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Anotace

Diplomova prace se zabyva revitalizaci vojenského brownfieldu na izemi mésta Chebu. Cilem
prace je nalézt mozné varianty nového vyuziti lokality a ty zhodnotit pomoci vicekriterialni
analyzy variant. V teoretické Casti jsou charakterizovany plochy brownfields a feSené tizemi.
Dale je v praci obsazena ¢ast metodologicka popisujici postup vicekriterialniho rozhodovani.
V praktické ¢asti jsou pak navrzeny varianty vyuziti, jSou definovana kritéria pro rozhodovani
véetné stanoveni jejich vah a na zdkladé matematického modelu je vybrdna nejvhodnéjsi
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1. Uvod

Meésto Cheb je druhym nejvétsim méstem Karlovarského kraje, kraje, ktery se vyznacuje jednou
z nejnizsich zivotnich trovni a tento rozdil postupné stale nartsta. Jako vyznamné regionalni
meésto tak Cheb muze v budoucnu vyznamné prispét k tomu, aby se tyto disparity zacaly
postupné snizovat. To vSak nejde bez novych a uspéSnych investic, které pomtizou zvysit

konkurenceschopnost mésta a potazmo i celého regionu.

Souc¢asti vybéru vhodné investice je proces rozhodovani. S tim se setkavame jak
v kazdodennim zivoté, tak i na dulezitych pozicich, kdy Spatny vybér mize mit dalekoséhlé
duasledky pro budoucnost firmy, mésta, regionu nebo dokonce i statu. Zatimco na osobni tirovni
nam ke spravnému rozhodnuti mnohdy staci intuice ¢i jednoduché zvéazeni piinosi
a nasledki vybéru (vybér skoly, prace, bydleni, auta, apod.), tak pokud se rozhodujeme
za urcity subjekt, je potfeba k tomu pouzit jiz sofistikovangjSich metod, jejichz vysledky nam
mohou poslouzit jako duleZita argumenta¢ni zakladna pro nasledné rozhodnuti. Jednou z téchto
metod je vicekriteridlni analyza variant, ktera slouzi jako vyborny podplirny nastroj prave
v situacich, které vyzaduji takové rozhodovani. Podstata této metody je obsazena jiz
V jejim samotném ndzvu, kdy se jeji disledky posuzuji podle vice kritérii. Samotna analyza je
pak ur¢itym matematickym modelem, jehoZ vysledkem je takové rozhodnuti, které bude mit co

v

nejpiiznivéjsi dopady.

V naSem piipadé€ je vybér varianty ovlivnén i lokalitou. Nehleddme totiZ jen variantu, ktera
bude mit pozitivni dopad na misto, ostatn¢ takova by méla byt podminka kazdého investicniho
rozhodovéani u vefejné spravy, ale také variantu, kterd nahradi stavajici objekt brownfields,
kasarna Julia Fucika. Revitalizace téchto izemi je zpravidla ndkladné;si neZ vystavba na zelené
louce, jelikoz celkové naklady zahrnuji i demolici budov a napravu postizeného tizemi. Pesto
vSechno ma revitalizace brownfields obrovsky vyznam, a to zejména z diivodu udrzitelného

rozvoje, kterému je v dnesni dob¢ pravem piikladan velky vyznam.

Brownfields Ize v obecné roviné vnimat jako piekazku Gsp&sného rozvoje regionii. Ukolem
vetejného sektoru pak je tuto piekazku postupné odstrafiovat, protoze fada z téchto objektii stoji
Z nejrazngjSich davodi stranou zajmu soukromych investor. Jednim z téchto ptipada jsou
prave i kasarna Julia Fucika, ktera jak z diivodu celkového poSkozeni, tak 1 z divodu jejich
rozséhlosti, nenasly v poslednich vice neZ deseti letech nové vyuziti. Ulohou mistni spravy je

tento stav zménit, ucinit objekt atraktivn&j$im pro soukromé investory (napf. spolufinancovani



a piiprava technické infrastruktury) nebo navrhnout nové vyuziti, které bude dostatecné
smysluplné na to, aby vetejnost dokazala akceptovat takto vysoky investi¢ni vydaj z vetejnych
zdroji. Prave vicekriterialni analyza muize byt idedlnim nastrojem pii rozhodovani, jak nalézt
to nejlepsi mozné feSeni pro znovuvyuziti tak vyznamného objektu a maximalizovat jeho

budouci uzitek pro obyvatele mésta Cheb, potazmo cely Karlovarsky kraj.



1.1. Cil prace a metodika

Hlavnim cilem této prace je analyza a zhodnoceni moznosti vyuziti brownfields v izemnim
rozvoji mesta Chebu, a to na zéklad¢ vicekriteridlni analyzy variant feSeni. Dil¢imi cili
nezbytnymi k dosazeni cile hlavniho, je zvoleni vhodnych variant, které co nejlépe reflektu;ji
soucasné potteby méesta Chebu. Vyznamnou soucasti vicekriteridlniho rozhodovani je i vybér
kritérii nezbytnych pro hodnoceni variant, vCetn¢ ptidéleni vah, ¢imz dojde ke stanoveni
vyznamu jednotlivych kritérii na celkovém posuzovani a zvysi se tak i celkova relevance

vystupl této metody.

Prvni cast prace je ryze teoreticka a zabyva se tématem ploch brownfields v kontextu
regionalniho rozvoje. Tato Cast prace vznikala zejména na zdkladé metody vyhledévani a sbéru
dostupnych dat o feSené problematice z odbornych publikaci, ¢lankl a internetovych zdroji.
V této cCasti je pojem brownfields podrobné charakterizovan, a to vcetné historickych
souvislosti jejich vzniku a dasledku jejich existence na rozvoj regionti. Dale se teoreticka Cast
zabyva moznostmi feSeni tohoto problémt, a to formou revitalizace. Posledni podkapitoly

tohoto oddilu pojednavaji o ptistupech k samotné revitalizaci, zaCastnénych stranach a z jakych

zdrojl Ize Cerpat podporu na jejich regeneraci.

Na teoreticky tivod navazuje ¢ast metodického charakteru, kterd popisuje obecny postup
aplikace vicekriterialni analyzy. V uvodu této ¢asti je vysvétlen prakticky vyznam analyzy
a systematicky postup pfi jejim vytvaieni. Déle jsou jiZ popsany samotné metody analyzy, a to

jak metody stanoveni vah kritérii, tak 1 metody celkového hodnoceni variant.

Po kratkém popisu uzemi pfichazi jiz na fadu ¢ast prakticka, v které jsou vyuzity nékteré
z metod vicekriterialniho rozhodovani. Pro vyhodnoceni vah deviti vybranych kritérii je
pouzita Saatyho metoda, kterd umoZziuje vzajemné porovndni kritérii mezi sebou.
Pro vyhodnocenti tfi vybranych variant pak byla zvolena metoda bodovaci v jeji vazené formé.

Zjisténé vysledky jsou posléze diskutovany a zpracovany v samotném zavéru diplomové prace.



2. Brownfields v kontextu regionalniho rozvoje

2.1. Definice pojmu brownfields

Pro termin brownfields neexistuje v soucasnosti ¢esky ekvivalent a doslovny pieklad hnéda
pole ¢i hnédé louky nelze pokladat za pfilis§ vhodny. Ministerstvo pro mistni rozvoj proto
pouziva termin deprimujici zony a Ministerstvo pro zZivotni prostiedi v souvislosti s vyskytem
brownfields hovoti o narusenych pozemcich. Tyto organy jsou tak ovlivnény svym vidénim
problematiky, a proto je vhodné pouzivat vSeobecn¢ uzndvany termin brownfields, byt to
S nejveétsi pravdépodobnosti znamend, ze se tento pojem nikdy nepotkd s uplnym piijetim

u laické verejnosti (Kadetabkova et. al, 2009).

V soudasnosti v Ceské republice pro termin brownfields neexistuje zakonem jasné vymezena
definice. Pro tyto ucely si proto musime vystacit s formulacemi, které pouzivaji nejriznéjsi
organizace. Zde je ale dulezité odlisit pfistup k pojmu na dvou tzemich, a to na tzemi
evropském a Vv Severni Americe, kde je sterminem brownfields automaticky spojovano
1 environmentalni hledisko. To vSak ale zdaleka neznamena, Ze se na naSem kontinentu
nehovoii o brownfields v souvislosti s jejich dopadem na Zivotni prostfedi. Environmentalni
zatéz v evropském vnimani ptitomnosti téchto lokalit mize, ale nemusi byt pfitomna. V zamofti
je tedy brownfield chapén jako kontaminovana ptida, zatimco na tizemi Evropy jde pievazné o
1

lokalitu, ktera ztratila svoji prvotni funkci a nemuze tak byt pro tyto Gcely nadéale vyuZivana

(Ferber et al., 2006).

Podle Alkera (2000) potfeba zdkonem jasn€ definovat pojem brownfield vychazi z toho, Ze je
nezbytné tyto objekty ptresné identifikovat. Identifikace neslouzi jen pro statistické ucely,
ale také pro nalezeni souladu mezi obcemi a regiony v otazce jejich vyuziti. Vyznamnou roli to
hraje 1 pro samotny rozvoj potencialu jednotlivych lokalit. Bergatt Jackson (2004) pise,
Ze chéapani téchto deprimujicich zon se totiZ odviji od ekonomickeé situace a zivotni tirovné, kde
se zrovna nachazime. To, co je brownfieldem v jedné lokalité, mize byt v regionu s horsi
zivotni urovni povazovano za pomérné atraktivni objekt. Vystupem identifikace by ale nemély
byt jen stavajici objekty brownfields, ale také ptehled o tom kde mohou potencidlné

v budoucnosti vzniknout.

Pti samotné identifikaci je sledovdna hlavné celkovd rozloha tzemi, pocet budov, stav

infrastruktury a rozsah ekologickych zaté€zi. I proto je dilezité védeét, jak tyto zony vznikaji.

1 7a brownfield nelze povaZovat vysypky, skladky apod.
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Proto jiz prvni krok, kterym je identifikace, hraje dilezitou roli, protoZe ¢im difive se zacne
problém vzniku brownfields fesit, tim obvykle jsou ndklady na odstranéni vzniklych problému

nizs (Kramatova, 2004).

2.1.1. Evropa a USA

Protoze neexistuje jedind spravna definice pojmu, zminime jich zde hned né¢kolik. Jedna
Z nejpouzivangjsich evropskych definic pochazi od Organizace pro hospodatskou spolupraci
a rozvoj (OECD), kterd brownfields charakterizuje jako ,,pozemky a nemovitosti uvnitr
urbanizovaného uzemi, které ztratily svou funkci a vyuziti a pravdépodobné obsahuji
ekologickou zatez a zdevastované vyrobni ¢i jiné budovy“ (Novy et al., 2004). Evropska unie
pfevzala definici od organizace CABERNET, coZ je sit’ odbornikli podporovana Evropskou
komisi zabyvajici se problematikou téchto deprivovanych ploch. Ta brownfields popisuje jako
LHlokalitu postizenou predchozim uzZivanim, ktera je zpustla a nevyuzita a prevazné se nachazi
ve zcela nebo castecné rozvinutych mestskych oblastech. Jejich znovuvyuZiti neni mozné bez

uredniho zasahu a existuje zde potencialni problém s kontaminaci* (Ferber et al., 2006).

To, Ze se v americkém pfistupu automaticky predpoklada kontaminace objekti, jasné dokazuje
definice americké Agentury environmentdlni ochrany (EPA), ktera o nich hovoii jako o
»opustenych nebo nedostatecné vyuzivanych plochdch ¢i objektech, zasazenych industrialni
nebo komercni ¢innosti a postizenych pritomnosti nebezpecnych a znecistujicich latek* (EPA,
2016). Dalsi americka definice vychazi jiz pfimo ze samotného zakona, ktery se jmenuje Small
Business Liability Relief and Brownfieds Revitalization Act a definuje tyto objekty jako
,,1emovitost, jejiz rozsirenti, prestavba ci rekonstrukce miize byt komplikovana pritomnosti nebo
potencialni pritomnosti nebezpecnych latek a kontaminaci“. V této zakonné definici je
vV Evropé patrny odklon od severoamerického presvédceni, kdy s vyskytem brownfields je
automaticky spojené environmentalni poSkozeni, coZ znamend, Ze na Gzemi Spojenych stati
Ize jako brownfield identifikovat i ty objekty, které nemaji pfimy negativni dopad na Zivotni
prostiedi (De Sousa, 2008).

2.1.2. Ceska republika

Jak bylo fe€eno, v tuzemsku neni pojem brownfield zdkonem formulovan, pfesto to vSak

neznamena, ze by byl ustfednimi organy zcela opomijen. Ministerstvo prumyslu a obchodu
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v roce 2008 vydalo Narodni strategii regenerace brownfieldd, ktera vznikla na zéklad€ usneseni
vlady ze dne 31. srpna ¢. 1100, tykajici se zabezpeceni investi¢ni piipravy tzemi pro umisténi
strategickych primyslovych zén a k pokryti nezajisténych prostiedkli statniho rozpoctu na
vystavbu pramyslovych zon. Podle této strategie je brownfield ,,nemovitost (pozemek, objekt,
areal), ktera  je nedostatecné  vyuzivand, zanedbana a miize byt
i kontaminovana. Vznika jako pozustatek primysloveé, zemédeélské, rezidencni, vojenské ¢i jiné
aktivity. Brownfield nelze vhodné a efektivné vyuzivat, aniz by probéhl proces jeho regenerace.*
Kadetrabkova et. al (2009) pouziva obecné€jsi charakteristiku a oznacuje je jako ,, komplexy,
které ztraceji nebo jiz ztratily své puivodni funkcni vyuziti a obvykle se nachazi v blizkosti
sidelnich utvari, at uz v centru, na okraji ¢i vyjimecné i mimo néj. Dosahuji vétsi rozlohy
(zhruba 2 hektary a vice) a jsou v prevazné mire nositeli ekologické zatéze “. Konkrétné sem
dle autor spadaji byvalé¢ primyslové aredly, tézbou poskozena krajina, okrajove
1 opusténé vojenské komplexy, v masivni mife zeméd¢lské aredly a specifickym brownfieldem

jsou také byvalé kulturni domy.

Existence brownfieldil je sama o sobé velkym problémem, piesto Eesky Ustav pro ekopolitiku
definuje jeSté jeho vyssi stupeni, tzv. blackfields. Ty se vyznacuji extrémné vysokymi
hodnotami kontaminace pidy, podzemnich a povrchovych vod i dalSich slozek zivotniho
prostiedi, coz vytvaii zasadni piekdzku pro jejich nové vyuziti. To, co je zdrojem
nebezpecnych, Casto toxickych latek, je t€Zba a zpracovani nerostnych surovin, primyslova
vyroba, skladovani nebezpecného odpadu, doprava a aktivity souvisejici s vojenskym vyuzitim

ploch.

Ustav pro ekopolitiku rovnéz definuje i brownfields. Podle jejich definice ,,brownfieldy jsou

plochy:

e nevyuzivané nebo ekonomicky nedostatecné efektivné vyuzivane,

e piivodné prumyslové, logistické, komercni ¢i obytné objekty v kompaktné zastavénych
uzemich,

e piivodné zemédélské, vojenské i dalsi plochy a budovy ve ,,volné“ krajiné,

o S neprithlednym majetkopravnim usporadanim,

o se zdevastovanymi vyrobnimi ¢i jinymi budovami,

e se starou ekologickou zatezi, jiz je kontaminovana puda, podzemni a povrchové vody i
objekty,

o jejichz okoli je vylidnené a nebezpecné,
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e investori odmitaji do téchto uzemi vstupovat v dusledku obav z vysokych ndkladii

spojenych se sanaci starych ekologickych zatezi a s predinvesticni pripravou pozemkil. “

Nasledujici obrazek slouzi jako prehledny souhrn znak brownfields, tak jak je obecné

vnimame na uzemi Ceské republiky.

Obradzek 1: Charakteristiky brownfields? (zdroj: Vrablik, 2009; vlastni zpracovdni)
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I pfes jasné stanovené definice stale existuji ptipady, kdy je tézké rozhodnout, zda je feSené
uzemi brownfieldem ¢i nikoliv. Lokalita mize byt ¢aste¢né vyuzivana, neni vSak ziejmé do
jaké miry. Bergatt Jackson a Votoéek (2010) v Metodice inventarizace brownfieldii uvadi

dodatecné charakteristiky, které 1ze pouzit u takovych nejasnych piipadu:

e do nemovitosti neni investovano a chatra,

e ma vyznamny negativni vliv na své okoli, napf. odrazuje investory v sousedstvi,

e pro danou lokaci mé4 brownfield naprosto nevhodné funk¢ni vyuziti, napt. zemédélsky
objekt, ktery je lokalizovan v centru sidla,

e charakter pivodniho vyuZiti mohl zplsobit kontaminaci (tiskdrny, pradelny,
autoopravny a jiné),

e stavba budovy byla pozastavena na vice nez rok, nebo vyprselo stavebni povoleni,

e vlastnik ¢i provozovatel nemovitosti je otevien spolupraci (o brownfield miize jit
I v ptipadé€ ze je vlastnik kategoricky proti, ale pozdéji bude velmi slozité s lokalitou
pracovat),

e 7 ruznych divodi existuje ohrozeni, Ze se lokalita velmi brzo stane brownfieldem.

2 Jako zeleny pés se oznaluji nezastavéné oblasti kolem mést (Mackovi¢, 2012)
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2.2. Historické souvislosti vzniku brownfields ve vybranych
zemich av CR

Pivod vzniku brownfields podle De Sousy (2008) souvisi s restrukturalizaci ekonomiky
primyslové vyspélych zemi, kdy postupné dochazelo k ptesunu pracovnich sil ze sekundarniho
sektoru (primysl a stavebnictvi) do sektoru sluzeb. K témto zméndm nejintenzivngji dochézelo
v 70. letech minulého stoleti, kdy vyroba v zemich jako je Japonsko, Italie, USA nebo Zapadni
Némecko méla nejvétsi podil ze vSech odvétvi. S rozvojem dopravy zacalo dochézet k presunu
vyroby do zemi s levnéj§i pracovni silou, coz mélo za nasledek, Ze fada praimyslovych objektt
zustala nevyuzita a ziskala tak charakter brownfields. Vznik brownfields ale nevychazi pouze
Z restrukturalizace narodnich ekonomik, ale také z rozhodnuti ekonomického charakteru. To se
tykéd zejména situaci, kdy predstavitelé jsou nuceni zavést usporna opatreni, v disledku ¢ehoz

dochazi k ukonc¢eni provozu nékterych objektu.

2.2.1. Spojené staty americké

O brownfieldech se zac¢ina poprvé hovofit v 60. letech ve Spojenych statech, kdy se povale¢né
spolecenstvi zacinalo proménovat v konzumni. Tento proces vyrazné¢ zmeénil charakter mést,
jelikoZ se primyslové firmy zacinaly z jejich center st¢hovat na okraj. V roce 1968 byl terciérni
sektor na vrcholu z hlediska podilu na celkovém poétu zaméstnanych. Od té¢ doby dochazi
k jeho postupnému poklesu, coz mélo za dusledek zvySeni nezaméstnanosti a s tim souvisejici
socialni problémy mén¢ kvalifikovanych obyvatel a vyrazny narast po¢tu objekti brownfields.
(De Sousa, 2008). S tim jak tento problém narustal, tak zacal byt postupné fesen jak na urovni
federalni, tak i jednotlivymi staty. Snahou bylo sladit vefejny zdjem a soukromé podnikani tak,
aby dochazelo k znovuvyuziti téchto objekti. V roce 1997 se do problému vlozil i samotny
prezident Clinton, ktery ve svém proslovu zminil, ze 1lidé Ziji ve méstech
vedle kontaminovanych mist plnych nejriznéjSich toxint a je tak dilezité pocet téchto lokalit
snizit na nezbytné minimum (Kirkwood, 2001). Postupnou revitalizaci® objektii zacalo

prokazatelné dochazet ke zlepSeni zivota ve méstech, a to hned v nekolika oblastech. Jednak

3 Pojem revitalizace znaéi uréity druh obnovy, kterd vychazi z nutnosti rekonstruovat stavajici chatrajici a
nefunkcni objekty. Je dlleZité zde poznamenat, Ze tato potreba nevznika plsobenim pfirodnich katastrof ¢i jinych
sil ale Cinnosti, nebo chcete-li necinnosti, ¢lovéka. Tento pojem byl u nas oficidlné prijat az po roce 1994
(Silhankova et al., 2006).
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vznikla nova pracovni mista, ¢imz se zvysil vyssi ptisun dani do rozpoctl. Déle pak dochéazelo
ke snizeni poétu kontaminovanych oblasti, zatraktivnéni mést, zlepSeni prevence upadku

postizenych lokalit, snizeni kriminality a fadé dalSich pozitivnich efektii (De Sousa, 2008).

2.2.2. Spojené kralovstvi

Z Evropskych zemi ma nejlépe zvladnutou strategii obnovy nevyuzivanych primyslovych
objektti Velk4 Britanie. Tento fakt je dan i historicky, jelikoz primysl Spojeného kralovstvi
Velké Britanie a Severniho Irska ma nejdelsi historii. Tato problematika se na tizemi Spojené¢ho
kralovstvi stdva dilezitym pfedmétem z4jmu od konce 70. let minulého stoleti. Znovuoziveni
brownfields* je =zde centralizovaino za udelem lep$i koordinace, akceschopnosti
a vyhodnocovani jeji realizace. Dilezité postaveni ziskavaji instituce mistni regeneracni
spolecnosti Urban Regeneration Companies, které ve spolupraci s centralni jednotkou
a regiondlnimi rozvojovymi spole¢nostmi vytvaieji zdkladnu pro spolupraci mezi mistni
a centralni spravou a developery. Role regionélnich sprav a mést je ale od pocatku regenerace
omezena na ukor centralni autority a obecni rozpocty se na projektech revitalizace nijak zasadné
nepodili. Zékladni kompetenci mistnich sprav tak zlstava piiprava a schvalovani izemnich

plant (Dolezelova a Bergatt Jackson, 2004).

Ukazkovéa je zejména prace Skotska, které si pravidelné od roku 1988 nechiavd mistni
samospravou vypracovat pruzkum v souladu se statnimi pokyny. Vystupem prizkumu je
detailni pfehled o aktualnim stavu a poctu brownfields, v¢etné téch, které by mezi né v blizké
dobé mohly patfit. Obecné je ve Velké Britanii téma brownfields velice populérni, a to zejména
diky vysokym cendm plidy a vys$$i hustoté osidleni na nékterych mistech. Revitalizace
brownfields se dafi i proto, Ze se na jejich realizaci téméf vzdy podili jak soukromy, tak i vefejny

kapital, Casto s pfispénim Strukturalnich fondi Evropské unie (Fabianova, 2012).

2.2.3. Néemecko
V Némecku historicky dochédzelo k postupnému poklesu vyroby a tézby v oblasti té¢Zby uhli,
ocelafstvi a textilniho primyslu. To mélo velky dopad na pocet opusténych a nevyuzivanych

objektii. Objevil se zde také nikoliv nezanedbatelny pocet nemodernich vojenskych zatizeni,

4 Ve Spojeném krélovstvi se vice nez pojem brownfields vzil vyraz previously developed land ve smyslu pady,
ktera byla v minulosti vyuZivana a to k jakymkoliv ic¢elim bez nutnosti jeji kontaminace (Lungova, 2005).
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které jiz nikdo nevyuzival. Tato situace bylo velmi podobnd té v Ceské republice, s tim
rozdilem Ze v Némecku doslo ke specifické situaci v podobé jeho znovusjednoceni.
Revitalizace opusténych objekt se stala zodpovédnosti samotné federalni vlady, kterd do
téchto projektl investovala nemalé prostiedky. Piesto nepodcenovala ani potencial soukromého

sektoru, ktery v tomto sehral velkou roli (MatousSkova, 2015).

Podle Vrablika (2009) se v Némecku koncem minulého desetileti v urbanizovaném uzemi
nachdzelo odhadem na 128 000 hektard brownfieldl. Pfesto se denné zastavélo vice nez 70
hektarti zelenych luk. V roce 2002 si vlada dala ve strategii udrzitelného rozvoje Perspektiva
pro Nemecko za cil snizit tuto spotfebu do roku 2020 na 30 hektarti. Timto se vyuziti uzemi
definitivné stalo soucasti politické agendy spolkové vlady. Mimo to se v Némecku
problematiky brownfields tykaji kapitoly ve stavebnim zakonég, zdkoné o izemnim planovani a

jednotlivé zékony ¢lenskych zemi.

2.2.4. Francie

V 80. letech byly opusténé aredly a objekty ve Francii velkym problémem, piesto zde
neexistovala zadna specialni vladni politika pro fizeni jejich revitalizace. K té byly pouzivany
prizptisobené nastroje uzemniho rozvoje. Az poté zacala vznikat strategie, na zakladé které bylo
v obdobi 1987 az 1998 regenerovano vice nez tfi tisice hektarti opusténych primyslovych

ploch. Ukoly tohoto uspé&sného programu byly (Lungova, 2005):

o co nejrychleji identifikovat nevyuZzivané arealy a objekty,
o ustanovit regionalni rozvojové agentury,

o vytvofit jasné a podrobné metodologie,

o pravideln¢ a adekvatné financovat projekty,

o podporovat partnerstvi vSech zicastnénych subjekti,

o podpofit piipravy a rozvoj opusténych ploch pro implementaci pilotnich projektt.

Oproti Némecku zde probiha revitalizace spiSe na trovni mést, i proto Francie nema pftili§ dobry
ptehled o celkovém vyvoji a stavu brownfields. Jejich sCitdni je tak c¢innosti méstské
pozemkové politiky. Ptesto, nebo mozna prave proto, byla pocatkem 90. let vétSina velkych
opusténych ploch jiz regenerovana a brownfieldy tak v souCasnosti predstavuji spiSe mensi
pozemky husté rozmisténé v centralnich C¢astech mésta. Samostatnou prioritou se tak

problematika brownfields stala jiz jen v n€kterych regionech, které byly vybaveny
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pozemkovymi bankami Establissement public foncier (EPF), které lze povazovat za jeden
¢innosti je nakup pozemkd, jejich uprava (demoli¢ni prace ¢i Upravy terénu, nikoliv vSak
vystavba i rozparcelovani) a prodej mistnim spravam, na kterych je jiz samotna piiprava

konkrétnich projekt (Dolezelova a Bergatt Jackson, 2004).

2.2.5. Ceska republika

Problematika je aktudlni v moment¢, kdy v zemi zac¢inad dochéazet k zdsadnim ekonomickym
zménam. Z toho je vice neZ ziejmé, ze v Ceské republice se tento problém zacal objevovat az
po zmeén¢ politického modelu v roce 1989. Prechod na centralné planovanou ekonomiku po
roce 1948, a s nim spojeny rozsahly rist pramyslové vyroby, vedl k obrovskému nartstu
vyrobnich ploch v intravilanu obci a mést. Naptiklad v roce 1980 ¢inil podil vyrobnich ploch
ve mésté Trutnov vice nez 50 % (viz tabulka ¢. 1). Béhem deindustrializace v pribe&hu 90. let
tak byla na izemi republiky opusténa celd fada objektl bez toho, aby pro né bylo nalezeno nové

vyuziti (Novy et. al, 2004).

Tabulka 1: Podil vyrobnich ploch v primyslovych méstech v roce 1980 (zdroj: Novy et al., 2004)

Pramér
. . M@ésto s nejvétsSim Podil vyrobnich i i

Kategorie = Pocet obyvatel i i i . vyrobnich ploch
podilem vyrobnich ploch ploch mésta i .
v dané kategorii

I Nad 100 000 Ostrava 31,02% 24,17%

I1. 50 000 - 100 000 Kladno 38,81% 16,24%

. 20 000 - 50 000 Trutnov 51,95% 22,24%

IV. 10 000 - 20 000 Kutna Hora 41,16% 22,71%

V. Do 10 000 Dunajska Streda 46,34% 19,96%

Brownfieldy vzniklé na naSem uzemi po roce 1990 nejsou zdaleka pouze primyslového
puvodu. Velky pocet opusténych objektt diive slouzilo pro zemédélskou vyrobu. Ty si vlivem
rozsahlych restituci prosly vyraznou pravou vlastnickych vztahi a svoji roli sehréla i dota¢ni
politika Evropské unie. Vyznamny byl pro vznik brownfields také odchod sovétskych vojsk
v roce 1991. Za komunismu se vzhledem k nasi geografické poloze postavila na naSem tzemi
celd fada vojenskych objektl, které mély slouZit jako ochrana proti pfipadnym vojenskym
utokiim a pro pfipadnou expanzi sovétského impéria. Jejich pocet navic jeSteé vzrostl

po okupaci v roce 1968 (Silhankova, 2006).

17



Po roce 1989 byla tato problematika opomijena a pocitalo se s tim, ze si s objekty poradi trzni
sily bez formulace strategického pfistupu. Slaba legislativni uprava, chybéjici financni
prostiedky, rozdilné predstavy verejného a soukromého sektoru o hodnoté brownfields, obecné
velice slabé vnimani problému a chybéjici zkuSenosti. To vSe byly piekazky pro to, aby si
municipality mohly jiz v pocatcich 1épe poradit snoveé vznikajicim problémem.
Do rozvojovych dokumentii na vSech Urovnich statni spravy se tak brownfields dostavaji az
na prelomu tisicileti. S tim jak se brownfields dostavaji do koncepcnich dokumentt, tak vznikaji
i prvni programy finanéni podpory regenerace brownfieldi. Zdroje tomu uréené vsak z daleka
nepostacovaly k uspokojivému feseni. Tato situace se zlepsila aZ se vstupem Ceské republiky
do Evropské unie diky nové moznosti ¢erpat zdroje z evropskych fondi (Novosak a Bednaf,

2011).

2.3. Dusledky existence brownfields pro rozvoj regiont

Existence brownfields je nesporné velkym problémem a piekdzkou z hlediska rozvoje obci a
mést smérem k udrzitelnosti®, jelikoZ zptisobuji problémy v oblasti urbanistické, ekonomické,
environmentalni a socialni. Takovéd Uzemi, kde se tyto objekty nachédzeji, maji ve vétSing
ptipadi velice vyhodnou strategickou polohu a v§echny piedpoklady zajistit zakladni méstské
funkce. Jejich efektivnimu znovuvyuZiti ale brani naklady, které je tfeba vynaloZit
na odstranéni nasledkii jejich ptfedchozich aktivit, slozité majetkopravni vztahy a Spatna

ekonomicka proveditelnost projekti (Silhankova, 2006).

Na prvni pohled brownfields pfedstavuji pro Gzemi esteticky problém, coz €lovek neznaly
problematiky uvidi jako nejveétsi negativum spojené s t€émito plochami. Tyto zoény vSak skytaji
celou fadu daleko zasadnéjSich problému, naptiklad ty urbanistického charakteru. Vyskyt
brownfields vyznamné znehodnocuje uzemi. V jejich okoli dochazi casto k vysidlovani,

protoze lokalita jejich vyskytu se z hlediska Gdrzby a vyuZiti stava neatraktivni pro bydleni.

5> Definice udrzitelného rozvoje ze zpravy OSN z roku 1987 Fika, Ze ,udrZitelny rozvoj je takovy rozvoj, ktery zajisti
potreby soucasnych generaci, aniZ by bylo ohroZeno splnéni potreb generaci pristich, a aniZ by se to délo na ukor
jinych ndrodid“ (Ministerstvo Zivotniho prostfedi, 2008).
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Brownfields tak nepiimo poméhaji vytvaret suburbanizaci® nebo také tzv. urban sprawl’

(BahyT, 2010).

Je vice nez jasné, ze brownfields s sebou nesou i ekonomické problémy. Pokud lokalita
s vyskytem brownfields odrazuje jeji obyvatele, tak se stejné tak stdva nezajimavou i
pro potencialni investory, ktefi by na misté¢ chtéli podnikat. To samoziejmé& plati i pro
navstévniky, jelikoz sidlo s hustym vyskytem brownfields je pro n¢€ neatraktivni. Tim se snizuji

mozné piijmy z turismu (Kaderabkova et. al, 2009).

Prakticky kazda z definic zmiiuje ekologické souvislosti vyskytu deprimovanych ploch. Tyto
objekty jsou Casto kontaminovany a dochazi tak ke znecisténi zeminy, povrchové, podzemni ¢i
odpadni vody a také ke zneCisténi samotné stavby. Za vyznamny environmentalni problém
muzeme také povazovat i to, ze misto brownfields jsou k investi¢ni vystavbé vyuzivany
greenfields®, tedy ptda, kterou lze povazovat za neobnovitelny zdroj. Tato ekologicka
poskozeni vznikla pfevazné v dobé¢, kdy nebyla jesté plnohodnotné stanovena pravidla pro
nakladdani s potencidlné Skodlivymi latkami. Jejich pfitomnost jde bez sebevétSich potizi
predvidat. Vaznost, finanéni a casovou narocnost jejich odstranéni ale nelze ptedvidat

bez provedeni podrobnéjsich analyz (Bahyl’, 2010).

Opusténd tzemi vytvareji u navstévnikl 1 obyvatel postizené lokality pocit upadku
a pesimismu. Tomu napomaha skutecnost, ze majitel objektu, pokud je viilbec znam, se jej snazi
pted vefejnosti uzaviit. Tato snaha, kterd sama o sobé neni feSenim, se vétSinou nepodaii a miji
se ucinkem, jelikoZ tyto objekty pfitahuji nejriznéjsi skupiny lidi z okraje spolecnosti, které
chatrajici a opusténé objekty vyuzivaji jako své utocCisté. Existence brownfields, tak sebou
nesou i socialni disledky. Vznik brownfields je Casto provazen nardstem nezameéstnanosti,
postiZzenou lokalitu opoustéji bohatsi skupiny obyvatel, které si mohou dovolit potidit bydleni

jinde. V misté, kde diive fungoval spoleCensky zivot, vznikda narlst pravdépodobnosti

6 O suburbanizaci hovofime tehdy, dochazi-li k rozpinani mést do okolni krajiny. Charakterizuji ji samostatné a
fadové domky a tedy mnohem mensi hustota osidleni nez byva ve méstech. To pfinasi ekologické problémy,
jelikoZ ubyva pfirodniho prostredi. Navic ¢im jsou sidla rozptylenéjsi, tim je i drazsi infrastruktura (Novy et. al,
2004).

7 Urban sprawl (volné pfeloZeno jako sidelni ka3e) je formou suburbanizace a vyznacuje se tim, Ze nova vystavba
vznikd mimo kompaktni zastavéné Gzemi. Charakterizuje ji nefizené a nepromyslené umistovani reziden¢nich a
komercnich aredlu do krajiny, které je motivovano maximalizaci zisku. V zdzemi mésta je tak vytvarena
mozaikovita struktura ploch. Tento jev je nejvice patrny podél hlavnich dopravnich tahd v oblastech vlivu
metropolitnich mést (dalnice D1) nebo na kfizovatkach dopravnich taht (Casopis urbanismus a Gzemni rozvoj,
2002).

8 Tyto Uzemi oznadujeme také urbanistickym terminem greenfields, ktery je v souvislosti s brownfields &asto
pouzivan. Greenfields jsou dosud nezastavéné pozemky a volné plochy mimo zastavéna uzemi mést urcena pro
zemédélstvi, lesnictvi i rekreaci (Novy et. al, 2004).
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kriminality. Mimo to dochdzi i k nulové produktivité¢ téchto objekti. Nejsou tak vytvaiena
pracovni mista a doméacnostem a vefejnému sektoru neplynou zadné piijmy. Tim dochazi
k takzvanému spirdlovitému efektu upadku, ktery muze byt zastaven pouze revitalizaci
brownfieldu. V negativni socialni disledky ale miZe vyustit i ¢innost spekulativni, kdy dochazi
k nakupu nemovitosti s tim, Ze miZe byt posléze vyhodné prodana. Rada investort se o objekty
nestara a zamezuji tak feSeni regenerace téchto deprimovanych uzemi. Tim, Ze nedbaji potieb
komunity, napomahaji vytvaret prostfedi, ve kterém v kone¢ném duasledku mohou nastat vyse

nastinéné situace (Bahyl’, 2010).

Prestoze brownfieldy znamenaji fadu problém, piinasi sebou i nepocet prilezitosti. Pokud je
revitalizovany brownfield vyuzivan pro komer¢ni ucely, dochazi tim ke zvySeni kupni sily zde
zamé&stnané¢ho obyvatelstva. Obyvatelstvo s vyS§imi piijmy zaCne vice vyuzivat sluzeb
a spotiebovavat veétsi mnozstvi statkll. Jejich dichody budou také zdanovany, coz pfinese
samospraveé dalsi prostiedky, diky kterym muize svym obCaniim zlepsit prostiedi pro zivot.
Revitalizované a komerén¢ vyuZzivané objekty také budou potiebovat pro svoji Cinnost
dodavatelské sluzby, ¢imz dochazi k dalSimu navySeni ekonomickych aktivit a podpote

zaméstnanosti.
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3. Revitalizace brownfields jako reSeni problému
regionalniho rozvoje

3.1. Inventarizace brownfields

Prvnim krokem k nalezeni nového vyuziti brownfields je pfipravenost zainteresovanych stran,
které predchazi inventarizace zmapovani brownfieldl a vytvoreni vetejnych registri, které by
vérné odrazely situaci téchto deprimovanych ploch na vSech trovnich. Bez pochopeni Siie
problému, nemiize vefejnost plné rozumét dulezitosti problematiky a aktivné pfipravit nastroje,

které napomohou znovuvyuziti téchto lokalit (Janackova, 2008).

Bergatt Jackson (2010) piSe, Ze k prvni inventarizaci brownfields na nasem uzemi doslo az
po roce 2004. Tato inventarizace ptinesla odhad, Ze pocet brownfields na naSem tzemi je
10 000, s toleranci 2 500 lokalit. Odhadovana plocha téchto izemi je p¥iblizné 500 km?, coZ je
pro piedstavu rozloha Prahy a ve srovnani s celou Ceskou republikou jde o 0,5 % jejiho
povrchu. Nejvice brownfields je zemédélského ptivodu a nachazi se prevazné v malych obcich.
Piivodni odhad byl, Ze vzhledem k reindustrializaci Ceské republiky budou mit pfevahu
primyslové objekty a ze pro vSechny brownfieldy bude mozné nalézt nové vyuziti, coz

se ukazalo jako mylna ptedstava.

Dalsi prizkum se konal o dva roky pozdé€ji v ramci projektu Narodni regenerace brownfields
a soustfedil se na lokality vetSi nez dva hektary (v nékolika krajich byl prizkum doplnén
1 0 lokality vétsi nez jeden hektar). Tento prizkum identifikoval na 3 000 brownfieldl a bylo
zjisténo, ze tii Ctvrtiny vSech lokalit se nachazi ve méstech s méné nez 10 000 obyvateli a cela
polovina brownfieldi je v obcich, které maji méné nez 2 000 obyvatel. Z tohoto zjisténi
vyplyva, ze velka cast brownfieldii se nachazi v lokalitach, kterd nejsou z komer¢niho hlediska

prili§ zajimava a jejich $ance na nové vyuziti nejsou piili§ velké (Bergatt Jackson, 2010).

V roce 2015 byl spuStén novy systém registrace brownfieldii pro ucely projektu Narodni
databaze brownfieldd pod vedenim agentury Czechlnvest. Tento systém doplituje stavajici,
jenz na webové strance brownfieldy.cz zvetejiuje brownfields, které jsou uréeny pro prodej
¢i prongjem. Novy systém registrace slouzi pro registraci nemovitosti pro potifeby Zadosti
o dotace Operacniho programu Podnikéni a inovace — Program nemovitosti a je tedy nevetejny
(Czechlnvset, 2015). Ptfestoze by narodni databaze meéla slouzit k evidenci brownfielda

na uzemi celé Ceské republiky nelze zjisténé vysledky z daleka pokladat za uplné a tento fakt
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plati i pro inventarizace z piedchozich let. Skute¢ny pocet brownfieldli v tuzemsku je tak témct

S jistotou VEtsi.

3.2.

Kategorizace brownfields

Pro lepsi pochopeni podstaty dané¢ho problému a zjisténi Sanci na nové vyuziti t€chto objektt

je dilezitd kategorizace brownfields. Moznosti jak tfidit tyto objekty existuje celd tada.

Seskupit je 1ze podle jejich ptivodniho vyuziti, velikosti, struktufe vlastnictvi a fady dalSich.

Nejvice pouzivanou kategorizaci je ta od organizace CABERNET, ktera brownfieldy rozd¢lila

do tii skupin podle postaveni v trznim hospodaistvi (Bergatt Jackson, 2010):

Kategorie A jsou brownfields s vysokym rozvojovym potencidlem. Jde o dobie
lokalizované pozemky s jasn¢ vymezenymi vlastnickymi vztahy a bez vyraznéjSiho
problému jako je kontaminace, omezeni uzemnim planem apod. Jde pirevazné
o pozemky vysoké trzni hodnoty a nizkymi néklady na piestavbu. Proto je zde pouziti
vetejnych financi zbytecné a tyto plochy by tak mély byt revitalizovany vyhradné
za prispéni soukromych prostfedktl. Role vefejného sektoru je zde pouze koordinacni
a propagacni.

Kategorie B je tvofena objekty se skrytym rozvojovym potencidlem. Ty maji jiz vice
skrytych ¢i zjevnych problémi a mensi atraktivitu. Muze tak jit o kontaminovany
brownfield v zajimavé lokalité ¢i naopak velice atraktivni brownfield v okrajové
oblasti. Zde jiz existuji argumenty pro zapojeni vefejné podpory, v lepsim piipadé€ vSak
stale té¢ neinvesticni. Investiéni ma svlij vyznam pouze v ptipad€, kdy méla pokryt
nakladovou mezeru® soukromého investora. Funkce vefejné podpory je v tomto pfipadé
motivovat soukromy kapitdl k investici a pfeménit tak za co nejmenSich nakladi
brownfield typu B na typ A, ktery je uz pro trh dostate¢né zajimavy. Podpora pro tuto
kategorii by méla plynout z prostfedkll mistni €1 regionalni samospravy, ktera v ptipadé
jeji neinvesticni podpory vytvari nové investovatelné projekty a rozvojového partnera.
V piipad¢ investicni podpory pak ziskd za cenu nakladové mezery nova pracovni mista,

danlové piijmy a dalsi spolecenské potieby.

9 Nakladova mezera je rozdil mezi ndklady na urdity projekt a vynosy z néj. Je to tedy rozdil mezi uznatelnymi
naklady na realizaci projektu (véetné trini ceny projektu prfed jeho zahajenim) a vynosy z projektu po jeho
dokonceni (trzni hodnotou).
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e Kategorie C je podle o¢ekavani tvofena brownfields bez potencialu jejich dalsiho
rozvoje a s malou nadé&ji na jejich vyuziti. Jde o brownfieldy $patné dostupné a mimo
lokality, kde by se daly tspé$né komercné vyuzivat. Navratnost takového objektu je
velice nizka, a proto jejich rozvoj v daném case pozbyva smyslu. Pravé proto se jejich
situace zhorSuje a soucasné s tim se zhorSuje i postaveni obci, kde se tyto brownfields
nachazeji, protoze mohou fakticky blokovat jejich budouci rozvoj. Vyuziti takovych
objektll vyhradné zavisi na intervenci z vetejnych prostiedkd a to pouze v ptipadé,
ze proto existuje silny spolecensky diavod. Investice jako takova ma velice Spatnou
navratnost, smysluplnost vydaju do revitalizace tak zavisi na vysledku costs-benefits

analyzy.!!

Kategorizaci podle trzniho hospodafstvi 1ze rovnéz prezentovat graficky. Na nasledujicim
obrazku €. 2 se na ose x se nachazeji naklady, zatimco osa y zobrazuje atraktivitu lokality ¢i
brownfieldu. Brownfield kategorie B pak rozdéluje ¢éara, ktera zna¢i pomyslnou nakladovou

mezeru, kdy se ndklady projektu revitalizace rovnaji jejim vynostm.

Obrdzek 2: CABERNET brownfields ABC model (zdroj: Bergatt Jackson, 2010)

Atraktivita

MNaklady

10 Bergatt Jackson je$té pridava kategorii D, kterd se viak b&Zné nepouZiva. Ta je reprezentovdna brownfieldy,
které ohrozuji lidské zdravi a Zivotni prostfedi. Konkrétnéji jde o budovy, které jsou natolik poskozené, Ze hrozi
jejich zficeni na verejna prostranstvi Ci ty, u nichz vznikla takova ekologicka Skoda, jenz ohroZuje pozemni
a podzemni vody. Vyjimecné sem mlzZeme pfrifadit i ty brownfieldy, které svym vzhledem naprosto devastuji
jakykoliv rozvojovy potencidl obce. Je zjevné, Ze takové objekty mohou byt odstranény pouze s prispénim
nemalych verejnych prostredkd.

11 Analyza nakladG a vynostl (CBA) porovnava jakékoliv pozitivni efekty (benefits) s naklady (costs), které
predstavuji veskeré negativni dopady investice.
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3.3. Zainteresované strany

Jak bylo nastinéno, tak existence brownfieldu ovlivituje celou komunitu. Zainteresovanych
osob pak je cela fada a jejich ¢innost miize vyznamné ovlivnit proces revitalizace. Proto je vice
nez vhodné pro dosazeni funkéniho feseni tyto osoby urcit, znat jejich pozadavky a potieby

a nalézt mezi nimi vzajemny soulad (Jackson, 2006).

e Zainteresovani na personalni urovni
o vlastnici brownfields
o odborni konzultanti
o nevladni organizace
o mistni obcané
o ufednici
e Zainteresovani na mistni Grovni
o vlastnici brownfields
o mistni investofi
o mistni samosprava
o mistni statutarni organy
o finan¢ni instituce
o technicti, realitni a pravni konzultanti
e Zainteresovani na regionalni urovni
o organy regionalni samospravy
o regionalni finan¢ni instituce
o regionalni rozvojové agentury
o regionalni statutdrni ufady
o regionalni investofi
o vefejnost regionu
e Zainteresovani na narodni Urovni
o vlada
o parlament
o dotené organy a instituce
o narodni regulaéni ufady
o narodni finan¢ni instituce

o statni investori
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e Zainteresovani na globalni urovni a arovni EU

©)

O

O

©)

©)

Evropska komise a Evropsky parlament
Departmenty EU

globalni investofi

globalni finance

globalni vlastnici brownfields

Zainteresovanych je tedy cela fada a spravné je vSechny urcit a k tomu definovat i jejich

potifeby miize byt pon€kud slozité. Pro snazi orientaci a pochopeni jejich pozadavk je 1ze

sloucit do tii zakladnich skupin reprezentovanych mistni trovni, investorem a spolec¢nosti.

Co je vsak nejzéasadnéjsi pro pozdni pozitivni vnimani projetu je nalezeni feseni, které bude

pro vSechny strany pfijatelné.

Obrazek 3: Zajmy a poZadavky ucinkujicich pri revitalizaci (zdroj: Doetsch et al., 1999; vlastni preklad a zpracovdni)

MISTN{ ZAMY
INVESTORA

POLECENSKA
POPTAVKA

3.4. Moznosti revitalizace brownfields

Utelem revitalizace nebo také rekonverze? brownfields je obnovit pivodni funkce objektu,

Castéji se vSak pro n€ nachazi vyuziti nové. Tento proces je ale Casto znemoznén technickym

stavem objektil, které jsou neziidka kdy kontaminované. Proto je tfeba priibéh revitalizace

12 Rekonverze je oproti revitalizaci specifickd tim, Ze v b&7né architektonické praxi pfi jeji realizaci neni pfedem
definovan stavebni program a pouziva existujici urbanisticko-stavebni a architektonickou strukturu (Silhankova,

2006).
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rozdélit do dvou zékladnich fazi. Prvni fazi je rekultivace, kdy je lokalita vycisténa od vSech
polutanttl. Poté dochazi k fazi obnovy, coz je uvedeni do stavu efektivniho vyuziti (MZP,
2007). Silhankova (2006) revitalizaci deprimujicich zon rozdélila na dalsi tii typy podle jejich

zchatralosti, a to na regeneraci, prestavbu a asanaci.

e Regenerace zahrnuje odstranéni nevhodnych, nehodnotnych ¢i naruSujicich prvki
a udrzbu stavebnich ¢asti. V souCasnosti jde o nejrozsifenéjsi zplsob revitalizace
brownfields na nasem uzemi.

e Piestavba je proces, pii kterém dochdzi k modernizaci, zlepseni funkcnosti
a celkovému zlepSeni Zivotniho prostfedi. Obnova je vedena rozsdhlymi tpravami, které
mohou byt spojeny i s demolici nékterych objekti.

e Asanace je spojovana s plosnou demolici a rozsédhlou piestavbou se zdmérem ozdraveni
uzemi. V soucasnosti je mén¢ vyuzivdna, jde vSak o jeden z nejstarSich druht
revitalizace. Vyuzivéana je zejména u vojenskych a primyslovych brownfields, kde je

tteba zasadnich uprav.

Z podstaty problému a vysokym ndkladiim je jasné, Ze pro uspéSnou revitalizaci brownfields je
dualezitd spoluprace vice aktéri. Dolezelova (2004) piSe, ze inicidtorem oziveni by mél byt
vetejny sektor, a to konkrétné jeho krajska a méstska troven. Ten by mél tyto plochy nabizet
soukromému sektoru, ktery je samoziejmé motivovan ziskem a jak jiZ bylo nastinéno, tak
u brownfields kategorie B a zejména pak kategorie C, je komplikované dosdhnout uspokojivé
navratnosti. I proto Novy et al. (2004) ve své publikaci vytvofil pro obce struény postup, ktery
vychazi ze skutecnosti, ze izemni celky vétSinou nemaji v rozpoctu dostatek prostiedkii na to,
aby mohly investora pfildkat a tak jsou omezeni zejména na pomoc neinvesticni. I tento zptisob
pomoci, je-li dan dostate¢né zietelné a energicky najevo, by mél motivovat soukromy sektor

ke spolutiCasti na feSeni tohoto problému.

e Tvorba organizacni struktury programu revitalizace brownfields.

e Zajisténi prizkumu rozsahu a charakteru postiZzeni svych brownfields.

e Umisténi vlastnich rozvojovych projekti do krizovych Uizemi a nikoliv na plochy
greenfields, ¢cimz dojde k posileni diveéryhodnosti.

e Aktivné napomahat pii majetkové konsolidaci pozemkil a to bud’ spolutiCasti ¢i jako
prostfednik a garant smény mezi nakupujicim a prodavajicim.

e Zajistit poradenskou a konzulta¢ni ¢innost.

e Vyvijet maximalni Gsili pfi ziskavani podpory z narodnich ¢i evropskych zdrojt.
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Zakladni podminkou realizace revitalizace brownfields je tedy podpora volenymi ptedstaviteli
meésta, jinymi slovy ,,politickd vile®. Ta byva zpravidla vyjadifena v prioritach rozvoje mésta,
ale miize byt vyjadiena i volebnim programem jednotlivych uskupeni. Bez politické podpory
realizaci jednoduse uskutecnit nelze. Vzhledem k faktu, ze zastupitelé rozhoduji
o stfednédobych a dlouhodobych strategiich, bez kterych je ucinna revitalizace brownfields

nemyslitelna, je jejich zasadni role v tomto procesu nezpochybnitelna.

Pokud existuje politicka vile k tomu, aby zacaly byt deprimujici zony postupné obnovovany,
je k tomu t¥eba spole¢enské objednavky. Tu vyjadiuji zaméry a cile spole¢nosti mésta k jejimu
dalsimu rozvoji. Pro vytvoreni spole¢enské objednavky se pouziva strategické planovani, jehoz
zakladnimi parametry by mély byt hlediska komplexnosti, konsensualnosti a trvalé udrzitelnosti
navrhovaného rozvoje. Je Ucelné, pokud se strategicky plan sestava ze tii zakladnich Grovni

a rozdilnymi ¢asovymi horizonty:

e dlouhodoba vize (20 let),
e stiednédoba strategie (10-15 let),
e kratkodobd akéni tiroven (volebni obdobi, tj. 4 roky).

Dlouhodobou strategickou vizi je tfeba chapat jako deklaraci vybéru zdsadnich cild a programi
¢innosti mésta (kraje) a jako vyraz spolecenské viile rozvijet se vyty¢enym smérem. Ta by méla
byt formulovadna na zakladé vSeobecné vetejné diskuse a musi byt formulovana dostatecné
voln¢€ pro to, aby mohla pokryvat piedstavy Sirokého spektra obyvatel mista v dlouhodobém
Casovém horizontu, ale soucasné je nutn¢, aby byla dostatecné jednoznacna pro definovani
kritickych oblasti. V rameci strategického planovani jsou ve strategickych planech definovany
jednotlivé kritické oblasti, které se vytipovanym problémovym okruhim podrobné vénuji.
Nachazi-li se tedy v feSeném uzemi vyznamnéjsi rozlehly brownfield, méla by zde byt mezi

jako problémovy okruh zahrnuta 1 jeho revitalizace, resp. regenerace.

Stfednédoby plan, Vv podobé vlastniho strategického planu, je sestaven z rozpracovani

globalnich cila do:

e dil¢i vize oblasti,
e globalniho cile oblasti,
e SWOT analyzy oblasti,

e generické strategie oblasti (strategie k naplnéni vize na zakladé SWOT analyzy),
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e opatieni,
e specifickych cila,

e ukazateld (indikatord).

Vypracovani akéniho plan je nezbytnou podminkou pro implementaci kazdého strategického
planu, a tudiz i podminkou k napliiovani ve vizi stanovenych cilii rozvoje. Musi tak obsahovat
aktivity, které budu realizovany v nejblizsich letech, zpravidla jeden az Ctyti roky. Ke kazdému
projektu je tieba urcit zodpovédnou osobu z politického vedeni mésta, termin dokonceni celého
¢1  jednotlivych etap projektu, predpoklddané naklady, ukazatele uspéSnosti
a souvisejici dokument. Rozsahlé projekty jako je revitalizace brownfields by mély mit
k akénimu planu zpracované podrobn&jsi dokumenty, které konkretizuji organizaci jejich
realizace. Zpracovani samostatného projektu uzce navazaného na zékladni strategické cile
rozvoje Uzemné¢ samospravniho celku je zdkladem dal§iho postupu pfi procesu revitalizace

brownfieldu a jeho zapojeni do urbanni a socioekonomické struktury (Silhankova, 2006).

3.5. Podpora brownfields v Ceské republice a EU

Na urovni Ceské republiky existuje hned nékolik zakladnich strategickych a planovacich
dokumentii, které se ve vétsi ¢i mens$i mife zabyvaji problematikou regenerace ploch

brownfields:

e Strategie udrzitelného rozvoje CR,
e Strategie hospodaiského rastu CR,
e Strategie regionalniho rozvoje CR,
e DPolitika izemniho rozvoje CR,

e Statni politika Zivotniho prostiedi CR.

Pokud jde o investi¢ni prostiedky statu, tak ty jsou uréeny pro projekty, které jsou ekonomicky
méné vyhodné a tvofi vyrazné mensi ¢ast, neZ nabizi zdroje Evropské unie. Jeden z prvnich
program, ktery na naSem uzemi vznikl, byl Program a podporu podnikatelskych nemovitosti
a infrastruktury, schvaleném pro obdobi 2005 az 2020. Poskytovatel programu je agentura

Czechinvest® a jeji charakteristikou a cilem je stanovit podminky pro ,.poskytovini podpory

13 Cely nézev organizace zni Agentura pro podporu podnikani a investic Czechlnvest. Jde o statni pFispévkovou
organizaci, ktera je podrizena Ministerstvu prliimyslu a obchodu. Jejim cilem je podpora malych a stfednich
podnikatell a tim pFispét ke zvy$eni konkurenceschopnosti Ceské republiky. Agentura se rovnéz dlouhodobé
zabyva problematikou brownfields (Czechinvest, 2016).
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obcim, svazkum obci, krajum, statnim podnikim, prispevkovym organizacim stdatu
a organizacnim slozkam stdatu na projekty vystavby, rozvoje podnikatelskych nemovitosti
a regenerace nemovitosti (tzv. brownfieldu), vcetné prislusné infrastruktury.” Podpora je
poskytovana formou piimych dotaci, navratnych finan¢nich vypomoci a bezuplatnym

¢i zvyhodnénym pievodem statniho majetku (Ministerstvo primyslu a obchodu, 2015).

Dota¢ni prosttedky jsou kazdoro¢né s drobnymi obmeénami vyhlasovany pfislusnymi
ministerstvy a kromé Ministerstva pramyslu a obchodu je vyhlasuji i ministerstva pro mistni
rozvoj, zivotniho prostfedi, vnitra a Ministerstvo kultury. Nejvhodnéjsi ale je kombinace
prosttedkll ze spoluprace soukromého a vefejného sektoru. Takovym projektd se tika PPP
projekty neboli Public Private Partnership (Partnerstvi vefejného a soukromého sektoru).
Czechinvest (2015) po neuspokojivych vysledcich z hlediska zajmu o umisténi investi¢nich
zaméru do regenerace brownfields, ktery se za posledni roky nezvysil, vidi v téchto projektech
prilezitost pro zlepseni tohoto stavu. Konkrétnim piedpokladem by nemél byt jednorazovy
prodej nemovitosti, ale dlouhodoba spoluprace vlastnika (obec ¢i jiny izemné samospravni
celek) a investora. Nejvhodnéjsi by tak mohla byt viceletd ndjemni smlouva, kdy by poté, co
by se projekt stal udrzitelnym, jedna ze stran odeSla nebo by vzniknul spole¢ny podnik.
Najemné by bylo stanovené cenou odvozenou ze stavu nemovitosti, v jaké byla pronajata
a na technické zhodnoceni by vlastnikovi byla poskytnuta dotace. Specifika takové formy

spolupréce jsou:

e Priorita je regenerace brownfieldu a nikoliv jeho vyuZiti.
e Soukromy investor miiZze, ale nemusi byt budoucim vlastnikem revitalizované
nemovitosti, jelikoz za pfedem stanovenych podminek mtze z projektu odejit.
e Partnefi definuji zamé&r spole¢né. Vlastnik ale pouze vymezuje z4jmy uzemniho rozvoje
a spolecenskych potieb.
e Investor je vyhledavan, nevyhlasuje se tedy vybérové fizeni.
e Pravni vztah mezi investorem a vlastnikem by mél byt co nejjednodussi, aby byla
zarucena transparentnost realizace celého projektu.
e Vkladem vefejného vlastnika je brownfields za ktery investor plati zvyhodnéné
najemné.
Vyhody tohoto navrhu jsou zejména to, zZe obec ¢i kraj mé pod kontrolou, zda je pozadovany
projekt realizovan. Formou této PPP spoluprace také vznika dlouhodoby socioekonomicky

a finan¢ni uzitek oproti uzitku kratkodobému, ktery by wvznikl okamzitym prodejem
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nemovitosti. Naopak nespornou vyhodou pro investora je, ze nemusi hradit kupni cenu
Vv pocatku investicniho projektu a Ze rizika spojend s nepfedvidatelnymi okolnostmi nesou obé

strany.

»Verejné soukromé partnerstvi je zalozeno na smluvni spolupraci mezi subjektem verejného
a soukromého sektoru. Dochdzi pri ném k presunu rizik na soukromy sektor, tj. na subjekty,
ktere maji obecné lepsi schopnost Fizeni, a tim dochazi k omezeni celkovych rizik p¥i zajistovani

sluzby verejneho zajmu.*“ (Czech.cz, 2009)

Po vstupu Ceské republiky do Evropské unie v roce 2004 se finan¢ni prostiedky ziskané
z evropskych fondi staly hlavnim zdrojem pro financovani regenerace brownfields v Ceské
republice. V prvnim programovém obdobi bylo mozné ziskat finan¢ni podporu z Operac¢niho
programu pramysl a podnikani. Zde bylo v ramci cile Rozvoj podnikatelské struktury, mezi
jehoz podporované aktivity patiila i regenerace primyslovych zon a rekonstrukce objektu,
rozdéleno mezi 48 projektt 580 mil. K¢. Z celkové €astky bylo 51 % prostiedkli uréeno prave

na revitalizaci brownfields (Czechlnvest, 2008).

V dal$im programovém obdobi 2007 az 2013 Slo ziskat dotaci na regeneraci brownfields hned

z n&kolika zdroja'* (Kavicka, 2012):

e Operacni program podnikdni a inovace: Prioritni osa 5 Prostfedi pro podnikéani
a inovace, oblast Infrastruktura pro podnikéani - Nemovitosti.

e Operacni program Zivotni prostiedi: Prioritni osa 4 Odpady a odstranovani starych
ekologickych zatézi, oblast Odstraniovani starych ekologickych zatézi.

e Programrozvoje venkova: Prioritni osa 1 Konkurenceschopnost zeméd¢€lstvi a lesnictvi,
oblast Restrukturalizace fyzického kapitalu — Modernizace podnikdi.

e Program rozvoje venkova: Prioritni osa 3 Kvalita zivota ve venkovskych oblastech
a diverzifikace hospodafstvi venkova, oblasti Diverzifikace ¢innosti nezemé&délské
povahy, Podpora zakladani podnikli a Obnova a rozvoj vesnic, ob¢anské vybaveni
a sluzby.

e Opera¢ni program Praha Konkurenceschopnost: Prioritni osa 2 Zivotni prostfedi, oblast

Revitalizace a ochrana uzemi.

14 Rada brownfield( byla regenerovéana v ramci jinych dotaénich programi, které pro né nebyly primarné uréeny.
Jde zejména o dotace, jez umozinovaly financovat stavebni prace a vedlejsim efektem tak mohla byt i revitalizace
téchto objektl. To se tyka zejména podnikatelskych inkubator(, ,,hubt“ a skolicich center.
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e Regionalni operacni programy. Dotace 1ze ziskat ze vSech ROP (Jihovychod, Jihozéapad,
Moravskoslezsko, Severovychod, Severozapad, Stfedni Cechy a Stfedni Morava), a to

V ramci rozvojové osy zaméiené na rozvoj meést a venkovskych oblasti.

V soucasném programovém obdobi 2014 az 2020 se podpory regenerace brownfields tyka
Operaéni program Zivotni prostiedi, zjehoZ zdroji jsou financovany sanace vazné
kontaminovanych uzemi, kterd prokazatelné¢ ohrozuji lidské zdravi a ekosystémy. Dal§imi
operacnimi programy, které mohou slouzit jako zdroje financovani revitalizace brownfields je
Operacni program Podnikani a inovace pro konkurenceschopnost a Program rozvoje venkova.
V piipad¢ prvné jmenovaného lze ziskat dotaci na revitalizaci brownfieldu v ptipad¢, Ze takovy
objekt bude regenerovan pro ucely primyslového vyuziti. Dota¢ni opatieni Programu rozvoje
venkova neni primarné¢ zaméfené na revitalizaci brownfields ale investi¢ni projekty, které
budou obsahovat jejich vyuziti, budou bodové zvyhodnény pro ziskani dotace. Toto zvyhodnéni
vychazi ze skuteCnosti, ze celd tietina lokalit typu brownfields byla v minulosti vyuzivana
v zem&délstvi (Programovy dokument OPZP, 2015). Od ledna 2014 Ize ziskat prosttedky také
prostfednictvim programu JESSICA'®, ktery vznikl za téelem pomoci k lepsimu Zivotu
v deprimovanych zonach mést. Program ma dvé zakladni oblasti podpory, a to oblast
rekonstrukéni a socialni oblast. Nastroj je financovan z dotace Evropské unie v ramci
Integrovaného opera¢niho programu a je soucasti koncepce Spole¢né evropské podpory
udrzitelnych investic do méstskych ¢asti. Jako fond ur¢eny pro méstsky rozvoj miize financovat
regeneraci brownfields, jakozto ploch a objekti v méstskych oblastech (Statni fond rozvoje
a bydleni, 2014).

15 JESSICA - Joint European Support for Sustainable Investment in City Areas.
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4. Vicekriterialni analyza variant

Vicekriterialni analyza je podpirnym nastrojem v situacich, kdy musime z nékolika variant
vybrat tu nejlepsi podle uvazovanych hledisek, vyloucit neefektivni varianty nebo stanovit
jejich preferencni potadi. Je vhodné ji pouzit i v situaci, kdy zvazujeme investici do revitalizace
brownfieldu a uvazujeme nad vice moznostmi jeho nového vyuziti. Vicekriterialni analyza je
V podstaté¢ matematickym modelem, jehoz pouziti by mélo vést k takovému rozhodnuti, které
bude mit co nejptfiznivejsi dopady. Je dilezité uvést, Ze volba tzv. optimalni varianty je
individualnim pocinem, jelikoz pfi ni zalezi na postoji a preferencich toho, kdo ma na starosti
rozhodovani. Oblasti aplikace vicekriteridlniho rozhodovani pak maji pomérné€ Siroké rozpéti.
Analyza ndm muiiZze pomoci naptiklad pii vybéru Skoly ¢i zaméstnani, hodnoceni hospodarské
vyspélosti statli a regiontl, rozhodovani o koupi, vybéru investi¢ni varianty, vybéru nového

zameéstnance, pravidelném hodnoceni vykonnosti pracovnikll apod.

Fotr et al. (2010) déli vicekriterialni analyzu do nésledujicich slozek — cil rozhodovani, kritéria
hodnoceni, subjekt a objekt rozhodovani, varianty rozhodovani a jejich disledky a stavy svéta,

kdy:

e Cilem rozhodovani je ur€ity stav, kterého ma byt dosaZeno, napf. regenerovany
brownfield. Cil v§ak nemusi byt pouze jeden, ale mtze jich byt cela fada. Ty mohou byt
vyjadfeny kvantitativné 1 kvalitativng. Vysledkem analyzy pak mize byt vybér jedné
kompromisni varianty, kterd se jevi jako nejvhodnéjSi z hlediska pouzitych
rozhodovacich kritérii, stanoveni potadi variant od nejlepsi po nejhorsi nebo klasifikace
variant do n€kolika skupin.

e Kritéria hodnoceni slouzi k co nejlepSimu posouzeni jednotlivych variant. Kritéria
rozliSujeme jako maximaliza¢ni a minimaliza¢ni. Maximaliza¢ni kritéria jsou ta, u nichz
jsou vyssi hodnoty preferovany pted nizS§imi (napt. pocet novych pracovnich mist).
hodnoty (néklady revitalizace, dopad na zivotni prostfedi). Tato kritéria mohou byt
rovnéz vyjadiena kvantitativné i kvalitativné a oznacuji se jako Kj, kdy j oznacuje pocet
kritérii.

e Subjekt rozhodovani se jinak také nazyva rozhodovatel. Jeho roli je zvolit vhodnou
variantu na zaklad¢ stanovenych kritérii. Rozhodovatelem muze byt jednotlivec nebo
skupina. Objekt rozhodovani je oblast, vjejimz rdmci dochazi k rozhodovani a

ke stanoveni cilu.
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e Varianta rozhodovani piedstavuji konkrétni rozhodovaci moznosti, které jsou
realizovatelné. V oblasti financovani to mize byt evropska dotace, statni dotace, vlastni
zdroje, soukromé zdroje, obchodni Gvér apod. Oznacujeme ji jako Vi, kdy i je Cislo
varianty.

e Disledky rozhodovani jsou dopady volby variant na oblast rozhodovani a lze je vyjadrit
prislusnymi hodnotami kritérii.

e Stavem svéta se rozumi situace, které mohou nastat po realizaci varianty a ovliviiuji
disledky této varianty vzhledem k hodnotam uréitych kritérii'®. Tou miize byt napiiklad

vyvoj urokové miry, jenz ovliviiuje cenu kapitalu.

4.1. Postup vicekriterialniho hodnoceni

Pro spravny vybér metod je vhodné védét, o ¢em vlastné chceme rozhodovat, jakych ma byt
dosazeno cill, jaka hlediska pti rozhodovani musi rozhodovaci subjekt respektovat a k jakému

¢asovému horizontu bude vysledek rozhodovani plsobit.
Obecny postup vicekriteridlniho hodnoceni variant zahrnuje nasledujici kroky (Korviny, 2008):

1. Vytvoreni soustavy Kkritérii hodnoceni. Tento krok je zéasadni v celém postupu
vicekriterialniho hodnoceni variant, protoze jim lze vyznamné ovlivnit celkové hodnoceni.
Dtlezitd je pak zejména racionalita zvolenych kritérii, kterd pak zavisi na dikladném
poznani objektu hodnoceni a chépani jeho struktury i funkci. Soubor kritérii by mél byt
uplny a reflektovat podstatné vlastnosti hodnocenych variant. Pokud tomu tak neni, dochézi
k hrubému zkresleni vysledku hodnoceni téchto objekti.

2. Stanoveni vah kritérii. I pfi komplexnim stanoveni kritérii musime uvazovat s jejich
nestejnou dulezitosti, resp. vyznamem pro dosazeni dané¢ho ucelu. Vahy lze stanovit
pfed provedenim hodnoceni variant nebo aZ nasledné pro korekci ziskanych vysledkd.
Vysledky hodnoceni jsou zavislé na volbé téchto vah, zejména pak mame-li stanoven maly
pocet kritérii a jedno z kritérii m4 oproti ostatnim stanovenou vysokou véhu. Vysledky
hodnoceni pak prokazuji tendenci fadit hodnocené varianty podle tohoto kritéria.
Pro stanoveni vah kritérii existuje celd fada riznych metod. Ty nejjednodussi jsou

oznacovany jako piimé a jsou pii nich zcela subjektivné urCeny nenormované vahy

16 pokud rozhodovatel ma dostatek informaci k tomu, aby mohl tvrdit, Ze vi, jaka situace nastane a jaké budou
dlsledky variant, jde o tzv. rozhodovani za jistoty. Zna-li alespon pravdépodobnosti, které mohou nastat, hovori
se o rozhodovani za rizika. Nejsou-li rozhodovateli znamy ani tyto pravdépodobnosti, pak se jedna o rozhodovani
za nejistoty (Fotr et al., 2010).
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jednotlivych kritérii ve stanovené bodové stupnici. Sem patii naptiklad bodova metoda,
metoda klasifikace do tiid apod. Dalsi skupinou metod jsou pak nepiimé. Zde je tou
nejpouzivanéj$i metoda parového srovnavani, kam patii metody Fullerova trojuihelnika
a Saatyho metoda.
Stanoveni vzorovych hodnot kritérii. Stanoveni vzorovych hodnot kritérii je spojovano
S pojmem etalon. Ten mtize mit charakter detailn¢ zpracovaného objektu ¢i vzoru, s nimz
jsou dalsi hodnocené varianty srovnavany za ucelem ziskat kopii tohoto objektu. Etalon ale
také muze mit charakter zjednoduseného objektu ¢i vzoru feSeni, kdy vlastnosti jsou
zamérné redukovany na podstatné vlastnosti objektu a ty jsou pfi hodnoceni porovnavany.
Rozhodovani by pak mélo probihat v redlném case, coz hovofi pro rozumnou miru
apriorizace druht kritérii, resp. vzorovych hodnot téchto kritérii, formalizaci postupt
hodnoceni atd. Toto pojeti ale pfinasi i rizika. Tim je jista neprogresivnost, protoZe apriorni
uréovani vzorovych hodnot, zejména pak téch bez omezeni ¢asového horizontu jejich
platnosti, mize zasadné zpomalit vyvoj podstatnych inovaci, neobvyklych feSeni, namétt
apod.

Hodnoceni dosaZenych vysledkii variant. Zpisobii hodnoceni variant existuje vice.

V praxi se nejcastéji vyskytuji piipady, kdy je potfeba rozhodnout o variantach zésadniho

vyznamu v co nejkratsi dobé a v co nejlepsi kvalité a to za podminek, kdy mnozstvi a kvalita

disponibilnich informaci pro rozhodovani zpravidla neodpovida jejich redlné potiebé.

V téchto situacich je tak tfeba se spolehnout na metody zalozené na kvalitativnich

expertnich odhadech jako je pfima bodovaci metoda nebo nepfimd metoda parového

srovnavani variant. V nejjednodusS$im ptipad¢ se pak vytvaii pouze pitimé potadi variant.

JestliZe mame potiebné informace v podrobnéjsi struktufe, mlize rozhodovatel pouZzit

varianty pak zahrnuje dva kroky, a to dil¢i (jednokriterialni) hodnoceni variant

a syntézu dil¢ich (jednokriteridlnich) hodnoceni variant v jejich celkové (vicekriteridlni)

vyhodnoceni.

4.1. Dil¢i hodnoceni variant. Vzhledem ktomu, ze v praxi je vétSinou pouzivano
smiSenych kriteridlnich soustav, kdy ¢ast kritérii je kvantitativnich a druha cast je
kvalitativni
a také, Ze kritéria rozhodovani byvaji mnohdy vyjadiena v riiznych vzdjemné
neporovnatelnych jednotkach, je tfeba tyto hodnoty transformovat tak, aby byly
vSechny hodnoty vyjadieny v téZe jednotce, a to zpravidla bezrozmérné. Transformace

vysledk pak 1ze realizovat hned nékolika zplisoby, mezi ty nejpouzivanéjsi pak patii
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metoda dil¢ich funkei uzitku, metoda bodovaci, nepfimé metody parového srovnavani
variant rozhodovani (Fullerova metoda, Saatyho metoda) a metoda bazické varianty.
Pro realizaci transformace se pak pouziva pojmu ,transformacni funkce.“ Dale je
pii volbé metody hodnoceni nutno rozliSovat, zda jde o kritéria kvantitativni ¢i
kvalitativni, zda jde o kritéria rostouci, klesaji ¢i proménlivé a zda jde o kritéria, u nichz
1ze stanovit maximalni a minimalni hodnotu nebo alespon jednu z nich. Po této analyze
se hodnotici subjekt rozhodne, jestli pouzije pro hodnoceni dosazenych vysledki
posuzovanych variant hodnot kladnych, zapornych nebo kladnych i zapornych. Dale
rozhodne o zplsobu hodnoceni posuzované varianty podle kritérii s rostouci
preferenci. Zde plati, ze ¢im lepsi vysledky, tim vyssi hodnoceni.

4.2. Syntéza dil¢ich hodnoceni variant. Sestaveni preferencniho potfadi variant
rozhodovéni spolu s vybérem optimalni varianty je zaloZeno na syntéze (sjednoceni,
systétmovy souhrn) dil¢ich, jednokriteridlnich hodnoceni variant z hlediska
jednotlivych kritérii celkové (synteticke) vicekriterialni vyhodnoceni variant. Existuji
pak dva zplisoby syntézy, a to aditivni a multiplikacni. Pti pouzivangjsi aditivni syntéze
se celkové hodnoceni posuzované varianty stanovi pomoci vah kritérii a dil¢ich
hodnoceni jako vazeny soucet dil¢ich hodnoceni variant podle jednotlivych kritérii.
Sestupné usporadani pak umozinuje sefazeni variant od nejlepsi po nejhorsi.

5. Posouzeni rizik. Implementace variant méa celou fadu nejriznéjSich rizik. Ta mohou
vyrazné ovlivnit vysledek hodnoceni. Tykaji se zejména:

e spravnosti formulace konkrétniho problému,

e relativni uplnosti a vystiznosti vyjadieni podstatnych vlastnosti objektu, jenz je
pfedmétem hodnocenti,

e zpusobu tvorby resp. identifikace variant feSeni,

e metod vicekriteridlniho hodnoceni variant zahrnujicich soubor rizik spojenych napf.
se zpusobem vytvofeni soustavy kritérii, se zplisobem stanoveni vah kritérii,
se zpusobem stanoveni vzorovych hodnot kritérii, se zpisobem hodnoceni vysledkii
variant a se zptisobem vybéru ¢i doporuceni nejvhodnéjsi varianty,

e ndhodnych okolnosti, které by mohly nastat a ohrozit realizaci vybrané varianty
vcetné jejich negativnich dopadt,

e Vv piipadé hodnoceni variant tymem expertil vznika riziko vyplyvajici z kvality

provedeni expertniho posouzeni.
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6. Vybér nejvhodnéjsi varianty. Z ptedchozich péti krokli vyplyne varianta, kterou lze
povazovat za nejvhodnéjsi pro feSeni daného problému. Ptesto je tento krok povazovan
za samostatny, jelikoz umoziuje dil¢i nebo celkovou revizi nékterého z predchozich kroki.

Tim muze byt naptiklad ptidani dalSiho kritéria Ci posileni vahy nékterého z kritérii.

4.2. Metody stanoveni vah kritérii

Jak bylo napsano vySe, vahy c¢iseln¢ odliSuji zvolena kritéria z hlediska jejich vyznamnosti.
Cim je pro fesitele kritérium vyznamngjsi, tim vétsi vaha mu je ptidélena a tim v&tsi je jeji vliv
pii vybéru varianty. Stanovené vahy jsou nezapornymi Cisly a ¢asto jsi 1 normované (jejich
soucet je 1). Jelikoz je ziskani hodnot vah od uzivatele velmi obtizné, lze na zékladé
jednodussich subjektivnich informaci tyto odhady vah konstruovat. Nasledujici prehled metod
neni zdaleka Uiplny. Jedna se ale o metody, které jsou podle Fialy et. al (1994) v praxi nejcastéji

pouzivane.

4.2.1. Metoda poradi

Metoda potadi je zalozena na ordinarni informaci a tedy uspotadani kritérii od nejdtlezitéjsiho
po nejméné dulezité. Usporfadanym kritériim jsou piifazend ¢isla (body) podle vztahu
bj = n+1-j, kde n je pocet kritérii a j = 1, 2, ..., n. Vaha j-tého kritéria se pak vypocte podle

nasledujiciho vzorce:

b

i =S g
j=1b]

Soucet ¢isel bj ve jmenovateli je souctem prvnich n pfirozenych ¢isel.

zn:b] _ n(n+1)

j=1

4.2.2. Bodovaci metoda

Metoda bodovaci je podobnd metodé potadi, rozdilem ale je, Ze na rozdil od ni vyZaduje

a udava kardinalni informaci o preferencich jednotlivych kritérii. Spoc¢iva v pfifazeni boda
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Z urcité stupnice kazdému kritériu. Stupnice mize byt libovolny rozsah, napt. 1 — 10, kdy ¢im
vice bodli ma kritérium pfidéleno, tim vice je preferované. Vyhodou této metody je, ze lze
nekolika kritériim pfifadit stejny pocet bodu. Vzorec pro vypocet vah je pak stejny jako

u metody potadi:

b

v =
J n .
j=1b1

Kde bj je pocet ptifazenych bodi j-tému kritériu, n je pocet kritérii a j=1, 2,..., n.

4.2.3. Saatyho metoda

Saatyho metodal’, nebo také metoda kvantitativniho parového srovnivani, je nejcastdji
pouzivanou metodou stanoveni vah kritérii. Kromé& vybéru preferovaného kritéria
se porovnava pro v§echny mozné dvojice kritérii také velikost preference. Pro toto vyjadieni je
doporucovano pouzit verbalni stupnici (pro jemnéjsi rozliSeni lze pouzit i sudé mezistupn¢):

1 — obé kritéria jsou stejné dalezita,

3 — kritérium i je mirn¢ dalezit&jsi nez kritérium j,

5 — kritérium i je zna¢né dulezitéjsi nez kritérium j,

7 — kritérium i je velmi siln¢ vyznamnéjsi nez kritérium j,

9 — kritérium i je absolutné vyznamnéjsi nez kritérium j.

Hodnoty srovnani se zapisuji do tzv. Saatyho matice S = (Sjj), kde K oznacuje kritérium, n pocet

kritérii a Sjjporovnava kritérium i a j. Dale plati, ze:

S;i= 1, nebot’ kritérium je rovnocenné samo sobg,

1 y .
Sji = —, pro vSechna I.
Sij

Nasledné se vypocita geometricky primér jednotlivych kritérii Gj a suma téchto geometrickych

primé&ra. Véha kritéria je udavana podle néasledujiciho vzorce:

17 Autorem metody je Thomas L. Saaty, profesor americké Pittsburské univerzity.
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Wi=Sn ~
i-1 Gi

Obecny zpiisob vyjadieni Saatyho matice je v nasledujici tabulce. Pro zjednoduseni a snadné

pochopeni predpokladejme, ze pocet kritérii n je roven 4.

Tabulka 2: Obecnd Saatyho matice (zdroj: viastni zpracovani dle Fiala et al.(1994)

K1 Kz K3 Ka Gi Wi

K1 1 S12 S13 S14 G1 W1

K2 S21 1 $23 S24 Gz W2

Ks S31 32 1 S34 Gs W3

Kq Sa1 Sa2 Sa3 1 Gs Wa
Gi 1

4.2.4. Metoda parového srovnavani

Metoda parového srovnavani, znama také jako Fullerova metoda, spociva v tom, ze pro odhad

vvvvv

pfip. maji-li stejnou dlleZitost, tak se oznaci obé dvé. Takto je postupné porovnavano kazdé

kritérium se vSemi zbyvajicimi. Po€et srovnani se zjistuje podle nasledujiciho vzorce:

- )2

Samotna srovnani se mohou provadét v tzv. Fullerové trojuhelniku, kdy se kritéria ocisluji
potadovymi Cisly 1, 2,..., k. Trojuhelnik ma vzdy k — 1 dvojfadkt. V prvnim fadku jsou vSechny
kombinace pro porovnani sprvnim kritériem, v druhém jsou vSechny kombinace
pro porovnani s druhym kritériem, kromé kritéria porovnavaného v predchazejicim fadku, kde
byla tato kritéria jiz porovnana. Takto se postupuje v dalSich fadcich. Kazdy fadek tedy ma

o jeden ¢len méné nez fadek predchazejici. Fullertiv trojuhelnik ma nésledujici podobu:
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Tabulka 3: Fulleriv trojuhelnik (zdroj: vlastni zpracovani dle Kalcevova (2006)

wNWw R
A NID -
(SIS RNV, I

N
= N|x -

=~ x|x =x
1

= N W
=

vvvvvv

Jestlize usoudime, ze nekterd kritéria jsou stejné dulezitd a oznacime tedy obé&, zvysuje se tim
pocet zakrouzkovanych ¢isel o jednicku. V tomto pfipadé musime o stejnou hodnotu zvysit

i jmenovatele ve vzorci.

4.3. Metody vicekriterialniho hodnoceni variant

Stejné jako pfi stanovovani vah jednotlivych kritérii, tak ani pro hodnoceni variant neexistuje
jediné feseni a pro tyto ucely je urcena cela fada metod. V souvislosti s hodnocenim variant je

vhodné si nejdiive definovat nasledujici pojmy (Doubravova, 2009):

o Idealni varianta dosahuje ve vSech kritériich nejlepSich hodnot.
e Bazailni varianta je naopak variantou, ktera dosahuje ve vSech sledovanych kritériich

nejhorsich hodnot.
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e Dominovana varianta je variantou, ke které 1ze nalézt tzv. dominujici variantu, ktera
je podle vSech kritérii hodnocena stejné€ nebo 1épe nez dominovana varianta, piicemz
alesponi podle jednoho kritéria 1épe.

e Nedominovana varianta je takovou variantou, ke které neexistuje varianta, ktera ji
dominuje podle vSech kritérii. Nazyva se téz efektivni ¢i paretovskou.

e Kompromisni (optimalni) varianta je vzdy variantou nedominovanou. Pfi pouziti
riznych metod vypoctu mohou byt urceny rizné optimalni varianty. Tato varianta pak

byva doporucena k realizaci.

Nasledujici vybrané metody jsou metody pouzivané pii vicekriteridlni analyze za jistoty.
Pti téchto metodach je mozné se zcela oprostit od vnéjSiho prostiedi, jehoz stav je znam
a neexistuje tedy riziko negativniho dopadu na vybrané feseni. Postupovat pii rozhodovani
za jistoty lze témito Ctyfmi kroky: 1. tvorba variant rozhodovéni, 2. stanoveni kritérii
rozhodovéni a jejich vah, 3. hodnoceni jednotlivych variant, 4. uréeni vysledné varianty. Pokud
neni uvedeno jinak, tak metody jsou popsany podle Brozové et al. (2014) a nelze je povazovat
za uplny vycet vSech moznych metod. Uvedené metody vicekriterialniho hodnoceni ale patii

mezi snadno aplikovatelné a v praxi nejvice pouzivané.

4.3.1. Metoda bodovaci

Metoda bodovaci je velice jednoduchou metodou, kterd nevyzaduje informaci o preferenci
kritérii. Pfi hodnoceni se postupuje tak, zZe varianty jsou ohodnoceny podle jednotlivych kritérii
prostiednictvim zvolené stupnice, jeZ musi byt pro vSechny kritéria stejnd. Pokud ma kazda
i-ta varianta hodnocena podle j-té¢ho kritéria ptifazena pocet bodi bij, pak celkové ohodnoceni

varianty je rovno souctu dil¢ich hodnot.

bl' == Zbu

J=1

Optimalni variantou je pak ta, ktera ma nejvétsi pocet boda bi. Bodovaci metodu Ize rozsitit

o vahy kritérii. Hodnoty bi se pak vypocitavaji jako vazené soucty.
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4.3.2. Metoda poradi

Stejné jako u predchozi metody jde 0 metodu, u které neni nutné znat véhy kritérii. U této
metody se postupné podle vSech kritérii prifadi variantam jejich potradi. Pokud nejsou znamy
preference kritérii, tak se pro kazdou variantu pouze sectou vsechna potadi. Pokud jsou vahy
znamy, tak lze vypocitat vazené potfadi variant. U obou metod je nejlepsi (kompromisni)

variantou ta, ktera ma nejnizsi soucet.

4.3.3. Konjunktivni a disjunktivni metoda

Jde o metody, které vyZaduji tzv. aspiracni Groven kritérii. Aspiracni Groven je vyjadiena
nejhorsi piipustnou hodnotou, které mé byt dosazeno. Cim pfiisnéj$i pozadavek aspiracni

uroven vyjadiuje, tim je kritérium dilezitéjsi.

V ptipad€ konjunktivni metody jsou do mnoziny akceptovatelnych variant vybrany ty, které
spliiuji vSechna omezeni uzivatelem zadanych aspira¢nich urovni soucasné¢ pro vsechna
kritéria. Jsou-li tyto pozadavky stanoveny na nizké urovni, tak mnozina akceptovatelnych
urovni bude nulova. V této situaci jsou zadany nové mirnéjsi aspira¢ni tirovné. Disjunktivni
metoda je zaloZena stejném principu jako metoda konjunktivni, avSak s tim rozdilem, Ze zde
postacuje, aby akceptovatelnd varianta splilovala aspiracni troveil alespoii pro jedno kritérium.

Ob¢ metody jsou vhodné spiSe pro piedvybér variant, které jsou pak posléze hodnoceny

sofistikovanéj§imi metodami s cilem vybéru jedné kompromisni varianty.

4.3.4. Metoda vazeného souctu

Metoda véazeného souétu'® pracuje s vahami jednotlivych kritérii a je zaloZena na tvorbé
linearni funkce uZzitku. Funkce uzitku se stanovuje na stupnici od 0 do 1, kdy nejhorsi varianta
podle daného kritéria bude mit uzitek 0 a naopak ta nejlepsi bude mit uzitek 1. Ostatni varianty
pak maji uzitek stanoveny mezi t¢émito hodnotami. Prvnim krokem je vytvofeni normalizované
kriterialni matice R = (rjj), jeZ je vytvofena z vychozi matice Y = (yjj). K tomu se pouziva vzorec

Vv zavislosti na tom, jestli dané kritérium je minimaliza¢ni nebo maximalizani:

18 Jinak také nazyvana jako metoda WSA (Weighted Sum Approach).
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e Pro minimaliza¢ni kritéria:

= hj — i
ij= 3 4
hj — d;
e Pro maximalizaéni kritéria:
LY d;
T 4.
hj — d,

Kde yij je ptivodni hodnota j-té¢ho kritéria, dj je minimalni kriteridlni hodnotou a h;j je naopak

kriterialni hodnotou maximalni.

Matice R pak predstavuje matici hodnot uzitku zi-té varianty podle j-t€ho kritéria.

Pro jednotlivé varianty se pak vypocita agregovana funkce uzitku podle vztahu:

n
U(Al) = z erij
j=1

Kompromisni variantou je pak ta, ktera ziské nejvyssi hodnotu celkového uzitku.

4.3.5. Metoda TOPSIS

Metoda TOPSIS (Technique for Order Preference by Similarity to Ideal Solution) je zaloZena
na principu minimalizace vzdalenosti od idealni varianty. Tou je varianta, pro kterou vSechny
hodnoty kritérii dosahuji nejlepSich hodnot. Jak vime, tak idedlni varianta je variantou
hypotetickou, proto jako nejlepsi se vybira ta, ktera ma k idealni nejblize. Pro aplikaci metody
TOPSIS je nutné prevést vSechny minimalizacni kritéria na kritéria maximalizacni. To se
prevadi tak, Ze nové kritérium udava rozdil oproti nejhorsi (tedy nejvyssi) kriteridlni variant&®®,
Pfi vypocétu je nutné nejprve vytvofit normalizovanou matici R = (rij) podle nasledujiciho

vztahu:
Yij
p 2
Z:i=1(yij)

rij =

19 Jako pfiklad mlZe poslouzit kritérium miry nezaméstnanosti, které je svym charakterem kritériem
minimalizaénim. Pro ucely metody TOPSIS se zavede nové kritérium, které bude udavat rozdil ve srovnani

vy

svoji povahou maximalizacni.
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Dalsim krokem je pfevedeni matice R na normalizovanou kriteridlni matici Z tak, ze je kazdy

sloupec matice R vynasoben vahou odpovidajiciho kritéria podle vztahu:
Zij = WjTij

Z prvku normalizované matice Z je nasledné vybrana idealni varianta (hy, ha, ..., sn) a bazalni

varianta (di, da, ..., dn), kde:
hj =maxz;; j=1,2,..,n
dj =minz;;j=1,2,..,n

Poté se vypocita vzdalenost od idedlni varianty:

n

d:- = Z(Zl'j — hj)z,l = 1, 2, e, ML

j=1

A vzdalenost od bazalni varianty:

n
dl_ = Z(Zij — d])z,l = 1, 2, e, M,
j=1

Poslednim vypoctem u TOPSIS metody je vypocet relativniho ukazatele vzdalenosti variant

od varianty bazalni:

d;
=L .i=12.m
aF + d; ' m

i

Ci

Na zavér sestupné sefadime hodnoty ci pohybujici se v intervalu (0; 1).
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5.  Vymezeni zkoumaného uzemi

5.1. Charakteristika Chebu

Meésto Cheb se nachazi v zapadni casti Karlovarského kraje, n€kolik malo kilometrt
od némeckych hranic. Obci protéka feka Ohte, ktera prameni v Némecku a jeji nazev v ném¢iné
zni Eger, coz je i némecké pojmenovani mésta. Cheb je okresnim méstem a obci s rozsifenou
plsobnosti. Sklada se z 19 mistnich ¢4sti a katastrdlni vyméra mésta je 96, 37 km?. Ke konci
roku 2014 zde Zilo 32 351 obyvatel (Cesky statisticky Gifad, 2015). K poslednimu &tvrtleti roku
2015 byl podil nezaméstnanych ve mésté 6,9%, zatimco v Ceské republice byl tento podil

ve stejném obdobi na Grovni 6,2% (Ministerstvo prace a socialnich véci, 2016).

Obrdzek 4: Dopravni dostupnost a poloha Chebu (zdroj: viastni névrh dle ArcCR 500, 2014)

—m Zeleznice

== Rychlostni silnice
= Silnice L tridy

— Silnice IL. tfidy
= Reka

== Hranice

-(-( Civilni letisté

Cheb je vyznamnym dopravnim uzlem diky dalnici D6. Ta je vSak rozestavéna a v provozu je
V soucasnosti z planované celkové délky 167 kilometrti jen necela polovina. Jeji dokonceni

a napojeni na hlavni mésto se planuje na rok 2026. V soucasnosti je tak mozné jezdit plynule
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pouze na trase Cheb — Karlovy Vary. Prodlouzeni dalnice az na némeckou stranu se vzhledem
k moznému poskozeni zivotniho prostfedi prozatim neplanuje (Dalnice-silnice.cz, 2015).
Nejblizsi némecka délnice se nachazi necelych 15 kilometr od hrani¢niho ptechodu Pomezi
nad Ohti, ke kterému tato dalnice vede. V katastralnim izemi mésta se nachéazi hrani¢ni prechod
Svaty Kiiz, ktery stejné jako piechod Pomezi nad Ohii spojuje Ceskou republiku s Bavorskem.
Dalsi blizky hrani¢ni pfechod je Vojtanov. Ten je od mésta vzdalen 10 km a spojuje zemi se

Saskem. Cheb je rovnéz vyznamnym mezindrodnim Zelezni¢nim uzlem.

5.2. Kasarna Julia Fucika

Kasarna Julia Fucika, také zndma pod nazvem Kasarna Zlaty vrch ¢i Kasarna u Mostni brany,
se nachazeji v severni ¢asti mésta Chebu pobliZ méstského sidlisté Zlaty vrch. V bezprostredni
blizkosti kasaren je také komunikace 2. tfidy, spojujici Cheb s mésty FrantiSkovy Lazné a AS
a s ¢esko-saskymi hrani¢nimi ptfechody Vojtanov a AS — Selb. Mimo to tato silnice také vedena
rychlostni komunikaci R6, kterd spojuje okresni mésta Karlovarského kraje (Cheb, Sokolov
a Karlovy Vary) a Bavorsko, a do roku 2026 by mé&la byt i pfimym spojenim s hlavnim méstem.
Kasarna jsou tedy lokalizovana na okraji mésta, avSak nedaleko centra a pobliz hlavnich

komunikaci (Regiondlni televize, 2013).

Kasarna vznikla diky tomu, Ze Stara péchotni kasarna nachazejici se na Kasarnim ndmeésti
pobliz Chebského hradu, byla kolem roku 1900 v dezolatnim stavu. Roku 1909 tak doslo
Kk rozhodnuti, Ze budou postavena nova kasarna pod kopcem Zlaty vrch, kde mésto zakoupilo
pozemky. Se stavbou se zacalo v roce 1912 a dokoncena byla v roce 1914. Na jejim konci
vznikl areal o velikosti necelych 4 hektari a ¢ty budov s neorokokovou fasddou (Chebska
televize, 2016). Uzemi, kde se tyto pozemky nachézeji, tvoii predmésti za tzv. Mostni branou,
coz je Cast mésta, ktera nebyla do té doby zastavovéana. K tomu doSlo aZ po zbourani hradeb
mésta a jeho otevieni, kdy se zdstavba zacCala i rozriistat 1 za byvalé brany pevnosti. Nové
predmésti Mostni brana se nachazelo severn¢ od Chebského hradu za fekou Ohfe, a praveé kvili
izolaci zpusobenou fi¢nim tokem nebylo pfili§ atraktivni. Teprve postaveni kasaren bylo
prvnim vyznamnéjSim stavebnim pocinem a plos$néji se toto Uzemi zacalo zastavovat az
po prvni svétové valce (Markova, 2010). Podle vyroku vojenského feditele staveb plukovnika
von Raudnitze z roku 1914 jsou ,novd kasdarna na Mostnim predmésti v Chebu jedny

Z nejhezcich v Rakousku a jsou novou pozoruhodnosti mésta. A tak kéz nova kasarna postavend
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za velke obeti slouzi vidycky k blahu zdejsiho pluku a obyvateliim mésta Chebu* (Encyklopedie
meésta Chebu, 2013).

Obrdzek 5: Kasdrna u Mostni brany roku 1914. Novostavba dolni budovy (vlevo) a novostavba hlavni budovy (vpravo); (zdroj:
(Encyklopedie mésta Chebu, 2013).

Po roce 1918 se kasarna stala sidlem né€kolika vojenskych ttvart a bylo tomu tak i po roce
1948. Svému plvodnimu ucelu slouzily kasarna i kratce po ptfevratu. Az do roku 2002 byla
chatrajici kasarna ve vlastnictvi Ministerstva obrany, které chatrajici objekt bezplatné
prenechalo méstu Cheb. Podminkou celého pievodu vsak bylo, Ze mésto nesmi objekt po dobu
deseti let komerén¢ vyuzivat (Houdek, 2012). Tato podminka Ministerstva obrany zpusobila,
Zze objekt zacCal jeSt¢ vyraznéji chatrat a ¢im dal jej tak provazely jevy tak typické

pro brownfields jako napfiklad:

e Shromazd’ovani problémové skupiny obyvatel. Vzhledem k tomu, Ze do objektu bylo
mozné bez problému vstoupit, jelikoz jeho oploceni bylo poskozeno, tak Kasarna Julia
Fucika se staly oblibenym ttocist€ém bezdomovcl a narkomant. Po opusténi byl areal
hlidan najatou agenturou, pozdéji se vSak situace zhorsila a po amnestii v roce 2013 se
stala aZ netinosnou.

e Environmentilni zneciSténi. S pfihlédnutim na vojensky charakter objektu lze
s jistotou piedpokladat, ze pidni prostfedi arealu bude znecisténé. Ke zhorSeni stavu
doslo 1 po opusténi aredlu, kdy zde problémoveé skupiny spalovaly nejriizné;si latky
a odpad a vyrazn¢ devastovaly aredl kasaren.

e Branéni uzemniho rozvoje mésta. Umisténi kasaren znemoznuje tvorbu infrastruktury
pro vystavbu na takzvaném Spitalském vrchu, ktery se nachazi ihned za kasarnami mezi

zastavénym Uzemim. Nova zastavba probihd za méstem misto, aby vznikala v této
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nevyuzité proluce. Kasarna tak brani rozvoji mésta vice na severozapad, kde by to bylo

vhodné. Toto je dobfe patrné na obrazku nize.

Obrdzek 6: Lokalita kasdren a pfilehlého Spitdiského vrchu (zdroj: Geoportdl Cheb, 2016)

e Neatraktivita lokality pro obyvatele a ekonomické subjekty. Cast mésta, kde
se kasarna nachézeji, patfi mezi nejméné atraktivni ve mésté. Vedle kasaren se nachézi
napiiklad byvaly no¢ni klub, pfed samotnymi kasarnami fadu let postavaly prostitutky
a 1 okolni domy jsou spiSe zanedbané. Jde tedy o lokalitu, kterd je neatraktivni jak
pro obyvatele, tak i pro soukromé investory, a to i pfesto, ze se nachazi na hlavni
komunikaci, kudy denné projizdi stovky aut. Tento stav je odrazem skuteCnosti,

ze se zde nachazi nékolik let chatrajici brownfield.

Od konce roku 2015 dochazi k postupné demolici objektu. Mésto ptivodné¢ zamyslelo, ze fadu
budov ponecha a vyuzije, to ale v soucasnosti neni dobie mozné, jelikoz stavebné-technicky
stav to neumoziuje. Podle posledniho uzemniho planu je tato lokalita ur¢end pro obytnou
a smisenou zastavbu. Dokonce v roce 2013 byla uspotfadana urbanisticko-architektonicka
sout¢z, na zakladé které vznikl koncept ,,zahradniho mésta®, kdy by zde mély vzniknout rodinné
a bytové domky doplnéné o zelent. Vzhledem k tomu, Ze v souc¢asnosti mésto nema ani dostatek
prostiedki na to, aby zde vytvofilo infrastrukturu, a i na samotnou demolici
se Cekalo pomérn¢ dlouho, neni realizace téchto domi V podobé, v jaké byla ptvodné

zamyslena, v nejblizsich letech na potadu dne (CTK, 2016).
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Obrdzek 7: Letecky snimek Kasdren Julia Fucika z roku 2013, (zdroj: Encyklopedie mésta Chebu, 2013)
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6. Analyza variant reseni

6.1. Varianty vybéru

Mezi varianty vybéru pro ucely vicekriteridlniho rozhodovani byly vybrany projekty, které
by mély mit pro mésto Cheb a jeho obyvatele dlouhodoby ptinos a jejich umistnéni na izemi
byvalych kasaren se jevi jako smysluplné. Jedna z uvedenych variant je inspirovana piivodnim
zameérem meésta Chebu, které zde chtélo vytvofit novou méstskou Ctvrt’ primarné urcenou
pro bydleni. Dalsi varianty jsou Cisté ndvrhem autora prace, které vychazi z jeho presvédceni,

co soucasny Cheb, potazmo Karlovarsky kraj potfebuje.

Varianta €. 1 - Vysokoskolska fakulta

Karlovarsky kraj je jedinym regionem Ceské republiky, na kterém neni vysokd $kola
univerzitniho typu. Pouze v Chebu Ize studovat bakalafsky stupen ekonomické fakulty
Zapado&eské univerzity (ZCU). Mimo to se v Karlovych Varech nachizi soukroma Vysoka
Skola Karlovy Vary, kterd se zaméfuje na pravo a vetejnou spravu. Vzhledem K jiz tak
vysokému poctu univerzit na izemi republiky by vSak krajska univerzita nedavala pfili§ smysl.
Vhodnéj$im feSenim by byl vznik dalsi fakulty, ktera by vice odpovidala sou¢asnym potfebam
kraje, a pomohla mu postupné zvysit jeho konkurenceschopnost, coZ bez zvySovani kvalifikace
obyvatel nebude pfili§ mozné. Tuto variantu je vSak samoziejmé nutné doplnit o dalsi opatieni,

které povedou k udrzeni kvalifikované pracovni sily v regionu.

V Chebu vznikl v minulych letech projekt primyslového parku, ktery se ukazal jako velice
uspésny a v soucasnosti se planuje jeho dalsi rozsifeni. Odhady jsou, ze by zde v nékolika
dalSich letech mohlo najit praci minimaln€ 3 000 lidi, coz je vice neZ jednou tolik oproti
soucasnosti. V primyslovém parku se nachazeji zejména montdzni firmy, které nabizi méné
kvalifikovanou a podprimérné finanén€ ohodnocenou praci. Pfesto je to projekt, ktery ma pro
Cheb a cely karlovarsky region velky vyznam a diky svému vyhodnému umisténi pobliz
némeckych hranic a pldnovanému pifimému dalni¢nimu spojeni na Prahu ma i velky potencial
do budoucna. Proto je tfeba vyuzit tyto silné stranky vyplyvajici z dobrého umisténi
a postupné¢ zde vytvaret piilezitosti pro kvalifikovanou pracovni silu. Postaveni kraje
aregionu je ur¢ovano do velké miry i urovni vzdélanosti jeho obyvatel, kterd naznacuje socialni

kvality populace. Diilezita je totiz nejen kvantita, ale i kvalita pracovni sily. Pokud se Chebu
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podafi zvysit kvalitu pracovnich sil, tak 0 pozemky v primyslovém parku se zac¢nou vice
zajimati firmy, které budou nabizet 1épe hodnocenou praci s vy$$imi naroky na kvalifikovanou
pracovni silu. Pravé takové investice maji nejveétsi Sanci zmenSovat postupné rozevirani ntizek

mezi Karlovarskym krajem a regiony s nejvétsi ekonomickou trovni.

K tomu by mélo pomoci, pokud se mésto Cheb a hlavé kraj zasadi o to, aby zde vznikla nova
vysokoskolska fakulta technického sméru (obory strojirenstvi, informacéni technologie,
elektrotechnika apod.), pravdépodobné by pak mélo jit o fakultu ZCU, ktera zde mé od roku
1990 pobocku Ekonomické fakulty. To, ze zde plisobi tato fakulta tak dlouhou dobu by mél byt
dialezity argument pro to, pro¢ by nova fakulta méla stat pravé v Chebu. Obé fakulty spolu
mohou zce spolupracovat, navic by doslo k posileni mésta Chebu jakozto studentského mésta
mens$iho vyznamu. Kraj se v minulosti pokousel o vznik nové technické fakulty v Sokolove,
zatim zde vSak v roce vzniklo pouze konzultacni stfedisko (Plechata, 2014), pokud by vsak
méla vzniknout v kraji nova fakulta, coz by mélo byt v zdjmu celého kraje, Cheb je tim
nejvhodnéjsim méstem pro jeji umisténi. Pro uspéch celého projektu ale bude dulezité jiz
Vv pocatku nastavit spolupréci s fakultou a firmami, které ve mésté a zejména v primyslovém
parku plisobi. Vzorem by v tomto mohlo byt mésto Brno, konkrétn€ univerzita Vysokého uceni

technického, ktera takto uspésné spolupracuje s fadou firem.

Z hlediska umisténi fakulty se pak jevi jako vhodné vyuziti pozemki po kasarnach Julia Fucika.
Byt jde o lokalitu na okraji mésta, ptesto se nachazi v dobré dochdzkové vzdalenosti
od historického jadra mésta. Lze piedpokladat, Ze pocet studentii zde nepiesahne 300 osob, coz
je 1 priblizny pocet studenti bakaldfského studia na chebské ekonomické fakulté. Stavajici
pozemky arealu kasaren jsou ale dostate¢né kapacitni pro dalsi pfipadné rozsiteni fakulty.
Soucasti projektu by také méla byt vystavba novych vysokoSkolskych koleji, které by se
nachazely pfimo v aredlu fakulty. Navrh, ktery bude vyhodnocovan v této praci, zahrnuje
ttipodlazni vysokoskolskou fakultu s adekvétnim technickym vybavenim, vysokosSkolské
koleje s maximalni kapacitou 100 osob a parkovistém. V lokalité bude vysazena zelen doplnéna
lavickami a dale se pocita s pfipravou technické infrastruktury pro dalsi zastavbu na pfilehlém

Spitalském vrchu. Odhadované naklady projektu jsou 300 milioni K&
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Varianta ¢. 2 — Bytové domy

Varianta, ktera zahrnuje rodinné domy a byty je variantou, o které se i v soucasnosti nejvice
diskutuje v souvislosti s budoucim vyuzitim lokality. Mésto Cheb chce vyhledové zvysit pocet
obyvatel, a proto bude dtlezité pro tyto t¢ely vymezit i pozemky, kde by nové zastavba mohla
vzniknout. V soucasnosti nova zastavba rodinnych domti vznika na okraji mésta bez ohledu na
dalsi zastavbu. Nejvice je to patrné na severni hranici mésta za nejveétsim meéstskym sidlistém

Zlaty vrch, kde stoji desitky rodinnych mimo kompaktni zastavéné tizemi.

Dalsim faktorem, ktery je tfeba zminit je, ze v Chebu je velky pocet panelovych sidlist. Nachazi
se zde dv¢ velka panelova sidlisté¢ — Zlaty vrch a Skalka, a zhruba pét mensich sidlist’. Skalka
je pomérné zadanou lokalitou pro bydleni diky svému dobrému umisténi v klidné lokalité a
pobliz rekreaénich ploch. Navic je to sidlist€ udrzované, kde se v minulosti velmi investovalo.
Naopak sidlisté Zlaty vrch ma celou fadu problému, zejména pak vandalismus, zvySovani
podilu problémovych skupin obyvatel. Navic jde o rozlohou nevelké uzemi, kde je velky pocet
panelovych dom@?°. Ty jsou doslova nalepené vedle sebe. S tim souvisi i alarmujici nedostatek
parkovacich mist, ktery je ale velmi slozité feSitelny, protoze zde nejsou volné pozemky
pro nova parkovisté. Tyto faktory ze sidlisté Zlaty vrch udélaly neatraktivni misto pro bydleni,
které maji jeho obyvatelé tendence postupné opoustét. Cheb vSak v soucasnosti nenabizi volné
bytové jednotky, kam by se mohli obyvatelé st€éhovat a ti proto odchdzeji do okolnich mensich
mést. Proto je pro mésto dileZité v co nejkrat§im ¢asovém horizontu tyto jednotky postupné

zalit vytvaret, aby mésto neptichazelo o dalsi obyvatele.

Pro tyto ucely se jevi jako ideélni lokalita kasaren, ktera se nachazi v proluce stavajici zastavby.
Uzemi kasaren ale samo o sobé& neni dost velké na to, aby zde vznikl dostatedny pocet bytovych
jednotek. Proto souéasti této varianty je i vystavba za izemim kasaren na tzv. Spitalském vrchu.

Ten dosud neslo vyuzivat pravé kviili omezeni v podobé kasaren.

Tato varianta zahrnuje zastavéni uzemi kasaren a ¢asti Spitalského Gizemi. Soudasti projektu je
pfiprava infrastruktury pro dal$i rozsifeni a vystavbu rodinnych domut. Dlouhodobym cilem
by pak mélo byt vytvofeni nové kompaktni méstské casti. Projekt v podobé jaké je
vyhodnocovéan v této praci, zahrnuje Sest pétipodlaznich bytovych domi, z nichz kazdy bude

nabizet 24 bytovych jednotek. Pfed kazdym z domt bude parkovisté pro residenty o celkovém

20 podle Integrovaného planu rozvoje mésta z roku 2008, v lokalité Zlatého vrchu Zije na Gzemi 45 hektard
necelych 3 700 obyvatel v 1 332 bytovych jednotkach v 60 bytovych domech.
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poétu 200 mist. Soudasti &tvrti bude i matefska $kolka a détské hiisté. Ctvrt bude koncipovana
tak, aby zde byl také velky pocet zelené. Také zde bude piipravena technicka infrastruktura
pro dal$i rozsifovani lokality, kde by mély vzniknout dalsi bytové a rodinné domy a ob¢anska
vybavenost podle aktualnich potieb a moznosti mésta Chebu. Celkové naklady projektu jsou

pak odhadovany na ¢astku 340 mil. K¢.

Varianta €. 3 — Administrativni a kancelarské budovy

Tato varianta vychazi ze skutecnosti, ze v Chebu dosud neexistuji budovy specialné uréené
pro administrativu. Veskeré nebytové prostory se nachézeji prevazné v historickych domech
Vv centru mésta. Takové prostory vétSinou nevytvaii dostatecné kvalitni a kapacitni zazemdi,

proto by bylo vodné zvazit 1 variantu vystavby nového administrativniho centra mésta Chebu.

Takovy objekt 1ze priméarné vnimat jako pozitivni krok pro zlepSeni podnikatelského prostiedi
ve mést€. Dnes je velmi slozité najit zde prostory pro administrativné spravni ucely.
V soucasnosti tak firmy maji dv€ moznosti: Prvni moznosti je prondjem ¢i koupé nebytovych
prostor, které byly postaveny pro zcela jiné ucely, proto je nezbytnd jejich nakladnd
rekonstrukce. Navic energetickd narocnost takovych prostor je vyrazné vétsi nez u novych
nizkoenergetickych domu. Dal$i moznosti, jak si muze firma zajistit nové prostory, je stavba
vlastni administrativni budovy. To je pochopitelné€ pro podnikajici subjekty velice drahy zptisob
a ani pro mésto neni piili§ vyhodny, jelikoZ fada z téchto objektl je stavéna na volnych
pozemcich na okraji mésta. Pro firmy je tak zpravidla nejvyhodnéjsi si pronajmout k tomu
urcené prostory, které nabizeji dostatecné zazemi bez nutnosti dodate¢nych uprav. Navic pokud

je projekt architektonicky a technicky vydateny, je to pro firmy ¢asto i otazkou prestize.

Navrh varianty zahrnuje vystavbu tfi ¢tyfpodlaznich budov s maximalni kapacitou 18 kancelai.
V jedné z budov se bude nachéazet i mensi pfednaSkova mistnost uréend pro firemni prezentace
a kantyna pro zaméstnance. Soucasti aredlu je také parkovisté o celkové kapacité 100 mist. I
Vtéto variant¢ se pocitd s pifipravou infrastruktury pro dal$i Uzemni rozvoj

na pfilehlé lokalité Spitalského vrchu. Celkové naklady varianty jsou vyéisleny na 180 mil. K¢&.
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6.2. Kiritéria vybéru investice

Jak bylo n€kolikrat napsano, tak vicekriterialni analyza je do jisté miry subjektivni zalezitosti.
A nejinak je tomu i v piipadé této diplomové prace. I pfes snahu o komunikaci se zastupci
Meéstského uradu Cheb se autorovi prace nepodatilo ziskat detailnéjsi informace o feSeném
uzemi, natoz o kritériich, kterd by mohla byt zvazovana. Kritéria proto byla vybrana na zaklade
studia strategickych dokumentii mésta (na které byl zaméstnanci tfadu autor odkazovan) a také

Z dobré znalosti potieb mésta Chebu, jelikoz jde o autorovo rodisté.

K1 - Rozvoj bydleni

Potieba nového bydleni uzce souvisi s uspésnym projektem Chebské primyslové zony, kterd
je nejveétsi prumyslovou zoénou regionu a v soucasnosti zaméstnava vice nez 1 200 obyvatel.
M¢sto ma s timto prumyslovym parkem ambicidzni plany a planuje v dohledné dobé jeho dalsi
rozsifovani, ¢imz by mély vzniknout dal$i pracovni mista. S naristem pracovnich pftilezitosti
by do mésta méli pfichazet novi zajemci o bydleni. Dle strategickych dokumentt je jednim ze
sttednédobych cili mésta pravé nartst residentt az o jeden a pul tisice na 35 000 obyvatel.

V soucasnosti Cheb ale nema dostatek ubytovacich kapacit pro takovy nariist poctu obyvatel.

K2 - Ndkladova efektivnost a Zivotaschopnost projektu

V kazdém mésté, které chce byt dlouhodobé konkurenceschopné a ptfiznivym mistem
pro zivot, by mély neustdle vznikat nové investicni pfileZitosti. Pfi rozhodovani o vzniku
takovych investic je dilezité sledovat i kritérium nakladové efektivnosti. Jinymi slovy je tieba
hledat takové varianty, jejimz vystupem bude ptiznivy pomé&r vystupll a vynaloZenych nékladu.
S tou souvisi 1 Zivotaschopnost investi¢niho projektu. JestliZze investi¢ni projekt se ukéze v Case
jako nezivotaschopny, nemuzeme hovotit o efektivné vynalozenych prostfedcich.
Zivotaschopnosti projektu se mini to, zda je dlouhodobé schopen plnit stanoveny cil, napt.
vykazuje-li vysokou miru rentability, popf. plni-li jiné funkce, které zlepsuji zivotni podminky
v daném uzemi. Nékladova efektivnost a Zivotaschopnost projektu je kritériem, které by mélo
byt sledovano bez ohledu na to, zda je investorem soukromy ¢i vefejny sektor. Diivod je ziejmy
— v mist¢, kde vznikaji nové projekty s delSim ¢asovym odstupem, je obzvlast’ dulezité, aby

kazdy novy projekt byl projektem GspéSnym.
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K3 — Rozsifeni kapacit obcanské vybavenosti

Obcanska vybavenost zahrnuje celou $kalu aktivit jako sociadlni sluzby, kulturu, ochranu
obyvatelstva, zdravotnictvi, vzdélavani, spravni urady apod. Jednoduse sem lze zatadit vse,
co pomaha obsluhovat obyvatelstvo a zajistit dostateCnou kvalitu zivota ve mésté. Pokryti
obcCanské vybavenosti by mélo mit co nejvice komplexni tak, aby pokryvalo potifeby vSech
skupin obyvatelstva. Toto kritérium nabyva na vyznamu zejména v momenté, kdy skutecné
dojde k planovanému navySeni po¢tu obyvatel. V soucasnosti jsou tyto kapacity dostacujici,

S nartistem poctu obyvatel ale dojde k opa¢né situaci.

K4 — Pozitivni dopad investice na Zivotni prostredi

Environmentalni hledisko je oblast, ktera by méla byt zvazovana u kazdého projektu. ZkuSenost
ukazuje, Ze projekty, které nakonec mély negativni dopad na zivotni prostiedi
a zdravi lidi si v budoucnosti vyzadaly dalsi vyrazné investice na potlaceni tohoto nezddouciho
vlivu. Tato oblast tak neni vyznamnou pouze z divodu uvédomeéni si dulezitosti zdravého
prostiedi pro nas zivot, ale i z diivodi ekonomickych. Zivotni prostfedi na Chebsku je ale
Vv zésad¢€ na velmi dobré urovni. V minulosti zde existoval problém s vyssi frekvenci ndkladni
dopravy ve mést¢ ptijizdéjici z hrani¢niho prechodu Svaty kiiz. Tim, ze byl minuly rok otevien
jihovychodni obchvat mésta, doslo k jejimu odklonu z centra. Jinak Cheb nema v oblasti
vyznamny negativni vliv na oblast Zivotniho prostiedi, nebude viibec uvazovan.
Pfi posuzovani uvazovanych variant investic bude bran zietel jak na dopady samotné realizace

(kontaminace pudy, pokaceni vegetace atd.), tak i vliv po jejim ukonceni a uvedeni do provozu

(zvyseni nakladni dopravy, hluk apod.).

K5 — Zlepseni dopravni a technické infrastruktury lokality

Na obrazku ¢. 7 v jedné z piedchozich kapitol bylo jasné€ patrné, Ze umisténi feSeného tizemi
kasaren Julia Fuc¢ika vyznamné komplikuje rozvoj mésta dale na severozapad, a to az za Gzemi
kasaren, kde se nachazi takzvany Spitalsky vrch. Zde vznikla pomémé vyrazna proluka, ktera
je ze dvou stran obklopena zastavbou. Zvolenim vhodné varianty revitalizace kasaren by doslo
k lepsimu dopravnimu zpftistupnéni této lokality, ktera neni vyznamnéji zeméde€lsky vyuzivana,

a kde by se tak mésto Cheb mohlo dale bez vétsich skod izemné rozvijet.
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K6 — Zvysovdni zaméstnanosti

Okres Cheb ma v porovnani s Ceskou republikou dlouhodobé podprimérnou celkovou miru
nezameéstnanosti a vyrazné niz§i nez napiiklad v sousednim okresu Sokolov. Diivodem je
zejména jiz zminovana prumyslova zona, ktera zaméstnava vice nez tisic obyvatel z Chebu
a jeho okoli. Velka ¢ast obyvatel je rovnéz zaméstnana v lazenskych méstech, naptiklad v Sest
kilometri vzdalenych FrantiSkovych Laznich, pracuje zhruba tisic obyvatel v lazeiiském
odvétvi a velkd ¢ast znich dojizdi za praci i z Chebu. Piestoze zde neni zaméstnanost
V soucasnosti az tak velkym problémem, je tieba nova pracovni mista stale vytvaret, protoze
meésto Cheb bude nova pracovni mista potiebovat. Tato potieba vychézi z toho, ze Cheb chce
v budoucnosti navysit pocet obyvatel, coz bez vytvareni novych pracovnich pfilezitosti nebude

dost dobfe mozné.

K7 - Zvysovdni poctu kvalifikovanych pracovniki

Toto kritérium vychazi zejména z ambice rozsifovat do budoucna primyslovou zénu a nabizet
nové pracovni pozice. Vedeni mésta Chebu ma ambiciozni plan, ze by zde mohlo v nékolika
dalsich letech vzniknout az dva tisice novych pracovnich mist. Pravé dobra kvalifikace
pracovnich sil je vyznamnym kritériem pfti lokalizaci soukromych investic. Karlovarsky kraj
ma nejniz§i podil vysokoskolsky vzdélanych na celkové populaci ze viech kraji Ceské
republiky. Pfi¢inou je 1 to, Ze kraj jako jediny nema na svém uzemi vefejnou vysokou skolu
univerzitniho typu a pouze Cheb ma na svém Uzemi vetejnou fakultu, konkrétn€ bakalarsky
stupeti Ekonomické fakulty ZCU. V soucasnosti v primyslovém parku piisobi zejména
montazni firmy, které nabizeji praci s relativné nizkymi naroky na kvalifikaci zaméstnanct.
Cheb by mél mit zajem, aby v praimyslovém parku byly v budoucnosti i firmy s vys$simi naroky
na odbornost zamé&stnanct a tedy i atraktivn&j$i pracovni mista, ¢imZ by doslo ke zvySeni
konkurenceschopnosti mésta a karlovarského regionu jako takového. Ten totiz patii mezi
hospodarsky nejslabsi regiony republiky a v soucasnosti neexistuje pfili§ davodu k optimismu,

ze by se to Vv nejblizsich letech zménit.

K8 — Podpora cestovniho ruchu a volnocasovych aktivit

Diky lazenstvi méa Karlovarsky kraj zna¢ny turisticky potencial, z ¢ehoz by mohl téZit i samotny

Cheb. Ten diky svému historickému jadru je turisticky jisté zajimavym, ptesto by mohl nabizet
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pestiejsi nabidku vyuziti, aby motivoval navstévniky se sem opakované vracet a stravit zde vice
casu. Turismus pfina$i nemalé financni prosttedky do pokladen mést a zvySuje i piijmy
podnikatelskych subjektii. Proto ma sviij vyznam zvazovat pii vicekriterialni analyze 1 toto

hledisko.

K9 — Brzky termin zahdjeni a kratka doba realizace projektu

Pifi vybéru vhodné varianty je dulezité zvazovat i Casové hledisko projektu. Kritérium
co nejdiivejsiho terminu zahédjeni samotné vystavby projektu vychazi z potfeby tuto otdzku
po vice nez dvou desetiletich jiz konecné zacit fesit, protoze jde o jeden z nejvétSich problémi
meésta, jehoz feSeni je jiz po drahnou dobu odkladdno. Tato méestska ¢ast je tim velmi negativné
ovlivnéna a lze ocekdvat, ze uspéSnou realizaci dojde k jejimu vyraznému oZziveni. Pii
hodnoceni sehrava nemalou roli i doba trvani samotné realizace, jelikoz lokalita se nachazi u
hlavniho tahu do mésta ve sméru z FrantiSkovych Lazni, dalnice D6 a hrani¢niho ptfechodu
Pomezi nad Ohii a lze tedy oCekavat urcité dopravni omezeni. V sousedstvi kasaren se také
nachdzi mensi sidlisté a n¢kolik rodinnych domi, jejichz obyvatel se vystavba rovnéz dotkne.

| z tohoto diivodu je vhodné zvyhodnit ty varianty, které maji krat$i dobu fyzické realizace.

6.3. Stanoveni vah kritérii

KdyzZ jsou jiz vSechna kritéria nastavena, je dilezité jim pfidé€lit urcitou vahu za ucelem
stanoveni jejich dilezitosti pti rozhodovacim procesu. Pro tyto tcely byla pouzita Saatyho
metoda, jelikoz jde o jednu z nejpouzivanéjSich metod a umoznuje peclivé porovnat jednotliva
kritéria mezi sebou. Je zfejmé, Ze pii pouziti této metody se pii porovnavani jednotlivych
kritérii odrazi subjektivni pohled autora. Toto je vSak riziko vicekriteridlniho rozhodovani,
které lze zmirnit napf. zvySenim poctu rozhodovatelii. Diplomova prace je ale praci
individualni, kde se odrazi postoje autora, proto by jistd mira argumenta¢né¢ podlozené

subjektivity neméla byt prekazkou.

Kromé vybéru sméru preference dvojice kritérii byla stanovena i velikost této preference
na stupnici od 1 do 9, kdy hodnoceni 1 znamena stejnou dulezitost porovnavanych kritérii

a hodnoceni 9 vyjadiuje absolutni dominanci kritéria i vici kritériu j. Velikost preferenci je
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uvedena v nasledujici tabulce. Pod tabulkou jsou pak struén€ uvedeny argumenty pro stanoveni

preferen¢niho vyznamu jednotlivych kritérii.

Tabulka 4: Aplikace Saatyho metody (Zdroj: vlastni zpracovani)

K 1 2 3 4 5 6 7 8 9 G W,
1 1 1/2 6 6 1 2 7 2,09 0,1683
2 2 1 6 6 2 3 1 7 3 2,75 10,2218
3 1/6 1/6 1 1/2 1/6 1/5 1/6 2 1/5 0,32 | 0,0254
4 1/6 1/6 2 1 1/5 1/5 1/6 2 1/5 0,38 1 0,0303
5 1 1/2 6 5 1 2 1/3 6 3 1,78  0,1435
6 1/2 1/3 5 5 1/2 1 1/3 6 1/2 1,08 0,0874
7 1 1 6 6 3 3 1 6 3 2,62 : 0,2112
8 1/7 1/7 1/2 1/2 1/6 1/6 1/6 1 1/5 0,26 0,0206
9 1/3 1/3 5 5 1/3 2 1/3 5 1 1,13  0,0913
12,41 1,00

1) Prvni kritérium rozvej bydleni ziskalo v kone¢ném souctu teti nejvétsi vahu (0,17).
Hlavni divod je, ze mésto Cheb potiebuje dalsi bytové jednotky pro nové obyvatele,
které by do mésta méli pfijit za praci. To je jeden z hlavnich strategickych cilii mésta,
ktery nebude mozné naplnit bez vytvoieni nového atraktivniho a dostupného bydleni.
Navic vytvoreni nové planovité zastavby slouzi jako prevence proti suburbanizaci, ktera
by spfichodem novych obyvatel mohla dfive ¢i pozdé&ji nastat ve véEtSi mife,
nez je tomu dosud.

2) Kritérium nakladové efektivnosti a Zivotaschopnosti projektu ma nejvétsi vahu
(0,22) pfi rozhodovani o vybéru varianty. V situaci, kdy budeme investovat do
nakladného projektu, jehoz vysledny piinos bude hodnocen jako nizky, nemizeme
hovofit o UspéSném projektu. Zdafild investice musi byt zaroven 1 investici efektivni,
tedy za co nejmensSich vstupti musime dosahnout co nejvétsiho vystupu. To plati jeste
vice v situaci, kdy Cheb v letech 2004 az 2012 vyrazn¢ investoval do novych projektd,
které vyrazné zatizily jeho rozpocet’ a musel na n&kolik let své investice omezit.

Vzhledem k tomu, Ze uvazované varianty mizou mit na budouci rozvoj mésta velky

2! Investi¢nimi projekty, které Cheb v daném obdobi realizoval, byly napfiklad primyslova zéna, rekonstrukce
pési zony a historického jadra, renovace pravého a levého brehu feky Ohfe, stavba nového kulturniho centra a
rekonstrukce dopravniho termindlu. Jedinym vyznamnéjsim investicnim pocinem po roce 2012 byla stavba
jihovychodniho obchvatu mésta dokoncend v roce 2015.
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3)

4)

5)

6)

7)

dopad je tieba i pfemyslet nad tim, zda jsou i dlouhodobé Zivotaschopné. V nasem
ptipad¢ se zivotaschopnosti mini to, jestli bude o studijni obory na vysoké Skole
dostateny zajem a zda varianty obytné zony a administrativni budovy budou schopny
naplnit své kapacity a byt tak pro své investory rentabilni.

RozSireni kapacit obéanské vybavenosti je kritériem, které nabyva vétsiho vyznamu
az v momenté nardstu po¢tu obyvatel. V soucasnosti jsou tyto kapacity dostacujici.
Lokalita se nachazi v okrajové ¢asti mésta s nizsi hustotou osidleni, proto vyuzit tuto
lokalitu primarné pro rozsifeni kapacit ob¢anské vybavenosti neni pfili§ vhodné. Proto
Kritérium pozitivniho dopadu investice na Zivotni prostiedi je 1 pres
nezpochybnitelny vyznam péce o Zivotni prostiedi kritériem nizké vahy (0,03). Hlavnim
argumentem pii posuzovani bylo, Ze jiz samotnou revitalizaci kasaren dojde
k vyraznému zlepSeni jeho stavu, protoze toto uzemi je z hlediska environmentalniho
znaén¢ poskozeno. Navic mezi posuzovanymi variantami neni ani jedna, kterou by §lo
posuzovat jako vyznamnéji environmentalné nesetrnou.

Zlepseni dopravni a technické infrastruktury lokality je dalS$im kritériem velkého
vyznamu (0,14), protoze diky vytvofeni vhodného infrastrukturniho zazemi maze byt
vyuzivana lokalita Spitalského vrchu, kterd je nejsnaze dostupnou pravé od tzemi
kasaren. Tato lokalita je pak zasadni pro dal§i izemni rozvoj mésta, jelikoZ Cheb nema
pro tyto ucely vhodné;jsi lokality.

Kritérium zvySovani zaméstnanosti ma vzhledem Kk vSeobecné vnimané dilezitosti
relativné nizsi vahy (0,09) hlavné z toho divodu, ze mésto mé pro tyto ucely jiz
vymezené pozemky v Sousedstvi stavajiciho primyslového parku. Presto pokud n¢ktera
z variant zvysi pocet volnych pracovnich mist, mize ji to pfi zav€re€ném hodnoceni
samoziejmé zvyhodnit. I proto se oblast zaméstnanosti nachdzi v pomyslném stfedu
V porovnani se vSemi srovnavanymi kritérii.

ZvySovani poctu kvalifikovanych pracovnikii. Tomuto kritériu byla pfisouzena druha
nejvyssi vaha (0,21). To vychazi z presvédéeni, ze Chebsko, potazmo cely Karlovarsky
kraj, postrada dostatek kvalifikovanych pracovnich sil. V regionu jsou velmi nizké
mzdy a je zde nedostatek zajimavych pracovnich pfileZitosti, coZ ma za nasledek, Ze
fada absolventi se po skon¢eni studia nevraci zpét. Tento trend vSak bude velmi obtizné
zvratit, protoze region bez vétsi nabidky odbornikli nemiiZze byt silnym magnetem
pro zajimavé investice, které pomohou zvysit konkurenceschopnost tzemi. Proto

varianta, kterd pomulZze generovat novou kvalifikovanou pracovni silu, jez by
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motivovala soukromy sektor kinvesticim a tvorbé atraktivnich mist, bude
pfi hodnoceni vyznamné zvyhodnéna.

8) Podpora cestovniho ruchu a volnocasovych aktivit je kritériem s nejnizsi vahou
(0,02). Hlavnim argumentem tak nizkého hodnoceni je to, ze mesto Cheb do cestovniho
ruchu a volnocasového vyziti vyznamné investovalo v poslednich nékolika letech, kdy
doslo k vyraznému zatraktivnéni historického jadra a rekonstrukci tzv. Krajinky, coz je
lokalita podél feky Ohie severozapadné od centra mésta. Nove se zde nachazi cela fada
sportovist’ a dalSich moznosti pro traveni volného casu, diky ¢emuz plni mésto Vv této
oblasti plnohodnotnou funkci.

9) Brzky termin zahajeni a kratka doba realizace projektu je Kritériem pomé&rné
vysoké vahy (0,09). Hlavnim argumentem pro tak vysoké hodnoceni je, ze zde jiz fadu
let existuje silnd vefejna poptavka po feSeni tohoto problému a se zhorSujici se situaci
tato poptavka v poslednich letech vyrazné sili. Mésto Cheb navic posledni vétsi
investi¢ni projekt realizovalo v roce 2012, takZze je pomalu nejvyssi Cas aby zacalo
dochazet k ptipravé dalsiho projektu, ktery by zvysil atraktivitu a konkurenceschopnost

meésta.

V nasledujici tabulce jsou vSechna vySe popsana kritéria sefazena podle jejich vyznamnosti

zji$téné na zakladé Saatyho matice.

Tabulka 5: Poradi hodnocenych kritérii (zdroj: vlastni zpracovani)

PORADI KRITERIA NAZEV KRITERIA VAHA KRITERIA
1. Nakladova efektivnost a Zivotaschopnost projektu 0,2218
2. Zvysovani poctu kvalifikovanych pracovnik( 0,2112
3. Rozvoj bydleni 0,1683
4. Zlepseni dopravni a technické infrastruktury lokality 0,1435
5. Brzky termin zahajeni a kratka doba realizace projektu 0,0913
6. ZvySovani zaméstnanosti 0,0874
7. Pozitivni dopad investice na Zivotni prostredi 0,0303
8. Rozsiteni kapacit obcanské vybavenosti 0,0254
9. Podpora cestovniho ruchu a volnocasovych aktivit 0,0206

6.4. Hodnoceni variant

Pro hodnoceni variant byla vybrana metoda bodovaci, ktera patfi mezi nejjednodussi metody

vicekriteridlniho hodnoceni variant a je snadno aplikovatelnd i v ptipadech, kdy nezndme
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pfesné hodnoty jednotlivych kritérii, coz je i tento piipad. To vSak znamend, obdobné jako
pfi stanoveni vah kritérii, Ze se pfi procesu pridélovani bodu vyrazné projevi subjektivni postoj

rozhodovatele.

Bodovaci metoda umoziiuje hodnoceni variant i bez stanoveni vah jednotlivych kritérii. Pfesto
pokud jsou k dispozici kardinalni informace o jednotlivych kritériich, miize byt o né rozsitena,
coz zvysuje i vypoveédni hodnotu vysledki vicekriteridlniho rozhodovani. Principem metody je
piifazeni bodového ohodnoceni k jednotlivym kritériim feSené varianty, a to ze zvolené
stupnice. Rozsah této stupnice neni striktn¢ stanoven. V nasem piipad¢ jsme zvolili piilbodovou
stupnici od 0 do 2, kdy vyssi hodnota znaci vys$i (pozitivnéj$i) vliv na dané kritérium.
V nasledujici tabulce jsou jednotliva bodova ohodnoceni slovné okomentovana, v¢etné jejich

charakteristiky.

Tabulka 6: Bodové hodnoceni variant (zdroj: vlastni zpracovdni)

Pocet
boda Slovni hodnoceni Alternativni slovni hodnoceni
bj;
. - o Varianta nic nevytvafri a ani nic nezaklada
0 Varianta nema vliv na hodnotu kritéria ¥ v .
pro dalsi vznik.
05 Varianta spiSe nema vliv na hodnotu Varianta nic nevytvafri, ale mlize mit
! kritéria sekundarni dopady pfi dalsim rozvoji.
1 Varianta ma i nema vliv na hodnotu Varianta nic nevytvafi, ale zaklada se pro
kritéria dalsi vznik.

Realizaci varianty dochazi ke vzniku, ale

1,5 | Varianta spiSe ma vliv na hodnotu kritéria . , ,
bez zdsadniho vyznamu.

Varianta ma zasadni vliv na hodnotu Realizaci varianty dochazi ke vzniku
kritéria zdsadniho vyznamu.

6.4.1. Varianta vysokoskolska fakulta

1. Varianta z hlediska kritéria rozvoje bydleni nevytvaii nové bytové jednotky. Soucasti
projektu jsou sice vysokoskolské koleje s predpokladanou kapacitou 100 osob, ty viak
zcela urcité nelze povazovat za nové jednotky pro bydleni. Naopak existuje moznost,

ze se vznikem fakulty mizou nové bytové jednotky ve mésté chybét jesté vice, a to
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za ptedpokladu, ze se n€kteti absolventi rozhodnou po ukonceni studia ve mésté zlistat.
Proto z pohledu tohoto kritéria ziskava varianta nulovy pocet bodii.

Vycisleni nakladové efektivnosti projektu je velmi komplikované a nelze se pfi ném
vyhnout porovnani s jinymi jiz realizovanymi srovnatelnymi projekty. Pii posuzovani
nakladové efektivnosti ndm muiize poslouzit srovnani celkovych nékladi. Byt je patrné,
ze takové hodnoceni mize byt pon¢kud zavadéjici, piesto autor shledava tento zptsob
srovnani jako nejvice vypovidajici z hlediska ndkladové efektivnosti. Jakozto
srovnavaci zékladny byly vybrany dva neddvno realizované projekty, a to vystavba
Fakulty elektrotechniky a informatiky VSB-TU v Ostravé z roku 2011, ktera mtize byt
z hlediska technického zazemi srovnatelna s navrhovanou variantou, a Pfirodovédecka
fakulta Univerzity Hradec Kréalové, jejiz vystavba zapocala v prvnim ctvrtleti roku
2015, kterd je zase vhodnégjsi pro komparaci z hlediska planovaného poctu studentt.
Naklady na vystavbu ostravské fakulty byly 1,045 mld. K¢ s kapacitou pro 3 500
studentt. Kralovehradecka univerzita ma odhadované naklady 345 mil. K¢ a kapacitu
700 studentti (OP Vyzkum a vyvoj pro inovace, 2011; Univerzita Hradec Kralové,
2015). Odhadované naklady na vystavbu nové chebské fakulty jsou tedy dle autora
ptiblizné¢ 300 mil. K¢, jelikoz jde kapacitné o malou fakultu (300 studenttt). Celkové
naklady zahrnuji Upravu Uzemi, vcetné bouracich praci, sanace Uzemi a vystavby
a pfipravy nezbytné infrastruktury. Pro alespon pfiblizné srovnani téchto fakult lze
pouzit Udaj, ktery vyjadiuje pomér vstupnich nakladi na jednoho studujiciho. V ptipadé
nejkapacitngj§i fakulty v Ostravé jsou tyto naklady 298,6 tisic korun na osobu.
Krélovehradecka fakulta ma néklady na studenta 492,9 tisic korun. Nase varianta by
pak tyto naklady mé&la zdaleka nejvyssi, a to rovny milion korun na studujiciho. Nartst
poctu studentll ale samoziejmé neni pfimo Umérny narlstu nakladl investice, presto
nam tento udaj vytvoii alespon zakladni ptehled o kritériu ndkladové efektivnosti.
Z tohoto pohledu nelze chebskou fakultu posuzovat piili§ pozitivné. Presto Ize v nasem
ptipadé takto vysokou castku akceptovat, jelikoZ jeden student ma pro mésto Cheb
potencidlné vétsi hodnotu nez pro mésta Hradec Kralové a Ostrava, které maji
univerzitni zézemi a tedy i nepomérné vyssi pocet studujicich. Dalsi soucasti tohoto
kritéria je posouzeni Zivotaschopnosti varianty. Ta je v nasi situaci diskutabilni a zavisi
na mnoha faktorech. Velkou nevyhodou Chebu je jeho relativni odlehlost, a Ze neni
velkym méstem s univerzitnim zazemim. Proto lze pfedpokladat, Ze z4jemci o studium
nabizenych obord budou pii svém vybéru preferovat fakulty ve vétsich méstech, které

maji veétsi prestiz danou svoji historii. Proto chebskd fakulta muze byt zejména
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v prvnich letech aZ sekundarni volbou. Zivotaschopnost tak zavisi zejména na dobie
spolupraci se strojirenskymi a jinymi firmami pisobicimi zejména v primyslovém
parku. Dal$im vyznamnym faktorem, ktery je tieba zminit je i vysoka uroven vyuky
podminéna kvalitnim odbornym zazemim. Vzhledem K vySe uvedenému je varianta
vysokoskolské fakulty hodnocena jako varianta, jez mize, ale nemusi mit vliv
na hodnotu kritéria.

Varianta vysokoskolské fakulty vyrazné pfispéje k rozSireni kapacit obcanské
vybavenosti jiz ze své podstaty, jelikoz vzdélavani je nedilnou soucasti obcanské
vybavenosti. Fakulta by rovnéZz méla pfispét i v oblasti védy a vyzkumu, coz je
dle vyhlasky 501/2006 Sb. taktéz soucasti obcanského vybaveni. Proto je tato varianta
posuzovana jako varianta se zasadnim vlivem na hodnotu posuzovaného kritéria.
Vzhledem Kk charakteru lokality miizeme zajisté hovofit i o pozitivnim dopadu
na Zivotni prostiredi. Objekty typu brownfields jsou obecné po pravu vnimany jako
environmentalni zatéz a u brownfields armadniho typu je tento fakt jesté¢ vyznamnéjsi.
Proto uz kazdou investici, jez neprodukuje odpadni latky, popt. volné€ nevyuziva nékteré
ze slozek zivotniho prostiedi, 1ze chapat z environmentélniho hlediska jako pfinosnou.
Proto tak mutze posuzovat i stavbu vysokoSkolské fakulty, pokud jesté uvazime, ze
soucasny trend je stavét nové budovy tak, aby byly energeticky co nejméné narocné.
Pozitivni je, ze soucasti varianty je i1 vystavba zelen¢, kde budou moci studenti travit
volné chvile. Jedinym negativem oproti soucasnosti bude narist individualni dopravy.
Ten by vSak urcit¢ nemél mit vyznamngj$i negativni dopad na Zivotni prostiedi,
resp. na kvalitu ovzdu$i. Ocekavéana je 1 vyS§i prasnost v uzemi pii demoli¢nich
a stavebnich praci, to je ale nedilnou soucasti viceméné kazdé stavebni realizace.
Proto je z vyse zminénych divodi varianta posouzena jako varianta spise majici vliv
na hodnotu kritéria pozitivniho dopadu na Zivotni prostiedi.

V oblasti zlepSeni technické a dopravni infrastruktury lokality kasaren Julia Fucika
dojde kjednoznaénému posunu k lepSimu, jelikoZz soucasna infrastruktura je
ve Spatném technickém stavu a neumoziuje tizemni rozvoj dale na zépad za zemi
kasaren. Krom¢ vytvoreni nezbytné infrastruktury pro ¢innost fakulty, je soucasti
projektu 1 ptiprava technické infrastruktury pro dalsi vystavbu. Varianta tedy vyrazné
zlepSuje stavajici stav, pfesto bude v dalSich letech potteba dalSich investic, aby nova
infrastruktura mohla byt povazovana za zcela plnohodnotnou. Proto je vliv na hodnotu

daného kritéria ohodnocen 1,5 bodu.
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6. Prfinos varianty Ize sledovat i z hlediska zvySovani zaméstnanosti, byt’ se mtize projevit
az v delSim casovém horizontu. V kratkém casovém horizontu fakulta poskytne praci
pedagogiim a dalSim osobam, které¢ se staraji o jeji provoz, jako jsou napiiklad
administrativni pracovnici, kuchati, pracovnici udrzby apod. V ptipad¢ lektorii nelze
pochopiteln¢ K jejich nezbytné vysoké kvalifikaci predpokladat, Zze budou ziskavani
z fad nezaméstnanych. Z velké &asti by mélo jit o zaméstnance ZCU, ktefi by méli
do mista dojizdét, podobné jako je tomu v soucasnosti u Ekonomické fakulty.
U ostatnich pracovnich pozic si jiz Ize predstavit, ze mohou poskytnout praci osobam,
které nemohly v minulosti nalézt nové zaméstnani. Kde vSak mize mit fakulta
vyznamny vliv na zaméstnanost, je U nékterych absolventt, kteti by mohli ve mésté
najit profesni uplatnéni. Zejména pak u firem pisobicich v primyslové zéné, které by
mely poptavat pravé osoby s technickym vzdélanim. Pfesto nemilizeme hovofit
0 zasadnim vlivu na zaméstnanost, alespon ne v nejblizsich letech, proto bylo této
varianté pridéleno 1,5 bodu a nikoliv plny pocet, coz se miize na prvni pohled nabizet.

7. Vyznam Skolstvi v oblasti zvySovani kvalifikace obyvatel je nezpochybnitelny a zcela
vyluény. To je také jediné skute¢né relevantni kritérium pfi posuzovani kvality Skol
a obzvlasté téch vysokych. Lze predpokladat, ze nemala ¢ast studentti fakulty bude z fad
obyvatel regionu, stejné jako je tomu u stavajici ekonomické fakulty, ktera je oblibena
mezi témi, kteti z nejriznéjSich divodi nechtéji opoustét své bydlisteé. Proto i pfinos
varianty pro tuto oblast by mél byt zcela zasadni.

8. VIiv na cestovni ruch v tom pravém slova smyslu by mél byt maly. Byt studenti, ktefi
uhlu pohledu vnimat i jako turisty. Navstévuji turisticky atraktivni mista a utraceji své
penize mimo misto svého obvyklého bydlisté, z ¢ehoZz té€zi i mistni podnikatelé. Kde by
vSak mél byt dopad vyrazné&jsi je v oblasti volno¢asovych aktivit, jelikoz pro mésta
se studentskou zakladnou je typické, ze takovych moznosti nabizi hned nékolik.
I se vznikem fakulty nebude sice stdle mozné Cheb povaZovat za typicky studentské
meésto, presto nova fakulta bude mit pozitivni vliv i na vétsi volnocasové vyziti
ve méeste.

9. Zhlediska Casu, tedy doby zahajeni vystavby a realizace, vyvstava u této varianty
fada problému. I pfesto, ze by Cheb mohl a z vySe uvedenych divodi mél mit zdjem
na tom, aby ve mé&st€ vznikla nova fakulta, je tfeba, aby stejny zdjem byl i ze strany
kraje, potazmo ZCU. Karlovarsky kraj ma o novou fakultu na svém tzemi zajem

dlouhodobé, protoZe si je pln¢ védom toho, Ze by mohlo jit o vyznamny faktor k posileni
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mél byt tim pravym méstem pro stavbu nové fakulty a Ze je tfeba novou fakultu viibec
stavét a nikoliv vyuzivat objekty nékteré ze stiednich $kol, jak je dnes uvazovano.
Ty totiz nejsou schopny poskytnout zcela plnohodnotné zazemi pro technicky obor
a pfi rozhodovani studentii o vybéru mista studia hraje zajisté roli i atraktivni zdzemi
a prostory fakulty. Proto je tfeba toto fadné diskutovat. Nasledné je tieba vybrat nejlepsi
architektonicky navrh, na kterém by se méli spolu s architekty podilet
1 odbornici z oboru zvolené specializace fakulty. Dale je tfeba nalézt prostfedky
na vystavbu fakulty, kdy uvazovanymi investory jsou pak Karlovarsky kraj, mésto Cheb
a ZCU. Pogitat Ize i s piipadnou dotatni podporou statu a Evropské unie. Dalsim
moznym zdrZzenim pak bude zajiSténi kvalitnich pedagogii a ziskani akreditace.
Samotna realizace u podobnych projektli byva dokoncena zpravidla do dvou let. Z vySe
uvedenych divodu je tak zifejmé, Ze Casova narocnost projektu je vyznamna a pokud
bychom m¢li odhadovat dobu zahajeni vyuky, tak ta mize byt klidné pét let a vice.

Proto z pohledu hodnoty kritéria ¢asové naro¢nosti ptipravy a realizace ziskala varianta

0,5 bodu.
Tabulka 7:Vicekriteridlni hodnoceni varianty ¢. 1 (zdroj: vlastni zpracovadni)

K, | CELY NAZEV KRITERIA Bu Vuy By * Vi
1 | Rozvoj bydleni 0 0,1683 0,00
2 | Nakladova efektivnost a Zivotaschopnost projektu 1 0,2218 0,22
3 | Rozsifeni kapacit obcanské vybavenosti 2 0,0254 0,05
4 | Pozitivni dopad investice na Zivotni prostiedi 1,5 0,0303 0,05
5 | ZlepsSeni dopravni a technické infrastruktury lokality 1,5 | 0,1435 0,22
6 | ZvySovani zaméstnanosti 1,5 0,0874 0,13
7 | Zvysovani poctu kvalifikovanych pracovnik 2 0,2112 0,42
8 | Podpora cestovniho ruchu a volnocasovych aktivit 1 0,0206 0,02
9 | Brzky termin zahdjeni a kratkd doba realizace projektu 0,5 | 0,0913 0,05

11 1 1,15

6.4.2. Varianta bytové domy

1. Varianta vystavby bytovych domti ma samoziejmé zasadni dopad na rozvoj bydleni
ve mésté Chebu. Navrh, se kterym se pocita v této praci, je Sest domu s celkovym
poctem 144 bytovych jednotek. Pokud budeme ptedpokladat, ze zajem o tyto jednotky
budou mit zejména rodiny s détmi, pak odhad residenti po¢ita s maximalni variantou

500 az 550 osob. Vzhledem k faktu, ze varianta bytovych domu je navrhovana prave
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za Ucelem rozvoje bydleni, nelze ji z pohledu kritéria hodnotit jinak nez jako variantu
zéasadniho vyznamu.

V piipadé této varianty se pii posuzovani nakladové efektivnosti nelze vyhnout
odhadu, jelikoz jiz realizované bytové domy, které by mohly poslouzit jako referenéni,
jsou vyhradné ze soukromych zdroji, kde je velmi slozité zjistit vstupni naklady. Piesto
predpokladejme, ze naklady na stavbu jednoho bytového domu o 24 jednotkdch mohou
byt 40 milioni a naklady na vystavbu a pfipravu nové technické a dopravni
infrastruktury, demoli¢nich praci a dalSich uprav uzemi, vcetné nové zelen¢
a parkovacich ploch mohou byt zhruba 100 mil. K¢&. Odhad nakladl projektu je tedy
340 mil. K¢. Projektem pak vznikne 144 bytovych jednotek. Primérnéd cena byti
Vv novostavbach se v Chebu pohybuje mezi 2 az 3 miliony korun, my pfi vypoctu
budeme vychazet z priméru téchto cen, tedy s cenou 2,5 mil. K& Podminkou vsak
samoziejme je to, jestli budou vSechny byty urceny k prodeji a nikoliv K pronajmu.
Celkovy ptijem z prodeje je tedy 360 mil. K¢&. Podle tohoto je ziejmé, ze ndkladova
efektivita projektu neni pfili§ vysoka, navic je velmi pravdépodobné, Ze nutné investice
do projektu mohou byt i vyssi. Pokud vyslovime hypotézu, Ze stavba domut bude
financovana ze soukromych zdroji, coz je mozné hlavné za podminky, ze
infrastruktura bude postavena ze zdroja veifejnych, pak by pro piipadného soukromého
investora S§lo o projekt s vyrazné zajimavé€jsi rentabilitou. Takovy scénaf by se dal
vzhledem k potiebé dalich rozvojovych ploch na izemi Spitalského vrchu nakonec i
predpokladat. Vzhledem Kk Zivotaschopnosti projektu nas pak zejména zajima, jestli by
byl 0 nové bytové jednotky zdjem. Zde existuje velka pravdépodobnost, Ze by zajem
byt mohl, a to pomérné znacény, jelikoZ moznosti atraktivniho bydleni je ve mésté
nedostatek a poptavka po takovém bydleni tu urCité existuje a s vyhledem
na rozSifovani primyslové zony by v budoucnu mohla jesté stoupnout. Varianta je
I zvySe zminénych divodd hodnocena jako spiSe majici  vliv
na posuzovang kritérium. Divody pro¢ neziskala maximalni hodnoceni, jsou hlavné ty,
ze zivotaschopnost takového projektu je vysoce zavisla na budoucim vyvoji. Pokud se
totiz nakonec nepodaii naplnit kapacity primyslové zony ¢i se zhorsi situace
na hypote¢nim trhu, mize to zna¢né ovlivnit 1 zdjem obyvatel o nové bydleni.

S ohledem na charakter varianty se nabizi, ze soucasti vystavby bytovych domu
by mély byt i prostory pro obfanskou vybavenost, zejména pak mateiska Skolka,
zékladni Skola a ordinace praktického lékaie. NaSe varianta vSak zahrnuje pouze

vystavbu bytovych domid. O vzniku ploch ob¢anského vybaveni bude konkrétnéji
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uvazovano az v momenté, kdy budou plné vyuzity kapacity nové vzniklych bytovych
domi a za podminky, ze bude poptavka o dalsi plochy pro bydleni v této lokalité. Nové
ob¢anské vybaveni by pak mélo vzniknout na piilehlém Spitalském vrchu, kde by méla
byt vytvofena i nova zastavba rodinnych a ptipadné i dalSich bytovych domt. Proto
tato varianta je hodnocena jako varianta s moznym sekundarnim vlivem na rozsifeni
téchto kapacit.

Dopad investice na Zivotni prostiedi lze hodnotit obdobné jako u varianty
Vysokoskolskd fakulta. Revitalizaci lokality dojde k jednoznacnému zlepSeni
zivotniho prostfedi, navic soucasti varianty je i vystavba zelené za ucelem zatraktivnéni
mista pro jeho budouci obyvatele, coz ma rovnéz i pozitivni vliv na zivotni prostredi.
Negativem je opét zvyseni frekvence individudlni dopravy. Proto je varianta hodnocena
jakozto pftispivajici ke zlepSeni stavu zivotniho prostedi, nikoliv vSak zasadnim
vyznamem.

Co se tyCe zlepSeni dopravni a technické infrastruktury lokality, zde plati v zasad¢
to, co u predchozi varianty. Soucasnad infrastruktura v uzemi je nedostate¢na
a vystavbou bytovych domii dojde ke zlepSeni. Piesto infrastruktura u této varianty mé
o néco zadsadngj§i vyznam pro rozvoj Uzemi, nez u varianty piedchozi,
a to vzhledem kobytnému charakteru projektu, protoze planem mésta
ohledné budouciho vyuziti Gizemi Spitalského vrchu, je nova obytna &tvrt'. Navic se
pfi realizaci projektu pocita i s Castecnym vyuzitim této lokality, jelikoZ uzemi kasaren
neni dostate¢né kapacitni pro stavbu Sesti bytovych domi, parkovist’ a zddouci zelen€.
Infrastruktura uréena pro vystavbu bytovych domu je tak hodnocena jako majici
zasadni vyznam pro budouci zemni rozvoj lokality.

Varianta mize mit i pfinos v oblasti zvySovani zaméstnanosti. Velka ¢ast zajemct
o bytové jednotky bude z fady téch, ktefi se do mésta pfistehovali za praci, coz je
1 presvédceni mésta, které si stanovilo za cil zvysit pocet obyvatel. Kvalitni a dostupné
bydleni je tak spolu se zajimavou pracovni pfilezitosti rozhodujicim faktorem
pro vnitini migraci. Proto tato varianta ziskala ptulbodové hodnoceni, jelikoz existuje
pravdépodobnost, Ze mize mit sekundarni vliv 1 v této oblasti.

Podobné argumenty jako v pfedchozim kritériu mohou byt pouzity 1 u kritéria
zvySovani poctu kvalifikovanych pracovniki. Mésto predpoklada, ze rozSifovani
pramyslového parku pfildkd do meésta nové obyvatele. K zesileni tohoto efektu
je dilezité jim nabidnout i zajimavé bydleni. Tendence sté¢hovat se za praci pak

ponejvice maji ti, ktefi maji dobrou kvalifikaci a nemohou ve svém bydlisti nalézt
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zajimavé zaméstnani nebo hledaji uplatnéni tam, kde budou za své schopnosti
adekvatné ohodnoceni. Proto lze pfedpokladat, Ze osoby, které se pfist¢huji do mésta
a poridi si néktery z byt v této lokalité, budou mit i dostate¢nou kvalifikaci. Varianta
bytovych domi, tak muze mit pozitivni dopad i z hlediska tohoto kritéria, proto byla
ohodnocena jednim bodem, jakozto varianta, ktera ptimo nezvysSuje kvalifikaci ob¢antl,
ale zaklada pro to, aby jejich poc¢et mohl byt o néco vyssi.

8. Hovorit o zvySeni cestovniho ruchu Vv piipad¢ residentii neni ptilis relevantni. Kde
vsak dopad je hypoteticky mozny, tak to v oblasti velno¢asovych aktivit. Je mozné,
Ze s novym obyvatelstvem vzroste zdjem i o volnocasové vyziti, obzvlasté pokud pajde
0 rodiny s détmi. Nelze vsak ptredpokladat, Ze by tento dopad mél byt n&jak vyrazny.
Proto varianta spiSe nema vliv na hodnotu daného kritéria.

9. I tuto variantu lze povazovat za ¢asové naro¢nou, ,piipravna“ faze by ale méla byt
0 néco kratsi nez u varianty piedchazejici. Termin zahajeni projektu bude
pravdépodobné nejvice zdrZzovat hledani vhodného investora, jelikoz nelze
ptedpokladat, Ze by celou investici hradilo mésto ze svych zdrojt. Pfesto pokud mésto
na sebe vezme ¢ast nakladl projektu tak, aby projekt byl pro developera zajimavou
investici, mohlo by to vyrazné zkratit dobu hledani. Samotna realizace projektu pak
pravdépodobné piekro¢i jeden rok. Variantu lze tak v kone¢ném duasledku hodnotit

jako Casové stiedné naroc¢nou, proto dané kritérium ziskalo jeden bod.

Tabulka 8: Vicekriteridlni hodnoceni varianty €. 2 (zdroj: vlastni zpracovdni)

K, | CELY NAZEV KRITERIA Bu Vuy By * Vi
1 | Rozvoj bydleni 2 0,1683 0,34
2 | Nakladova efektivnost a Zivotaschopnost projektu 1,5 0,2218 0,33
3 | Rozsifeni kapacit obcanské vybavenosti 0,5 0,0254 0,01
4 | Pozitivni dopad investice na Zivotni prostredi 1,5 0,0303 0,05
5 | Zlepseni dopravni a technické infrastruktury lokality 2 0,1435 0,29
6 | ZvySovani zaméstnanosti 0,5 0,0874 0,04
7 | ZvySovani poctu kvalifikovanych pracovniki 1 0,2112 0,21
8 | Podpora cestovniho ruchu a volnocasovych aktivit 0,5 0,0206 0,01
9 | Brzky termin zahajeni a kratka doba realizace projektu 1 0,0913 0,09

10,5 1 1,37

6.4.3. Varianta administrativni a kancelarské budovy

1. Z hlediska rozvoje bydleni varianta administrativnich a kancelafskych budov nijak

danému kritériu nepfispiva a ani nezaklada pro dalsi vznik novych bytovych jednotek.
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Navrh, ktery je hodnocen v této praci, po€ita pouze se stavbou administrativnich budov,
které by mély primarné zlepsit podnikatelské prostiedi.

| v piipad¢ hodnoceni této varianty se neubranime odhadu pii zjisStovani nakladové
efektivnosti. Ta bude opét posuzovana na zakladé¢ mozného vynosu investice. Odhad
nakladl na vystavbu a ptipravu nové technické a dopravni infrastruktury, demoli¢nich
praci a dalSich Uprav uzemi, vcetné¢ nové zelen¢ a parkovacich ploch, by mély byt
0 néco nizsi nez v piipadé varianty bytovych domti. Diivodem je mensi pocet budov
a tedy 1 niz$i naroky na inzenyrské sit€¢ a dopravni infrastrukturu. Proto se bude
pfi vyhodnocovani vstupnich ndkladi pocitat s ¢astkou 80 mil. K¢ na vystavbu
infrastruktury. Odhad nakladi na postaveni vSech tii administrativnich budov
o kapacité 18 kancelaii je 100 mil. K¢&. Tato ¢astka se muze zdat relativné nizkou.
To je ale zplsobeno tim, Ze administrativni budovy nemaji ptili§ vysoké pozadavky
na technické zazemi a vybaveni prostor si zafidi ndjemnici dle svych potteb. Zatizena
bude pouze konferen¢ni mistnost a kantyna. Primérna rocni cena prondjmu jedné
kancelafe vCetné parkovacich mist byla stanovena na 800 000 K¢. Piijmy z pronajmu
kancelafi, konferen¢ni mistnosti a piijma kantyny jsou pak odhadovany na 18 mil. K¢
za rok. Celkové néklady na provoz a zaméstnance budovy jsou odhadovéany na 3,5 mil.
K¢&. Roéni zisk investice, bez uvazovani tirokové miry a v konstantnich cenach, by tak
mél Cinit 14,5 mil. K¢&. Pokud mizeme piedpokladat, Ze naklady na infrastrukturu stejné
jako u pfedchozi varianty prevezme mésto, tak naklady investice by se mély vratit
za necelych sedm let. Pokud bude investorem projektu pouze jeden subjekt,
at’ uz soukromy investor ¢i mésto, tak navratnost vloZzenych zdroji z plné obsazenych
kancelaii je 12,5 roku. Zivotaschopnost projektu vychazi z toho, zda existuje viibec
predpoklad, Ze bude o jednotky dostatetny zdjem. Prvnim faktorem je atraktivita
a prestiz mista. Vzhledem k tomu, Ze v Chebu neni dosud Zadné budova podobného
charakteru a navic lokalita kasaren ma po rekultivaci velky potencial diky své atraktivni
poloze, jelikoZ ma dobrou dopravni dostupnost a navic se nachazi na kopci, proto je
odsud dobry vyhled na historické jadro mésta v€etné Chebského hradu. Mtzeme tedy
predpokladat, Ze umisténi firem v téchto budovach miiZze byt i otdzkou prestize. Druhym
faktorem, ktery muze rozhodovat o z4jmu o jednotky je cena za pronajem.
Ta byla stanovena tak, aby byl projekt rentabilni jiz po pfijatelné dobé. Pro fadu mensich
firem vSak primérnéd cena mize byt piili§ vysokou. Proto je pravdépodobné, Ze zajem
0 prostory bude zejména z fad vétSich spolecnosti, sidlo zde mohou mit napiiklad

finan¢ni spolecnosti ¢i firmy plsobici v prumyslové zong. Otazkou vsak ziistava, zda je
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takovych firem ve mésté dostatek. Proto varianta ziskava z hlediska kritéria stfedni
hodnoceni.

V oblasti ob¢anské vybavenosti nedochazi k Zadnému posunu oproti sou¢asnému
stavu a ani nelze predpokladat, Ze by realizace mohla mit v této oblasti sekundarni vliv.
Obcanska vybavenost ma vyhradné nekomer¢ni charakter, coz administrativni budovy
uréené prevazné pro soukromé subjekty zcela jisté nespliuji.

Co se tyce vlivu na zlepSeni stavu Zivotniho prostredi, zde plati v podstaté to samé,
co u piedchozich dvou variant. K posunu dochazi uz jen tim, Ze dojde k revitalizaci
vojenského brownfieldu, ktery za vice nez dvé desitky let, po které nebyl vyuzivan,
vyrazné zchatral. Podminkou pti schvalovani konkrétniho navrhu tfi kancelaiskych
budov by méla byt i energetickd nenaro¢nost téchto objekti. I u této varianty se pocita
S vystavbou zelené¢ s primarnim cilem zvysit atraktivitu prostfedi pro zajemce o nové
vzniklé prostory. Ta by vSak méla mit i druhotny ekologicky pfinos v podob¢ absorpce
nékterych latek apod. Jedinymi negativnimi faktory by tak mély byt vyssi frekvence
dopravy a prasnost v disledku vystavby.

Realizaci varianty dochdzi samoziejmé vzhledem ke stavajici situaci i ke zlepSeni
infrastruktury, podobné jako je tomu u pfedchozich variant. Tato varianta ma svym
charakterem blize k varianté¢ prvni nez k varianté¢ druhé, kterd byla hodnocena jako
varianta se zasadng&j$im dopadem na rozvoj infrastruktury. Jelikoz bude v budoucnosti
jesté potieba dalsich investic k tomu, aby infrastruktura vice vyhovovala podminkam
pro obytnou zastavbu, je tfeti varianta z hlediska kritéria hodnocena jako spiSe majici
viiv.

Ptinos v oblasti zvySovani zaméstnanosti je na prvni pohled nesporny. Existuje zde
vSak moznost, Ze z velké ¢asti budou mit o prostory zdjem ty firmy, které ve mésté
jiz plsobi deli dobu, ale uvazuji nad st¢hovanim do novych prostor. To je
ta pravdépodobnéjsi varianta, jelikoz lze tézko piedpokladat, ze by se do Chebu
st€éhovaly nové firmy pouze kviili novym kancelaiim. Proto varianta je hodnocena jako
varianta, ktera davd vzniknout moZzZnosti novych pracovnich mist, avSak spise
bez zasadniho vyznamu.

Kritérium zvySovani kvalifikace obyvatel souvisi s kritériem piedchdzejicim. Pokud
se predpoklada, ze kancelaie vyuziji spiSe firmy, které ve mésté jiz piisobi, tak nelze
prili§ pfedpokladat vyznamny vliv na kvalifikaci obyvatelstva. Jelikoz nelze piinos
varianty v této oblasti hodnotit jako jednoznac¢ny, je hodnocena varianta posuzovana

jako varianta, kterd ma i nema vliv na dané kritérium.
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8. VIiv na cestovni ruch a volnocasové aktivity by mél byt oproti dvéma predchozim
variantam nulovy. Proto i takové hodnoceni.

9. Poslednim hodnocenym kritériem je termin zahajeni a doba realizace projektu.
Zde plati v podstaté to samé, co u predchozi varianty. Vzhledem ke komerénimu
charakteru projektu bude casové nejndrocnéjsi nalézt vhodného investora. To bude
jednodussi v situaci, kdy mésto prevezme vyznamnou ¢ast nakladd, coz by snizilo
1 rizikovost investice. Doba realizace pak rovnéz s nejvetsi pravdépodobnosti piekroci
jeden rok. Proto 1 stejné hodnoceni varianty z pohledu daného kritéria jako u varianty

bytovych dom.

Tabulka 9: Vicekriteridlni hodnoceni varianty ¢. 3 (zdroj: vlastni zpracovdni)

K, | NAZEV KRITERIA Bu Vi By * Vi
1 | Rozvoj bydleni 0 0,1683 0,00
2 | Nakladova efektivnost a Zivotaschopnost projektu 1 0,2218 0,22
3 | Rozsifeni kapacit ob¢anské vybavenosti 0 0,0254 0,00
4 | Pozitivni dopad investice na Zivotni prostiedi 1,5 0,0303 0,05
5 | Zlepseni dopravni a technické infrastruktury lokality 1,5 0,1435 0,22
6 | ZvySovani zaméstnanosti 1,5 0,0874 0,13
7 | ZvySovani poctu kvalifikovanych pracovnikd 1 0,2112 0,21
8 | Podpora cestovniho ruchu a volnocasovych aktivit 0 0,0206 0,00
9 | Brzky termin zahajeni a kratka doba realizace projektu 1 0,0913 0,09

7,5 1 0,92

6.5. Vysledné poradi variant

Pofadi variant je stanoveno prostiednictvim jednoduché bodovaci metody a bodovaci metody
roz§itené o vahy kritérii. Jak je vidét z nasledujici tabulky, tak vysledné potfadi se muize liSit
podle toho, zda mame k dispozici vahy kritérii €1 nikoliv. VEtsi vypoveédni hodnotu pro nas maji
vysledky prezentované vazenou formou. Ta je vSeobecné povaZovédna za presnéjsi, jelikoz
na rozdil od prostého souctu odrazi i preference mezi kritérii. Tento postup také zmiriiuje

subjektivitu ovlivnénou osobou rozhodovatele.
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Tabulka 10: Vysledné poradi variant (zdroj: vlastni zpracovani)

Pocet bodu Poradi Pocet bodli Poradi

Nazev variant , . (v (v 2
y (prosta forma) (prosta forma) (vazenaforma)  (vazena forma)

Vysokoskolska fakulta 11 1. 1,15 2.

Bytové domy 10,5 2. 1,37 1.

Administrativni a

kancelaiské budovy [ 3. 0,92 3.

Proto jako kompromisni varianta, ktera je na zaklad¢ vicekriterialni analyzy variant doporucena
k realizaci, nam vychazi varianta bytovych domt. Ta dle stanovenych kritérii a jejich preferenci
je tou nejvice vhodnou pro soucasné potfeby mésta Chebu a je rovnéz i idealnim feSenim
pro nové vyuziti stavajiciho brownfieldu kasaren Julia Fu¢ika. Druhou variantou v potadi podle
vazené formy vypoctu je projekt vysokoskolské fakulty a variantou tieti, a posledni, je varianta
administrativnich a kancelarskych budov. Potadi variant je vhodné stanovit pro piipad, kdyby
z nejrizngjSich ditvodi nemohlo dojit k realizaci preferovangj$i varianty, jak napt. neziskéni
pottebnych povoleni, neziskani investora ¢i prostiedkl na investice, nekvalitni architektonicky

navrh apod.
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7. Diskuze zjisténych vysledku

Jako nejlepsi varianta byla tedy na zaklad¢ vicekriterialni analyzy vybrana varianta bytovych
domii. Pokud by vSak byla pouzita metoda bodovaci bez piihlédnuti na véhy jednotlivych
kritérii, tak se jako kompromisni varianta jevi varianta vysokoskolské fakulty. Diivodem tohoto
vysledku je, Ze varianta pocitajici s novou obytnou zastavbou ziskala vice bodi u kritérii s vyssi
celkovou vahou jako je napiiklad kritérium rozvoje bydleni, nakladova efektivnost
a zivotaschopnost projektu a kritérium zlepSeni technické a dopravni infrastruktury lokality.
Varianta vysokoskolské fakulty pak dominovala z hlediska rozSifeni kapacit obcanské
vybavenosti a samoziejmé nejvyssi byl i jeji pfinos v oblasti zvySovani poétu kvalifikovanych
pracovnikil a v oblasti volno€asovych aktivit. Tteti varianta v pofadi a nakonec i varianta
s nejniz§im hodnocenim, kterd zahrnovala vystavbu administrativnich a kancelafskych budov

nem¢la nejlepsi hodnoty v Zzadném ze sledovanych kritérii.

Vysledek analyzy tak koresponduje i se zamérem samotného mésta Chebu, které
se v minulosti rozhodlo vybudovat na tizemi kasaren a pfilehlého Spitalského vrchu novou
meéstskou ¢tvrt'. Na zakladé urbanisticko-architektonické soutéze dokonce vznikl vitézny navrh
tzv. ,,Zeleného mésta™, coz je koncept, kdy je bytova zastavba vyznamné doplnéna zelenymi
plochami. Tento navrh se vSak stile nepodatilo dotdhnout k samotné realizaci. Diivodem je
totiz jeho velka finan¢ni nakladnost, proto varianta bytovych domu byla v této praci omezena
pouze na vyuziti uzemi po ptivodnich kasarnach a nikoliv i ¢asti Spitalského vrchu. Koncept
meésta v piirodé mize v kone¢ném disledku ztstat zachovan, jen dojde k nékolika upravam
S tim, Ze dalsi zéstavba, kterd zde bude v budoucnosti vznikat, na tu stavajici plynule navaze.
Vznikne tak projekt s vyrazné niz§imi naklady a tedy i s vy$$i nadgji na jeho realizaci v podobé,

jakeé byl ptivodné& zamyslen.

Varianta bytovych domt by tak méla do obce pfinést potiebné bytové jednotky, které vytvori
atraktivni zédzemi obyvatelim mésta, jejichz pocet chce Cheb navysit tvorbou novych
pracovnich mist, zejména pak v prumyslové zon¢. Jiz v soucasnosti je v prumyslovém parku
zamé&stnano kolem tisice lidi, n€kolik set novych pracovnich mist by mélo vzniknout v prub¢hu
dvou let a o dalsi pozemky je stale zajem, takze realny odhad dle zastupct mésta je celkovy
pocet tii tisic pracovnich mist. A ani po naplnéni kapacit nemusi projekt rozsifovani zdaleka
skoncit a tfi tisice zaméstnanych nemusi byt kone¢né ¢islo. K tomu, aby se tak mohlo skute¢né
stat, je tieba dal rozsifovat nabidku bydleni, jelikoz ani jednotky vytvoiené variantou bytovych

domui nemusi v budoucnosti zdaleka stac¢it. Tomu by méla napomoct projektem novée vytvorena
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infrastruktura, které umozni stavét dale na severozapad, kde jsou pro tyto Ucely ideédlni
podminky, protoze jde o velice atraktivni misto lokalizované na kopci s vybornym vyhledem
na historické jadro a sdobrou dostupnosti rekreacnich ploch. Dalsi faktor, ktery
by mél v budoucnosti motivovat dalsi firmy k lokalizaci, by mohla byt varianta vysokoskolské

fakulty, kterd se nakonec umistila druha v potadi.

Potadi variant v§ak nevyjadfuje to, Ze realizace by se méla dockat pouze prvni varianta v potadi
a ty dalsi nejsou pro meésto jiz vhodné a zaddouci. Poradi vyjadiuje zejména to, jaky projekt by
mél byt v souCasné situaci a za aktudlnich podminek pro mésto prioritnim. Neni totiz dilezité
pouze to, co ve mesté vznikne, ale i v jakém potadi to bude vznikat. Vysledek metody a potadi
variant tak md vnasem konkrétnim pfipadé¢ 1 jistou logiku; do mésta
se zacnou st¢hovat novi lidé za praci a diky novym bytovym domlim mohou ve mésté nalézt
1 dobré bydleni. S tim jak poroste pocet obyvatel, zejména pak rodin, zvysi se i1 poptavka
po kvalitnim vzd¢lani, v disledku ¢eho by ve mésté mohla vzniknout nova fakulta. Lepsi
kvalifikace obyvatel pak motivuje nové firmy k lokalizaci svych aktivit do Chebu. Rada z nich
bude chtit mit své administrativni oddé€leni v budovach k tomu urenych. Dalsi firmy si pak
pronajmou kanceldfe diky tomu, ze fada jejich obchodnich partnerd podnikd pravé
Vv primyslové zon¢ a budou tak chtit byt se svymi obchodnimi partnery v t€snéjsim kontaktu.

Pfi troSe predstavivosti a jisté davce optimismu miize tento scénar klidné nastat.

Jak bylo n€kolikrat zmiflovano tak vicekriterialni analyza je do jisté miry metodou subjektivni.
Mira této subjektivity vSak mlZe byt poctivym a peclivym provedenim analyzy potlaena
1 v situaci, kdy rozhodovatelem je jednotlivec, stejné tak jako v této praci. Sdm autor prace
je z osobniho pfesvédceni velkym zastancem varianty vysokoskolské fakulty. I pfesto, Ze mohl
zvolend kritéria a jim pfid€lené vahy tomu uzplsobit, a neni vyloucené, Ze tomu tak neumyslné
castecné 1 bylo, tak na zaklad€ vicekriteridlni analyzy byla vybrana varianta jina. Pokud se
osobni preference v této praci néjakym zpisobem projevily, pak tomu tak mohlo byt
pii pridélovani bodi v ramci bodovaci metody, kdy prvni varianta ziskala nejvice bodt, byt
body byly vSem variantdm ptid€lovany s nejlepsim védomim. Tato moznd vyS$$i mira
subjektivity vSak byla snizena stanovenim preferencni velikosti jednotlivych kritérii. Proto
k tomu, aby mohla byt vybrana varianta, ktera neni osobni preferenci rozhodovatele, je tieba
pristupovat k vybéru kritérii a stanoventi jejich vah odpovédné, idealné na zakladé¢ strategickych
dokumentii mésta, kde by mély popsany vesSkeré potieby meésta, které byly definovany

na zéklad¢ diskuze kvalifikovanych a s problémy mésta dobie obezndmenych osob. Tato
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skute¢nost ukazuje jednu z ptednosti vicekriterialniho rozhodovani — i pies subjektivni
charakter dokaze pfinést vysledky, které Ize pii spravném postupu povazovat za objektivni.
Zodpovédna osoba ¢i osoby jsou pak schopny takové rozhodnuti pfijmout rychleji a efektivnéji

jej tak realizovat.

74



8. Zaver

Diplomova prace se zabyvala moznosti vyuziti brownfields v izemnim rozvoji mésta Chebu.
Hlavnim cilem této prace bylo na zéklad¢ vicekriteridlni analyzy variant feSeni analyzovat
a zhodnotit mozné vyuziti brownfields v izemnim rozvoji mésta Chebu. Stézejnim bodem
diplomové prace pak bylo navrhnout nové vyuziti stavajiciho armadniho brownfieldu
kasaren Julia Fucika, jez jsou nejvyznamnéjSim objektem tohoto typu na izemi mésta. Ze tii
navrzenych variant byla na zaklad¢ zvolenych kritérii vybrana varianta bytovych domu. Druhou
preferovanou variantou byla vysokoskolskéd fakulta a nejmens$i pocet preferencnich bodu
ziskala varianta kancelafskych a administrativnich budov. Hlavni divod, pro¢ by mél byt novy
projekt lokalizovan prave v této lokalité je jeho vyhodné umisténi a potieba vyiesit jeden
z nejveétsich problémii soucasného Chebu. Brownfields totiz pfedstavuje problém, jehoz
negativni dopady na prostiedi se v pribéhu ¢asu zvétSuji a spolu s tim se zvysuji i naklady

na jejich feSeni.

Parcialnim cilem prace bylo krom¢ vybéru variant i1 zvoleni kritérii, prostfednictvim kterych
budou navrzené varianty posuzovany. Témto kritériim bylo taktéz tfeba pridélit i vahy, které
vyjadiuji jejich dulezitost. Vahy téchto kritérii byly posuzovany na zakladé Saatyho metody,
kterd umoziiuje porovnavat kritéria navzijem mezi sebou. Kritéria s nejvétsi vahou,
a tedy i snejvétsim vlivem pii kone¢ném hodnoceni, byly kritéria nakladové efektivnosti

a zivotaschopnosti projektu a kritérium zvySovani poc¢tu kvalifikovanych pracovnikd.

Prvni ¢ast prace popisovala brownfields v teoretické roviné. Pojem zde byl definovan z vice
zdroju, jelikoz pojeti brownfields neni vSude na svéteé stejné. Rozdilny je zejména piistup
Kk témto objektim V kontinentalni Evropé a za oceanem, kde se automaticky predpoklada
environmetalni poSkozeni. Dale zde byly popsany historické souvislosti vzniku brownfields
ve vybranych svétovych zemich a v Ceské republice. Vznik téchto ploch méa ve svété Gasto
podobné souvislosti, jelikoz jsou vétSinou disledkem odklonu od industrializace pramyslu.
Rozdilné vsak mnohdy je feSeni tohoto problému. V teoretické ¢asti se hovofi taktéz o nutnosti
inventarizace brownfields v tuzemsku, jelikoz ptehled o téchto plochach nelze v soucasnosti
z daleka povazovat za uspokojivy. Co urcité nesmi cast charakterizujici brownfields postradat
jsou dusledky jejich existence, které poskytuji celou fadu argumentli pro to, pro¢ by tato
problematika méla byt intenzivné feSena. S tim souvisi i1 vycet zainteresovanych stran, kterych

se tato oblast dotyka. V zavéru teoretické ¢asti jsou pak charakterizovany mozné zdroje Cerpani
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pomoci pii revitalizaci brownfields, a to jak na turovni Ceské republiky, tak i zdroje Evropské

unie.

Po teoretické Casti navazuje Cast charakterizujici samotnou metodu vicekriteridlni analyzy,
ktera byla v této praci pouzita pro dosazeni hlavniho cile. V této ¢asti je popsan obecny postup
pfi vicekriteridlnim hodnoceni a metod, které lze pro to pouzit. Ty délime do dvou skupin. Prvni
Znich jsou metody, které ndm pomahaji stanovit vahy kritérii, kterd je nutné zvolit
pro plnohodnotné multikriteridlni hodnoceni. Po stanoveni vah a definovéani variant, které
uvazujeme, je nutné vyuzit druhé skupiny metod, které ndm pomohou z nami uvazovanych
variant na zaklad¢ zvolenych kritérii vybrat variantu, kterd se nazyva kompromisni. To je

varianta, jeZ je nakonec i doporucena k realizaci.

Pted praktickou ¢asti je ve zkratce charakterizovano feSené uzemi, a to jak samotny Cheb, tak
konkrétné 1 objekt brownfield, ktery ma byt revitalizovan. V jiz samotné praktické casti jsou
vybrany a popsany varianty, v naSem piipadé $lo o objekt vysokoskolské fakulty, bytovych
domt a administrativnich a kancelarskych budov. Poté jiz dochdzi k samotnému vybéru kritérii
a pridéleni jejich vah. Varianty jsou nasledné obodovany z pohledu kazdého kritéria
a vyhodnoceny. Diskuse pak nabizi argumenty, pro¢ byla na zdklad€ analyzy vybrana varianta

bytovych dom.

Zavérem lze konstatovat, ze vyznam znovuvyuziti chatrajicich objekti je nezpochybnitelny.
Vyspélé zemé v této oblasti ziskaly velky néaskok, jelikoz se zde tato problematika zacala feSit
jiz dvé desitky let pfed padem komunismu, zatimco v tuzemsku se stale uc¢ime jak s témito
objekty nakladat. Samotna revitalizace pak pozbyva smyslu v situaci, kdy nové projekty
vznikaji nepromyslené a jejich pfinos je spiSe sporny. V extrémnim ptipadé miiZze v pribéhu let
dojit ksituaci, ze se objekt stane opét brownfieldem. Proto pokud chceme zvysit
pravdépodobnost tispéSného vybéru spravného investicniho projektu, je vicekriterialni analyza
variant, v ptipad¢ peclivého pfistupu k jejimu provedeni, idealnim nastrojem, jelikoz nas
podnécuje se divat na danou véc z vice kritérii a rozliSovat i jejich vyznam. To z této metody

¢ini nastroj, ktery miize byt dobrym radcem kazdého uspéSného manazera ¢i politika.
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