EFRR je modernizace a posilovani hospodarstvi clenskych zemi.
Z hlediska objemu financnich prostfedkd patfi mezi nejvétsi fondy. Z EFRR jsou
podporovany prevazné investicni projekty, jde napfr. o vystavbu silnic a Zeleznic,
odstranovani ekologickych zatézi, rekonstrukce kulturnich pamatek, vystavba
regeneracni zelené a dalsi.

Fond soudrznosti

Poskytuje finance na projekty z oblasti zivotniho prostfedi a infrastruktury s
minimalnim rozpoctem 10 mil. EUR. V praxi bohuzel financovani brownfield{
nespada pod primarni priority fondu. (MMR, 2018)

Statni agentura Czechinvest

V soucasné dobé existuje mozZnost vyuzit nékolika dotacnich titull, které
mohou mit vazbu na regeneraci brownfieldd, a to od Ministerstva prlimyslu
a obchodu (MPO), Ministerstva pro mistni rozvoj, Ministerstva Zivotniho
prostfedi a od Ministerstva zemeédélstvi.

Skrze podporu MPO zabezpecluje revitalizaci poskozenych ploch
v industridlnich  oblastech prostfednictvim Programu na podporu
podnikatelskych nemovitosti a infrastruktury. Pro udéleni podpory musi
splfovat urlité podminky, napf. minimalni velikost prdmyslové plochy 5 ha,
ziskat min. 50 b v rémci bodového hodnoceni ¢i nesmi zpdsobit stav vyzadujici
regeneraci dané plochy. (MPO, 2019)

Podpora z domacich zdrojd je provaddéna také prostfednictvim dotac¢nich
program0 v pUsobnosti jednotlivych ministerstev. Mezi ministerstva, jez
poskytuji financni podporu vrédmci téchto program(, patfi predevsim
Ministerstvo prdmyslu a obchodu (resp. agentura Czechlnvest), Ministerstvo
Zivotniho prostfedi a Ministerstvo pro mistni rozvoj.

Schéma na obrazku ¢. 3 pomaha pochopit spolupraci jednotlivych instituci
pfi procesu revitalizace brownfieldd.
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[ Mezirezortni komise MPO

‘ Hodnoceni IL_ -_JL Czechlnvest ]

A4

( Dotaéni program J

REGENEROVANY
BROWNFIELD

Obrazek 3 - Financovani regenerace brownfieldd
Zdroj: Narodni strategie regenerace brownfieldd

Na zavér této podkapitoly Ize podotknout, Ze vétSina regeneraci brownfieldd
by neméla a ¢asto ani nemUQzZe byt reSena pomoci ndrodnich dotacnich tituld,
protoZze penéz z dotacnich titull na tento problém moc nezbyva. Ani
u vyspélejsich ekonomik se pro feseni téchto problémd moc dotaci nedostava.
Nékteré regenerace Ize pokryt ze strukturdlinich fond(, nicméné je to jen mala
¢ast z velkého poctu brownfield(.

Nejvétsi podil na financovani tedy zaujimaji soukromi investofi s vlastnimi
prostfedky. Velkou roli zde hraje také soukromy kapitél, ktery mGze podnik
pouzit jako jednu z moznosti financovani, pokud nema dostatecné mnozstvi
vlastnich zdrojd. Je to kapitdl, ktery sem vstupuje od investord, ktefi poté ziskaji
podil na daném projektu. Tento kapitdl sém o sobé& nemdize nést rizika
predstavujici regeneraci a rozvoj brownfield(, a tak musi byt ovlivnén formami
verejné intervence. Tato intervence by se méla zaméfit hlavné na nefinancni
podobu pomoci, jako je vytvofeni vhodného pravniho ramce, vhodnych
fiskalnich politik, coz jsou politiky, které ovliviuji vyvoj ekonomiky pomoci
zmén struktury verejnych vydajd a dani, vhodné vyuziti Uzemi, zndzornéni
a vysvétleni znehodnocovani Uzemi a jasné mistni, regionalni a narodni
strategie. (Bergatt Jackson, 2005).

6.2 Ekonomicka podpora ze soukromych zdrojt

vV

Pro soukromy sektor mdzou byt brownfieldy pfilezitosti. NizSi pocet
greenfield(, které byvaji ¢asté&ji na okrajich mést, vstupu investorl do projektl
regeneraci brownfieldd napomdahd. Investofi soukromého sektoru by chtéli
dojit k vysoké navratnosti s pomérné nizkym rizikem. (Ferber a kol., 2006)
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Existence brownfieldd se déd v mnoha zemich charakterizovat jako selhani
trhu. Je to z ddvodu, Ze se v danych lokalitdch nedafi efektivné prosazovat
obvyklé zdkony nabidky a poptdvky. Revitalizace brownfieldd predstavuji
financné i Casové narocny proces. Proto se pfimo vybizi spoluprace verejného
a podnikatelského sektoru. Mlze to byt i zdlvodu srovnani vynalozenych
nakladd stavby na zelené louce a regeneraci brownfield(. U zelené louky se
musi Casto vynalozit naklady na budovani dopravni a technické infrastruktury
(vodovodni a kanaliza¢ni fady apod.). Tyto ndaklady vét$inou u brownfield(
nevznikaji, protoze jiz existuji. Nastroje, které verejny sektor vyuziva k posileni
zajmu soukromého sektoru jsou nasledujici:

e danové Ulevy na veskeré prace vykonavané na zamorenych pozemcich,

e dotace, Ulevy na danich, danové prazdniny a snizeni dané z koupé
nemovitosti,

e zavedeni specifické jednorazové dané za jakékoli povoleni nové
primyslové a komercni vystavby na zelené louce,

e pomocné finance ze statniho rozpoctu a z evropskych strukturalnich fond.

Na obrdzku ¢. 4 je zachycen investi¢ni pribéh revitalizace z pohledu
verejného a soukromého sektoru. V prlbéhu revitalizace by mél na pocatku
procesu poskytnout nejvice financnich prostredkd verejny sektor, jakoZto
JJakadlo" pro soukromé investory a postupné by se mély snizovat. Naproti tomu
investice soukromého sektoru neustéle porostou. (Silhdnkova, 2000)

Investice N
Vefejny

sektor

Soukromy
sektor

\ Cas

Rizikové obdobi revitalizace

Obra’ze/g 4 - Investicni pribéh revitalizace
Zdroj: (Silhdnkovda, 2000)
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VidedInim pripadé je pro investory ze soukromych sektorl nejlepsi co nejnizsi
riziko a nejvyssi ndvratnost. Financovani regeneraci muze pochéazet z nékolika
zdroj0, a to napfiklad cizi investice, pUjc¢ky, granty anebo hybridni financovani.
Kdyz se zamérime pljcky od bank, tak musime brat v potaz, Ze banky potrebuji
mit urcitou zaruku, tou je napfiklad samotny projekt regenerace a dale hmotné
zaruky ve formeé nemovitosti. Na této zaruce zavisi také drokova sazba samotné
splatky. Jsou ale taciinvestofi, ktefi takové zaruky nepouzivaji a pocitaji s daleko
vetsi navratnosti, cemuz se jinak Fika rizikové investovani. Tyto investice
pouzivaji napfiklad verejné spolecnosti s velkym kapitalem, pficemz dobra
investice kapitalu jim prindsi zisk. (Ferber a kol., 2006).

Zaver teoretické casti

V teoretické ¢asti diplomové prace je pomoci relevantnich zdrojd zabyvajicich
se touto problematikou vysvétlen pojem brownfield. Teoretickd &ast je
zpracovana tak, aby slouzila jako pevny zadklad pro ¢ast praktickou. Je zde mimo
jiné popséana typologie brownfieldd a typologie vojenskych brownfieldl, které
jsou hlavnim predmeétem této prace. Tyto poznatky jsou v praktické casti
aplikovany na konkrétni vybrany vojensky brownfield. Napfiklad pokud v okoli
objektu existuje ekologickd zatéz, je nutné analyzovat jeji rozsah a mozny vliv
na prirodu nebo zdravi osob. Dale jsou v teoretické Casti popsany metody
realizace projektu, které je potreba pred samotnou revitalizaci provést, a které
poslouzily jako pevny zdklad pro zhotoveni konkrétnich navrh( revitalizace
vybraného objektu v zavéru prace.

Samotné kapitoly praktické ¢&asti také cerpaji zinformaci ziskanych
v teoretické casti. Napfiklad bude definovan cil projektu podle metody SMART,
a jelikoz je projekt revitalizace projekt jako kazdy jiny, je nutno na samotném
zacatku provést analyzy vyplyvajici z teoretické &asti, jako je napf. strategicka
analyza. Pomoci analyzy SWOT je nutné zjistit, zda ma vybrany objekt
predpoklady pro Uspésnou revitalizaci a po zvazeni vsech aspektd Ize snadnéji
vyhodnotit, zda se vyplati brownfield revitalizovat i nikoliv. Pro potencialniho
investora to znamend moznost se na zdkladé vysledkl analyzy rozhodnout, zda
ma do takového projektu viibec smyslinvestovat. DalsSimi ddlezitymianalyzami
vramci projektu vychazejici zteoretické casti jsou analyza urbanistickd,
ekologickd, ekonomicka a analyza spoleCenska. Prostfednictvim téchto analyz
ma investor moznost se seznamit se soucasnym stavem objektu a jeho
blizkého okoli.

Pfi sestavovani jednotlivych ndvrh( revitalizace v praktické casti bude
sestaven Casovy harmonogram, vcéetné pfifazeni konkrétni odpovédné osoby
za danou cinnost. Dalsi kroky, které vyplyvaji z teoretické ¢asti jsou napf.
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analyzy potencialnich rizik projektu nebo zdroje financovani. Po splnéni vSech
teoretickych nalezitosti bude v praktické ¢asti mozné vytvorit adekvatni navrhy
revitalizace vybraného objektu. Tyto navrhy budou mezi sebou v zavéru prace
porovnany na zakladé financni naro¢nosti, nejvhodnéjsiho pfinosu pro mésto
z ekonomického a socialniho hlediska Ci dle Casové narocnosti projektu.
Prakticka cast prace bude kromé teoretického zdkladu cCerpat z verejné
dostupnych zdrojl, jako je napfiklad Strategicky pladn rozvoje mésta Most,
Cesky statisticky UFad apod. Daldim zdrojem pro praktickou &ast diplomové
prace jsou mimo jiné vlastni poznatky, jelikoz ziji ve mésté, kde se konkrétni
brownfield nachazi, ¢i informace ziskané pfimo od majitele objektu.

| 40



PRAKTICKA CAST



7 Brownfield v objektu byvalych kasaren
v Mosté

Tato kapitola se bude zabyvat navrhy mozného vyuziti vybraného brownfieldu
ve mésté Mosté, konkrétnéji jednoho z objektu byvalych kasaren. V prvé fadé
bude predstavena lokalita, ve které se brownfield nachazi a nasledné bude
popsana historie areadlu kasaren. Dale bude predstaven brownfield, ktery bude
hlavnim predmétem Kk revitalizaci v této praci, v€etné provedeni veskerych
dllezitych analyz predmétnych pro co nejlepsi Gzemné funkéni vyuziti. Na
zdkladé analyz bude také mozné navrhnout zpUsoby revitalizace tohoto
objektu, véetné navrhu finanéniho planu nebo zpdsobu financovani.

7.1 Historie a popis lokality

Vybrany brownfiled se nachazi ve mé&st& Most. Most leZi na severozédpadé Ceské
republiky a soucasné dobé ma zhruba 65 000 obyvatel. Mésto ma
nékolikasetletou historii, nejddlezitéjsSi bod se ale stal prfed nékolika desitkami
let. M&sto se nachdzi vindustridini ¢ast Ceské republiky se zamé&tenim na téZbu
a zpracovani hnédého uhli. Uhli se zde tézi v nékolika povrchovych dolech,
coz se stalo osudnym pro meésto Most. Mésto se nachazelo na jedné
hnédouhelné lozi a vedeni statu se v obdobi komunismu rozhodlo, Ze zboura
staré historické meésto a vybuduje zcela nové jen o par kilometrd vedle.
Pri tomto kroku se muselo vybudovat mésto pro tehdy planovanych 100 000
lidi, zdemolovat krasné kralovské mésto a zacit tézit. V té dobé to pro mnoho
lidi byl ¢astecné pozitivni krok, protoZe se ze starych domU prestéhovali do
modernich panelovych domg.

Obrézek 5 - Demolice starého Mostu
Zdroj: https.//mostecky.denik.cz/
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Demolici mésta, ktera zapocala vroce 1967, byly srovnany se zemi i nékteré
historické pamatky. Pamatky, které se dochovaly, pfedstavuji pfevazné vnitini
vybaveni nékterych klasterl, pfipadné rGzné sousosi a morové sloupy. Mezi
nejvyznamneéjsi a nejcennéjsi dochované pamatky patfi kostel Nanebevzeti
Panny Marie. V tésné blizkosti tohoto kostela se nachazi také aredl byvalych
kasaren, ktery nebyl demolici nikterak postizen, jelikoz byl jesté v té dobé
situovan za hranicemi mésta. (wWww.mostecky.denik.cz/)

V soucasnosti se v misté vytézeného lomu, kde se nachazel stary Most
nachazi jezero Most, které vzniklo jako projekt rekultivace byvalého Dolu
Lezaky. Jezero Most predstavuje pro meésto obrovsky potencial v podobé
zvyseni cestovniho ruchu, ktery s sebou prirozené prinese mnoho turistd a s tim
spojené ekonomické vyhody jak pro reseny objekt, tak pro celé mésto.

Nyni mésto trpi socialnimi problémy, malym procentem stfedni tfidy, velkou
Romskou komunitou apod. Dalsi nepfiznivou skutecnosti je velmi nizky objem
investic a vysoka mira nezameéstnanosti. Mésto v soucasné dobé nabizi Siroké
sportovni vyziti, kulturni strdnka vsak zaostava.

Obrazek 6 - Novy Most véetné jezera Most, které vzniklo napusténim vytéZzeného lomu v misté, kde
se nachazel stary Most
Zdroj: (www.mostecky.denik.cz/)

7.2 Historie arealu kasaren

Jednou z méla historickych pamatek, které po starém mésté zlstala je pravé
aredal jezdeckych kasaren, ktery dfive slouzil pro dragouny za Rakouska Uherska.
Aredl byl vystavén kolem roku 1917, jezdectvo v tomto objektu slouzilo do roku
1920, kdy bylo nahrazeno 9. stfeleckym plukem Karla Havlicka Borovského a v
roce 1927 doslo ke zmé&né nazvu na Nové jezdecké kasarny Stefanikovy. Roku
1940 mésto prevedlo kasarny na némecky stat, po valce vSak byla smlouva
prohlasena za neplatnou a v roce 1950 byla pfevedena na vojenskou spravu. V
obdobi let 1951 a 1952 zde sidlil 59. Pomocny technicky prapor, ktery slouzil
jako vojensky tabor nucenych praci, a to konkrétné pfi stavebnich pracich. Po
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tomto obdobi byla kasédrna vyuzivdna plukem protiletadlovych délostrelc(, a to
az do roku 1977. Mezi lety 1981 a 1990 zde sidlil 216. protitankovy pluk, a
nakonec az do roku 1994 Zelezni¢ni vojsko. Tohoto roku armada kasarny
definitivné opustila a od té doby vétsSina budov chatra, ackoliv je ve vlastnictvi
soukromych osob.

Budovy kasaren mély za dobu vyuzivani pro armadni Ucely napfriklad funkce

jako dUstojnicky a poddUstojnicky pavilon, dvé budovy muZstva, stréznice
s vézenim, Budova dozorciho vchodu a navstévni mistnost, kuchyn a jidelna
muzstva, osetfovna, marodka, infekéni pavilon, marnice, 4 budovy staji, mala
a velka jizdarna, budova pro nemocné koné, kovarna atp.
Postavené budovy kapacitné postacovaly pro 363 podddstojnikl a muzstva
a 405 koni. V aredlu se nachéazi rovnéz nékolik staveb (trafostanice, byvala
vratnice, pristfesky). Po odchodu vojéakd, tzn. Po roce 1994 z obvodu areélu
z vetsi Casti zmizela zed, coz obyvatellm mésta Most a turistdm umoznilo
nahlédnout do celého arealu byvalych kasaren. Budovy kasaren nebyly stavény
jako reprezentativni budovy, pfesto se vyznacuji jistou originalitou svého
vzhledu. (http://starymost.wz.cz/)

Obrézek 7 - Aredl kasdren situovany jesté mimo centrum starého Mostu
Zdroj: Archiv viastnika kasarny

Jak jiz bylo vyse zminéno, plvodné byl aredl kasdren situovdn za hranicemi
meésta, jak znazorfuje vyse obr. ¢ 7. S vybudovanim meésta nového se vsak
dostal témér do centra a ma tak obrovsky potencial byt kulturnim,
podnikatelskym a historickym prinosem.

V redlu je celkem 23 budov, pficemz vétsina z nich je nyni vyuZivana
nedlstojné jako autoservisy, autobazar, prodejna levného obleceni atp. Aredl
byl po dlouhou dobu vlastnén jako celek jednim subjektem (mésto, stat),
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PO nastupu privatizace se vsak majetkova struktura vyrazné zmeénila a nyni
je zde zhruba sedm majiteld, ktefi maji rGzné zadméry.

V roce 2007 byl aredl prohldsen Ministerstvem kultury CR za kulturnf
pamatku. Vlastnici nemovitosti se vSak proti této zméné ohradili. Ddvod byl
predevsim ten, ze vlastnik nemovitosti je nejen omezen pfi pfipadnych
stavebnich Udpravach, ale také ma povinnost udrzovat kulturni pamatku
vdobrém stavu. Problém spojeny stouto skutecnosti se tahl dlouhé roky
soudné. Tato ochrana se vsak vztahuje pfedevsim na vnéjsi ¢ast budovy, pro
interiér nemaji pamatkari zadné zvlastni pozadavky.

V roce 2013 vstoupilo v platnost rozhodnuti, Ze je prohlaseno hlavnich deset
objektd kasdren za kulturni pamatku, vcéetné objektu, jehoZ potencidlnf
revitalizace bude rfeSena v této praci. Magistrat mésta Mostu o zapis kasaren
na seznam usiloval zejména proto, ze kvili zaniku starého Mostu neni ve mésté
na dobu pfed bouranim pfilis pamatek v podobé budov.

V soucasnostijsou jednotlivé budovy vyuzivany ke komerénim Gceldm. Napf.
z byvalych staji vznikly dilny a prodejny aut, z kovarny je Cerpaci stanice a velka
jizdarna se proménila v trznici s textilem. V nové postaveném Mosté se kasarny
ocitly kousek od centra ¢i nemocnice a obydlena zastavba je obklopuje ze
vsech stran.

Na zavér této kapitoly je dllezité zdClraznit, Ze aredl kasaren tvofi v rémci
meésta Mostu vyznamny urbanisticky celek, jehoz vyznam je umocnén tim,
Ze predstavuje zachovalou ¢ast plvodni méstské zdastavby, vzniklou pred
vystavbou nového centra Mostu. Je zachovan v pomeérné autentické podobé,
predevsim vnéjsi vzhled budov neni poznamendan vyraznéjsimi prestavbami,
mladsi Upravy spadajici zejména do 2. poloviny 20. stoleti.

7.3 St. Lucia — kasarna Most

7.3.1 Obecna analyza vybraného brownfieldu

Jak jiz bylo zminéno, brownfield varealu byvalych kasaren se nachazi
v katastralnim Uzemi Most, konkrétné v jeho severozapadni ¢asti. Nemovitost
je v Uzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykondva
KatastréIni Gfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovist& Most. Objekt je situovan
vjedné zmladsich ctvrti historického meésta spolu s vilami, gymnaziem
a budovou, v niz v soucasné dobé sidli mostecké muzeum. Od roku 2013 je
objekt ve vlastnictvi Ing. Milana Machovce. Pod dohledem pamdtkdrl se
budova postupné rekonstruuje. Majitel se zajima o minéni vefejnosti a snazi se
0 maximalni budouci vyuziti budovy, kterd bude slouzit véeobecnému zajmu.

Momentalné je objekt prazdny a nevyuzivany. Od 14. 11. 2013 je objekt
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pamatkové chranény. Majitel v té dobé koupil objekt bez stfechy a s rozbitymi

okny, jelikoz objekt byl dlouha Iéta obéti vandalismu.
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Obrazek 8 - Vyznaceni feseného brownfieldu

Zdroj: www.mapy.cz

7.3.2 Typologie vybraného brownfieldu
Vybrany objekt Ize rozdélit do nékolika skupin, které mohou pomoci zjistit, jaka
je jeho Sance na regeneraci do budoucna nebo v jakém stavu se nachazi.

Podle plivodniho vyuziti
Z hlediska pUvodniho vyuZiti je vybrany objekt vojensky areél, ktery spada pod
vojenské brownfieldy, ktery dfive slouZil jako ubytovna pro muzstvo, nejednalo

se tedy o honosnou stavbu.

Podle rozsahu

Budova je na vlastnim pozemku o rozloze 933 m2 (0, 933 ha), jedné se tedy o
maly brownfield. V budové se nachazi nékolik rozsahlych loznic, které slouzily
pro ubytovani vojakl a mnoho obsluznych mistnosti (umyvéarny, sklady apod.)
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Podle polohy a velikosti obce

Rozdélenim dle polohy a velikosti obce vybrany brownfield spada do kategorie
zastavéného Uzemi mésta. Nachazi se vtésné blizkosti centra, coz mize
pozitivné ovlivnit jeho rozvoj a atraktivitu z pohledu investord.

Podle ekonomické zatéze

Dle ekologické zatéZze se jedna o brownfield bez ekologické zatéze tzn,
Ze nebyla u brownfieldu zjisténa nadmeérna mira kontaminace a tyto plochy
jsou tak vhodné pro revitalizaci a znovuvyuziti bez ohrozeni zdravi. Nicméné
kdysi se v kasarnach vytédpélo uhlim, v minimalni mife se zde timto zplsobem
vytapiidnes.

Z hlediska ekonomiky vyuziti

Z ekonomického hlediska se jedna o brownfield typu B, ktery pfedstavuje pro
soukromy kapital jistd rizika. V téchto pfipadech je idedlni implementace
tzv. PPP modelu, tedy partnerstvi vefejného a soukromého sektoru, které sdili
rizika i financovani. Velice efektivni vysledky zde pfinasi hlavné neinvesti¢ni
vefejnad podpora vytvarejici investovatelné projekty, ktera vede k rozvojovym
partnerstvim. Nejvhodnéjsim postupem by byla pfeména brownfieldu typu
B na typ A, tedy na brownfield, ktery potfebuje nejmensi zdsah, a bude se tak
jednat o ekonomicky zivotaschopny objekt, jehoz ekonomicky zisk bude vyssi
nez vynaloZzené naklady.

Podle intenzity vojenského vyuziti

Dle intenzity vojenského vyuziti I1ze vybrany objekt oznacit za systematicky
vojensky vyuzivané Uzemi, jelikoz se jeho Ucel se po celou dobu existence
nemeénil a vyuziti také odpovidé jednoduchému pddorysnému ¢lenéni.

Podle mozné existence nevybuchlé munice

Samotny majitel vybraného objektu si neni védom nevybuchlé munici a neni si
védom ani zadného nalezu u jinych budov v aredlu. Nicméné tyto informace
nejsou adekvatné podlozeny, proto Ize tento typ brownfieldu oznacit za lokalitu
s nedostatecnymi daty o UXO.

7.3.3 Technicky stav budovy

Rok po prohlaseni kulturni pamatkou doslo k zahdjeni vyznamné rekonstrukce
stfechy. V prdbé&hu let totiz byla odcizena krytina, kterd byla tvorena
plechovymi dily. Chybéjici krytina zapficinila, Ze do budovy po nékolik let
zatékalo pfimo na dfevénou konstrukci krovu. To zapfiCinilo rozvoj
dfevokaznych hub, coz bylo prokazano mykologickym rozborem provadénym
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v 1été 2014. Tyto houby zpUsobily uhniti zhlavi nékolika nosnych stropnich
trdm0 a jejich nadsledné propadnuti. Bylo tedy nutné vyménit i fadu nosnych
prvkd krovu.

Nejkriticteéjsi cast, bez ohledu na chybéjici stfechu, byl pfi zakoupeni objektu
strop v podkrovi a jeho tramy s uhnilym zhlavim. Od doby koupé
po léto 2014 dochédzelo k postupnému zhorSovani stavu téchto trédm(
a ke zvétSovani jejich propadu, az se jednoho dne celé zfitily a byly odstranény.
Na podzim 2014 se zapocalo s vyménou této stropni konstrukce.

V soucasnosti je stfecha dokoncena a zabranuje tak dalsi degradaci
konstrukci, postupné vSak doznivaji nasledky obdobi, kdy stfecha na objektu
chybéla. Nejvétsi problémy se objevuji o stropni konstrukce mezi pfizemim a
prvnim podlazim, a ¢astec¢né mezi prvnima tretim podlazim.

V celém aredlu objektu se také zachovalo pouze jedno pdvodni okno, jelikoz
zbylé byly v pribéhu let vyménény za standardizovand okna bez historické
hodnoty. Toto jediné okno tedy slouzilo jako podklad pro vyrobu replik, které
podléhaly schvéleni pamatkard. V soucasnosti Ze je celd budova osazena
novymi okennimi vyplnémi. Fotografie objektu pred rekonstrukci a po
rekonstrukci stfechy a oken jsou nize na obrazcich ¢. 9 a 10.

Obrézek 9 - Kasarna St. Lucia ve stavu, ve kterém ho v roce 2013 koupil soucasny majitel
Zdroj: Fotodokumentace vlastnika objektu
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Obrazek 10 - Kasarna St. Lucia v soucasnosti
Zdroj: Fotodokumentace vlastnika objektu

8 Zamér revitalizace objektu byvalych
kasaren v Mosté

Jakjiz bylo zminéno v teoretické ¢asti, na zacatku kazdého projektu je dllezité
definovat samotny zamér projektu. Zamérem projektu navrhu revitalizace
je kompletni rekonstrukce vnitfnich prostor jednoho z objektd byvalych
kasaren v Mosté a posléze tyto prostory vyuzivat ke tfem Gceldm, které podpofi
rozvoj podnikani ve meésté. Tyto zameéry jsou detailnéji popsany nize. Béhem
roku 2019 doslo k provedeni vnitfnich Uprav. Napf. doslo k castecnému
vyklizeni prostor. DoSlo pfedevsim k odvezenisutia dalsiho inertniho materidlu.
podlah a stropd v jizni ¢asti budovy. Exteriér budovy musi byt v souladu
s pozadavky pamatkarl tzn napr. vSechny budovy musi mit fasddu ve Zlutém
odstinu. DOvod je prfedevsim ten, Ze plvodni budovy byly Zluté a také dvé,
jiz exteriérové zrekonstruované budovy, maji novou Zlutou fasadu. PoZzadavky
pamatkard byly takové, aby byly vnéjsi fasddy budovy ve stejné nebo aspon
podobné barve.

Kasarna St. Lucia tedy prosla nékolika externimi GUpravami (oprava stiechy,
novéa okna, oprava soch atd.) a uvnitf je prevazné vyklizena a opravena (napf.
rekonstrukce stropU a podlah), presto je pripravena na dalsi vétsi investice.

S navrhy na budouci existenci, v soucasnosti nevyuZitého prostoru jednoho
z objektd byvalych kasdren majitel diskutuje také s verejnosti predevsim
prostfednictvim facebookové stranky kasarny St. Lucia. Za zminku stoji také
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spolecCenska akce zroku 2018, ktera nesla nazev ,Moje mésto, moje misto”,
jejimz hmatatelnym vysledkem byla tabule praniviz obr. ¢. 11, kam navstévnici
mohli napsat, co by z prostord kasarny mohlo v budoucnu byt.

| C‘Y U/ A/ v [L/((«
.ff"w%‘*“;;ﬂfw v kasamdch, ¢ c-

,. LO k.C)-r O P y g ’u-,e

: VEREJNE 1>|LNY<? i LAk WP
s Es*dmv S Ko e TANURNA

Obrazek 11 - Tabule prani ze spolecenské akce "Moje mésto, moje misto"
Zdroj: Facebookova stranka St. Lucia — Kasarna Most

Navrh( ze strany vefejnosti byla celd fada, je ale potreba radné zvazit, ktery
by byl opravdu tim spravnym, a to jak z pohledu vybrané formy uZiti, tak z
hlediska investic. Navrhy pro budouci vyuZiti objektu byvalych kasaren v Mostg,
které jsou ¢astecné v souladu s myslenkou budouciho vyuziti majitele objektu,
a které jsou hlavnim pfedmeétem této prace, jsou vypsany nize.

8.1.1 Rekreacni wellness centrum

Prvni ndavrh revitalizace by se tykal vytvoreni rekreac¢niho wellness centra, jehoz
prostory by disponovaly vysoce modernim vybavenim. Potencidlni navstévnici
by mohli ocenit blizkou vzdalenost kJezeru Most i do centra mésta
v neposledni fadé venkovni terasu, jejiz konstrukce momentalné probiha.
Rekonstrukci interiéru objektu bude vytvofen vicelcelovy komplex, vjehoz
prostorach se bude nachazet moderni wellness centrum a restaurace, ktera
bude uréena nejen hotelovym hostlm, ale také Siroké verejnosti.
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8.1.2 Viceucelové Kulturni centrum

Dalsim navrhem je vybudovani vicelucelového kulturniho centra. Jedna se o
vybudovani aredlu, ktery bude louzit predevsim ke kulturnim tGceldm.

Jednou z ¢asti projektu by bylo vytvorfeni galerie, a velkého fotoateliéru.
V dalsi ¢asti objektu by mohlo dojit ke vzniku spolecenské mistnosti, kde by
probihaly jednotlivé kulturni, prednaskové a skolici akce. K dispozici jsou pro
rekonstrukci celkem tfi patra objektu, pricemz pGdni prostory, které jiz probéhly
rekonstrukci viz. obr ¢. 12, predstavuji idealni zazemi napf. pro Cinoherni klub
nebo modni prehlidky.

Obréazek 12 - PGdni prostory kasarny St. Lucia po rekonstrukci
Zdroj: Fotodokumentace vlastnika objektu

Soucasti kulturniho centra by byla opét restaurace a kavarna. Pokud by doslo
k revitalizaci v podobé kulturniho centra, fasdda budovy by mohla zlstala
v plvodnim stylu, jelikoz se jednd o kulturni pamétku a celkova tvar této
budovy je autenticka vhledem k budoucimu Ucelu objektu.

8.1.3 Hotel

Smyslem tohoto projektu je obnoveni funkénosti budovy témeér v centru mésta.
Neobydlend a chatrajici budova v priceli pfi velmi frekventované ulice nenf
dobrou vizitkou mésta jak pro obyvatele mésta, tak pro tuzemské i zahrani¢ni
turisty. Cilem projektu tedy bude rekonstrukce vnitfnich prostord budovy a
vybudovani hotelu, jehoz prostory by disponovaly, stejné jako v pfipadé
wellness centra, vysoce modernim vybavenim.
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9 Predbézné analyzy pro reseni projektu
revitalizace kasarny St. Lucia

9.1 Strategicka analyza

Hlavni funkcistrategické analyzyje vymezit celkovy potencial vybraného
brownfieldu, ktery je zavisly na vnéjsim a vnitfnim potencialu, kterym
brownfield disponuje. Je nutné takto analyzovat své okoli z dlvodu zjisténi
pozice v prostfedi ve kterém vybrany brownfield pClsobi. DClezité je také
zajisténi efektivni reakce na neustale zmeény v okoli a vytvoreni silné zakladny
pro své strategické aktivity.

Strategicka analyza ma za cil identifikovat, analyzovat a ohodnotit vSechny
relevantni faktory, o kterych Ize pfedpokladat, Ze budou mit vliv na konecnou
volbu cild a strategie. Prostfednictvim analyzy SWOT jsou niZe vtabulce
vypsany potencialni pfilezitosti a hrozby, a silné a slabé stranky, coz pro tuto
praci poskytne uzitec¢né poznatky o zkoumaném brownfieldu.

SILNE STRANKY SLABE STRANKY

Jedna z méla pozlstalych historickych pamatek Finan&ni naro¢nost revitalizace
Objekt je situovan pfimo u hlavni silnice Pamatkové Gzemi - omezeni pfi stavebnich
navazujici na méstsky okruh upravach

Vyhodna poloha - blizka vzdalenost do centra VE&tEi intenzita dopravy

meésta

Dobra dopravni dostupnost SloZita pristupnost energii

Obcanska vybavenost ve mésté Spatny technicky stav budovy

Objekt se nachazi v klidné lokalité Existence socialné patologickych jevi ve mésté
Vytvofeni atraktivniho prostredi Financni naro¢nost investice

Vznik novych pracovnich mist Zména uzemniho planu mésta Most

Rozvoj podnikani ve mésté Nedostatek finanénich prostiedkl

Rozvoji cestovniho ruchu ve mé&sté Legislativni zmény

MoZnost ziskani dotaci NevyuZiti kapacit novych prostori

Tabulka 6 - SWOT analyza vybraného objektu
Zdroj: Vlastni zpracovani

Silné stranky pfiblizily oblasti, v nichz ma brownfield v rémci mésta relativné
lepsi pozici. Slabymi strankami byly definovany takové faktory, které mohou
dalsi rozvoj silnych stranek omezit. Popsané silné a slabé stranky jsou vnitfni
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vlivy, pUsobici uvnitf Uzemi mésta a jsou méstem alespon castecné
ovlivnitelné. Pfilezitosti a hrozby popisuji skutecnosti, které maji nebo by mohly
mit na rozvoj mésta dopad, samo meésto je vSak ve vétsiné pfipadd nemlze
ovlivnit. Diky vyhodnoceni faktorl SWOT analyzy je mozné |épe definovat cile
prace a minimalizovat pfipadné nedostatky ¢i hrozby.

9.2 Urbanisticka analyza

Funkce
Mésto Most dlouhodobé bojuje s negativni image primyslového centra

se zhorsenou kvalitou Zivotniho prostrfedi a meésta socialné nestabilniho.
V oblasti bydleni je mésto Most zcela specifické, a to predevsim z dlvodu,
ze vzniklo ve druhé poloviné 20. stoleti na zelené louce. Po demolici starého
Mostu a vystavbé Mostu nového byla naprostd vétSina bytl postavena
v bytovych domech. Tento sidlistni charakter bydleni negativhé ovliviiuje
kvalitu bydleni ve mésté. Z toho dlvodu také po roce 1990 doslo prakticky k
zastaveni vystavby bytl v bytovych domech, a naopak se intenzivné rozviji
vystavba rodinnych domd. Charakter bydleni a restrukturalizace ddiniho
prdmyslu po roce 1990 se promitly predevsim do vysSe ndjemného a cen bytd.
Bydlenise nynirozviji pfedevsim v okrajovych ¢astech mésta, kde vznikaji mala
satelitni méstecka.

Co se tykd obcanské vybavenosti, ve mésté funguje ucelena soustava skol
od predskolniho pfes zakladni, stfedni az po vyssi odborné a vysokoskolské
vzdélavani. Tudiz navrh revitalizace v podobé vzdélavaciho zafizeni nepfichazi
v Uvahu. Mésto Most presahuje stupném obcanské vybavenosti obvyklou miru
charakteristickou pro centra obce s rozsifenou pUlsobnosti. Je v tomto ohledu
komplexné vybavenym meéstem. Vybavenost v oblasti zdravotni a socidlni péce
je také odpovidajici. Moznosti kulturniho vyziti a wellness sluzeb jsou vSak ve
mésté prdmeérné. (Strategicky plan rozvoje mésta Most)

Navrh Uzemniho pldnu mésta Most respektuje systém usporadani
obcanského vybaveni zaloZzeny v urbanistické koncepci nového mésta Most.
Hlavnim clankem systému je nové centrum meésta v tézisti nové zastavby
a obcanska vybavenost rozprostfena podél hlavnich méstskych os, tedy tfidy
Budovatel( a ulice Csl. Arméady, kde se vybrany brownfield nach&zi. Navrh
Uzemniho planu podporuje toto zaloZzeni vymezenim plochy smisené obytné —
jiné v Casti prostoru byvalych kasaren a dalsimi nékolika mensimi navrhy.
Zvlastni vyznam pro rozvoj vhodné obcanské vybavenosti mohou mit plochy
smisené obytné — centralni, kam spadaji stavby a pozemky provozoven
obcanského vybaveni, sluzeb, podnikatelskych aktivit a nerusici drobné vyroby
mistniho vyznamu. Tedy vtomto pfipadé plochy vymezené jako Uzemni
rezervy, které jsou situovany v tésné navaznosti na presunuty kostel
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Nanebevzeti P. Marie, pfi vjezdu do kompoziéni osy ,kostel — jezero”. (Uzemni
plan mésta Mostu)

Situace drobnych podnikatell ve mésté je slozitd s ohledem na nizkou kupnf
silu mistnich obyvatel. ZvySeni atraktivity centra vyzaduje mimo jiné pfilakani
obyvatel a navstévnikl do centra napft. prostfednictvim podpory poradani
spolecenskych, kulturnich akci v centru.

Pravé proto se jednim ze zdmérd revitalizace kasarny St. Lucia, aby diky
architektonicky cennému objektu po obnové ozivilo kulturni a spolecenské
déni ve mésté, a tim se zvysila také jeho atraktivita. Revitalizace v podobé
rekreacniho wellness centra by nejen zvysila atraktivitu mésta, ale nabidla by
mMimo jiné sluzby pro zdravi a odpocinek, kterou mésto postrada.

Mésto Most tedy disponuje dostatecnou obcanskou vybavenosti, pfesto
se diky otevreni nového jezera Most ocekava zvyseni cestovniho ruchu ve
meésté, predevsim v letnich mésicich. Cestovni ruch se fadi mezi ddlezita
odvétvi sektoru sluzeb, které budou mit vyznamny vliv na ekonomicky rozvoj
celého regionu. Srozvojem cestovniho ruchu také souvisi poptavka po
ubytovacich zafizenich. Z toho dlvodu je jeden ze zdmérQ vytvofit z kasarny
moderni maly hotel, pfedevsim pro navstévniky mésta, ale také pro mistni
obyvatele.

DOvodem, pro¢ bude soucasti vSech tfi navrhl restauracni zafizeni je
predevsim ten, Ze Podkrusnohorské gymnazium, které se nachazi vtésné
blizkosti kasarny, nema v soucasnosti dobre fesSeno stravovani svych studentg,
protoZze budova nema vlastni jidelnu. Vedeni Gymnazia dokonce pisemné
konstatovalo, Ze vyuzivani centra St. Lucia pro stravovaci potfeby student(
gymnazia by prispélo k lepsi organizaci vyuky. (www.bohemias.eu/)

Provoz

Technicka droven silnicni sité je v nékterych Usecich ve mésté nevyhovujici,
zvladsté pak v Usecich s nadlimitni zatézi tranzitni dopravou. Dochazi
k poklesim a vzniku nerovnosti na komunikacich vystavénych na
rekultivovanych plochdch. Tento problém ma také silnice v ulici Csl. Armady,
kde se nachazi vybrany brownfield.

Méstska hromadna doprava je ve mésté zajistovana spolecnosti Dopravni
podnik Mést Mostu a Litvinova, a.s. Most ma 4 tramvajové linky a 16
autobusovych. Karedlu kasaren zajizdi pravidelné 2 linky autobusl MHD,
nejblize je stanice Gymnazium. Ke kasarnam Ize dojit také pésky, dojet na kole
nebo automobilem. Kasarna se mimo jiné nachazi v tésné blizkosti silnice 1/13,
kterd vede pres Karlovarsky, Ustecky a Liberecky kraj a kon&i na hrani¢nim
pfechodu s Polskem. Tato silnice je pro kasarnu vyznamna predevsim proto, ze
umoZiuje napojeni na dalnici D8 a silnici I/7 a tim spojeni s Prahou. (Uzemnf
plan mésta Mostu)
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Déle mésto Most disponuje dostacujicim technickym vybavenim (elektricka,
plyndrenskd, vodarenskd i kanaliza¢ni sit). Uzemi je pokryto signdlem
televizniho a rozhlasového vysilani a signdly operator( siti mobilnich telefon(
véetné sit& internet. V prbé&hu dubna v ulici Csl. Armady, co? je ulice, ve které
se nachdzi reSeny brownfield, probéhla kabelizace elektrickych rozvodda.

Vreseném objektu bude nutné v ramci revitalizace zajistit tyto inzenyrské
sité: nizkonapétova elektrina, vysokonapétova elektfina, kanalizace a rozvod
plynu. Vroce 2018 doslo také v ulici Csl. Armady k rekonstrukci kanalizace.
(www.mesto-most.cz/) Dale b&hem roku 2018 doslo k pracim na dvou zadnich
pfizemnich mistnostech. Byly zde vybudovany koupelny, elektroinstalace a
topeni. Byl zakoupen boiler, takZze v nemovitosti je jiz k dispozici tepla voda.

Prostor

Zjizni strany objekt obepind ulice Ceskoslovenské armaédy, kterd navazuje
na meéstsky okruh, zvychodni strany ulice Jana Opletala, ze severu ulice
Jugoslavska a ze zapadu ulice Partyzanska. Nadmoftska vyska freseného Uzemi
se pohybuje kolem 230 m.n.n. Uzemi je rovinné a momentdlné se na ném
nenachazi zadna zastavba. Na Uzemi se nachazi stromy a kfoviny malého
charakteru. Budova ma 3 nadzemni podlazi s tim, Ze trfeti nadzemni podlazi
se nachazi pouze ve stfednim traktu budovy a v soucasnosti neni pfistupné.
V planu revitalizace je vybudovani vytahové techniky v celém objektu a jeho
zpfistupnéni.

Vystavba objektl probihala v letech 1906-1908, tudiz stari objektu je cca 113
let, objekty jsou ve stavu odpovidajicim jejich stari. Aredl kasaren se diky
presunu celého meésta Most dostal do jeho centra. Jak jiz bylo vyse zminéno
a nachazi se vném celkem 23 budov. Areal je obdélnikového tvaru o celkové
rozloze cca 91 ha. Rozsah zastavéné plochy je cca 16 ha, tzn rozsah
nezastavéné plochy je cca 75 ha. (www.gobec.cz/mapovy-server/)

9.3 Ekologicka analyza

Ekologicka analyza se provadi za Ucelem zjisténi skutecného stavu zivotniho
prostfedi na Uzemi, kde se dany brownfield nachéazi. Je to hlavné z dlvodu,
Ze kasarna St. Lucia je dlouhou dobou nevyuzivany objekt, tudiz zde mize
dochdazet ke kontaminaci vzduchu, vody ¢&i pQdly.

V poslednich 15-20 letech doslo na Mostecku k vyraznému zlepseni
nékterych slozek zivotniho prostfedi a byla Uspésné realizovana fada
rekultivacnich projektd. Presto na Mostecku dochdzi k opakovanému
prekracovani imisnich limitl pro latky znedistujici ovzdusi. Zdrojem znecisténi
ovzdusina Mostecku jsou nejen primyslové podniky a tézebni ¢innost, ale také
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napf. autodoprava nebo lokdIni vytdpéni doméacnosti. (Strategicky pldn rozvoje
mésta Mostu do roku 2020)

Kvalita vody v fece Biliné, vjejiz povodi lezi mésto Most, se pribézné
zlepsSuje, avsak stale se jedna o znecisténou vodu. Riziko predstavuji staré
ekologické zatéze Ci kontaminovana mista, ktera se v izemi nachazejia mohou
zplsobit kontaminaci zejména podzemnich vod. Podzemni vody se v oblasti
objektu byvalych kasaren kumuluji v zakladni vrstvé v terciérnich a kfidovych
panevnich sedimentech. Hladina podzemni vody se v misté stavby a pod ni
pohybuje okolo 3 m. Objekt je zalozen nad ustalenou hladinou podzemni vody,
neni tedy namahan ZzZadnym hydrostatickym tlakem. Radonovy index
s prevazujici hodnotou 1, tedy mirné radonové nebezpedi. ((Strategicky plan
rozvoje mésta Mostu do roku 2020)

Potencidlné negativni vlivy byly identifikovany u ploch jejichz vyuzitim mdze
dojit k ohrozeni existence nebo technického stavu pamatkové chranénych
objektd. Pfipadné nelze vyloucit, ze vysledné vyuziti plochy nebude mit
negativni dopady na bezprostfedni okoli kulturni pamatky, tzn. z urbanisticko
architektonického hlediska. ovlivnit pamatkové chranéné objekty a jejich
zazemi (prestavby, zastavitelné plochy), zejména bezprostiedni okoli kostela
Nanebevzeti Panny Marie a dale chranény aredl kasaren. Citlivym vyuzitim ploch
vsak predmeéty pamatkové ochrany nemuseji byt vyznamné ovlivnény,
vyznamné negativni vliv véak nelze vyloucit. (Strategicky plan rozvoje mésta
Mostu do roku 2020)

9.4 Spolecenska analyza

Bytovy fond mésta Mostu je tvoren zejména sidlistnimi panelovymi domy.
Ceny bytl jsou v Mosté nékolikrdt nizsi nez v jinych regionech, podobné jsou
i ceny najmd. Mésto je proto casto cilem stéhovani (pfirozeného nebo
prostrednictvim spekulantld s byty) obyvatel s niz$im socidlnim statusem.
Vyraznym problémem meésta v oblasti bydleni je charakter nékterych sidlist,
které jsou socialné vyloucenymi lokalitami, a na ktera jsou navazany socialné-
patologické jevy. V téchto lokalitach tedy dochazi ke koncentraci osob
ohrozenych socidlnim vylouc¢enim a ke vzniku s tim souvisejicich problémd, coz
také zpUlsobuje odliv obyvatel.

Cilem strategického pldanu mésta Most je rfesit bytovou problematiku rdznych
skupin obyvatel vC. vytvareni pfiznivych podminek pro bydleni pro mladé lidi
a rodiny s détmi, ktefi jsou potencialem pro trvaly rozvoj mésta. Nevhodné
funk&ni vyuziti ¢asti aredlu byvalych kasdren a jeho nasledna revitalizaci mize
umoznit funkéni vyuziti, vhledem k adekvatnim poloze aredlu ve strukture
mésta. (Strategicky plan rozvoje mésta Mostu do roku 2020)

56



VétsSina budov v aredlu byvalych kasdren chatra, z tohoto dlvodu je celkovy
pohled na tyto objekty odstrasujici. Z projektu, ktery nese nazev Strategie
prevence kriminality statutarniho mésta Mostu na obdobi 2018-2021 navic
vyplynulo, e dle Policie Ceské republiky patfi objekt mosteckych kasaren
k nejrizikovéjsich objektl v oblasti Mostecka, kde hrozi jak riziko nasilné, tak
riziko majetkové kriminality. Prestavbou objektu na wellness centrum,
viceucelové kulturni centrum nebo hotel se minimalizuje u obyvatel mésta
pocit nebezpedi a zaroven dojde k vylepseni image mésta vedouci k rlstu
turistického ruchu.

68 000
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67 000
66 500

66000

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Obrézek 13 - PocCet obyvatel ve mésté Most
Zdroj: Vlastni zpracovani dle www.czso.cz

Jak silze vSimnout na vySe uvedeném obrazku, pocet obyvatel v Mosté od roku
2013 klesa. Dle informaci ze strategického planu rozvoje mésta Most do roku
2020 ve meésté také dochazi kpatrnému odlivu mladych lidi a zvySuje
se tendence studentd opustit mésto po dosazeni vzdéladni na stfednich
Skolach. Mésto Most ma dlouhodobé problém s odlivem lidi s vysSim
ekonomickym statusem a vzdélanim a s nedostatkem kvalifikovanych
odbornikd.

Vtabulce & 7 je znazornén patrny vyssi podil obyvatel s nizsi Urovni
vzdélanost a niZsi zastoupeni populace s vysSsim vzdélanim na Uzemi mésta
Most.Vzdélanostni droven populace méstaje vyrazné nizsiv porovnanis drovni
CR. Hlavnim dlvodem této skute&nosti je predchozi orientace regionu
na tézebni a tézky primysl, ktery ldkal pfedevsim nekvalifikované kategorie
obyvatelstva. Po Utlumu téchto odvétvi ve mésté prirozené dochazi k odlivu
kvalifikované pracovni sily, vysokoskolsky vzdélanych obyvatel a obecné
obyvatel s vy$sim ekonomickym a spoleCenskym statusem. Nasledkem toho se

157



do uvolnénych bytl stéhuji socidlné slabé rodiny a jednotlivci z jinych mist
v Ceské republice.

Celkem MuZi Zeny

Obyvatelstvo ve véku 15 a vice let 55776 26660 29116
bez vzdélani 31 135 209
zakladni véetné neukonceného 12457 4809 7648

stiedni vé. vyuceni (bez maturity 18555 10240 8215

z toho podle stupné vzdélani aplné stfedni (s maturitou) 13878 6137 7741
nastavbové studium 1306 418 888
vy5ii odborné vzdélani 446 152 294
vysokoskolské 4636 2219 2417

Tabulka 7 — Obyvatelstvo mésta Most podle nejvyssiho ukonceného vzdélani
Zdroj: Vlastni zpracovani dle www.czso.cz

Vékovou strukturu obyvatelstva mésta Most Ize charakterizovat stale jako
pfiznivou. V porovnani s ostatnimi meésty vykazuje mésto mladsi populaci,
avSak demografické starnuti je jiz ve mésté patrné. Pfi stavajicim trendu nizké
porodnosti a zvysujici se nad@ji doziti 1ze i do budoucna oclekavat nardst
seniorské populace nesouci ssebou, mimo jiné, naroky na vybrané sluzby.
Proto je jednim z navrh( revitalizace objektu praveé rekreaéni wellness centrum.
(Strategicky plan rozvoje mésta Mostu do roku 2020)

Navrhovana feseni maji potencial vytvofit predpoklady pro zlepseni stavu
vSech sledovanych slozek zivotniho prostredi, jak v zastavéném Uzemi mésta
Most, tak v navazujicich prostorech okolni krajiny, kterd je v soucasné dobé
vyznamné ovlivnéna téZzebni a prdmyslovou c¢innosti. Naplfovani koncepce
prispéje ke zvyseni kvality méstského prostredi, jeho estetiky, jejich kultivaci
a zlepseni hygienickych podminek ve mésté a zaroven bude zajisténa ochrana
stavajicich kulturnich hodnot a vytvofeny podminky pro vznik hodnot novych.

9.5 Ekonomicka analyza

Co se tyce vlastnictvi neboli majetkopravnich vztah(, je vlastnikem objektu Ing.
Milan Machovec, ktery dlouhodobé sledoval stav nemovitosti a s vizi objekt
v budoucnu revitalizovat ho zakoupil. V Uvahu byly uz v této dobé vzaty veskeré
souvislosti jako je napf. umisténi objektu v centru mésta pobliz gymnazia a
ctvrti s bohatsim obyvatelstvem, skutecnost, Zze objekt se stane kulturni
pamatkou a zkusenostmi se ziskdvanim evropskych dotaci.
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Prvnimi akcemi vlastnika byl postupny pfevod z osobniho viastnictvi objektu
Z pana a pani Machovcovych na spolecnost BOHEMIAS, s.r.o., aby mohlo dojit
k synergickym efektdm s predchozimi rekonstrukcemi. Tento postup byl od
polatku konzultovdn s Ceskou Spofitelnou a.s., aby dodlo k minimalizaci
Uveérové sazby a splnéni podminek pro ziskani komercni ¢asti Uvéru. Budova
byla ocenéna soudnim znalcem, spolecnosti ENI CONSULT s.r.0., jmenovanym
Krajskym soudem v Usti nad Labem a byla do spole&nosti vloZena pro zvysenf
zakladniho jméni spolenosti. (www.bohemias.eu)

Dalsi oblasti, kterou se ekonomicka analyza zabyva je mira nezameéstnanosti
ve mésté. Okres Most se dlouhodobé fadi k okresdm s nejvysSi mirou
nezameéstnanosti. Nej¢astéjsSim ddvodem je nevyhovujici struktura uchazec(
0 zameéstnani.

Evidovani uchazeci o zaméstnani Podil nezaméstnanych osob (v %)

Celkem Z toho ve véku 15-64 let Celkem Zeny Muzi
Ceska republika 308 859 290 648 4,27 4,30 4,23
Ustecky kraj 32 237 30 389 5,79 6,28 5,33
Z toho okresy:
Dé&cin 5203 4 992 6,09 6,52 5,68
Chomutov 5636 5400 6,59 71,26 5,97
Litomé&fice 3 249 3 057 4.05 4.49 3,63
Louny 3584 3279 5,91 6,35 5,50
Most 5310 5 047 6,99 7,75 6,28
Teplice 4 488 4 270 511 564 463
Usti nad Labem 4 767 4414 5,85 6,04 5,68

Tabulka 8 - Nezaméstnanost v Usteckém kraji k 31. 1. 2021
Zdroj: Ministerstvo prace a socialnich véci, evidence uradd prace

Dlouhodobd nezaméstnanost pak predstavuje jeden z hlavnich faktor(
socialniho vylouceni. Ve strukture uchazecl o zaméstnani se odrdzi i celkové
nepfizniva, jiz vyse zminéna, vzdélanostni struktura obyvatel okresu Most, tedy
vysoky podil obyvatel se zdkladnim vzdélanim. Revitalizaci objektu, pfirozené
dojde ke zvySeni pracovnich pozic, coz by do jisté miry vyfesSilo problém
s vysokou nezameéstnanosti ve mésté.

V zdzemi mésta Mostu se mimo jiné nachéazi pridmyslovéd zéna Joseph s
pobockami zahranicnich investor(, kterd dokladd snahu reagovat na vyvoj
globéaini ekonomiky. Pfitomnost zahrani¢nich investorl v mistni ekonomice Ize
hodnotit velmi pozitivné z pohledu zaméru revitalizace vybraného objektu.

Obsahem Strategického planu pro rozvoj mésta Most pro rok 2021-2027 jsou
v sekci Podnikani tfi hlavni strategické cile a témi jsou:

e rozvoj podnikatelskych ploch
e podpora malého a stfedniho podnikani
e regenerace brownfield(.
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Praveé posledni cil tematické oblasti Podnikani souvisi se zvySenou aktivitou
vV ramci regenerace nevyuzivanych anebo zanedbdvanych dzemi na Uzemi
mesta Most. Tyto revitalizacni aktivity budou cilit na jejich opétovné
plnohodnotné vyuziti v dalsim rozvoji mésta, a to takovym zpUsobem, aby
danému Uzemi revitalizace pfinesla nové a v lokalité potfebné funkce.
V kontextu podpory podnikani by se mélo jednat zejména o vyuziti brownfieldd
pro aktivity podnikatelského charakteru. Pro naplnéni cile je potfeba dany
brownfield fadné identifikovat a definovat strategii obnovy tak, aby mésto
maximalné naplnilo jeho potencial v kontextu své rozvojové vize a specifickych
potreb. (Strategicky plan rozvoje mésta Most 2021-2027)

Soucasti strategického planu je také vize pro rok 2027 v oblasti Podnikani:
Mésto Most je vyhledavanou lokalitou a sidlem stabilizovanych a znamych
investord z rlznych obord s vyssi prfidanou hodnotou, s navazujicim
dynamickym sektorem malého a stfedniho podnikani, ale také siti kvalitnich
komercnich sluzeb. Mésto ma dle vySe zminéného v planu podpofit podnikani
a rozvoj kvalitnich sluZzeb, coZ bude nastrojem pro motivaci potencidlnich
a stavajicich obcand k trvalému Zivotu ve mésté a udrzeni dalsi generace.

Z tohoto dlivodu bude cilem vSech tfi ndvrhd revitalizace rozvoj podnikani ve
mesté, ¢imz prirozené dojde ke zvyseni pracovnich mist a potencialné i ke
snizeni nezameéstnanosti, a zaroven se zde nabizi pfilezitost v podobé prilakani
potencialnich investord.

10 Navrhy revitalizace kasarny St. Lucia

Redend budova se nachdzi mezi dv&ma jiZ zrekonstruovanymi budovami
byvalych kasaren. Budova po levé strané predmétného brownfieldu, ktera
v minulosti slouzila jako dUstojnickd jidelna a strdznice svézenim, prosla
celkovou revitalizaci a od roku 2002 se zde nachazi italska restaurace. Budova,
kterd se nachazi po pravé strané feseného objektu prosla rekonstrukci
exteriéru a casteCnou rekonstrukci interiéru. Prostory budovy nejsou
v soucasnosti vyuzivaneé.

Nize navrhované projekty feSi revitalizaci lokality splnujici parametry
brownfield a soucasné i zachranu kulturni pamatky. Pfispéje ke zkvalitnéni
obcanské vybavenosti mésta ajeho celého spadového Uzemi. Souasné vytvori
i nova pracovni mista. Projekty jsou v souladu s platnymi strategickymi
dokumenty meésta a vychazi z potfeb jeho obyvatel, které jsou mimo jiné
doprovazeny nespokojenosti obyvatel mésta Most. Revitalizaci by mohli ocenit
jak obyvatelé mésta Most, tak obyvatelé okolnich mést, ale také vzhledem
k blizké hranici, bude hrat velkou roli spolkovéa republika Némecko.

Ve
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Cilem této kapitoly bude vytvofrit podminky vhodné pro maximalni vyuziti
objektu, ala také zaclenéni do vnitrni infrastruktury mésta Most.

V minulych letech bylo vytvofeno nékolik projektl k revitalizaci tohoto
brownfieldu, bohuzel zadny znich nebyl doposud zrealizovan. Mezi
nejuspesnéjsi navrhy patrilo vytvoreni Cesko-némeckého centra. Bohuzel
realizace tohoto projektu je stale v nedohlednu, jelikoZz nebyla doposud
vytvorena dotacni zadost.

10.1 Navrh . 1 — Rekreacni wellness centrum

10.1.1 Definovani cile projektu

Jak jiz vyplynulo z pfedbéznych analyz, dle strategického planu rozvoje mésta
Most do roku 2027 je ve mésté patrné demografické starnuti obyvatel.
Pri stavajicim trendu nizké porodnosti a zvysujici se nadéji doziti I1ze i do
budoucna ocekavat narlst seniorské populace nesouci s sebou, mimo jiné,
také naroky na vybrané sluzby.

Nejen proto je zamérem prvniho navrhu vytvorit z byvalé kasarny rekreacni
wellness centrum. Pokud by ve mésté, ve kterém Zije vice nez 66 tisic obyvatel,
zminéné centrum vzniklo, doslo by tak ke zvysenizdravotniho cestovniho ruchu
ve meésté i vkraji. Ve mésté se nachazi pouze dvé zafizeni, které poskytuji
podobné wellness sluzby.

Jak jiz bylo zminéno v teoretické &asti, v této fazi se provadi analyza rizik
a celkové ohodnoceni lokality a nasleduje pfiprava programu praci. Neméné
dllezité je také zajisténi financovani a vsSech potfebnych povoleni. Dalsim
krokem je také vyhlaseni vybérového Fizeni, kde probihd vybér a schvéaleni
dodavateld.

Ackoli je region Most pro nékteré své historické krasy, kulturni a sportovni
akce turisticky vyhledavanou lokalitou, v oblasti doplfikové rekreacni
volnocasové infrastruktury zatim nenabizi ndvstévnikdm a turistdm sluzby
odpovidajici drovné a rozsahu. Nedostatek je poté pfevazné patrny v oblasti
péce o télo a regeneraci tzv. wellness sluzby. Souvisejici sluzby poskytuje
napf. Auadrom Most, kde s nachazi vnitfni bazén s masaznimi tryskami, dale
parni komora a sauna. Dalsim prikladem je hotel Kapitol, ktery nabizi pronajem
privatniho wellness v podobé sauny a vifivky pro ubytované hosty, ale také pro
verejnost, komplexni pfistup ve mésté ale zcela chybi. Cil projektu podle
metody SMART je uveden na nasledujici strané na obr. ¢. 14.
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Projekt vybudovani wellness centra ve mésté Most s mozZznosti
spolufinancovani z dotaci je dostate¢né specificky a jedinedny
projekt, ktery by mohl na Mostecku vzniknout.

Projekt a jeho stanoveny cil bude méfen na zakladé
navitévnosti wellness centra a jeho konkurenceschopnosti.

Timto projektem se v mésté Most rozsifi stdle slaba nabidka
volnocasovych aktivit v oblasti wellness.

Realizaci vznikne komplexni zona pro odpocinek a regeneraci ve
mésté a dojde tak k dalsi nabidce atraktivni volnocasové aktivity
pro obyvatele mésta.

Cile by mélo byt dosaZeno do roku 2030.

Obrézek 14 - Cil projektu REKREACNI WELLNESS CENTRUM dle metody SMART
Zdroj: Vlastni zpracovani

Predkladany projekt reaguje na velice chabou nabidku volnoasovych aktivit
aregenerace v oblasti Mostecka a snazi se zaplnit mezery ve stale se zvysujici
poptavce po wellness produktech u lidi obecné. Predmétem projektu
je vybudovani komplexniho wellness centra s moznosti Uplné relaxace téla,
a to jak pro mistni obyvatele, tak pro turisty, kterym by pfi existenci tohoto
centra vznikla dalsi alternativa proc stravit vice casu ve mésté Most.
Projekt je postaveny na zbudovani odpovidajiciho centra a zaroven je pfi
pfipravé projektu zohlednén pozadavek efektivity a smysluplnosti investice
a velikost aredlu. Také jeho financni narocnost je pfizplUsobena velikosti
spadového Uzemi mésta Most a turistické atraktivité tohoto regionu. Kapacita
zafizeni je tedy v maximalni mife pfizpdsobena poctu turistd a navstévnikd,
ktefi do tohoto regionu zavitaji, aby zafizeni nebylo v provozni fazi ani
preplnéné ani poloprazdné, a tedy pfilis ztratové.

Jak jiz bylo v praci nékolikrat zminéno, kasarna se nachazi ve velmi dobré
lokalité, v bohatsi ¢asti Mostu, coZ s sebou nese fadu vyhod. Mapovany objekt
ma celkem 3 nadzemni podlazi. Pfizemi a prvni podlazi se rozprostiraji po celé
plUdorysné plose. Druhé podlaZzi tvofi pouze stfedova ¢ast, zbyla kfidla obsahuji
pouze nosnou konstrukci krovu. Nad obyvanou plochou druhého podlazi se
nachéazi jesté pldni prostory, které jsou v soucasnosti zrekonstruované, a do
kterych vsak nebyl staly pfistup.

Poslanim projektu je podpofit mésto Most jako destinaci cestovniho ruchu
a zvysit nabidku vybranych wellness sluzeb. V privatni, komercni ¢asti by mohlo
dojit k vybudovani rekreaéniho wellness centra, tudiz bude poskytovano vétsi
mnozstvi sluzeb. V zamysleném projektu se pocita se sluzbami, které jsou
vypsany nize.
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Pri vnitrni prestavbé objektu se bude dbat o co nejefektivnéjsi rozvrzeni
wellness centra. Objekt bude mit po rekonstrukci vyrazné jiny Ucel, nez pro jaky
byl plvodné vybudovany. Budova bude rozdélena do nékolika funkénich celkg.

Pri vstupu do budovy se v pfizemi bude nachazet recepce s potrebnym
zdzemim. Z recepce se dale zdkaznik dostane do prostorl vlevém kfidle
budovy, kde se budou nachdazet hromadné Satny se socialnimi zafizenimi a
sprchami. Ze sprch bude pfistupna hlavni ¢ast s vybudovanym relaxacnim
bazénem s masaznimi tryskami. V pravém kfidle by mélo dojit ke zfizeni
restaurace, kterd bude slouzit jak hostim wellness centra, tak verejnosti, ale
také potfebam pfilehlého gymnazia. Dale bude v pfizemi vybudovana kavarna
s posezenim, které bude prichozi navenkovniterasu, kterd se musiv prvnitadeé
pristavit k budové.

Prvni a druhé podlazi

V prvnim i druhym podlazi je planovan wellness areal, ktery je pfipraven
k dlouhodobému najmu s investici najemce, v projektu proto nevystupuji ani
jeho pfijmy, ani jeho naklady. Wellness centrum bude nabizet sluzby jako jsou
masaze, kosmeticka péce, relaxacni koupele, sauna, vifivka, solarium apod. Na
druhém podlazi se kromé prostord slouzicich pro wellness sluzby, bude
nachazet zédzemi pro zaméstnance wellness centra.

Podkrovi

Podkrovni prostory by slouzily jako odpoclinkova zdna. Je nutné zajistit pozarni
ochranu stavajici dfevéné konstrukce a vytvofit stfesni okna pro privod denniho
svétla. Soucasné je zde také nutnost mit bezbariérovy pristup vytahem, ktery
bude soucasti rekonstrukce vnitfnich prostor.

10.1.2 SWOT analyza

Na obrazku ¢. 15 je znazornéna SWOT analyza pro projekt wellness centra,
jakozto v jednom z nejjednodussich a soucasné nejpraktic¢téjsich analytickych
nastrojd. Prvni dvojice se vénuje vnitfnim strankdam projektu, druhd dvojice
popisuje externi vlivy, na které neméa dopad chovani realizdtord urcitého
projektu, ale se kterymi je nutné pocitat.

163



Silné stranky Slabé stranky

Dostateéné prostory pro wellness centrum Nesoulad se strategickym pldnem rozvoje mésta
Vhodna poloha umisténi ve mésté Vstupni kapitdl pro projekt takového rozsahu
Celorocni vyuziti centra Neatraktivni mésto

Komplexni wellness sluzby na jednom misté Vysoké provozni naklady centra

Dopravni dostupnost a parkovani Finanéni naroénost revitalizace

Persondlni obsazeni s potfebnou kvalifikaci a praxi
k zajisténi kvalitnich sluzeb

PrileZzitosti Hrozby

Dostatek stavebnich firem v okoli

Roziifeni piileZitosti pro vyuZziti wellness sluzeb Pokles zajem obyvatel o wellness sluzby
Podpora asktivit seniord a viech vékovych skupin Problémy se ziskanim dotaci

Rozvoj cestovniho ruchu Neschopnost financovani provozu centra
Zvyseni atraktivity mésta Pokradujici odliv obyvatel

Pfildkéni novych investori do mésta Nenalezeni investora

Obrézek 15 - SWOT analyza pro projekt REKREACNI WELLNESS CENTRUM
Zdroj: Vlastni zpracovani

Z analyzy vyplyva, Ze silnou strankou projektu jsou prostory, které dispozi¢né
vyhovuji zfizeni projektu toho typu. Dalsi silnou strankou wellness centra
je jeho celorocni vyuZziti. Slabou stranku mimo jiné predstavuje skutecnost, Zze
tento typ projektu neni v Uplném souladu se strategickym planem rozvoje
meésta. Slabou strankou je dale financni narocnost, jelikoz se jedna o projekt
velkého rozsahu. Mezi pfilezitosti projektu Ize zafadit podporu cestovniho
ruchu, prildkdni novych investord do mésta, zvysSeni atraktivity mésta
a vneposledni fadé je to vytvofeni novych pracovnich pozic, snizeni
nezamestnanosti a rozvoj podnikatelskych pfrilezitosti. Mezi hlavni hrozby
projektu patfi postupny odliv obyvatel mésta nebo nenalezeni vhodného
investora.

Predprojektova faze

V této fazi byly analyzovany moznosti vzniku nového wellness centra.
Na zdkladé analyz bylo rozhodnuto, Zze bude zpracovan projekt nového centra
volnoc¢asovych aktivit a wellness procedur v Mosté tak, aby bylo pfipadné
mozné zazddat o dotace z nékterého z dotacnich titul(. Ddle se rozesle zadost
0 zpracovani nabidky firmam zabyvajicim se budovanim wellness center, a na
zakladé zpracovani nabidek a ukonceného vybérového fizeni bude vybran
dodavatel ¢i dodavatelé, ktefi zabezpedi realizaci projektu.
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Projektova faze

V této fazi projektu vitéz vybérového fizeni provede stavebni rekonstrukci
a asanaci budovy a vystavi nové wellness centrum dle pfedem dolozené 3D
vizualizace. Doda veskerou technologii a techniku a zprovozni ji dle
stanoveného harmonogramu. Jedna se zejména o zprovoznéni techniky
potfebné k provozovani wellness centra se vsemi nezbytnymi Ukoly dle
pravnich norem, bezpecnosti a funkénosti zafizeni. Soucasné vedeni provede
vybeérova fizeni na volna pracovni mista, ktera vybudovanim wellness centra
vzniknou. V neposledni fadé dojde k zahdjeni reklamni kampané propagujici
nové wellness centrum.

Realizacni tym

Hlavni osobou a vedoucim realizacniho tymu bude majitel objektu Ing. Milan
Machovec, ktery dlouhodobé sledoval stav nemovitosti, v némz se mohou
jednotlivé projekty odehravat a posouzenim vlastnich moznosti a ziskanych
zkusenosti s jinymi projekty doslo k rozhodnuti objekt zakoupit a pfipravit
k revitalizaci. Nicméné v soucasnosti zacing prebirat stale vice aktiv projekt(
syn Ing. Milana Machovce pan Ing. Jan Machovec. Po absolvovani CVUT stavebnf
fakulty ma zde moznost realizovat své nabyté zkusenost ze skoly.

Kromeé personalniho obsazeni projekéniho tymu budou béhem revitalizace
hrat ddlezitou roli zaméstnanci stavebni a dodavatelské firmy, Urednici
ze stavebniho Ufadu a dalsi osoby, které budou pfi realizaci wellness centra
zapojeni do projektu. V posledni casti projektu, ktera se jiz tyka wellness
provozu za plného chodu, jsou za personalni obsazeni povazovani vSichni
zameéstnanci wellness centra. Projektovy tym bude ve vsech tfech navrzich
revitalizace tvoren c¢tyrmi kvalifikovanymi osobami, které v prfipadé potfeby
budou spolupracovat s dalsimi odborniky.

Vedouci projektu

Bude c¢len projektového tymu, hlavni inicidtor projektu, ktery bude zajistovat
personalni obsazeni. Vedouci projektu bude mit na starost kompletni dozor
nad celym projektem, dodrZzovanim ¢asového harmonogramu a financi.
Odpovédna osoba a ekonomické zajisténi

Tedy ekonomicky ¢len projektového tymu. Osoba, kterd bude plsobit po dobu
celého projektu jako dozor nad celym projektem, a kterd bude pUsobit jako
ekonom projektu, a také bude pdsobit v realizacni fazi jako financni expert a
ucetni.

Koordinace c¢innosti

Tedy koordinator, zastupce v projektovém tymu z oblasti stavebnictvi, ktery po
dobu celého projektu bude fidit jednotlivé ¢innosti.
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Pravni odpovédnost

Bude mit na starost posledni Clen projektového tymu, ktery bude jako pravni
dohlizet v pfipravné fazi jako kontrola a tvorba veskeré dokumentace potrebné
k zahajeni projektu.

Béhem féze realizace bude zapotrebi jesté odbornikd ze stavebni firmy
zamérujici se na stavbu wellness center, designerd a v neposledni fradé délnikd
na stavebniprace. Personalista bude mit rozhodujici slovo privybéru vhodnych
kandidatld na obsazeni pracovnich pozic.

10.1.3 Cinnosti spojené s projektem

Projekt nového wellness centra v Mosté je komplexnim projektem, ktery
privede k zivotu budovu, kterd je v soucasnosti nevyuzivana a chatra. Pro lepsi
orientaci bude projekt rozdélen do dvou hlavnich fazi.

Predpokladané cinnosti spojené s prvni fazi projektu:

e vypracovani projektové dokumentace,

e nalezenivhodné dodavatelské firmy,

e odsouhlaseni projektové dokumentace patficnymi organy,
e vyfizeni patfi¢ného stavebniho a Uzemniho rozhodnuti.

V této fazi projektu bude dllezZité mit kvalitné zpracované podklady. D0leZité
bude také spravné predneseni a prezentace projektu na Magistratu mésta
Most a ziskdni podpory zastupujicich orgdnd mésta pro potenciadlni finanénf
podporu tohoto projektu. Ocekavany vysledek této faze je schvéaleni projektu
majitelem objektu, podporfeni projektu méstem a ziskani potfebnych
stavebnich povoleni pro realizaci druhé &asti projektu, a tedy vybudovani
wellness centra ve zminéné budoveé.

Predpokladané cinnosti spojené s druhou fazi projektu:

e projektova dokumentace k wellness centru,

e ohlaSenistaveb a stavebniho povoleni,

e provedenirekonstrukce,

e zavedeniinzenyrskych siti,

e zapojenivsech technologii potfebnych ve wellness centru,
e terénni Upravy,

e schvdlenirekonstrukce a ziskani kolaudac¢niho souhlasu,

e zkusSebni provoz,
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e hledanivhodnych kandidatl k obsazeni volnych pracovnich pozic,

e zahdjeni provozu wellness centra,
e ukonceni projektu.

Tedy faze projektu, ve které dochazi ke skutecné rekonstrukci a prestavbé
objektu na pozadované wellness centrum. V této fazi je dllezité se zamérit
na kvalitni vybér stavebni i dodavatelské firmy a spolupracovat s kontrolnimi
institucemi.

Jelikoz ma predmétny objekt predevsim problémy z hlediska stavebné
technického, které jsou méné vyznamné, a které nemaji vliv na samotnou
existenci budovy, nebude v prlbéhu revitalizace dochézet k demolici objektu.
Dojde kzachovani nosného skeletu budovy ajeho rekonstrukci, zejména
rekonstrukci interiéru. V prvni fadé musi pred hlavnimi stavebnimi pracemi
dojit k odvlh¢eni, jelikoz na stavu vnitfnich omitek se podepsalo mnohaleté
plsobeni vnéjsich klimatickych vlivd z dGvodl absenci okennich vyplni, kdy
uvnitf stavby panovaly témér stejné podminky jako vné. Vapenné omitky jsou
misty opadané jak na stropé, tak na sténach. Bude tedy zapotrfebi sanace
vihkého zdiva, na coz bude tfeba vyuzit specialnich odvlih¢ovacich technik
a pristrojd, které dokdzZou tento problém odstranit. Je vSak tfeba myslet na to,
ze vyuziti téchto technik je pomérné nakladné a celou revitalizaci prodrazi.
Déle bude potfeba budovu kompletné vyklidit, tedy odvézt zbytek suti a
dalsiho interniho materialu.

Vysledkem Uspésné realizované druhé casti projektu pak budou nové
vytvorené prostory wellness centra v byvalém objektu kasaren v Mosté.
V neposledni fadé je nutno podotknout, Ze cely proces revitalizace bude
pod dohledem pamdatkarl z dlvodu zapsani objektu na seznam kulturnich
pamatek.

10.1.4 Casovy harmonogram

V Ganttové diagramu jsou znadzornény ¢innosti v jednotlivych etapach projektu
s casovym rozvrzenim dle naplanovaného harmonogramu. V diagramu jsou
znazornény pouze ty ¢innosti, které v sobé zahrnuji dalsi dil¢i ¢innosti, a které
jsou pro projekt klicové. Nasledné je v diagramu znazornéno jejich usporadani
v ¢ase v&etné vzdjemnych vztahd mezi nimi. Casovy harmonogram v podobé&
Ganttova diagramu pro navrhu rekreacniho wellness centra je znazornén nize
v na obrazku &. 16.
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Cinnost Zacatek Konec Doba trvani

Zpracovani dokumentace 01/2023 03/2023 3 mésice
Zahajeni a hledani vhodného dodavatele 04/2023 06/2023 3 mésice
Etapa schvalovani 07/2023 08/2023 2 mésice
Rekonstrukce budovy 09/2023 08/2024 12 mésicia
Vybudovani rekrea¢niho wellness centra 09/2024 02/2025 6 mésich
Hledani vhodnych kandidatl na obsazeni pracovnich pozic 05/2024 11/2024 7 mésicl
Etapa schvaleni stavby 03/2025 04/2025 2 mésice

Ukonéeni projektu a podani monitorovaci zpravy s Zadosti

. 05/2025 07/2025 3 mésice
na vyplaceni dotace

Tabulka 9 - Vychozi tabulka pro tvorbu Ganttova diagramu pro projekt REKREACNI WELLNESS CENTRUM
Zdroj: Vlastni zpracovani

Cinnosti

Zpracovani dokumentace

Zahdjeni a hledani vhodného
dodavatele

Etapa schvalovani

Rekonstrukce budovy

Vybudovani rekrea¢niho wellness
centra

Hledani vhodnych kandidatd na
obsazeni pracovnich pozic

Etapa schvdleni stavby

Ukonceni projektu a podani
monitorovaci zpravy s zadosti na
vyplaceni dotace

Obrézek 16 - Ganttlv diagram pro projekt REKREACNI WELLNESS CENTRUM
Zdroj: Vlastni zpracovani

Jak Ize vycist z grafu, hledani vhodnych kandidatd na obsazeni pracovnich
pozic je etapa, kterd mize vrdmci projektu béZet paralelné setapou
rekonstrukce budovy a ¢innostmi souvisejicich s vybudovanim wellness centra.

Nejdelsimi etapami projektu, jak je patrné z diagramu, jsou etapy
rekonstrukce budovy, vybudovani wellness centra, a také etapa hledani
vhodnych kandidatl na pracovni pozice, a to predevsim v dlsledku vysokych
narokl na kvalitu téchto kandidatl. Celkovd doba trvani projektu je
odhadovéna na ca 31 mésicd.
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10.1.5 Financniplan

Po sestaveni casového harmonogramu jednotlivych cinnosti, které jsou
potreba kuspésnému dokonceni projektu revitalizace, je dalsSim krokem
sestaveni navrhu financniho planu.

Navrh financniho planu je rozdélen do nékolika klicovych skupin cinnosti,
které jsou posléze detailnéjirozepsany. Financniplan zahrnuje bézné investicni
naklady, ale také pripadné rezervni naklady, coz zachycuje tabulka €. 10, ktera
je zobrazena nize.

Navrh financiho planu

Administrativa 30 000 K&
Projektova dokumentace 400 000 K&
Hlavni stavebni prace 40 000 000 K&
Vnitfni vybaveni 35 000 000 K¢
Terénni Gpravy 3 000 000 K&
Rezerva 5 000 000 K&
Celkem 83 430 000 K¢

Tabulka 10 - Nvrh finan&niho planu pro projekt REKREACNI WELLNESS CENTRUM
Zdroj: Vlastni zpracovani

Administrativni naklady zahrnuji predevsSim notarské sluzby potrfebné
k ovéfeni smluv, naklady spojené s kolaudaci, Zadosti apod. Dalsi naklad, ktery
v ramci projektu vznikne je naklad na vypracovani projektové dokumentace,
jelikoz praveé taje nezbytna pro ziskanistavebniho povoleni, sestavenirozpoctu
pro vybér spravného dodavatele a pro spravnou realizaci stavby.

Dalsi skupinou ndkladd jsou hlavni stavebni prace, do kterych jsou zahrnuty
pfedevsSim bouraci prace, asanace vihkého zdiva, rekonstrukce vsech podlazi
a zhotoveni prostor pro bazén, wellness sluzby, ale také pro restauraci a
kavarnu. Tato skupina cinnosti dale zahrnuje zavedeni inZenyrskych siti,
zapojeni veskeré elektroinstalace a technologii potfebnych pro provoz
wellness centra.

Terénni Upravy zahrnuji naklady na vycisténi pozemku, odvoz odpadu
a pozdstalé suti, Uprava stavajici zelené nebo zemni prace po stavbu
parkovisté. Dalsi soucasti terénnich Uprav bude oploceni pozemku, vykaceni
nevhodnych drfevin, osazeni prostoru travnikem, popfipad& novymi stromy
¢i kefi.

Vnitfni vybaveni wellness centra, které bylo vycisleno na 35 000 000 K¢, bude
tvofit napt. bazén, ktery se bude nachazet v interiéru wellness centra a bude

169



mit prelivnou hranu, ktera je v provozu nezbytna predevsim z hygienického
hlediska. Soucasti bazénové haly budou také sprchy, lehatka a Satny. Ve
wellness zéné, tedy v prvnim a druhém podlazi, se bude nachazet masazni
mistnost. Soucasti této mistnosti budou Ctyfi masérské stoly. Ve wellness zoné
bude dale vnitfni vybavenijako je parni sauna a finska sauna, v jejichz interiéru
budou lavice do pismene U. Nezbytnou soucasti bude také virivka, ktera bude
mit kapacitu max. 6. Mezi vnitfni vybaveni restaurace a kavarny radime
predevsim vybaveni kuchyné, vybaveni kavarny, stoly, zZidle, osvétleni apod.
Nedilnou soucasti Uprav interiéru centra bude také zhotoveni a vybaveni
socidlniho zafizeni. Posledni skupinou ndklad( je tzv. rezerva, kterd byla
stanovena na 5000 000 K¢&. Cast rezervy by se mé&la vyuzit jako ndklad na
propagaci rekreacniho wellness centra.

10.1.6 Rizika projektu a jejich hodnoceni

Rizika projektu ukazuji prehled prfedbéznych rizik tykajicich se uskutecnéni
vybraného projektu. Kazdy projekt, tudiz i projekt revitalizace sebou nese urcité
mnozstvi rizik a prekazek, jak pfi samotném zacatku realizace, tak po celou
dobu své existence. V tabulce niZze jsou vypsana rizika, ktera mohou v projektu
revitalizace kasarny na wellness centrum nastat. U kazdého zrizik je
znazornéno hodnoceni jeho miry, které bude probihat na zdkladé trojclenné
Skaly, tedy nizka — stfedni — vysoka, stejné jako pravdépodobnost vzniku rizika.
Déle bude u kazdého rizika predstavena osoba, kterd bude zodpovédna za
fizeni téchto rizik a bude uvedeno opatfeni proti riziku neboli strategie proti
riziku.
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Pravdépodonost

Riziko o Mira rizika Zodpovédnost Strategie proti vyskytu
Nedostatky v projektové " . . . . Dostatecna konzultace s

- Stiedni Vysoka Vedouci projektu .
dokumentaci y proJ odborniky z oboru

Vy5si provozni naklady nez v

: . . Stiedni Stfednf Vedouci projektu  Minimalizace vydajd
projektové dokumentaci HIE] B

Nedostatecna poptavka po Vysoka kvalita sluZeb, vhodna

< Stiedni Vysoka Vedouci projektu

wellness sluZbach y proJ reklama

Ner_ealne nasravene parametry v Nizks Nizks Zadavatel Dostate'cna konzultace s
projektu odborniky z oboru

Vybér nekvalifikovaného Vhodné vybé&rové fizeni na

Nizka Stredni Vedouci projektu P
dodavatele proJ dodavatelské firmy
Nedodrzeni casového Stiedni R Koordinator Uzavrenl_smlouvy s patficnymi
harmonogramu sankcemi
NeobdrZeni dotace Stiedni Vysoka Pravni zajisténi Dobra projektova dokumentace,

prihlednost investice

Pojistna zésoba materialu,
Stredni Stredni Dodavatel uzavieni smlouvy s dodavatel s
patfi¢nymi sankcemi

NedodrZovani termind dodavek
materialu

Vytvofeni dostatku

Spatna dostupnost pldnovanych . . — . - I P -
p P P y Stredni Nizka Vedouci projektu  komunikacnich kanald mezi

zdroja . S .
! jednotlivymi €leny projektu
P . A P R . . Vhodny vybér zkuSenych
Nekvalitni projektovy tym Nizka Nizka Vedouci projektu -y .,y o
manaZerd
I o " . . . . Uzavieni smlouvy s patfi¢nymi
NedodrZeni rozpoctu Stredni Stredni Ekonom projektu . ¥ysp Y
sankcemi
- a . . . Zajisténi jinych zdroja
Nenalezeni investora Vysoka Vysoka Vedouci projektu N f ,J 'y f
financovani
Zajisténim kvalitnich pracovnich
Pracovni Uraz Nizka Stredni Vedouci projektu, podminek a poucenim o
koordinator bezpecnosti prace
. R . . Pravidelna kontrola stroja
Porucha stroje Stredni Vysoka Koordiator S LI BT

jejich v€asné opravy

Ddkladna priprava pozemku a
jeho vycisténi

ObtiZznost instalace inZenyrskych

siti Vysoka Vysoka Stavebni firma

Vybér spolehlivé stavebni

Vady po rekonstrukci Nizka Stredni Stavebni firma . -
spole€nosti

Tabulka 11 — Rizika spojend s projektem REKREACNI WELLNESS CENTRUM
Zdroj: Vlastni zpracovani

Rizika, kterym by se méla vénovat nejvétsi pozornost v ramci projektu
wellness centra jsou nasledujici:

Nedostatky v projektové dokumentaci
Pravdépodobnost vyskytu nedostatkl v projektové dokumentace neni az tak

vysoka, jelikoz na jeji zhotoveni pfimo dohlizi zadavatel projektu. V pfipadé
chyb v dokumentaci by se mohl vyskytnout problém s vydanim stavebniho
povoleni, coZz by vedlo k posunu cCasového planu projektu. TudiZz by projekt
nebyl dokoncen ve stanoveném terminu, mira tohoto rizika je tedy vysoka.

Nedostatecna poptavka po wellness sluzbach

Nizkd ndvstévnost wellness centra ze strany zdkaznikd a celkovy nezdjem
0 nabizené sluzby predstavuje pro centrum velkou hrozbu. V pfipadé, kdy by
tato situace nastala, znamenalo by to pro centrum nizké trzby, které by
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nemusely pokryt provozni ndklady centra. Proto je dllezité hned na zacatku
projektu zvolit vhodnou reklamu.

Nedodrzeni casového harmonogramu

Riziko, Ze zhotovitel nedodrzi termin dokonceni rekonstrukce, se da omezit
na minimum prostrednictvim uzavreni smlouvy s patficnymi sankcemi
zhotoviteli.

Neobdrzeni dotace

Vtomto prfipadé se jedna o riziko, které se da minimalizovat napfr. kvalitné
zpracovanou projektovou dokumentaci a prdhlednosti investice na zakladé
kterych jsou zadosti posuzovany a schvalovany.

Nenalezeni investora
Tomuto riziku lze predejit tim, ze zadavatel projektu zvoli jinou formu
financovani, napt. zazada o dotaci, o bankovni Uvér apod.

Porucha stroje

Porucha strojd mlze byt vice ¢i méné zavazna. Zalezi prfimo na charakteru
daného stroje. Nefunkénost vétsiho stroje mize zplsobit pozastaveni praci,
coz by pravdépodobné mélo za nasledek zpoZzdéni celého projektu.

Obtiznost instalace inZenyrskych siti

Tomuto riziku lze predejit predevsim ddkladnou pripravou pozemku a jeho
vycisténim. Problémy spojené s instalaci inZzenyrskych siti souvisi predevsim
s celkovym zdrzenim stavby z ¢asového hlediska.

10.1.7 Zdroje financovani

Tato podkapitola se bude zabyvat moZnymi zdroji financovani projektu
revitalizace, tedy moznosti cerpani financnich prostfedkl v ¢adstec¢né nebo pIné
vysi. Investi¢ni projekt takového rozsahu v soucasnosti nelze realizovat bez
zajisténi dostatku financi v predprojektové fazi projektu. Vhodnymi cestami
k financovani tohoto projektu jsou financni prostfedky prostfednictvim
soukromého investora, nebo prostfednictvim dotaci z vefejnych penéz nebo
kombinace obou zminénych moznosti. Pfiklady moznych zpUsoby financovani
tohoto projektu jsou vypsany nize.

Soukromy investor

Zajisténi dostatku finan¢nich prostfedkl na tento projekt vede pres nalezenf
soukromého investora, ktery ma podobny zdjem o rozvoj mésta Most a sluzeb
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wellness v tomto meésté. Pfedstavenim projektu a jeho vyhod mUze pomoci
s moznym zapojenim soukromého investora do projektu a zisku potfebného
kapitalu k uskute¢néni tohoto investicniho zaméru. Dale pak v tomto pripadé
bude zdlezet na investorovi, jakym smérem se dané wellness centrum bude
ubirat a kolik financnich prostfedkd bude ochoten soukromy investor
poskytnout.V tomto pripadé by musela byt revitalizace financovana predevsim
ze zdrojd soukromého investora, ktery je presvédcen, Ze jeho zdmér bude
realizovat zisk. Jedna se predevsim o zény s vyhodnou polohou, coz kasarna
St Lucie je.

Dotace

Druhym zplsobem zisku financnich prostfedkl na realizaci daného
projektového zaméru je vypracovani zadosti o investi¢ni dotaci k jednomu
z moZnych poskytovatell finan&nich dotaci v Ceské republice a Evropské unii.
Prevazné se jednd o dotacni tituly z EU, statu, kraje, nebo mésta. U investic¢niho
projektu takového rozsahu se spisSe predpoklada poskytnuti dotace od EU pro
podnikatelské vyuziti.

Ministerstvo pro mistni rozvoj CR

Pro projekt stavby wellness centra by mohl byt klicovy program, ktery nese
nazev Podpora revitalizace Uzemi. Vramci tohoto programu je mozné vyuzit
tzv. podprogram snazvem Revitalizace a vystavba. Tento podprogram
je zaméren predevsim na mésta a obce s rizikem vzniku socialné vyloucené
lokality, které jsou mimo jiné hlavni problém mésta Mosté. Soucasti
podprogramu je napf. demolice objektu nebo celkova revitalizace prostor,
véetné mozné vystavby objektu, ktery bude slouzit jinému Ucelu nez
socialnimu bydleni. Cilem podprogramu je upravit Uzemi tak, aby jej bylo
mozné znovu plnohodnotné vyuzit v dalsim rozvoji mésta nebo obce a zamezit
tak vzniku oblasti se socidalnim vyloucenim. Jedinym Uuskalim této formy
financni podpory je nutnost odkupu objektu brownfieldu ze soukromého
vlastnictvi do vlastnictvi mésta. (www.mmr.cz)

10.1.8 Shrnuti

Socioekonomickym pfinosem rekreacniho wellness centra bude pro vsechny
potencionalni navstévniky zlepSeni stavu infrastruktury pro volnocasové
aktivity. Projektovy zamér pfispéje ke zlepseni podminek pro traveni volného
¢asu, resp. traveni volného casu regeneraci a odpocinkem v novém wellness
centru. DalSim socioekonomickym pfinosem bude uspokojeni zdjmu turistd
pfijizdéjicich do mésta nebo zvySeni atraktivnosti mésta nabidkou novych
turistickych lakadel jako jsou wellness sluzby. V neposledni fadé nové
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vybudované wellness centrum mUze také pfispét k udrzeni navstévnikl ve
mesté. Dale se da predpokladat obstojna konkurenceschopnost projektu
vramci jeho strategického umisténi, celorocniho vyuziti, ale predevsim
komplexnost nabizenych sluzeb v dostatec¢nych prostory pro soukromi
a pohodli potencidlnich navstévnika.

Celkova doba trvani projektu navrhu wellness centra je odhadovana na ca 31
mésicl. Finanéni nadrocnost revitalizace je odhadovéana na 83 430 000 K¢&. Tato
Castka v sobé zahrnuje také nezbytnou rezervu. Rizik, které mohou v ramci
projektu wellness centra vniknout bylo v tomto navrhu predstaveno celkem 16.
U sedmi z nich byla stanovena vysoka mira rizika, a proto pro né bylo navrzeno
opatfeni. U zbylych rizik byla stanovena nizkd d<i stfedni mira rizika,
nepredstavuji tedy vétsi hrozbu pro vysledek celkové revitalizace

10.2 NAvrhc. 2 — Viceucelové kulturni centrum

10.2.1 Definovani cile projektu

Mésto Most jako druhé nejvétsi mésto regionu Severozapad postrada dalsi
moznosti kulturniho vyuziti pro své obcany. Dle strategického planu rozvoje
meésta Most pro rok 2021-2027, chce meésto vice poradat a podporovat
pravidelné kulturni a spoleCenské akce. Vétsi a vyznamnéjsi kulturni akce
by meély byt propagovany tak, aby pfildkaly Siroké navstévnické publikum
a podporily pozitivni image mésta. Dle planu by kulturni aktivity na dzemi
meésta meély byt podporovany s vyuzitim dotaci ze statniho a krajského
rozpoctu a dalsich zdroja.

Tyto skutecnosti a predevsim fakt, ze kulturni stranka mésta zaostava, jsou
také hlavnim d0vodem vybudovdni vicelUclelového kulturniho centra.
Predmétem projektu je realizace uceleného a komplexniho souboru ¢innosti,
které povedou k revitalizaci v soucasnosti nevyuzivaného aredlu. Projekt
revitalizace by mél fresit zlepseni celkového kulturniho vyuZiti pro obcany
meésta Most, ale také pro ob&any z okolich mést ¢i turistd. Hlavnim divodem,
proC by mélo byt ve mésté kulturni centrum je ten, Zze mésto zaostava, co se
kulturni stranky tyCe. Dale revitalizaci na vicelcelové kulturni centrum dojde
k zatraktivnéni mésta a vytvofi se nové podnikatelské pfilezitosti.

Zamér projektu je tedy vytvofit centrum pro podporu kreativnich profesi,
uzivateldm poskytnout pracovni prostory — studia, ateliéry, dilny, zkusebny,
zasedaci a spolecenské mistnosti, umélecké rezidence a verejnosti poskytnout
kulturné-komunitni a spolecenské sluzby.

Prostory jsou velice dobfe vyuzitelné pro aktivity spojené s uchovanim,
prezentaci, interpretaci a vyukou historickych segmentl vytvarného
a hudebniho uméni. Zrekonstruované pldni prostory by mohly mimo jiné
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slouzit jako prostory pro mdodni prehlidky a akce podobného charakteru.
Podobné akce souvisejici s touto koncepci jiz v budové probéhly.

Uskutecnéné projekty

Majitel objektu sei pfes stavajici stav budovy snazi vnést do lokality zivot, proto
zde bylo usporadano jiz nékolik spolec¢enskych akci, namatkou:

komentované prohlidky o historii kasaren

e jazzovy koncert

e predndasky pro studenty mistniho gymnazia o historii aredlu
e predndska o architekture mésta Most

e vystava obraz{ Elisky Kulikové

e ajiné. (Facebooka stranka kasarny St. Lucia)

Akce byly vzdy pfistupné vefejnosti a prezentovany i v mistnich médiich.
Nékteré z téchto udalosti zverejnila také oficialni webova stranka Mésta
Most. Propagace téchto akcich na strankdch mésta napomdze informovanosti
obyvatel o jednotlivych akcich v potencidlnim  kulturnim  centru.
(https://www.mesto-most.cz/velka-vystava-v-kasarnach/a-12457)

Ve mésté neni moc mist s tak vyjimecnym potencidlem pro poskytovani
kulturnich sluzeb laické i odborné verejnosti. Mimo jiné by projekt mohl slouzit
také jako vzor ekonomicky udrzitelného vyuziti jinych kulturnich pamatek
daného typu v Ceské republice.

O kulturni ddm a o tradi¢ni i netradi¢ni akce by mohli mit zajem predevsim
turisté, ktefi tuto oblast navstévuji predevsim kvali pamatky, jako je napf. jiz
zminovany kostel Nanebevzeti Panny Marie, hrad Hnévin nebo Oblastni
muzeum, které se nachdzi jen par set metrd od feSeného objektu.

Stejné jako v prfedchozim navrhu by soucdasti vicelcelového kulturniho
centra bylo restauracni zafizeni s kavarnou. Cil projektu podle metody SMART je
zndazornén nize na obr. ¢. 17.
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Projekt vybudovani multifukéniho kulturniho centra pro poskytovani
modernich kulturnich a vzdélavacich sluZzeb riznym skupindm
odborné a laické vefejnosti

Projekt a jeho stanoveny cil bude méfen na zakladé navitévnosti
kulturniho centra, tedy zajmu ze strany veifejnosti a jeho
konkurenceschopnosti.

Projektem ve mésté Most vznikne kulturné spole¢enské zazemi a

zaroven bude tento projekt slouzit jako modelovy piiklad pro dalsi
projekty zaméfené na obnovu a vyuZiti pfisluéného brownfieldu

Realizaci dojde k oZiveni narodni kulturni pamatky a nasledného
zajisténi kulturniho a vzdélavaciho vyuZziti objektu.

Cile by mélo byt dosaZeno do roku 2030.

Obrézek 17 - Cil projektu VICEUCELOVE KULTURNI CENTRUM dle metody SMART
Zdroj: Vlastni zpracovani

Je také nutno konstatovat, Ze do soucasné doby neni dostatecné prfipominana
minulost mésta Most. Orientace projektu bude také vedena zejména
k budoucnosti, s pfipomenutim spole¢né &esko-némecké historie. Rada autor(
jednotlivych expozic by zde mohla vystavit svou celozivotni praci a pfenechat
ji nasledujicim generacim.

Diky celoro¢né poradanym akcim a strategické poloze blizko centru mésta
by se kasarna mohla stat frekventovanym vefejnym prostorem. Mimo jiné
revitalizace v podobé kulturniho centra by mohla prispét také k rfeseni
dlouhodobého problému s vylidhovanim meésta. Sekundarnim cilem je
zatraktivnit centrum mésta a jeho okoli pro obyvatele a pro navstévniky
ainvestory.

Budova centra, predevsim jeji druhé podlazi a pGdni prostory, budou slouzit
predevdim k organizovani kulturnich a spolecenskych akci. Cast budovy bude
také vyuzivana pro komercni Gcely.

Pronajem prostor kulturniho centra bude vazan na uzavieni smlouvy
o kratkodobém prondjmu, jejiz soucasti je kalkulace, povinnosti najemce,
provozni a technické podminky k zabezpeleni pozarni ochrany pfi akcich,
kterych se zuUcastni vétsi pocet osob. Po ukonceni akce prfeda najemce
pronajaté prostory zpét zameéstnanci centra v plvodnim stavu. Pro kradtkodobé
pronajmy bude mozné vyuzit prostory centra kterykoli den v kalendafnim roce.

Objekt bude mit po rekonstrukci, stejné jako v prfedeslém pfipadé, vyrazné
jiny Gcel, nez pro jaky byl plvodné vybudovany. Budova bude opét rozdélena
do nékolika funkénich celkd.
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PFizemi

V levém kfidle budovy je planovano vybudovani komercnich prostor. To bude
vyZzadovat zdsah do stavajici nosné konstrukce ve formé vybourani otvoru do
nosné stény oddélujici oba hlavni prostory. Tento otvor je nezbytny z dlvodu
propojeni dvou prostora umoznéni pohybu po celém prostoru.V pravém kridle
je naplanovana restaurace se zazemim. Tento prostor bude opét vyzadovat
obdobny zasah. Provoz restaurace bude vyzadovat predevsim bezbariérovy
pristup, a to jak pro hosty, tak pro zasobovani.

Prvni podlazi

Zde se budou nachéazet kancelare a kavarna s prazirnou. Provoz kavarny a
prazirny bude opét vyzadovat bezbariérovy pfristup. V prostorech vedle
schodisté je tedy nutné vybudovat vytah spojujici vSechna podlazi.

Druhé podlazi a podkrovi

Tyto prostory budou slouzit predevsim pro kulturni Gcely. Vtomto pfipadé
nejsou potfeba zadné zvlastni Upravy dispozice tohoto centra. Dojde
predevsim k vybudovani jednotlivych mistnosti. Prostor v podkrovi je specificky
pritomnosti konstrukce krovu. Je tedy velmi Clenity a hodi se pro vystavni Gcely,
maodni prehlidky, divadelni pfedstaveni atd.

10.2.2 SWOT analyza

Na nasledujicim obrazku je pro shrnuti vytvorfena stru¢na SWOT analyza
projektu, kterd mUze efektivné napomoci predevsim v pocatecni fazi
projektové pfipravy, a to zejména jako pomocny nastroj pro rozhodovani.

Silné stranky Slabé stranky

Projekt je v souladu se strategickym pldnem mésta Nedostateéné prileZitosti pro kulturni vyuZziti
Zajem lidi o vefejné déni Meatraktivni mésto

Dopravni dostupnost a parkovani Finan¢éni naro¢nost revitalizace

Dostatek stavebnich firem v okoli Struktura obyvatel

RozSifeni pfilezitosti pro kulturni vyuziti Pokles zajem obyvatel o kulturni akce

Rozvoj kultury ve mésté Problémy se ziskanim dotaci

Rozvoj cestovniho ruchu NevyuZiti nabizenych prostord

Zvyieni atraktivity mésta Pokracujici odliv obyvatel

Pfildkani novych investord do mésta Nenalezeni investora

Obrédzek 18 - SWOT analyza pro projekt VICEUCELOVE KULTURNI CENTRUM
Zdroj: Vlastni zpracovani
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Ve meésté Most mohou obyvatelé najit kulturni vyuziti napr. v méstském
divadle, v oblastnim muzeu, v méstské knihovné apod. Pfesto se ve mésté
nenachazi objekt, ktery by umoznoval vice kulturnich akci na jednom misté.
Proto k silnym strankam tohoto projektu patfi zejména zajem lidi o verejné déni
ve mesté. Dalsi silnou strankou jsou také vyhovujici prostory pro tento typ
projektu a také skutecnost, ze je projekt v souladu se strategickym planem
rozvoje meésta. Mezi slabé stranky lze zaradit zejména nevyhovujici strukturu
obyvatel nebo obecné malou atraktivitu mésta pro turisty. Pfilezitosti je pro
tento projekt rozvoj kultury ve mésté a rozvoj cestovniho ruchu. Naopak
hrozbou projektu je mimo jiné pokracujici odliv obyvatel, problém souvisejici
se ziskanim dotaci nebo hrozba v podobé nezajmu o vyuziti nabizenych
prostord.

Predprojektova faze

V ramci predprojektové faze projektu je v prvnifadé vypracovat projektovou
dokumentace do Urovné stavebniho povoleni. Rovnéz je dulezité
zpracovani finanéniho planu, pfiprava Zzadosti o finanéni podporu realizace
projektu a harmonogram jednotlivych dcinnosti. Dale bude vytvoren
projektovy tym. Projekéni prace budou zajistény prostfednictvim odborné
firmy.

Projektova faze

V realizacni fazi by se opét mohl zapojil syn majitele kasarny Ing. Jan Machovec
jako organizator stavebnich praci. Na realizaci projektu bude po celou dobu
revitalizace dohlizet projektovy tym, ktery bude dohlizet predevsim
na kvalitu realizovaného dila. Vybérova fizeni bude zajistovat majitel
objektu, ktery ma mnohaleté zkuSenosti s vybérovym Fizenim. Vitéz
vybérového fizeni bude realizovat projekt od pocatku zahdjeni az do
kolaudace stavby. Po celou dobu realizace projektu bude probihat
marketing a propagace projektu, kterd by mohly probihat na oficidlnich
webovych strankach meésta, v Mosteckém deniku Ci facebookové strance
kasarny.

Realizacni tym

Vedouci projektu

Bude &len projektového tymu, hlavni inicidtor projektu, ktery bude zajistovat
personalni obsazeni. Vedouci projektu bude mit na starost kompletni dozor
nad celym projektem, dodrZzovanim ¢asového harmonogramu a financi.
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Odpovédna osoba a ekonomické zajisténi
Bude ekonomicky clen projektového tymu. Osoba, kterd bude pUsobit jako
ekonom projektu a bude pUlsobit v realiza¢ni fazi jako financni expert a Gcetni.

Koordinace cinnosti

Povinnosti koordinatora bude po celou dobu vystavby hajit jako garant
kompletniho dodrzeni projektové dokumentace a koordinovat pfipadné
zmeény a Upravy v projektovou dokumentaci a vypracovavat jednotliva dilci
upfesnéni pomoci provadécich detaill, které fesi a v mnoha pfipadech
zkvalitiuji rekonstrukci objektu.

Béhem faze realizace bude zapotrebi jesté odbornikl ze stavebni firmy, IT
odbornikd, designerd a v neposledni fadé délnikd na stavebni préce.
Personalista bude mit rozhodujici slovo pfi vybéru vhodnych kandidat(
zadavatel projektu.

10.2.3 Cinnosti spojené s projektem

Mezi Cinnosti, které budou realizovany a jsou spojeny pfimo se samotnou
rekonstrukci budovy patfi napt. rekonstrukce vnitfnich prostor véetné izolace,
Upravy vnejsi ¢asti budovy a také energetické rozvody v budoveé.

Stavebni prace jsou vtomto projektu, stejné jako v pfedesliém pfikladé,
zameérené predevsim na celkovou rekonstrukci vnitfnich prostor. Pro lepsi
orientaci budou tyto prace rozdéleny do dvou etap.

Etapa ¢. 1 pro stavebni &asti zahrnuje vyklizeni objektu, bouraci prace
pfizemni a prvniho a druhého podlazi.

Etapa ¢. 2 pak zahrnuje bouraci prace pro rozvody vody, kanalizace,
elektrické energie a slaboproudych rozvodd. Dale dojde krekonstrukci
schodisté v celém objektu a vystavbé vytahu. Cely objekt bude bezbariérovy.
Déle pak truhlarské konstrukce, zejména dvefe a zarubné. Déale instalace a
montdze rozvodU technického zdzemi budovy, sanity, elektro, IT a TV,
vzduchotechniky, pozarni a bezpelnostni rozvody. Pomocné stavebni prace
jsou dokoncovaci prace jako izolace vici vodé, vihkosti, tepelnd izolace,
obkladové prace apod.

Vnéjsi prvky budovy, tzn. fasdda budovy zlstane zachovana v plvodnim
stavu, aby se zachovala autenticita celkového vzhledu této pamatky.

Co se tyce terénnich Uprav, dojde napf. ke zhotoveni parkovisté, pristavéni
terasy, k Upravé pfistupové komunikace nebo vysazeni dalsi zelené.

V neposledni fadé je nutno podotknout, Ze cely proces revitalizace bude
opét pod dohledem pamétkdrd zdlvodu zapsani objektu na seznam
kulturnich pamatek.
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Vzhledem k narocnosti projektu byl systém jeho Ffizeni rozdélen do dvou
arovni. Prvni droven byla tvorena rfizenim a administrativou tedy:

e vypracovani projektové dokumentace,

e nalezenivhodné dodavatelské firmy,

e vypracovani projektové dokumentace,

e odsouhlaseni projektové dokumentace patficnymi organy,

e komunikace s méstskymi organy o moznosti pronajmu ¢i odkupu budovy,
e vyfizeni patficného stavebniho a tzemniho rozhodnuti.

Druhd Uroven tedy faze projektu, ve které dochazi ke skutecné rekonstrukci
a prestavbé objektu na pozadované vicelcelové kulturni centrum obsahuje
tyto ¢innosti:

e projektova dokumentace pro kulturni centrum,

e ohlaseni staveb a stavebniho povolent,

e provedenirekonstrukce,

e zavedeniinzenyrskych siti,

e zapojenivsech technologii potfebnych v kulturnim centru,

e terénni Upravy,

e schvalenirekonstrukce a ziskani kolaudacniho souhlasu,

e hledani vhodnych kandidatd k obsazeni volnych pracovnich pozic,

e zahdjeni provozu kulturniho centra,
e ukonceni projektu.

10.2.4 Casovy harmonogram

Ganttlv diagram predstavuje, stejné jako v predesliém pfikladé, prehledny
¢asovy plan na realizaci revitalizace viceucelového kulturniho centra. Na ose x
je Casové obdobi trvani projektu a na ose y jsou pak jednotlivé ¢innosti, které
projekt obsahuji. Jsou zde mimo jiné znazornény navaznosti jednotlivych
cinnosti. Casovy harmonogram pro tento projekt je zndzorn&n na nasledujici
strané na obrazku &. 19.
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Cinnost Zacatek Konec Doba trvani
Zahajeni a hledani vhodného dodavatele 01/2023 03/2023 3 mésice
Zpracovani dokumentace 0472023 06/2023 3 mésice
Etapa schvalovani 07/2023 08/2023 2 mésice
Rekonstrukce budovy 09/2023 04/2024 8 mésich
Vybudovani viceid&elového kulturniho centra 05/2024 07/2024 3 mésice
Hledani vhodnych kandidatd na obsazeni pracovnich pozic 03/2024 06/2024 4 mésice
Etapa schvaleni stavby 08/2024 09/2024 2 mésice
Ukonéeni projektu a podani monitorovaci zpravy s zadosti 10/2024 11/2024 2 mésice

na vyplaceni dotace

Tabulka 12 - Viychozi tabulka pro tvorbu diagramu pro projekt VICEUCELOVE KULTURNI CENTRUM
Zdroj: Vlastni zpracovani

Cinnosti

Zpracovani dokumentace

Zahajeni a hledéni vhodného
dodavatele

Etapa schvalovani

Rekonstrukce budovy

Vybudovani viceucelového
kulturniho centra

Hledani vhodnych kandidatd na
obsazeni pracovnich pozic

Etapa schvaleni stavby

Ukonceni projektu a podani
monitorovaci zpravy s zadosti na
vyplaceni dotace

Obrdzek 19 - Ganttiv diagram pro projekt VICEUCELOVE KULTURNI CENTRUM
Zdroj: Vlastni zpracovani

Z Ganttova diagramu je patrné, ze hledani vhodnych kandidatl na obsazeni
pracovnich pozic je opét ¢innosti, kterd mize probihat soucasné s etapou
rekonstrukce budovy a vybudovani vicedcelového kulturniho centra. Také si lze
vSimnout, ze hledani kandidatld na pracovni pozice neni tak zdlouhavym
procesem, jako tomu bylo v pfipadé projektu vystavby wellness centra. DGvod
je ten, Zze tento projekt nevyzaduje personalni obsazeni s potfebnou kvalifikaci
v takové mire, jako v pfipadé projektu wellness centra. Doba trvani etapy
vybudovani vnitfnich prostor pro provoz kulturniho centra se oproti projektu
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wellness centra také zkratila z divodu mensi ndro¢nosti technického vybaveni
pro provoz. Celkovd doba trvani projektu se odhaduje na cca 23 mésicd.

10.2.5 Financni plan

Predpokladany rozpocet na revitalizaci v podobé viceucelového kulturniho
centra ve mésté Most je uveden v tabulce ¢ 13. Jsou zde opét definovany
jednotlivé klicové skupiny ¢innosti spolu s odhadem jejich financni narocnosti.
Pod tabulkou financniho planu budou opét rozepsany klicové etapy projektu
spolu se specifikaci ¢innosti, které jednotlivé etapy zahrnuji.

Celkovy odhad financni narocnosti navrhu viceucelového kulturniho centra
dosahuje vyse 33 210 000 K¢.

Navrh financ¢iho planu

Administrativa 10 000 K&
Projektova dokumentace 200 000 K¢
Hlavni stavebni prace 20 000 000 K¢
Vnitini vybaveni 8 000 000 K&
Terénni Gpravy 3 000 000 K¢
Rezerva 2 000 000 K¢
Celkem 33 210 000 K¢

Tabulka 13 — Ndvrh finanéniho plénu pro projekt VICEUCELOVE KULTURNI CENTRUM
Zdroj: Vlastni zpracovani

V tabulce jsou ocenény opét pouze ty ¢innosti, které jsou pro dany projekt
povazovany za nejvyznamneéjsi, a je to predevsim vypracovani projektova
dokumentace, hlavni stavebni prace, které zahrnuji mimo jiné opét bouraci
prace, konstrukce svislé, vodorovné, Uprava povrchl atd. Etapa hlavni stavebni
prace dale zahrnuje potfebu zavedeni veSkerych inzenyrskych siti, zapojent
elektroinstalace a technologii potfebnych pro provoz a vyuzivani prostord
kulturniho centra, v€etné vybudovani vytahu.

Mezi vnitfni vybaveni lIze fadit vybaveni socidlniho zafizeni, tabule,
projektory, stoly, zidle, interaktivni tabule, osvétleni apod. V pfipadé restaurace
akavarny se jednd opét pfedevsim o vybaveni kuchyné, vybavenikavarny, stoly,
Zidle, osvétleni, socialni zafizeni atd.

Terénnimi dpravami budou vtomto pfipadé predevSim vybudovani
parkovisté pro persondl a navstévniky centra a stejné jako v predchozim
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prfipadé je nutné oploceni pozemku, vykaceni nevhodnych drevin a osazeni
prostoru travnikem.

| tomto pfipadé byl v ramci projektu stanoven naklad v podobé rezervy, ktera
byla o vice nez polovinu nizsi nez v pfipadé wellness centra. DOvodem je mimo
jiné predpokladana mensi narocnost stavby a zaroven jednodussi vybavenost
vnitinich prostord, tedy jednotlivych mistnosti. Cast rezervy se mohla opét
vyuzit jako néklad na propagaci kulturniho centra, jak v pribéhu realizace, tak i
po ukonceni projektu.

10.2.6 Rizika projektu a jejich hodnoceni

Stejné jako v prfedchozim prikladé, se tato podkapitola zabyva riziky, ktera
mohou nastat pfi realizaci daného projektu. V tabulce nize je opét zndzornéno

hodnoceni miry rizik, které bude probihat na zakladé troj¢lenné skaly, tedy
nizkad — stfedni — vysokad, stejné jako pravdépodobnost vzniku rizika. Dale je
v tabulce uvedena osoba, ktera je zodpovédna za vnik rizika a dale opatfeni
proti riziku.

Pravdépodonost . _ - _ o=
vyskytu Mira rizika Zodpovédnost Strategie proti vyskytu
Nedostatky v projektové . . < ., . Dostatefna konzultace s
dokumentaci Stredni Vysoka Vedouci projektu odborniky z oboru
Nedostatecna poptavka po " . . . . Vysoka kvalita sluzeb, vhodna
kulturnich aktivitach centra Stredni Vysoka Vedouci projektu reklama
Vybér nekvalifikovaného R . . . . Vhodné vybérové fizeni na
Nizka Stredni Vedouci projektu P
dodavatele proJ dodavatelské firmy
Nedodrzeni Casového Sttednf Stiedni Koordinitor Uzavrenlrsmlouvy s patficnymi
harmonogramu sankcemi
. . . . . e wiw s Dobra projektova dokumentace,
NeobdrZeni dotace Stiedni Vysoka Pravni zajisténi proJ

prihlednost investice

Pojistna zasoba materialu,
Stiedni Stiedni Dodavatel uzavieni smlouvy s dodavatel s
patficnymi sankcemi

NedodrZovani termind dodavek
materialu

Vytvofeni dostatku

Spatna dostupnost plénovanych Stiedni Nizka Vedouci projektu  komunikacnich kanald mezi

droii . e -
zdroju jednotlivymi €leny projektu
P PR o L Vhodny vybér zkuSenych
Nekvalitni projektovy tym Nizka Nizka Vedouci projektu o lly \.:y B AT
manazerd
NedodrZeni rozpodtu Stiedni Stiedni Ekonom projektu Uzavrenlrsmlouvy s patficnymi
sankcemi
- a = . . Zajisténi jinych zdrojd
Nenalezeni investora Vysoka Vysoka Vedouci projektu ,a“S enl}lr}yc EGLIE
financovani
Zajisténim kvalitnich pracovnich
Pracovnf draz Nizka Stiednf Vedouci projektu, podmfnek a pouéenim o
koordinator bezpe&nosti prace
. . o o . . Pravidelna kontrola stroji a
Porucha stroje Stiedni Stredni Koordiator f

jejich véasné opravy

Dikladna pfiprava pozemku a
jeho vycisténi

ObtiZnost instalace inZenyrskych

siti Vysoka Stiedni Stavebni firma

Tabulka 14 - Rizika spojend s projektem VICEUCELOVE KULTURNI CENTRUM
Zdroj: vlastni zpracovani
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Rizika, kterym by se méla vénovat nejvétsi pozornost vramci projektu
viceucelového kulturniho centra jsou nasledujici:

Nedostatky v projektové dokumentaci

Pravdépodobnost vyskytu nedostatkd v projektové dokumentace neni az tak
vysoka, jelikoz na jeji zhotoveni pfimo dohlizi zadavatel projektu. V pfipadé
chyb v dokumentaci by se mohl vyskytnout problém s vydanim stavebniho
povoleni, coz by vedlo k posunu Casového planu projektu. Tudiz by projekt
nebyl dokoncen ve stanoveném terminu, mira tohoto rizika je tedy vysoka.

Nedostatecna poptavka po kulturnich aktivitach centra

Nizka navstévnost kulturniho centra, celkovy nezajem o poradané kulturni akce
predstavuje pro centrum velkou hrozbu. Dale tato hrozba souvisi s nevyuzitim
nabizenych prostor ke komerénim Uceldm. Proto je ddlezité hned na zacatku
projektu zvolit vhodnou reklamu.

Neobdrzeni dotace

Vtomto prfipadé se jedna o riziko, které se da minimalizovat napfr. kvalitné
zpracovanou projektovou dokumentaci a prihlednost investice na zakladé
kterych jsou Zadosti posuzovany a schvalovany.

Nenalezeni investora
Tomuto riziku lze pfedejit tim, Ze zadavatel projektu zvoli jinou formu
financovani. Napf. zazada o dotaci, o bankovni Uvér apod.

10.2.7 Zdroje financovani

Stejné jako v predchozim pfikladé se jednd o projekt rozsahu, ktery nelze
v soucasnosti realizovat bez zajisténi dostatku financi v predprojektové fazi
projektu. NiZze jsou vypsany nékteré z moznosti financni podpory.

Uvér finanéni instituce

Prvnim fesenim financovani projektu kulturniho centra by mohla byt v souladu
se zakonem zvefejnéna verejnd zakazka na poskytovatele Uvéru a dle
vhodnych, pfedem stanovenych, kritérii se zvoli ten nejvyhodnéjsi a uzavre se
s nim smlouva o poskytnuti Gveéru.

Partnerstvi veiejného a soukromého sektoru (PPP)

V pfipadé vicelcelového kulturniho centra se jedna o dobry priklad Private
Public Partnership aktivit, kdy by mohlo dojit k prolnuti komeréni a nekomeréni,
kulturni, ¢asti. Spojeni s komercni ¢asti pfedstavuje symbidzu aktivit, jez by
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melo umoznit dlouhodobé financni fungovani kulturnich aktivit, které by samy
0 sobé mély problémy s financni udrzitelnosti. Zakladnimi cinnostmi
podporované casti jsou predevsim kulturné vzdélavaci programy.

- wwm

Statni €i krajsky rozpocet
Dle Strategického planu rozvoje mésta Most pro roky 2021-2027 se chce mésto

zaméfrit na kulturni aktivity na Uzemi mésta a podporu s vyuzitim dotaci ze
statniho a krajského rozpoctu a dalsich zdrojd. Pokud by se kraj nebo mésto
rozhodlo financovat revitalizaci tohoto typu, musi byt jeji navratné
i nendvratné prostredky v dostatec¢né vysi, z toho dlvodu, Ze tato aktivita
zpravidla byva naroc¢nou i dlouhodobou zalezitosti.

Dotace
V neposledni fadé je dalsim zplsobem, stejné jako v pfedchozim pfikladé,

ziskani financnich prostfedkd na realizaci daného projektového zdmeéru
vypracovani zadosti o investi¢ni dotaci k jednomu z moznych poskytovatell
finan¢nich dotaci v Ceské republice a Evropské unii. Pfevazné se jednd o dota&nf
tituly z EU, statu, kraje, nebo mésta. U investi¢niho projektu takového rozsahu
se spiSe predpoklada poskytnuti dotace od EU.

10.2.8 Shrnuti

Revitalizaci dojde k zachrané kulturni pamatky a k zajisténi trvalé udrzitelnosti
pomoci smysluplnych  kulturné vzdélavacich  aktivit. Vybudovanim
viceucelového kulturniho centra ve mésté vzniknou nové pfilezitosti pro
kulturni déni ve mésté. Dalsim pfinosem bude pro vsSechny potencionalni
klienty zlepSeni stavu infrastruktury pro kulturni a volnocasové aktivity, jak pro
jednotlivé podnikatele, tak pro navstévniky kulturnich akci.

Tento typ projektu diky své lokalizaci rozsifi navstévnickou oblast o dalsi
zajimavé misto a zamezi tak silné koncentraci navstévnikl pouze do jedné
oblasti. Projektovy zamér pfispéje ke zlepseni podminek pro traveni volného
¢asu. Socioekonomickym prfinosem bude opét uspokojeni zadjmu turistd
prijizdéjicich do mésta, zvyseni atraktivnosti mésta nabidkou kulturnich aktivit
a v neposledni fadé potencidlni pfildakani novych investord do mésta.

Ve mésté Most je nedostatek multifunkénich i historickych prostord. Kulturni
centrum bude pfipraveno jak na jednordzové soukromé akce, tak i na
dlouhodobé vystavy pro sSirokou vefejnost. Vhodné by také bylo najit do
projektu takového partnera, ktery by pomahal se sestavenim kvalitniho
programu akci a zaméfil se na tvorbu programu pomahajici lidem uvédomit
si jejich pfinos do méstského Zivota a dllezitost dbani na verejny prostor.
Vyznamnou Casti by také méla byt edukace o historii kraje a jeji budoucnosti
diky rekultivacim. Hlavnim Ucelem zprovoznéni tohoto centra je podpora

185



podnikania podpora turismu v lokalité Krusnych hor a zaroven rozvoj kulturnich
aktivit pro obCany mésta Most a okoli. V neposledni fadé vystavbou pfirozené
dojde k vytvoreni novych pracovnich pfilezitosti.

Cela revitalizace by dle casového harmonogramu mohla byt dokoncena za
23 mésicl. Finanéni ndro¢nost tohoto projektu je odhadovéna na 33 210 000 K¢
vcetné rezervy. Z pohledu rizikovosti projektu bylo definovano 13 rizik. Z téchto
rizik pouze 4 predstavuji vysokou mira rizika, a proto pro né bylo navrzeno
opatreni. U zbylych rizik byla stanovena nizka Cci stfedni mira rizika,
nepredstavuji tedy vétsi hrozbu pro vysledek celkové revitalizace.

10.3Navrh €. 3 — Hotel

10.3.1 Definovani cile projektu

Image mésta sehrava velkou roli v ramci pro rozvoje podnikatelského sektoru
a sluzeb. Image mésta je ale prfedevsim zcela zasadni je pro rozvoj cestovniho
ruchu, ktery se ve mésté ocCekava diky otevieni jezera Most. S rozvojem turismu
neodmyslitelné souvisi sluzby v oblasti ubytovani.

Vyhodou kasarny St. Lucia je jeji strategicka poloha v blizkosti centra mésta
a zaroven v blizkosti zminovaného jezera Most. Dalsi vyhodou jsou prostory
kasarny, které jsou dostatecné pro zfizeni mensiho moderniho hotelu pro
obyvatele mésta, ale predevsim se ocekdva zdjem ze strany turist0.

Hlavnim cilem posledniho navrhu revitalizace bude vybudovani
konkurenceschopného hotelu, ktery by pfinesl zvyseni cestovniho ruchu nejen
ve meésté Most, ale i v prilehlych lokalitdch. Revitalizaci vzniknou nové
podnikatelské prilezitosti, zaroven dojde k novym pracovnim pfilezitostem v
ramci hotelu a celkovy rozvoj regionu. Dalsim pfinosem tohoto projektu, stejné
jako v predchozich pripadech, je skute¢nost, Ze se mésto zbavi neatraktivni a
prazdné budovy a na jejim misté vyroste reprezentativni moderni hotel, ktery
bude mit potencidl prildkat tuzemské i zahrani¢ni klienty. Cil projektu podle
metody SMART je uveden nize na obr. ¢. 20.
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Projekt vybudovani konkurenceschopného hotelu pro turisty, ale
také mistni obyvatelé a Sirokou vefejnost.

Projekt a jeho stanoveny cil bude méfen na zdkladé navitévnosti
hotelu, tedy zajmu ze strany vefejnosti a jeho
konkurenceschopnosti.

Projektem vniknou nové sluzby v oblasti ubytovani a zaroven dojde
k zatraktivnéni dané lokality. Vystavbou se pfirozené& vytvofi nové
pracovni prilezitosti.

Realizaci dojde k oziveni narodni kulturni pamatky, ze které vznikne

moderni maly hotel, diky kterému dojde ke svySeni obasnké
vybavenosti, zvyieni turismu a rozvoji podnikani ve mésté.

Cile by mé&lo byt dosazeno do roku 2030.

Obrazek 20 - Cil projektu HOTEL dle metody SMART
Zdroj: Vlastni zpracovani

Navrh projektu hotelu tedy reaguje na predpokladany rozvoj cestovniho
ruchu v regionu. Soucasti hotelu bude také restaurace, kterd bude slouzit jak
hostm hotelu, tak Siroké verejnosti. Dale se vlevém kiidle budovy bude
nachéazet bazén pro hotelové hosty. Ve mésté je nékolik hoteld, avsak vétsina
z nich se nachazi vrusném centru mésta. Navic by se jedno o prvni hotel, jehoz
soucasti je vnitfni bazén, ve mésté. Jedinou konkurenci, co se tykad wellness
vybaveni, je jiz zminovany hotel Kapitol, ktery nabizi pronajem privatniho
wellness v podobé sauny a vifivky.

Cilem projektu je vybudovani nového moderniho hotelu spadajiciho
do kategorie First class, ktery bude schopen svym hostdm poskytnout
kompletni sluzby od ubytovani, pfes kvalitni stravu po vypInéni volného &asu
v hotelovém bazénu. Hotel bude nabizet ubytovani v celkem 30 pokojich,
znichz nékteré budou zcela bezbariérové pro handicapované osoby
¢i propojené pokoje pro rodiny. Kazdy pokoj bude vybaven koupelnou
s toaletou, vanou a sprchou, klimatizaci, minibarem, trezorem, LCD televizorem,
telefonem a vysokorychlostnim internetovym pfipojenim WI-FI.

PFrizemi

V pfizemi objektu se bude nachdazet hlavni vstup do hotelu, konkrétnéji do
hotelové haly srecepci a zazemim pro personal. Do restaurace se hosté
dostanou pfimo z hotelové haly a bude se opét nachazet vpravém kfidle
budovy. Vlevém kfidle budovy bude vybudovan vnitfni bazén vietné Saten,
sprch a socidlniho zafizeni.
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Prvni a druhé podlazi

Prvni a druhé podlazi budovy je vénovadno ubytovani v jednoldzkovych az
¢tyrlGzkovych pokojich s vlastnim socidlnim zafizenim. Pokoje budou pfistupné
z hotelové chodby schodistém z prfizemi a osobnim vytahem. Ve druhém patre
bude vyclenén také prostor pro sklad pradla a Uklidovou komoru.

Podkrovi

Diky konstrukénim uUpravam podkrovi budovy bude mozné vyuzit plochu
podkrovi témer v plném rozsahu. Tyto prostory by mohly byt vyuzity napf. pro
umisténi kotll Ustfedniho topeni.

10.3.2 SWOT analyza

Pro shrnuti je zde vytvorena opét strucna SWOT analyza projektu. Silné stranky
prestavuji skutecnosti, které hotelu pfindsi vyhody jak pro hosty, tak pro
samotny hotel. Jedna se o interni faktory, které vytvareji jeho silnou pozici na
trhu. Naopak slabé stranky predstavuji skutecnosti, které napt. jiné hotely
zvladaji 1épe. Prilezitostmi se rozumi skutecnosti, které mohou zvysit poptavku
nebo mohou lépe uspokojit hosty. Hrozby naopak mohou snizit poptavku ci
zapficinit nespokojenost host(.

Silné stranky Slabé stranky

Strategickd poloha umisténi ve mésté Nesoulad se stratgickym pldnem rozvoje mésta
Restaurace jako soudast hotelu Omezena ubytovaci kapacita

Bazén uvniti hotelu NemoZnost rozsifeni kapacity hotelu
Socialni zafizeni na pokojich Vysoké ndklady na provoz hotelu
Dopravni dostupnost a parkovani Neatraktivni mésto

Moderni vybaveni hotelu Finanéni naro¢nost revitalizace
Dostatek stavebnich firem v okoli Struktura obyvatel

Rozvoj cestovniho ruchu Konkurence ve mésté

Rozsifeni sluZzeb v oblasti ubytovani OhroZeni turistickych aktivit obecné
Spolupréce s internetovymi agenty booking.com apod. Sezdnnost

ZvySeni atraktivity mésta Pokracujici odliv obyvatel

Pfilakani novych investord do mésta Menalezeni investora

Obrézek 21 — SWOT analyza pro projekt HOTEL
Zdroj: Vlastni zpracovani
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Z vyse uvedené tabulky Ize mimo jiné vycist, ze k silnym strankam tohoto
projektu patfi napf. strategickd poloha hotelu, nejen diky klicovym
vzdalenostem do centra mésta nebo k jezeru Most, ale také diky klidné lokalité,
ve kterych se kasarna St. Lucia nachazi. Dalsi silnou strankou jsou napfiklad
vyhovujici moderni prostory pro tento typ projektu, skutec¢nost ze bude ve
vnitfnich prostorach hotelu vybudovan bazén pro hosty a v neposledni fadé
dobra dopravni dostupnost.

Mezi slabé stranky lze zaradit zejména omezena kapacita ubytovani a s tim
souvisejici slaba stranka nemoznosti rozsifena kapacity vzhledem k malému
pozemku hotelu. Prilezitosti je pro tento projekt rozvoj kultury ve mésté a
rozvoj cestovniho ruchu. Naopak hrozbou projektu je mimo jiné pokracujici
odliv obyvatel, problém souvisejici se ziskanim dotaci nebo hrozba v podobé
nezajmu o vyuziti nabizenych prostord.

Predprojektova faze

Tato faze se zabyvala definici projektového cile. Nasledné je zapotrebi
zpracovat projektovou dokumentaci a technickou dokumentace, na zakladé,
které bude vydano stavebni povoleni. Soubézné by mél probihat vybér a
nasledna komunikace se stavebni spole¢nosti a externimi dodavateli.
DUleZitou casti této faze je komunikace s bankou, kviali zajisténi financi
potfebnych k financovani projektu ¢i zajisténi jinych zdrojd financovani.

Projektova faze

V této fazi bude probihat rekonstrukce prostorl budovy. Po jejim dokonceni
dojde k vybaveni hotelu prostfednictvim externich dodavateld. Vybérova
fizeni bude zajistovat majitel objektu, ktery ma mnohaleté zkusenosti s
vybérovym fizenim. Vitéz vybérového fizeni bude realizovat projekt od
pocatku zahajeni az do kolaudace stavby. Na realizaci projektu bude po
celou dobu revitalizace dohlizet projektovy tym, ktery bude dohlizet
prfedevsSim na kvalitu realizovaného dila. Projektova ¢ast bude zakoncena
kolaudaci budovy, ktera je nezbytna k zahdajeni provozu. Zastupce stavebni
spolecnosti bude v pravidelné sjednanych terminech podavat zpravu o
pribé&hu vystavby zdstupci zadavatele projektu. Tato fdze bude ukoncena
kolaudaci.

Realizacni tym

Vedouci projektu

Bude &len projektového tymu, hlavni inicidtor projektu, ktery bude zajistovat
personalni obsazeni. Vedouci projektu bude mit na starost kompletni dozor
nad celym projektem, dodrZovanim ¢asového harmonogramu a financi.

189



Odpovédna osoba a ekonomické zajisténi
Bude ekonomicky clen projektového tymu. Osoba, kterd bude pUsobit jako
ekonom projektu a bude pUsobit v realiza¢ni fazi jako financni expert a Ucetni.

Koordinace cinnosti

Povinnosti koordinatora bude po celou dobu vystavby hajit jako garant
kompletniho dodrzeni projektové dokumentace a koordinovat pfipadné
zmeény a Upravy v projektovou dokumentaci a vypracovavat jednotliva dilci
upfesnéni pomoci provadécich detaill, které fesi a v mnoha pfipadech
zkvalitiuji rekonstrukci objektu.

Béhem faze realizace bude zapotrebi jesté odbornikl ze stavebni firmy, a v
neposledni fadé déIinikd na stavebni prace. Kromé persondlniho obsazeni
budou béhem revitalizace hrat ddlezitou roli zaméstnanci stavebni a
dodavatelské firmy, Urednici ze stavebniho Uradu a dalSi osoby, které budou pfi
realizaci hotelu zapojeni do projektu. V posledni ¢asti projektu, ktera se jiz tyka
pfimo samotného provozu za plného chodu, jsou za personalni obsazeni
povazovani vsichni zaméstnanci hotelu.

10.3.3 Cinnosti spojené s projektem

Stejné jako v predchozich dvou pfipadech se jedna o projekt rekonstrukce
zejména vnitfnich prostord budovy. Pro lepsi orientaci je projekt opét rozdélen
do dvou hlavnich fazi.

Predpokladané cinnosti spojené s prvni fazi projektu:

e vypracovani projektové dokumentace,

e nalezeni vhodné dodavatelské firmy,

e odsouhlaseni projektové dokumentace patficnymi organy,
e vyfizeni patficného stavebniho a Gzemniho rozhodnuti.

V této fazi projektu bude dllezité mit kvalitné zpracovanou projektovou
dokumentaci. Dalsim dUlezitym krokem je prostfednictvim vybérového fizeni
nejvhodnéjsiho dodavatele, které bude zajisStovat majitel objektu.

Predpokladané cinnosti spojené s druhou fazi projektu:

e projektova dokumentace k hotelu,
e ohlaseni staveb a stavebniho povoleni,
e provedeni rekonstrukce,
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e zavedeniinzenyrskych siti,

e zapojenivsech technologii potfebnych pro provoz hotelu,

e terénni Upravy,

e schvalenirekonstrukce a ziskani kolaudacniho souhlasu,

e zkusSebniprovoz,

e hledani vhodnych kandidatd k obsazeni volnych pracovnich pozic,

e zahajeni provozu hotelu,
e ukonceni projektu.

10.3.4 Casovy harmonogram

Cely projekt Ize vramci casového harmonogramu rozdélit na dil¢i casti.
Tyto Casti v sobé opét zahrnuji dalsi dil&i ¢innosti, které jsou detailnéji popsany
nize. Casovy harmonogram v podobé& Ganttova diagramu pro navrh hotelu

je znazornén nize v na obrazku ¢. 22.

Cinnost Zacatek Konec Doba trvani

Zpracovani dokumentace 01/2023 03/2023 3 mésice
Zahajeni a hledani vhodného dodavatele 04/2023 06/2023 3 mésice
Etapa schvalovani 07/2023 08/2023 2 mésice
Rekonstrukce budovy 09/2023 06/2024 10 mésica
Vybudovani hotelu 07/2024 03/2025 8 mésich
Hledani vhodnych kandidatd na obsazeni pracovnich pozic 08/2024 12/2024 5 mésich
Etapa schvaleni stavby 04/2025 05/2025 2 mésice

Ukonceni projektu a podani monitorovaci zpravy s Zzadosti

. 06/2025 08/2025 3 mésice
na vyplaceni dotace

Tabulka 15 - Vlychozi tabulka pro tvorbu Ganttova diagramu pro projekt HOTEL
Zdroj: Vlastni zpracovani

Cinnosti

Zpracovani dokumentace

Zahajeni a hledani vhodného
dodavatele

Etapa schvalovani

Rekonstrukce budovy

Vybudovani hotelu

Hledani vhodnych kandidati na
obsazeni pracovnich pozic

Etapa schvaleni stavby

Ukon&eni projektu a podani
monitorovaci zprdavy s Zadosti na
vyplaceni dotace

Obrazek 22 - Ganttav diagram pro projekt HOTEL
Zdroj: Vlastni zpracovani
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Z Ganttova diagramu mimo jiné vyplyva, ze hledani vhodnych kandidat(
na obsazeni pracovnich pozic je opét ¢innosti, kterd mizZe probihat souc¢asné
s etapou vybudovani hotelu. Také si Ize vSimnout, Zze hledani kandidatl
na pracovni pozice je o0 mésic delsim procesem nez v pfipadé vicelcelového
kulturniho centra. Ddvodem jsou opét vySsi naroky na kvalifikovany personél,
tedy ze persondl musi byt dlkladné proskolen. Doba trvani etapy vybudovani
vnitfnich prostor pro provoz hotelu je oproti projektu wellness centra o dva
meésice delsi zalezitosti, jelikoz se podita s kvalitnim zhotovenim vSech pokoj(
vcetné vyhotoveny socialniho zafizeni na kazdém pokoji. Celkova doba trvani
projektu se odhaduje na cca 32 mésicd.

10.3.5 Financniplan

V tabulce &. 16 je znazornén navrh finan&niho planu pro projekt hotelu, jehoz
soucasti jsou jednotlivé vétsi skupiny ¢innosti spolu s odhadem jejich financni
narocnosti. Tyto skupiny budou nasledné bliZze specifikovany a pro pfiklad
budou uvedeny konkrétni ¢innosti, které skupiny zahrnuji.

Navrh finanéiho planu

Administrativa 30 000 K&
Projektova dokumentace 400 000 K&
Hlavni stavebni prace 40 000 000 K&
Vnitini vybaveni 50 000 000 K¢
Terénni dpravy 3 000 000 K&
Rezerva 5 000 000 K¢
Celkem 98 430 000 K&

Tabulka 16 - Navrh financniho planu pro projekt HOTEL
Zdroj: Vlastni zpracovani

Administrativni naklady v sob& opét zahrnuji predevsim notarské sluzby nebo
naklady spojené s kolaudaci. Dalsi naklad, ktery vramci projektu vznikne
je naklad na vypracovani projektové dokumentace, ktera je pro realizaci stavby
nezbytnd. Dalsi skupinou nakladl jsou hlavni stavebni prace, do kterych je
zahrnuta rekonstrukce vnitfnich prostor( v podobé jejich vyklizeni, odvezeni
suti a dalsiho inertniho materiédlu, bouraci prace, opravu soucasnych povrchd
podlah a stén, asanace vlihkého zdiva, zatepleni budovy, natér konstrukci
a nanasenivnéjsifasady, vybudovani vytahu nebo zavedeniinZenyrskych siti, a
zapojeni veskeré elektroinstalace a technologii potfebnych pro provoz hotelu.
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V dalsi fadé musi byt budova vybavena hotelovym vybavenim, které je
soucasti ndkladd na vnitini vybaveni. Do téchto naklad(l fadime bazén véetné
Saten, lehatek a socialniho zafizeni nebo veSkeré vybaveni restaurace vcetné
socialniho zafizeni. Tato skupina Cinnosti dale zahrnuje kompletni vybaveni
hotelovych pokojd vcetné posteli, elektroniky, ostatniho ndbytku, socidlniho
zafizeni atd.

Terénni Upravy zahrnuji naklady na vycisténi pozemku, Uprava stavajici
zelené nebo zemni prace pro stavbu parkovisté. Dalsi soucasti terénnich Uprav
bude také mimo jiné oploceni pozemku. Poslednim typem nakladu je naklad
v podobé rezervy, stejné jako tomu bylo v pfedeslych pripadech. Ta byla
stanovena stejné jako v p¥ipadé& wellness centra na 5 000 000 K¢. Cast rezervy
by se také dala vyuzit jako ndklad na propagaci tohoto projektu.

10.3.6 Rizika projektu a jejich hodnoceni

Tabulka ¢. 17 zndzornuje rizika, ke kterym mdze dojit pfi vystavbé hotelu. Tato
rizika mohou projekt ovlivnit do réizné miry, nékterd z téchto rizik mohou projekt
zpozdit, nékterd z nich jsou vsak pro projekt této povahy zcela bézna. V tabulce
je také opét znazornéno hodnoceni miry téchto rizik na zakladé trojclenné
Skaly, tedy nizkd — stredni — vysoka, pravdépodobnost vzniku nebo osoba
zodpovédna za fizeni téchto rizik.
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Pravdépodonost

Riziko e Mira rizika Zodpovédnost Strategie proti vyskytu
Nedostatk jektové - P . . . Dostatecna ki It
edostatiy v projektove Stiedni Vysoka Vedouci projektu osta e’cna onzuftace s
dokumentaci odborniky z oboru
VySSi provozni naklady nez v . . . . . - S - Lo
i . N Stiedni Stiedni Vedouci projektu  Minimalizace vydajd
projektové dokumentaci
N alné & t P P Dostatecna ki It
eredIné nasravené parametry v Nizka Nizk3 Zadavatel osta e’cna onzultace s
projektu odborniky z oboru
Vybér nekvalifikovaného 2 nm = o - . Vhodné vybérové fizeni na
Nizka Stiedni Vedouci projektu Pt
dodavatele S dodavatelské firmy
Nedodrzeni & éh - P < . U feni I tfi¢nymi
edodrzeni asového stredni Vysoka Koordinator zavieni smlouvy s patficnymi
harmonogramu sankcemi
] - - a Ao (? e A7 Dobra jektova dok t K
Neobdrzeni dotace Stiedni Vysoka Pravni zajisténi L] PICIEL LI (I8 SHnlSn e

prihlednost investice

Pojistna zasoba materidlu,
Stiredni Stredni Dodavatel uzavieni smlouvy s dodavatel s
patficnymi sankcemi

NedodrZzovani termind dodavek
materidlu

Vytvofeni dostatku

Spatna dost t pla ych . i a - gyt - .
FEIDE) (RIREUE P [ e e TiE Stredni Nizka Vedouci projektu komunikacnich kanald mezi

d 13 . P - -

zdrona jednotlivymi €leny projektu

Nekvalitni projektovy tym Nizka Nizka Vedouci projektu Vhodrly v-yber zkuSenych
manazerd

NedodrZeni rozpoétu Stiedni Sttedni TOTET ErEEET Uzavrenlrsmlouvy s patficnymi
sankcemi

Nenalezeni investora Vysoka Vysoka Vedouci projektu Zajlstenl}lr}ych zdrojd
financovani
Zajisténim kvalitnich pracovnich

Pracovni Graz Nizka Stfedni Vedouci projektu, podminek a pougenim o

koordindtor bezpeénosti prace
. " P - . . Pravidelna kontrola strojd
Porucha stroje Stiedni Stedni Koordiator ravidelna kontrola strojd a

jejich v€asné opravy

Dikladna pfiprava pozemku a
jeho vycisténi

ObtiZnost instalace inZenyrskych

oiti Vysoka Vysoka Stavebni firma

Vybér spolehlivé stavebni

Vady po rekonstrukci Nizka Stiedni Stavebni firma - -
spole&nosti

Tabulka 17- Rizika spojena s projektem HOTEL
Zdroj: Vlastni zpracovani

Rizika, kterym by se méla vénovat nejvétsi pozornost vramci projektu
vystavby hotelu jsou nasledujici:

Nedostatky v projektové dokumentaci

Pravdépodobnost vyskytu nedostatkl v projektové dokumentace neni az tak
vysoka, jelikoz na jeji zhotoveni pfimo dohlizi zadavatel projektu. V pfipadé
chyb v dokumentaci by se mohl vyskytnout problém s vydanim stavebniho
povoleni, coZz by vedlo k posunu cCasového planu projektu. TudiZz by projekt
nebyl dokoncen ve stanoveném terminu, mira tohoto rizika je tedy vysoka.

Nedodrzeni casového harmonogramu

Riziko, Zze zhotovitel nedodrzi termin dokonceni rekonstrukce, se dd omezit na
minimum prostfednictvim uzavifeni smlouvy s patficnymi sankcemi zhotoviteli.
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Neobdrzeni dotace

Vtomto pripadé se jedna o riziko, které se da minimalizovat napf. kvalitné
zpracovanou projektovou dokumentaci a prihlednost investice na zakladé
kterych jsou zadosti posuzovany a schvalovany.

Nenalezeni investora
Tomuto riziku lze predejit tim, Ze zadavatel projektu zvoli jinou formu
financovani. Napf. zazada o dotaci, o bankovni Uvér apod.

ObtiZnost instalace inZenyrskych siti

Tomuto riziku lze predejit predevsim ddkladnou pfipravou pozemku a jeho
vycisténim. Problémy spojené s instalaci inzenyrskych siti souvisi pfedevsim
s celkovym zdrzenim stavby z casového hlediska.

10.3.7 Zdroje financovani

Z navrhu financniho planu vyplynulo, Zze celkovy odhad financni naro¢nosti
vybudovani hotelu byl stanoven na castku 98 430 000 KC. Jelikoz se jedna o
objekt obcanské vybavenosti, bylo by nejvhodnéjsi prevést vlastnictvi
pozemku z rukou pravnické osoby do vlastnictvi mésta zdlvodu moZnosti
Cerpani pfispévky z verejnych zdrojl, které jsou poskytovany zejména méstlim.
V kazdém pripadé se jednd o brownfield a objekty brownfieldd mohou obecné
Cerpat z fady prispévk( EU, jako jsou dotace apod.

Dotace

Stejné jako v predesiém pfipadé je jednim ze zplsobl ziskani financnich
prostfedkl na realizaci projektového zdméru vypracovani zadosti o investi¢ni
dotacik jednomu z moZnych poskytovatell finan¢nich dotaci v Ceské republice
a Evropské unii. Pfevazné se jedna o dotacni tituly z EU, statu, kraje, nebo mésta.
U investi¢niho projektu takového rozsahu se spiSe predpoklada poskytnuti
dotace od EU.

Uvér finanéni instituce

Dalsim FfeSenim financovani projektu vystavby hotelu by mohla byt v souladu
se zadkonem zvefejnéna vefejnd zakazka na poskytovatele Uvéru a dle
vhodnych prfedem stanovenych kritérii se zvoli ten nejvyhodnéjsi a uzavre se s
nim smlouva o poskytnuti dvéru
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Soukromy investor

Dalsi moznosti financovani projektu je nalezeni soukromého investora, ktery
ma podobny zajem o rozvoj mésta Most, tedy rozvoj ubytovacich zafizeni a
rozvoj obcanské vybavenosti ve mésté. Pfedstavenim projektu a jeho vyhod
mdze pomoci s moznym zapojenim soukromého investora do projektu a zisku
potfebného kapitalu k uskutecnéni tohoto investi¢niho zameéru.

Ministerstvo pro mistni rozvoj R
Pro projekt vystavby hotelu by opét mohl byt kliCovy program, ktery nese nazev
Podpora revitalizace Uzemi a jeho podprogram snazvem Revitalizace
a vystavba. Podprogram je zameéren predevsim na meésta a obce s rizikem
vzniku socialné vyloucené lokality, které jsou mimo jiné hlavni problém mésta
Mosté. V ramci tohoto podprogramu je nezbytné, aby doslo k odkupu objektu
brownfield ze soukromého vlastnictvi do vlastnictvi mésta, coz se vtomto
pfipadé nabizi, jelikoZ se jedna o objekt ob¢anské vybavenosti (www.mmr.cz)
Z dlvodu vyse odhadnuté ¢astky bude s nejvétsi pravdépodobnosti nutné
spojit nékolik forem financovani dohromady. (Www.mmr.cz)

10.3.8 Shrnuti

Prazdna a chatrajici budova témér v centru mésta Most, jak jiz bylo nékolikrat
v praci zminéno, nepUlsobi dobfe. Obnoveni funkce této budovy v podobé
hotelu bude mit pozitivni vliv pro celé mésto. Priliv turistd prinese rozvoj nejen
pro nemovitost, ale i pro zivnostniky v okoli. Cely plan ma vést k tomu, aby
vznikly dobré podminky pro cestovni ruch zameéreny na ubytovaci sluzby.
Celkova doba trvani projektu vystavby hotelu je odhadovdna na ca 32
meésicd. Financni ndrocnost revitalizace je odhadovana na 98 430 000 K¢. Tato
C¢astka v sobé zahrnuje opét také nezbytnou rezervu. Rizik, které mohou v rdmci
projektu vystavby hotelu vniknout, bylo vtomto navrhu predstaveno celkem
15. U péti z nich byla stanovena vysoka mira rizika. Pro tato rizika bylo posléze
navrzeno opatfeni. U zbylych rizik byla stanovena nizka ¢i stfedni mira rizika,
nepredstavuji tedy vétsi hrozbu pro vysledek celkové revitalizace.

11 Vyhodnoceni navrhi revitalizace

Tato posledni kapitola se bude zabyvat celkovym vyhodnocenim vyse
zpracovanych ndvrh( na revitalizaci kasarny St. Lucia v Mosté. V ramci prace
byly vytvoreny konkrétné tfi navrhy revitalizace. Prvnim nadvrhem byla vystavba
rekreacniho wellness centra, druhym vystavba vicelucelového kulturniho centra
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a tretim navrhem byla vystavba hotelu. Ve vsech pfipadech se jednalo
predevsim o rekonstrukci vnitfnich prostor, skelet budovy tedy zUstal stejny.
Vsechny navrhy revitalizace se drzely stejné osnovy, proto se daji mezi s sebou
porovnat, a da se tak snadnéji vyhodnotit nejvhodnéjsi reseni nejen z pohledu
rozvoj podnikani ve mésté. V ramci kazdého navrhu byl podrobnéji zpracovan
jejich zamér, SWOT analyza, ¢asova a financni narocnost a rizika, ktera mohou
béhem realizace projektu vzniknout.

Hodnoty jednotlivych névrh( revitalizace jsou pro lepsi prehlednost
zndzornény nize v tabulce ¢. 18.

Soulad se strategickym
pldnem mésta

Navrh revitalizace Casova ndro¢nost  Finanéni ndroénost Rizikovost

Wellness centrum 31 mésici 83 430 000 K¢ 7/16 Ne
Vicelc€elové kulturni v . o .

23 mésicu 33 210 000 K¢ 4/13 Ano
centrum
Hotel 32 mésici 98 430 000 K& 5/15 Ne

Tabulka 18 - Souhrn kritérii pro hodnoceni navrhii
Zdroj: Vlastni zpracovani

Zvyse uvedené tabulky Ize vycist napf. to, Ze po cCasové i finanéni strance
je nejméné narocny projekt vybudovani viceucelového kulturniho centra.
Tato skutecnost souvisi s méné narocnym vybudovani vnitfnich prostor.
Tyto prostory budou vyZzadovat predevsim vybudovani mistnosti slouzici
predevsim pro prezentace, vystavy apod, nebude tedy nutny dalsi slozitéjsi
zasah. Bude tedy jen zapotfebi vybavit mistnosti patficnym nabytkem
a zapojit potfebné technologie a nemusi se, jakotomu je v dalsSich dvou
prfikladech, budovat prostor napf. pro bazén. U tohoto projektu dochazi
k nejmensi casové naroc¢nosti také zddvodu, Ze na obsazeni patficnych
pracovnich pozic neni zapotrebi lidi, ktefi by museli byt pfedem radné
proskoleni, nebo by museli mit patficnou kvalifikaci. V pfipadég, Ze je zapotfebi
zameéstnat lidi s uvedenymi pozadavky, se stava vybérové fizeni zdlouhaveéjsim
a ¢asove naroCnejsim procesem.

Naopak nejndkladnéjsim projektem a zaroven nejvice Casoveé narocnym,
je projekt vybudovani hotelu. Finan¢ni naro¢nost tohoto projektu souvisi
zejména svybavenosti tohoto zafizeni, kdy se v kazdého ztficeti
napldnovanych pokojd musi vybudovat socidlni zafizeni a pokoje se musi
vybavit tak, aby odpovidaly kategorii First class. V neposledni fadé v pfizemi
dojde kpomérné c&asové narocnému vybudovani bazénu vcietné Saten
a socialniho zafizeni.

Dle rizikovosti je nejméné rizikovym projekt vystavby viceucelového
kulturniho centra. Bylo u néj stanoveno 13 rizik, z nich pouze 4 mohou ve vyssi
mife ovlivnit cely projekt. Tato rizika byla stanovena také v ramci zbylych dvou
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navrhl, nejednd se tedy o rizikovéjsi projekt. Ve vSech pripadech se jednalo
zejména o rizika souvisejici s chybnou ¢i nelUplnou projektovou dokumentaci,
nenalezeni vhodného investora, neobdrZzeni dotace &i nedodrzeni ¢asového
harmonogramu. Nejvice rizik bylo stanoveno u projektu vystavby wellness
centra. DOvodem je predevsim rozsahlost a nadro¢nost projektu.

Dle analyzovanych kritérii, jako byla rizikovost a Casova a financni naro¢nost
nelze jednoznacné posoudit, ktery z nadvrh{ by byl z pohledu rozvoje podnikani
ten nejvyhodnéjsi. Jelikoz kazda ze zminovanych kritérii hraje napf. pro
potencidlniho investora jinak dilezitou roli. Proto je dillezZité se na jednotlivé
navrhy podivat také z pohledu prfispéni do obcanské vybavenosti mésta.

Mésto Most presahuje stupném obcanské vybavenosti obvyklou miru
charakteristickou pro centra obce s rozsifenou pdsobnosti. Pfesto nejvice
ze vsech tfi moznosti mésto nejvice trpi absenci kulturniho vyuziti. Presto, ze
kulturni centrum pfispéje rozsitenim obcanské vybavenosti, jedna se o projekt,
jehoz prostory budou z ¢asti komercniho charakteru. To znamena, ze by do
tohoto projektu mohl financovat zejména investor, ktery souzni s vybudovanim
projektu nekomeréniho charakteru, ktery by svou existenci pfispél zejména
k rozvoji obcanské vybavenosti, ale zaroven by mu zalezelo na rozvoji
podnikani ve mésté. V obecné roviné rozvoje mésta prispé€ji realizace vSech
tfi navrhovanych revitalizaci. Co se kulturniho a spoleenského Zivota ve mésté
tyce, pfichazelo by nejvice v Uvahu opét kulturni centrum a v mensi mife také
wellness centrum.

Dale je dUleZité zminit, jaky z projekt( nejvice vychazi ze strategického planu
rozvoje mésta. Po stanoveni SWOT analyzy u vSech projektd bylo zjisténa silna
stranka v podobé souladu se strategickym planem mésta pouze u navrhu
vystavby vicel&elového kulturniho centra. Strategicky plan rozvoje mésta
Mostu vychazi predevsim z potfeb jeho obyvatel. Mésto jiz delsi domu trpf
absenci kulturnich aktivit, proto je pravé jednim ze strategickych cild mésta dle
strategického planu podpora téchto aktivit v podobé vétsi propagace. Pokud
by se potencialni kulturni aktivity na Gzemi mésta konaly na Uzemi mésta, mély
by byt, dle strategického plnu, podporovany s vyuzitim dotaci ze statniho
a krajského rozpoctu a dalSich zdrojl. Projekt vybudovani vicelcelového
kulturniho centra se také nejvice shoduje s myslenou revitalizace vlastnika
brownfieldu Ing. Milana Machovce. Ten si je védom, Ze mésto po kulturni
strdnce zaostava, proto bylo vytvoreno jiz nékolik ndvrhd zachrany tohoto
objektu, pficemz posledni zndvrhd je proménit kasadrnu na cesko-némecké
centrum s kulturnimi a komercnimi aktivitami, pficemz kulturni aktivity by mély
dominovat.

DUlezZité je ale také nepohlizet zejména na rozvoj kultury, ale také na rozvoj
podnikani, ktery by mohly jednotlivé ndavrhy méstu pfinést. Projekty vybudovani
wellness centra a hotelu poskytnou vice pracovnich pozic neZz projekt
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viceucelového kulturniho centra. Navyseni pracovnich pozic by s sebou mélo
prinaset také reseni problému s nezaméstnanosti, kterd je v regionu velkym
uskalim. Ze spoleCenské analyzy ale vyplynulo, ze mésto ma dlouhodobé
problém s odlivem lidi s vyssSim ekonomickym statusem a vzdélanim
a také s nedostatkem kvalifikovanych odbornik(. Proto by v pfipadé projektu
wellness centra mohl nastat problém s nenalezenim vhodnych zaméstnancd
s patfi¢nou kvalifikaci na dané pracovni pozice.

Vybér toho nejvhodnéjsiho navrhu pro revitalizaci brownfield zavisi
na mnoho faktorech, nelze jeden z nich oznacit za nejvhodnéjsi navrh. Pokud
bychom brali vpotaz projekt, ktery byl oznaceny za nejméné rizikovy,
a zaroven nejméné financné i cdasové narocny, byl by pro potencialni
revitalizace doporucen navrh vicelcelového kulturniho centra. Ten by mél
zaroven velky pfinos pro rozvoj meésta, zejména v oblasti kulturniho
a spolecenského zZivota. Projekt vystavby kulturniho centra by s sebou dale
prinesl zvySeni obdanské vybavenosti mésta a zvysSeni poctu objektl, alespon
z ¢asti, nekomeréniho charakteru. Naopak pokud by se nekladl vétsi dlraz na
finanéni a casovou narocnost nebo rizikovost projektu, byl by s nejvétsi
pravdépodobnosti zvolen projekt vystavby wellness centra, ktery by nejen ze
prispél k rozvoji mésta zvySenim obcanské vybavenosti, ale také vétsim
rozvojem podnikani ve mésté. Projekt vystavby hotelu by s sebou sice také
prinasel rozvoj obZanské vybavenosti a rozvoje podnikani ve mésté, nicméné
je ze vSech vytvorenych navrhl nejméné v souladu se strategickym pldnem
a potfebami obyvatel mésta.

Po zhodnoceni vSech analyz a predeslého textu lze oznacit za nejvhodnéjsi
variantu projekt vystavby kulturniho centra. Nejen Ze se jedna o nejméné
¢asove, financné i rizikové narocny projekt, ale také je nejvice v souladu se
strategickym planem rozvoje meésta a zaroven se nejvice ztotoznuje se
zameérem soucasného majitele. Kromeé rozvoje mésta a ob&anské vybavenosti
by s sebou realizace tohoto navrhu pfinesla komercni prostory v podobé zfizeni
restaurace, kavarny a dalsich prostord pro komeréni Gcely, Ize tedy tuto variantu
alespon castec¢né oznacit jako za nejvhodnéjsi mozné FeSeni pro rozvoj
podnikani ve mésté, ktery s sebou ale také mimo jiné pfinese feseni v podobé
navyseni pracovnich pozic nebo nedostatku kulturniho vyuziti ve mésté Most a
tim prispéje k celkovému rozvoji regionu.
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Zaver

Cilem diplomové prace bylo vytvoreni ndvrhid revitalizace jednoho z objekt(
v arealu byvalych kasaren v Mosté. Konkrétni navrhy byly navrhnuty na zakladé
analyz a na zakladé vlastni zkuSenosti s lokalitou, kde se dany brownfield
nachazi. Jako zakladni zdroje dat pro tuto praci byly pouzity podklady
z literarnich a elektronickych zdrojG, dale data z pfislusnych dokumentd mésta,
z archivnich materidld a také zosobniho setkdni s majitelem feSeného
brownfieldu.

Revitalizace brownfieldd ma velky potencidl, jelikoZ se casto nachazeji
na atraktivnich mistech v centru mést, s existujici dopravni a technickou
infrastrukturou. Zajimavé projekty s navrhy na jejich revitalizaci mohou do
meésta naldakat nové investory, podnikatele, popfipadé nové obyvatele, pro které
mohou byt napf. vytvofena nova pracovni mista. Revitalizace chatrajicich
objektd by obecné méla vést ke zlepseni image mésta, spokojenosti jeho
obyvatel a celkovému rozvoji regionu.

Jelikoz byl vybrany objekt pro tuto praci vojensky brownfield, je jasné,
Zze pokud se néktery z ndvrh( uskutecni, bude mit zcela jiny Ucel, nez ke
kterému slouzil kdysi. Aby bylo mozné vytvofit redlné navrhy, které by byly
predevsim v souladu s méstem, bylo nezbytné uvést zakladni informace jak o
mésté, ve kterém se feSeny objekt nachdzi, tak dUlezité informace
o pfedmeétném brownfieldu

Navrhy pro revitalizaci byly wellness centrum, vicelcelové kulturni centrum
a hotel. Pro zjisténi, zda jsou tyto navrhy konkurenceschopné, byly provedeny
analyzy. Pravé tyto analyzy pfiblizily informace o Uzemi, ve kterém se dany
brownfield nachdzi a napomohly k vytvoreni jednotlivych ndvrh{ revitalizace.
Pro vSechny tfi ndvrhy na obnovu chatrajici budovy v centru mésta, byl vytvoren
zamér revitalizace, dale byla sestavena SWOT analyza, analyza rizik, odhad
¢asového planu projektu, odhadu finanéniho planu a v neposledni fadé byly
navrhnuty nékteré vhodné zpUlsoby financovani revitalizace.

Prace si mimo navrzeni téchto zplsobU znovuoZiti objektu dale kladla za cil
tyto jednotlivé navrhy mezi sebou porovnat a vyhodnotit nejvhodnéjsi variantu
z pohledu rozvoje podnikani ve mésté. Po zvazeni vsech kritérii bylo oznaceno
jako nejvhodnéjsi feSeni revitalizace budovy v podobé vicelucelového
kulturniho centra na Uzemi brownfield, které je ze vSech tfi navrhd nejvice
v souladu s provedenymi analyzami, se Strategickym planem rozvoje meésta
Most, a také myslenkou revitalizace samotného majitele kasarny. Navic je tento
projekt nejméné financ¢né a casové naroCny a zaroven nejméné rizikovy.
ViceUcelové kulturni centrum by se svou existenci podilelo na rozvoji obCanské
vybavenosti, rozvoji mésta jako celku, rozvoji podnikani a v neposledni fadé na
kulturnim a spolecenském Zivoté ve mésté.
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