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Cil metodiky

Méstska centra jsou ¢asto oznacovana za vykladni skfiné mést. Diky koncentraci méstotvornych funkci (femesel,
obchodu, spravnich, kulturnich a duchovnich funkci) a kiizeni dopravnich cest, byla vZdy stfedisky ekonomického
a spolecenského déni. V mnoha evropskych méstech jsou tvorena historickymi jadry plivodné stredovékych sidel
s vyznamnou koncentraci historickych budov, architektonickych a kulturnich pamatek, kompaktni zastavbou,
uzkymi ulicemi a tradiénim urbanismem.

Méstska centra také vidy formovala a formuji identitu a image mést. | vdnesni dobé podnécuji lokdIni
patriotismus a ovliviiuji obraz, ktery si o jednotlivych méstech vytvareji nejenom jejich obyvatelé, ale také
navstévnici (turisté) a investori. Spousta z toho, co o méstskych centrech psal a jak o nich premyslel vyznamny
architekt a urbanista Camillo Sitte, zpracovatel Uzemnich plani mnohych moravskych a ceskych mést a autor
knihy ,,Stavba mést podle uméleckych zasad” (1887), plati dodnes.

Jak Camillo Sitte pozndval nezndmd mésta a jak si vytvdrel jejich obraz (image)

Po pfijezdu do mésta se nechal z nadrazi odvést na namésti. Poté navstivil mistni knihkupectvi, vystoupil na
nejvyssi véz, najed| se a prenocoval v nejlepsim hotelu. Tak si udélat prvni obraz mésta, ktery mu v mnohém
napovédél. Nadrazi a centrum mésta povazoval za vizitku mésta. Prvni dojem, ktery si clovék o méstu udél3,
ovliviiuje jeho mysleni a jednd. Negativni prvni dojem nelze hned tak rychle a jednoduse zménit. Kazdé mésto
zacinal ,,objevovat” od stfedu. NejvétSi nameésti ve mésté pro néj nebylo jen prisecikem cest, kde se lidé
setkavaji, ale také odrazem spolecenského Zivota. Méststi planovaci se na mésto vzdy divaji pohledem na jeho
centrum. Tam vznikaly nejvyznamné;jSi méstské objekty jako radnice, kostely, obchody, restaurace a hotely,
obchodni ulice a komunikacni centra. Skomirajici vnitini mésto signalizuje nedostatecnou vitalitu celého mésta.
Vnitfni mésto ndm také v mnohém napovi o charakteru mistnich lidi, o jejich pratelskosti nebo rezervovaném
pristupu. Nazvy knih v nejlepSim obchodé na namésti podavaji prvni informace o vzdélanostni Urovni mistniho
obyvatelstva. Jaké knihy lidé ¢tou, takovi jsou. Velké mnoZstvi odborné literatury signalizuje znacny pocet
studentl. Pohledem z méstské véze Ize ziskat prehled o urbanistické strukture mésta, o plochach zeleng, o
ekonomickém zaméreni mésta apod. Lze také rozpoznat moznosti rozvoje mésta a celou radu dalSich véci. Podle
vybaveni nejlepsiho hotelu nebo poctu dobrych restauraci lze usoudit, jaké naroky na mistni sluzby maji jeho
navstévnici a jaka je jejich kupni sila. | kdyZz podobny ritudl objevovani neznamého mésta explicitné nevnimame,
tak se podle néj vétSinou podvédomé chovame. Na zakladé pozorovdni a vnimani mésta si vytvafime soudy o
mésté a jeho obyvatelich. Poznendhlu se na mésto zaciname divat nikoliv pohledem zvenci, ale zevnitf.

Neprekvapuje nds proto, Ze transformace nasich mést po roce 1989 mnohdy zacala revitalizaci méstskych center.
Jak ukazal nas vyzkum, tak v poslednich tticeti letech prosly 2/3 méstskych center vyznamnéjsi revitalizaci.
Pozornost se soustfedovala hlavné na fyzickou revitalizaci (hardware), a otazkdm oziveni méstskych centrech
(software) nebyla vénovana takova pozornost.

V poslednich letech vzniklo velké mnoZstvi metodik a privodcd, jak revitalizovat konkrétni vefejné prostory,
(ndameésti, ulice, parky, nabrezi apod.) ale Zadna, kterd by se vénovala funkénimu vyuzivani méstskych center a
fizenim revitalizacnich opatfeni. Cilem této metodiky je pomoci méstliim (zvlasté malym méstim a méstim
stredni velikosti) a jejim aktérim stvorbou revitalizacnich strategii. Jak zvySovat atraktivitu, vitalitu a
navstévnost méstskych center? To je hlavni cil metodiky, ktera nabizi soubor ovéfenych poznatk( a nastroju,
které shrnuji jak ceské, tak zahranicni zkusenosti. Vychazi z predstavy, Ze udrzitelného rozvoje méstskych center
Ize dosahnout jejich polyfunkénim vyuZzivanim, které se ovsem nevytvori samo. Revitalizacni a rozvojové aktivity
v méstskych centrech je nutné fidit. Metodika navrhuje model, jak by takové fizeni nabidky méstskych center
mohlo vypadat. Inspiraci nachazi v soukromém sektoru, v oblasti managementu a marketingu nakupnich center.




Novost postupu

Novost metodiky spocivd vtom, Ze vénuje soustfedénou pozornost méstskym centriim jako specifickym
funkénim castem mést. Zabyva se jejich udrZitelnym rozvojem a revitalizaci v kontextu jejich funkéniho
vyuzivani a vybavenosti.

Jak jsme jiz uvedli, dosavadni pozornost se vénovala spiSe otazkam tvorby a revitalizace jednotlivych verejnych
prostranstvi. To znamena architektonickym a urbanistickym otazkam, jak dosahnout toho, aby nové vytvarena
nebo revitalizovana verejna prostranstvi byla navrhovéna podle lidskych méfitek a lidé se v nich dobre citili. Jak
o tom hovofii guru sou¢asného urbanismu Jan Gehl, autor knih ,Zivot mezi budovami“ nebo ,Mé&sta pro lidi“: ,Je
nutné navratit méstska centra lidem”. Zdjemclim o moderni tvorbu vefejnych prostranstvi lze doporudit
metodickou pFirucku vytvorenou brnénskou Nadaci Partnerstvi (2011). http://urbanspace.rec.org/uploads/wp5-

outputs-map/pp3-methodology-on-quatity-public-spaces-brno-czr.pdf

K tomu, aby lidé méstska centra vice navstévovali nestaci ,pouze” zpfistupnit méstska centra pro pési a cyklisty,
opravit fasddy domd, zlepsit osvétleni, vysazet stromy, vyménit dlazbu za historickou nebo doplnit mobiliar. Je
nutné vytvorit takovy mix nabidky, skladajici se z dobré dopravni dostupnosti, nabidky maloobchodu a sluzeb,
moznosti traveni volného ¢asu, venkovni gastronomie, kulturnich a spolecenskych akci, atraktivity vefejnych
prostranstvi atd., ktery bude odpovidat potfebam a pfanim navstévnika a dalsich cilovych skupin, jako jsou
rezidenti, podnikatelé apod. Metodika poskytuje ndvod, jak takovy mix vytvaret.

Novost metodiky spociva také v tom, Ze se pokousi v nasSich podminkach implementovat myslenky city-
managementu (town centre managementu). Jedna se o kooperativnhi model, jehoZ cilem je Fidit nabidku
méstskych center podobnym zplsobem, jakym jsou Fizena ndakupni centra. Pfedpokladem praktické
aplikovatelnosti tohoto modelu je dlvéra, komunikace, spoluprice a partnerstvi mezi vlastniky nemovitosti,
najemci, podnikateli, méstskou spravou a verejnosti, a také aktivni (aktivisticky) pristup méstskych samosprav.
Prvnim krokem na cesté k implementaci tohoto modelu mdzZe byt zfizeni pozice méstského architekta nebo city
manazera.

Z hlediska implementace modelu city-managementu je nutné, aby se aktéfi rozvoje méstskych center dohodli na
téchto péti klicovych otdzkdach:

e jak bude zajisténa komunikace, koordinace a spoluprace aktérl rozvoje méstskych center (procesni stranka)

e kdo a jakym zplsobem bude rozhodovat o revitalizacnich oparenich? Jaké kompetence budou svéreny
méstskému architektovi anebo city-manaZerovi? (rozhodovaci stranka)

e jakou pravni formu bude mit city-management? Staci vytvofit neformalni kulaty stdl nebo je nutné zalozit
formalni organizaci jako napf. obcanské sdruZeni, sdruzeni pravnickych a fyzickych osob nebo spolecnost
s ru¢enim omezenym (organizacni stranka)?

e  jaka klicova opatfeni je zapotfebi pfijmout? (obsahova/ vécna stranka)

e jakym zplsobem budou dohodnuta opatfeni financovana? Je nutné vytvofit speciadlni fond? (financéni
stranka)

Metodika se nezabyva obecnymi aspekty tvorby strategickych dokumentd, k nimz patfi prace se SWOT analyzou,
identifikace cilll a opatfeni, vytvafeni pracovnich skupin, zapojovani verejnosti apod. Zajemcim o tuto
problematiku mulZeme doporucit ,Metodiku strategického fizeni rozvoje obci“ (2015). Viz
https://www.obcepro.cz/data/metodika_rizeni_obce a_hodnoceni_pro.pdf
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Vlastni popis metodiky

Revitalizace méstskych center je natolik sloZity problém, Ze jej nelze vyresit pouze zpracovanim strategického
planu, vytvoreného podle sebelepsi metodiky. Od pocatku feSeni tohoto Ukolu nebylo nabidnout kucharku, jak
presné postupovat, krok po kroku. To neni mozné ani smyslupiné, nebot problematika revitalizace méstskych
center a jejich polyfunkéniho vyuZivani je natolik komplexni, Ze ji musime chdpat pravé v jeji celistvosti. Nejde
proto pouze o jednotlivé prvky nebo posloupnost Cinnosti, ale o jejich propojovani, integrovani a vytvareni
synergickych efektd. Revitalizace méstskych center je pfedevsim o integraci lidi, myslenek a nastroju.

Proto pfichazime s obecnymi zasadami, prehledem nastrojli a typickymi FeSenimi diléich problémdu.
Identifikovali jsme je na zakladé studia literatury, vlastniho empirického vyzkumu a diskusi s experty u nds i
v zahranici. Nabizime usporadany soubor poznatkl s jasnym teoretickym zardamovanim. Snazime se co mozna
nejlépe popsat, a hlavné zdGvodnit, vyznam jednotlivé Cinnosti a opatreni.

Bude ale zaleZet na konkrétnich méstech a jejich aktérech, nakolik dokazi téchto poznatkd vyuZit a kreativné je
prizplsobit mistnim podminkam. Nase navrhy predpokladaji mnohem aktivnéjsi pfistup méstskych sprav, nez
na jaky jsme obvykle zvykli. O jak nelehkou problematiku jde, ndm nejlépe dokladd pFiklad mésta Zatce, ktery je
nedilnou soucasti této metodiky.

Prvni kapitola se zabyva vymezenim méstskych center a jejich vyvojovymi tendencemi. Popisuje jejich proménu
v kontextu historického vyvoje sidelniho systému mésta a jeho zazemi a aktudlnich trendd, k nimZ patti
predevsim komercializace, terciarizace a gentrifikace méstskych center. To je dilezité z hlediska pochopeni
procesli a mechanismda jejich fungovani.

Druha kapitola seznamuje s konceptem polyfunkéniho vyuZivani méstskych center. ZdUvodriuje, pro¢ pravé
polyfunkéni vyuZivani mize zajistit jejich udrzitelny rozvoj.

Treti kapitola nabizi obecné zasady a nastroje, jak dosahnout polycentrického vyuzivani méstskych center a jak
ridit jejich revitalizaCni a rozvojové aktivity.

Ctvrta kapitola se zabyva klicovymi tématy a problémy revitalizace méstskych center. Nabizi typicka opatteni,
jak zvySovat atraktivitu, vitalitu a navStévnost méstskych center. Propojenim rGznorodych opatreni Ize v praxi

konkrétnich mést vytvofit proklamovany mix nabidky, odpovidaji potfebam zajmovych a cilovych skupin.

Nedilnou soucasti metodiky je také ptiklad dokladajici praktickou uplatnitelnost této metodiky v pfiloze.



1. Méstska centra a jejich vyvojové tendence

Meéstska centra se obecné vyznaduji prostorovou koncentraci ,,centralnich funkci (zboZi, sluZeb, informaci).
Atraktivni a funkéni méstské centrum bylo vzdy povazovano za vykladni sktin a za stfredobod ,,evropského mésta“.

Pocatky diskusi o revitalizaci méstskych center sahaji pfiblizné do 60. let minulého stoleti, kdy se objevuji prvni
vyznamnéijsi prace, analyzujici Gpadek a ztratu atraktivity predevim americkych a zdpadoevropskych mést. Casto
se uvadéji tri zakladni priciny: (1.) koncentrace maloobchodu v okrajovych ¢astech mést, dale (2.) rezidencni
suburbanizace a s ni souvisejici demograficka zména (pokles poc¢tu obyvatel a starnuti populace). Vyrazny pokles
poctu obyvatelstva vedl k tomu, Ze (3.) politici pfestali mit o méstska centra s klesajici voli¢skou zakladnou
zajem. Zminéné trendy pfispély ke zhorSovani dopravni dostupnosti méstskych center, k vytvareni jejich
negativniho image a v neposledni fadé k zastaravani technické infrastruktury.

Zakladni charakteristiky méstskych center

e Vyznamna prostorova koncentrace obsluinych funkci vyssiho Fadu - spravni funkce, banky, pojistovny,
obchodni ulice, obchodni domy, obchodni galerie, gastronomicka zafizeni, hotely, muzea, galerie, pravnické
a lékarské praxe apod.

e (dlisna rozvojova dynamika meéstskych center, oznacovanou jako ,,motor rozvoje mésta“

Dalsi charakteristiky:

e Pokles bydliciho obyvatelstva (jedna se o dlouhodoby proces, ktery zacina jiz na prelomu 19. a 20. stoleti a
je vyvolan vytlacovanim obytné funkce vynosnéjsimi formami vyuziti, spojenymi s rozvojem maloobchodu a
sluzeb)

eV soucasné dobé nizky podil rezidentu (s trvalym bydlistém) a noéniho obyvatelstva ve srovnani s dennim
obyvatelstvem (zaméstnanci, spotrebiteli, turisty a dalSimi navstévniky)

e Vysoka hustota pracovnich mist (terciér, kvartér)

e Vysoké dopravni zatiZeni a zhorsujici se dopravni dostupnost

e Rostouci pozadavky na dopravu v klidu (velka parkovisté, parkovaci domy, podzemni garaze, cyklodomy
apod.)

e Vysoké ceny pudy a nemovitosti (vysoké najmy), zvlasté v nejlepsich polohéach na obchodnich tfidach

e Vysoky podil historicky vzniklé sité ulic, vefejnych prostranstvi

e Vysoka mira zastavéni

e Vysoka mira reprezentativnosti staveb (historické, architektonické a stavebni kvality), ktera se netyka pouze
historickych, ale i modernich staveb (banky, knihovny, hotely)

Strukturdlni zmény/ trendy v rozvoji méstskych center

e Navrat k polyfunkénosti, kulturni fragmentace a ztrata komunitniho charakteru méstskych center

e Ulice bez dopravy, rist pésich zén, investice do kvality vefejnych prostranstvi, rostouci prozitkova kvalita
méstskych center spojend napt. s poradanim kulturnich a spolecenskych akci jako adventni trhy, méstské

slavnosti, karnevaly apod.

V Ceské republice se upadek méstskych center zacal vyznamnéji projevovat v 70. a 80. letech minulého stoleti.
panelovych sidlist na okrajich mést, coZ se projevilo zménou socialni struktury. Méstska centra zacala starnout a
dochazelo ke koncentraci socialné slabych skupin obyvatel.

Ekonomicka a socialni transformace na pocatku 90. let vedla k radikalni zméné méstskych center. Restituce,
privatizace a zavddéni trzniho mechanismu mélo dalekosahlé dopady na prostorovou organizaci jak fyzickych,
tak funkc¢nich a socialnich struktur mést. Pokracoval pokles poétu bydliciho obyvatelstva, snizil se pocet byt ve
prospéch nebytovych prostorl, doslo ke znacné komercializaci méstskych center (terciarizace) a ke zméné
maloobchodni struktury. Od 90. let 20. stoleti jsme také svédky zvySené soukromé a verejné investi¢ni ¢innosti
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v méstskych centrech. Nejdfive se vétSinou jednalo o obnovu zchatralého domovniho a bytového fondu a
verejnych prostranstvi a hledani revitalizacnich opatreni, jejichz cilem je pfildkat do méstskych center vice
navstévnika.

Podle teorie cyklického vyvoje mést je otazka revitalizace méstskych center nikdy nekoncicim procesem. Stale
se objevuji a budou objevovat nové problémy a vyzvy, na které budou muset mésta reagovat. Na druhé strané
transformace mést a jejich center ma u nas kontinualni pribéh, spise evolucni, neZ revolucni, a to hlavné diky
setrvacnosti fyzickych struktur.

V ramci analyzy zahrani¢nich zkusenosti jsme identifikovali rizné sméry, oblasti, podoby a pFistupy k revitalizace
méstskych center. Kromé fyzické revitalizace méstskych center (sanace resp. modernizace budov, reseni
technické a dopravni infrastruktury) se dnes velkd pozornost vénuje kvalité vefejnych prostranstvi a pobytu lidi
v méstskych centrech (namésti, ulice, parky apod.), ochrané historického a kulturniho dédictvi, zapojovani
obcanl a obcanskych iniciativ do rozhodovani o budoucnosti méstskych center, posilovani jejich identity,
zvySovani atraktivity pro bydleni (podpora bydleni pro mladé lidi a seniory), zkvalitiovani obcanské vybavenosti
(maloobchod, skoly a Skolky, sociadlni a zdravotnické sluzby apod.), feSeni problém{ dopravni dostupnosti,
parkovacich moznosti, hledani novych vyuzZiti priimyslovych brownfield a jejich preména v administrativni,
obchodni nebo kulturni centra, anebo podpofe maloobchodu a sluZzeb (zvySovani atraktivity méstskych center
pro spotiebitele, podpora prodeje poradanim kulturnich akci a intenzivnéjsi marketingovou komunikaci). Hledaji
se také moznosti vyuZiti kreativity a chytrych (smart) technologii v méstskych centech, stejné tak se fesi otazky
dopadu klimatickych zmén na méstska centra.

Ve vyspélych zemich se postupné vytvorily obecné modely a pfistupy, jak resit problémy méstskych center.
Zahrani¢ni zkusenosti zdlraznuji, Ze za Uspésnymi revitalizaénimi strategiemi vétsinou stoji spoluprace klicovych
aktérl. Jak méstskych samosprdv a jejich organizaci, tak majiteld nemovitosti, ndjemnik(, podnikateld,
developeru a zastupcl neziskovych organizaci a ob¢anskych aktivit. Jiz v 80. a 90. letech minulého stoleti vznikly
kooperativni modely ,town centre managementu” (Velkd Britanie, Svédsko) nebo ,city managementu”
(Némecko, Rakousko), vychazejici z transferu poznatkl z marketingového fizeni obchodnich center (konkurent
méstskych center) do oblasti rozvoje a Fizeni méstskych center. Princip kooperace je pfitom zasadni, nebot
struktura vlastnikl nemovitosti a poskytovatell sluZeb je v méstskych centrech zna¢né fragmentovana a
jednotlivi aktéfi maji casto odlisSné (konfliktni) potfeby a zajmy ohledné vyuZivani méstskych center a jejich
vefejnych prostranstvi.

Prostorova struktura mést s dirazem na postaveni méstskych center

Zadné mésto neni z hlediska svého vnitiniho prostorového usporadani homogenni. Tak jak mésta rostla a
zvétSovala se, tak postupné dochazelo ke vzniku novych méstskych ¢asti a k diferenciaci méstskych funkci.
V souvislosti s prostorovou strukturou mést nejcastéji rozliSujeme (1.) morfologickou strukturu, (2.) socialni nebo
socialné-demografickou strukturu a (3.) funkéni strukturu.

Morfologicka struktura

Morfologicka struktura je mozaikou materidlnich prvkd, vytvorenych lidmi na Gzemi mésta. RozliSujeme ulice a
namésti, stavebni pozemky a budovy. Tyto zakladni prvky vytvareji hierarchicky vyssi formy uspofadani, jakymi
jsou urbanistické bloky, étvrté, uliéni sit apod. Pfitom rozezniavame dvé zakladni morfologické formy:



architektonickou (stavebni sloh, pouZity stavebni material, stfesni krytina) a urbanistickou formu (pldorys
pozemku a urbanistickych blokd, tvar ulicni sité).

Morfologicka struktura je z uvedenych tii substruktur nejstabilnéjsi. V mnohych méstech se setkavame s objekty,
které jsou svédectvim minulych dob a jako takové predmétem pamatkové ochrany (méstské hradby, kostely,
uzké ulicky, stredovéka parcelace apod.). Na druhé strané stabilita morfologickych struktur mize komplikovat
efektivni, vyuZiti prostoru v soucasnosti, nebot ¢asto neodpovidaji modernim pozadavkdm (napf. uli¢ni sit). Také
jednotlivé domy neodpovidaji predstavam moderniho bydleni (vysoké stropy, neexistence vytah(, malo zelené,
silné zdi a zvySené energetické vydaje, problémy s parkovanim).

Projevem morfologickych struktur, ktery jim dodava specificky charakter, je piidorys mésta. Ten ¢asto ovliviiuje
vnitroméstsky pohyb, vedeni dopravnich a technickych siti, dostupnost centra mésta apod. Zjednodusené
rozeznavame tti zakladni typy pldorysu: pravidelny, nepravidelny a sloZity. Pravidelny pldorys se zpravidla
vyznacuje pravouhlou uli¢ni siti ve tvaru Sachovnice a celkové geometrickymi formami zastavby. Je vysledkem
planovitého pfistupu — jednorazového zaloZeni nebo prestavby. Nepravidelny padorys je typicky kfizovanim ulic
pod rGznymi uhly, chaotickym rozmisténim budov, nepravidelnym tvarem a velkou variabilitou velikosti
pozemkl. Odrazi postupny a nekoordinovany stavebni vyvoj, pfipadné sloZity terén, kterému se vystavba musela
prizplGsobit. Nepravidelny pldorys maji casto mésta vznikla z vesnic nebo sidel rozristajicich se pod hrady, anebo
mésta hornickd. Pro vétSinu mést je charakteristicky sloZity ptdorys. Rada dne$nich mést vznikla jiz ve
stredovéku, prosla vicerymi etapami rlstu, anebo vznikla postupnym sristanim vétsiho poctu sousedicich sidel.
Proto jejich plidorys obsahuje Casti s pravidelnou i nepravidelnou zastavbou a jednotlivé ¢asti nejsou navzajem
organicky propojené. Prostorovym tézistém v pldoryse mésta je vétSinou hlavni nameésti. Na hlavnim namésti
stoji zpravidla nejvyznamné;jsi budovy, sbihaji se tu hlavni komunikaéni linie mésta. Namésti svym vyvojem a
vzhledem Uzce souvisi s kulturnimi a ekonomickymi podminkami vyvoje mésta. Velikost ndmésti je ¢asto odrazem
obdobi nejvétsiho ekonomického rozkvétu mésta. Namésti pfitom maji Casto geometricky tvar (¢tvercové,
obdélnikové, cockovité, nebo trojuihelnikové) anebo maji nepravidelny tvar.

Funkéni struktura

Prostorové rozmisténi socidlné-ekonomickych aktivit a jejich vztahll na Uzemi mésta nazyvdme funkcni
strukturou. Tvofi ji funkéni aredly (plochy) a funkéni vztahy. Funkéni struktura mésta ma dynamicky charakter a
na rozdil od morfologické struktury se vyznacuje relativné malou setrvacnosti. To znamend, Ze funkce
konkrétniho prostoru se mohou rychle ménit. Obytny dim se mUze relativné snadno pfeménit na kancelare nebo
obchody, ¢i naopak. Naproti tomu vzhled budovy, jeji nosna konstrukce nebo tvar pozemku muze zlistat dlouhou
dobu nezménény. Rychlosti zmén funkcni strukturu prekondva socialni struktura. Pro Ceskd mésta je
charakteristicka dlouho trvajici urbanizacni faze, takZe se jejich prostorové usporadani vyznacuje vyzralymi a
stabilnimi strukturami. Funkéni strukturu mést se zpravidla skladd z téchto casti.

Funkcni struktura mésta

e Centrum mésta tvori stfedovéké mésto a jeho nejblizsi okoli

e  Vnitfni mésto predstavuje kompaktni zastavba industridlni faze vyvoje mésta z 19. a z pocatku 20. stoleti
obklopujici historické centrum

e Vilové Ctvrti s pfevahou rodinného bydleni, vybudované zpravidla v pribéhu 20. stoleti, jsou soucasti
vnitfnich mést

e  Sidlisté jsou rozsahlé soubory bytovych domu ze 60., 70. a 80. let minulého stoleti

e  Periferni zénu mést tvori okraje mést s nekompaktni, funkéné heterogenni zastavbou (primysl, sklady,
rekreace, pridruzena sidla apod.)




Proména méstskych center v kontextu fazového vyvoje mésta a jeho zazemi

Méstska centra evropskych mést ¢asto odpovidaji Uzemi, na které se rozprostiralo stfedovéké mésto. Tradi¢ni
stredovéka meésta bylo mald (fadové tisice aZ desetitisice obyvatel), obehnand hradbami, vyznacovala se
kompaktni zastavbou a polyfunkénim vyuzitim. Plnila hlavné politicko-spravni, ekonomické (femesina vyroba,
obchod), kulturni a naboZenské funkce. Centrum mésta tvofilo namésti, kolem které byly lokalizovany
nejvyznamnéjsi stavby (radnice, kostel) a domy privilegovanych vrstev obyvatelstva.

Urbanizace

Intenzivni populacni a ekonomicky rozvoj mést v ¢eskych zemich nastava v 19. stoleti v souvislosti s priimyslovou
revoluci. Do mést za praci a bydlenim pfichazi velké mnozstvi lidi. Osidluji centralni ¢asti mést, kde v okoli
pramyslovych podnikd zacinaji vznikat rozsahlé obytné étvrti. Pric¢inou blizkého bydleni a prace je hlavné nizka
mobilita obyvatel, odkdzand na pési dochdzku do prace. S rozvojem dopravy a dopravni infrastruktury dochazi
k prostorové expanzi mést a k dopravnimu propojovani jeho casti. V této fazi vétSinou rostou jadrova mésta
(dnesni méstska centra), zatimco v zdzemi mésta pocet obyvatel vétSinou klesa. V méstskych centrech se
koncentruji banky, pojistovny, obchody, spravni funkce a dalsi obsluzné ¢innosti.

Suburbanizace

Je charakteristicka rozvojem méstskych aglomeraci. Riist poctu obyvatel se postupné piesouva do okrajovych
Casti mésta a do jeho nejblizsSiho zazemi, coz je do znacné miry umoznéno zvySenim mobility a zlepSenim
dopravni dostupnosti. Intenzivné se rozvijeji moderni priimyslova odvétvi priimyslu a sluzeb. Primyslové podniky
se postupné premistuji z méstskych center na jejich okraje. Také bohatsi obyvatelstvo z mést, hlavné méstskych
center, odchazi do zazemi za lepsi kvalitou Zivota. Hromadna osobni doprava a vysokd mira automobilizace vede
k tomu, Ze se zvySuje mnozstvi dojizdéjicich za praci a vyrazné roste také vzdalenost mezi mistem bydleni a

mistem prace.

Desurbanizace

Je spojena s pokracujicim poklesem poctu obyvatel v méstskych centrech, a postupné také na okrajich mést.
Zacinaji se projevovat problémy s neunosnym pretézovanim dopravniho systému. Centrum mésta jako misto
prace a sluzeb se stava stale nedostupnéj$im, sniZuje se propustnost cest a vznikaji problémy s parkovanim.
Terciérni sektor (sluzby v Sirokém slova smyslu) vytlacuji z center mést obytnou funkci, i kdyZz nékteré sluzby se
naopak stéhuji za jejich spotrebiteli do suburbii. Velkd mésta a méstské aglomerace demograficky stagnuji.
Atraktivnimi pro bydleni a praci se stavaji venkovska sidla a mala mésta ve vétsi vzdalenosti od velkych mést.
Nékdy hovofime o amenitni migraci (z anglického slova amenity = pozitek), protoZze motivem stéhovani nejsou
ekonomické vyhody (vyssi plat, blizkost zaméstnani), ale spiSe Unik z preplnéného, Spinavého mésta, lepsi Zivotni
prostredi, vétsi byty, pocit bezpedi.

Amenitni migrace (téZ pozitkova nebo zelena migrace) je urbanisticky pojem, ktery oznacuje stéhovani urcitych
skupin méstskych obyvatel na venkov a do historickych jader malych mést. Tato migrace neni podminéna
ekonomickymi dlvody, ale zajmem o jinou kvalitu Zivota. Jeden typ migrantd hledd moznost Zit v lepSim
prirodnim prostiedi, druhy se zaméruje na kulturni specifika cilové oblasti — mistni obyceje, tradice apod. Jednou
z dil¢ich pfFicin tohoto jevu je dostupnost informacnich a komunikacénich technologii (mobilni telefon, internet) a
tudiz mensi potieba cestovat kazdy den do centra mést za praci.

Reurbanizace

Reurbanizace je vétSinou spojena s cilenou snahou o revitalizaci (oZiveni) méstskych center. Dochazi
k modernizaci obytného prostredi, zlepsSuje se dopravni situace, vytvareji se pési zony a zlepsuje se také socialni
a kulturni infrastruktura. Dochazi k opétovnému navratu obyvatel do centralnich ¢asti mést. V této souvislosti
Casto hovotime o gentrifikaci. Zvlasté centra velkych mést se stavaji centry globalizované ekonomiky. Priivodnim
znakem je rdst pracovnich mist se sluzbach (sluzby nemaji tak velké prostorové naroky jako primysl), rlst
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vyznam informaénich a komunikaénich technologii (coZ odstrafiuje nutnost fyzického premistovéni) a s tim
souvisejici zmény v doprave.

Komercializace - terciarizace - citizace

Jedna se o komplexni proces, projevujici se ve funkéni a v nékterych pripadech také v socialné-demografické
struktufe mésta. Projevuje se zvySovanim podilu ploch s komerénim vyuZitim (obchody, banky, pojistovny,
stravovaci a ubytovaci zatizeni, kancelare apod.) na ukor ,,méné ziskovych” méstskych funkci (bydleni, Skolstvi,
kultura, zelen). V méstskych centrech se vlivem komercializace méni funkéni a socialné demograficka struktura.
Casto hovotime o tercializaci, protoZe pravé koncentrace sluieb je préivodnim znakem komercializace. V
centrech vétsSich méstech dochazi k vytlacovani obsluznych zafizeni kazdodenni potfeby (potravinarskych
obchodl, bufetll, uradl prvniho kontaktu) luxusnimi prodejnami a specializovanymi sluzbami (odévy, obuy,
parfumerie, klenotnictvi, cestovni kancelare, banky, pojistovny a podobné). Zmény se odvijeji od vysky najmu,
kterou jsou uZivatelé nemovitosti ochotni nebo schopni platit. Nasledek zmény funkéniho vyuZivani pozemki a
nemovitosti (Casto i uzivatelll a majiteld) se rychle projevuje v morfologické strukture. Dochazi k rekonstrukcim,
prestavbam, pristavbam nemovitosti. Komercializace zasahuje hlavné centra velkych, kde jsou nemovitosti a
najmy nejvyssi, takze dochazi k nejintenzivn&jdimu vytladovani obytné funkce. Casto se tento proces nazyva
citizaci. z polyfunkéniho méstského centra (bydleni — vyroba — sluzby) vznikd monofunkéni obchodné-
administrativni city, které je béhem dne, diky intenzivni dojizdce za praci a sluzbami, preplnéné. V noci je ale
témér vylidnéné, nebot obytnou funkci vétsinou ztratilo. Kvali husté zastavbé a minimu volnych pozemkt pro
vystavbu novych budov se zrychluje tlak na vyuzivani existujicich pozemk( a nemovitosti. Komercializace byla
jednim z prvnich transformacnich procest, ktery se v nasich méstech projevil po roce 1989. Nejvyraznéji se
projevil pravé v méstskych centrech.

Gentrifikace

Pojem gentrifikace je odvozen od anglického slova ,gentry”, oznacujiciho v minulosti pfislusniky socialné
V dnesnim vyznamu se jednd o migraci mladSiho a hlavné bohatsiho obyvatelstva do méstskych center a
prilehlych méstskych ¢tvrti Ucastnici gentrifikace, gentrifikanti (nazyvani také yuppies - young urban
professionals), jsou vétSinou pracovné vytizeni, uprednostnuji kariéru pred rodinou, proto jsou vétSinou svobodni
a bezdétni. Jsou pracovné i stylem traveni volného &asu vazani na centrum mésta. Casto podnikaji, pracuji ve
sluzbach nebo v kulturnich a kreativnich odvétvich. Nechtéji dojizdét ze vzdalenych predmésti nebo suburbii.
Vzhledem ke svému dobrému finanénimu zabezpeceni vyzaduiji kvalitni bydleni. Jejich pozadavky na bydleni se
projevuji rekonstrukcemi starych, zanedbanych nebo opusténych, ale historicky a architektonicky hodnotnych
obytnych budov a ¢tvrti, dosud obsazenych socidlné i ekonomicky slabsimi obyvateli, ¢asto seniory (vétSinou jde
o najemné bytové domy z prvni poloviny 20. stoleti). V disledku gentrifikace se méni vlastnictvi nemovitosti,
zvysuje se atraktivita obytného prostfedi, rostou ceny nemovitosti i najmi. Méni se sit obchodl a sluzeb,
struktura jejich sortimentu, zlepsSuji se volnoCasové moznosti atd. Dlisledkem pfrilivu nového, ekonomicky
silnéjsiho obyvatelstva a komercnich aktivit je vSak zvysovani stavajicich nakladd na Zivot, coz mlze vést k
vymisténi ekonomicky slabsiho obyvatelstva ¢i k rozsifeni pocitu odcizeni. Velmi brzy, vlivem bohatSiho nového
obyvatelstva a jeho odlisného Zivotniho stylu a narok( nastupuji i zmény morfologické pravé v dusledku
rekonstrukci, pfipadné pristaveb a nastaveb gentrifikovanych nemovitosti. Roste samozirejmé cena nemovitosti
a atraktivita celého prostoru, coZ ma za nasledek i jeho funkéni zmény. V mensi mife mize gentrifikace vést k
rozvoji kanceldrskych prostord. TakZe Gzce souvisi s revitalizaci a regeneraci.

Vznik trvale a do¢asné nevyuzivanych nemovitosti

Z hlediska udrzitelného rozvoje mésta se jedna o projevy negativnich, ¢astecné komplexnich transformacnich
procest na urovni morfologické a funkcni struktury. Jsou pfri¢inou klesajici efektivity a intenzity vyuzivani
méstského prostoru. Projevuji se zanedbdvanim aZ opousténim dosud vyuZivanych nemovitosti, coz vede ke
zhorsovani jejich technického a estetického stavu, ke ztraté jejich funkénosti a postupné az k fyzickému zaniku
(likvidaci) zastavby. V nasich méstech a jejich centrech se jednd predevsim o brownfieldy, které souviseji
s prechodem na trzni ekonomiku, resp. se strukturdlnimi zménami (zanik primyslovych podnikl), dale pak s
nevyjasnénymi vlastnickymi poméry, vleklymi soudnimi spory nebo se snahou spekulantl, cekajicich na
nejvyhodnéjsi nabidku pfi prodeji nemovitosti. Pficinou jejich vzniku mlze byt i "krize vnitfnich mést" a ztrata
jejich atraktivity. Chatrajici infrastruktura odrazuje potencialni investory kvuli vysokym nakladidm na jeji
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odstranéni. Castym pr@ivodnim projevem je ekologickd devastace prostiedi, proto plochy se starymi
environmentalnimi zatézemi jsou nékdy oznacovany jako "cerné plochy".

Socialni struktura

Ani z hlediska socidlni struktury nejsou dnesni mésta homogenni. Jednotlivé méstské Casti se lisi strukturou
obyvatel. V méstskych centrech jsme obecné svédky dlouhodobého populacniho ubytku. Souvisi jak
s vytlacovanim obytné funkce obsluznymi zafizenimi, tak se stéhovanim lidi do suburbannich zén. V poslednich
letech, v dlsledku Uspésnych revitalizaénich opatfeni, roste atraktivita nékterych méstskych center, pficemz
dochazi k mirnému rlstu poctu obyvatel (podrobnéji dale). Méstska centra starnou rychlejSim tempem, nez
celoméstské populace, takie se vyznacduji vysS$im podilem seniorl, resp. seniorek (v ddsledku muiské
nadumrtnosti). V nékterych méstech také dochazi ke zvétSovani socidlnich a ekonomickych rozdild mezi
obyvateli. V dlsledku toho se vytvareji uzaviené komunity bohatsich lidi (gated communities), anebo naopak
dochazi k separaci a segregaci socialné slabych obyvatel a ke vzniku socidlné vyloucenych lokalit nebo dokonce
ghett.

Nejstabilnéjsi ¢innosti, realizovanou lidmi ve mésté, je zpravidla bydleni. Z hlediska socidlni struktury méstskych
center je dulezité rozliSovat nejenom bydlici obyvatelstvo (pocet se mize lisit od poctu pfihlasenych k trvalému
bydlisti), ale také pFitomné obyvatelstvo vyuZivajici obsluzna zafizeni a verejna prostranstvi v rliznych dennich
Casech (rano, pres den a vecer, resp. v noci). K obyvatellm méstskych center béhem dne pribyvaji dalsi
»UZivatelé”, prijizdéjici za praci, vzdélanim, nakupy nebo traveni volného Casu (turisté).

Béhem dne a roku se také meéni koncentrace lidi v méstskych centrech. Kazdé centrum mésta ma svij
kazdodenni, tydenni a ro¢ni rytmus. V dasledku toho se méni pocet navstévnik(, jejich struktura a motivace
k ndvstévé méstskych center. O vikendu, zvlasté v nedéli je navstévnost nékterych méstskych center nizsi, nez
béhem pracovnich dni. V I1été vétSinou ubyva studentl a pribyva turistl apod.
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2. Polyfunkéni vyuziti méstskych center jako vyzva

Zastresujicim teoretickym konceptem, ktery mlze byt vychodiskem Uvah o revitalizaci méstskych center je
polyfunkéni vyuzZiti. Polycentrické vyuZiti se dnes ukazuje jako nezpochybnitelny cil revitalizace méstskych center.
Polycentrické (smiSené) vyuZivani vnitroméstskych struktur (budov, pozemkd, areald) se chape jako predpoklad
udrzitelného rozvoje mést. Uzce souvisi s koncepty ,kompaktniho mésta“ a ,mésta kratkych vzdalenosti“.
Polycentrické vyuziti mést a méstskych Casti se vroce 2007 stalo také soucasti Lipské charty o udrzitelnych
evropskych méstech.

https://www.uur.cz/images/5-publikacni-cinnost-a-knihovna/casopis/2007/2007-04/02 lipska.pdf

Atraktivita méstskych center, jejich vitalita, rozmanitost a koexistence rdznych zplsobUl vyuZiti jsou nejenom
legitimnimi, ale i zadoucimi cili (hodnotami) revitalizacnich opatfeni. Multifunkéni méstska centra diky
atraktivnimu mixu rozmanitych a jedinecnych nabidek dokazi pritahovat nové navstévniky. Lidé navstévuji
méstska centra nikoliv proto, Ze musi, ale Ze chtéji. Pritahuje je jejich atraktivni komplexni nabidka (rdzné
kombinace dil¢ich nabidek), ktera je poskytovana v zajimavéjsim prostiedi, nez jaké jim nabizeji konkurencni
mista.

Multifunkéni vyuziti méstskych center si vynucuji také spolecenské trendy. Tradi¢ni rodinna délba prace se
rozpada, rodice jsou ¢asto oba zaméstnani, maji malo ¢asu, a proto preferuji kratké vzdalenosti mezi bydlistém,
Skolkou/ skolou svych déti a zaméstnanim. Podobné pfislusnici ,kreativni tfidy” chtéji, aby mista, kde bydli,
pracuji a travi volny cas byla v tésné blizkosti nebo dochazkové vzdalenosti. Do budoucnosti se predpoklada,
Ze sféry ekonomické a socidlniho Zivota se budou vice prolinat (pfekryvat). Jiz dnes mnozi lidé pracuji z
domova, v kavarnach apod.

Kreativni tfida je nova spolecenska trida, ktera zahrnuje radu profesi a povolani, které nemaji rutinni, ale
kreativni (tvorivy) charakter. Do kreativni tridy radime védce, inZenyry a doktory ve vyvoji a konstrukci,
architekty, designéry, pedagogy, umélce vseho druhu, pracovniky v zabavnim primyslu, top manazery, ktefi maji
na starosti tvorbu vizi, strategii, zabyvaji se marketingem a reklamou, ddle urbanisty a planovace rozvoje mést a
regionl apod. Kreativni tfida je elitou dneska, uréujici spolecenské normy dnesni doby. Kreativni tfida vyznava
individualitu, sebevyjadreni, otevienost, respekt vici odlisSnostem, toleranci k jinakosti a odmita dogmata. Velmi
Casto jsou to specialisté, ktefi si urcuji organizaci prace sami. Hlavnim motivaénimi faktory jsou touha néco
prekonat, néco zménit a néceho dosahnout, dale i uznani. Jejich Zivotni styl je postaveny na zazitcich. Potfebuiji,
aby se prace a volny cas prolinaly. Jedna osoba tak mlze byt zaroven vyvojarem a konstruktérem, spisovatelem,
horolezcem, hercem v amatérském divadle ¢i amatérskym kuchafem a znalcem vin apod. Je pro né
charakteristicky také netradiéni pracovni rozvrh. Pfislusnici kreativni tfidy vyuZivaji sv(j ¢as co nejintenzivnéji, at
uz v praci ¢i ve volném case. Snazi se kazdou chvilku naplnit kreativnimi stimuly. Zaroven dochazi ke stirani
klasické pracovni doby a volného ¢asu. Kreativitu nelze zapnout v 6 hodin rdno a vypnout ve 14 hodin odpoledne.
Proto pfislusnici kreativni tfidy ¢asto pracuji doma mimo pracovni dobu, zatimco v pracovni dobé se nékdy
nevénuji pracovnim ukolim. Vymyslet softwarovy program, napsat knihu, naplanovat marketingovou kamparn ¢i
vymyslet novou investic¢ni strategii vyZzaduje obdobi intenzivniho a ¢asto nepretrzitého soustredéni a premysleni,
které musi byt vyvazeno obdobim relaxace, dobiti baterek a ziskani novych napadd a inspirace. Je zndmo, Ze cca
95 % napadl na inovace vznika mimo pracovisté, ve volném case. Vyhledavaji prostiedi, ktera stimuluji jejich
kreativitu, jsou riznoroda a bohata na zazitky. Takovym prostfedim mohou byt atraktivni a jedine¢na historicka
centra mést.

Existuje mnoho dlvodd, pro¢ podporovat multifunkéni vyuZiti méstskych center, resp. rozmanitou kombinaci

jejich funkci:

e Blizkost mist bydleni, prace a traveni volného casu zvySuje kvalitu Zivota prostfednictvim snadnéjsi
dostupnosti nabidek a také sniZuje pozadavky na mobilitu (,,mésto kratkych vzdalenosti“).

e Zvysuje se efektivita dopravni infrastruktury a snizuji negativni dopady na kvalitu Zivotniho prostiedi (emise,
hluk).
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e Vytvafi se kreativni prostfedi, stimuluji rozvoj inova¢niho malého a stfedniho podnikani.

e Koncentrace, blizkost a snadna dosaZitelnost mist bydleni, prace, nakupovani a traveni volného ¢asu zvysuje
také frekvenci jejich vyuZivani.

e Polyfunkénost méstskych struktur sniZzuje zavislost méstskych center na jednotlivych funkcich (napfiklad
maloobchodu) a zvysuje kvalitu vyuzivani verejnych prostord.

e Polyfunkéni vyuziti méstskych center také zmirfuje prostorova segregace socidlné slabsich obyvatel.
Znevyhodnéné skupiny obyvatelstva se mohou |épe sociadlné i prostoroveé integrovat.

V podstaté vSechna méstska centra maji potencial pro posilovani a kombinovani rtiznych funkci, a to navzdory
odliSnym rdmcovym podminkdm a rozvojovym pfilezitostem. Jenom je zapotrebi takové polyfunkcni vyuziti
dlouhodobé vytvéret (planovat).

Polyfunkéni struktury se vSak vétsinou nevytvori sami. Je zapotiebi nepretrzita koordinace a spoluprace mezi
aktéry, stejné tak jako aktivni a strategicky orientovany pristup méstské sprdvy. Jediné diky komunikaci,
koordinaci a spolupraci mezi klicovymi aktéry mohou byt propojovany jejich odliSné zajmy a posilovano
polyfunkcni vyuZiti. Realizace novych projekt v méstskych centrech (nova vystavba, uzavirani proluk, vyznamna
sanacni opatreni apod.) musi byt sladovana s jiz existujicimi objekty a jejich funkénim vyuzitim.
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3.Zasady a obecné nastroje revitalizace méstskych
center a jejich polyfunkéniho vyuziti

Na zdkladé analyzy jak ¢eskych, tak zahranicnich zkuSenosti s revitalizaci méstskych center, Ize vymezit téchto
osm zasah nebo princip0 revitalizace méstskych center a jejich polyfunkéniho vyuZziti.

1. Revitalizaci méstskych center je zapotiebi chapat jako integrujici ukol. Dil¢i opatfeni posilujici napf.
maloobchodni funkci nebo ktera jsou zamérena pouze na fyzickou revitalizaci vnitroméstskych prostranstvi,
maji vétsinou omezeny Ucinek. Naopak kombinace rliznych opatieni z rozdilnych funkénich oblasti (bydleni,
maloobchod a sluzby, volny Cas, vefejny prostor, zelen, doprava) vede k vytvareni synergickych efektl a k
udrzitelnému rozvoji.

2. Je nutné hledat mistné specificka feseni. Nikdo nema patent na reseni problém( méstskych center. Lze se
inspirovat priklady dobré praxe. Vidy ale bude zaleZet na mistnich aktérech, jakou konkrétni strategii zvoli,
nebot oni ji budou realizovat, a tudiz by méla uspokojovat jejich potteby a prani. Uspésné revitalizaéni
projekty vétSinou spojuji mistni tradice s rozvojovymi trendy, prostrednictvim ¢ehoz Ize vyprofilovat nabidku
(identitu) méstského centra, aby byla jedine¢nd a snadno rozpoznatelnd. Zatec napf. v této souvislosti vsadil
na chmelarskou tradici a jeji propojenim se zaZitkové orientovanym cestovnim ruchem.

3. Jednotlivé dilci projekty je zapotiebi spojovat a propojovat s celoméstskymi strategiemi. Méstska centra
sice maji sva specifika, jsou ale funkéné provazana s ostatnimi méstskymi ¢astmi, napf. dopravou, ob&anskym
vybavenim nebo zeleni. Strategie a opatreni k posileni méstskych center musi vznikat od spodu a musi byt
integrovdny s klicovymi celoméstskymi rozvojovymi strategiemi. Neni nutné, aby strategie revitalizace
méstského centra byla samostatnym dokumentem, miZe byt soucasti strategie rozvoje mésta.

4. Je nutné brat zietel na také na regionalni perspektivy. Maloobchod a sluzby v méstském centru casto
vyuZivaji lidé ze spadové oblasti. Strategie revitalizace centra mésta Zatce naptiklad chce propojit Uzemi
chmelarskych pamatek v centru mésta s okolni zemédélskou monofunkéni krajinou, kterou tvofi chmelnice,
vesnice s hospoddrskymi objekty a stodolami pro suseni a skladovani chmele, venkovsky zdmek a ucelové
hospodarstvi chmelaflli s mozZnosti prohlidek zemédélské techniky. Pomoci meziobecni spoluprace tak
vznikne zajimavy komplexni turisticky produkt, ktery zvy3i navitévnost nejenom centra mésta Zatce.

5. Je nutné zachovat miru pfijimanych opatfeni. Ctizadostivé (vlajkové) projekty mohou vytvdaret synergické
efekty a inspirovat mistni aktéry k nasledovani. Na druhé strané pfiliS ambiciézni a megalomanské plany
mohou pfinést zklamani. Opatreni a projekty musi odpovidat disponibilnim zdrojlim a kapacité aktér(. Navic
praktické zkuSenosti ukazuji, Ze je lepsi revitalizatni proces rozfazovat a rozlozit do delsiho ¢asového obdobi.
V pripadé pfili§ velkych investic, financovanych z vnéjsich zdrojd (evropskych dotaci) hrozi nebezpedi, ze
v budoucnosti budou mit méstské spravy nedostatek vlastnich prostfedkid na obnovovaci investice.

6. Je zapotiebi identifikovat zajmové a cilové skupiny a realizovat integrovany marketing méstského centra.
Jiz v iniciacni fazi je zapotrebi identifikovat partnery, cilové skupiny a dalsi aktéry. Detailni analyza potreb,
zajmuU a predstav zainteresovanych aktérd (stakeholderd), kteti se chtéji zapojit do revitalizaéniho projektu,
pomlzZe rozpoznat rozvojové prileZitosti a rizika. Na druhé strané je nutné také definovat cilové skupiny
(spottebitele, zakazniky), kterym jsou revitalizacni opatfeni urCena a na né zamérit komunikacni politiku.

7. Je nutné podporovat iniciativu a angaZovanost aktéri. Osobni angaZovanost aktérl jak z vefejného, tak
podnikatelského a obcanského sektoru je cCasto rozhodujici pro Uspésnost projektl. Spole¢né se jedna
snadnéji a dosahuje lepsich vysledkd.
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8. Strategii revitalizace méstskych center je zapotiebi organizovat a fidit. Je zapotrebi vytvorit takové
organizacni a fidici struktury, které umozni zménu. Cile, feSené problémy a zainteresovani aktéfi urcuji
organizacni formu. Nikoliv naopak, kdy mésta zaloZi novou organizaci a teprve pozdéji resi napln jeji
¢innosti.

Obecné nastroje revitalizace méstskych center a jejich polyfunkéniho vyuziti

Vytvoieni konsensu o polyfunkénim vyuZiti méstského centra

Predpokladem udrziteIného rozvoje méstskych center, vyuZiti rozvojovych pfileZitosti a potencialli a dosazeni
polyfunkcéniho vyufZiti je, Ze se otdzka revitalizace stane prioritou méstské politiky a identifikuji se s ni klicovi
aktéri, vcetné opozicnich politikl a mistnich obyvatel. Polyfunkéni vyuZziti musi byt povazovano za zastresujici cil,
pokud mozZno vSech opatreni a Cinnosti. Je zapotrebi zapojit velké mnozstvi aktérd, aby se dosahlo vytycenych
cilG. Konsensus a vzdjemna dlvéra jsou proto nezbytnou podminkou pro koordinaci konkrétnich opatfeni a
¢innosti.

Rozvoj integrovanych strategickych pfistupt a jejich realizace

Integrované pristupy jsou nezbytné pro zajisténi a posilovani polyfunkéniho rozvoje méstskych center. Je
zapotrebi rozvinou integrované a udrzitelné strategie posilujici mix funkci, které kombinuji Uzemné-planovaci,
stavebné-investi¢ni a komunikacni nastroje a jsou orientované napric aktéry, tématy, Utvary a lokalitami.

Jako nezbytné se ukazuje vytvoreni koncepce (strategie) integrovaného rozvoje méstského centra. Predmétem
integrace by mély byt vSechny hlavni zplsoby vyuZiti méstskych center, jako je maloobchod, gastronomie, kultura
Ci bydleni. Predmétem koordinace a propojovani cili a opatieni musi byt (v ramci integrovaného pojeti) také dilci
(sektorové) koncepce, tykajicich se takovych oblasti jako je maloobchod, bydleni, doprava, zeler apod. Je rovnéz
dlleZité zapojit dotéené subjekty a jednat napfic jednotlivymi Gtvary. Z dlvodu zabezpeceni akceptace a Sance
integrovaného pfistupu na Uspéch (od pland k ¢inlm), musi existovat dohoda mezi ufedniky, politiky,
podnikateli a obcanskou spolecnosti a vztahy v Uvahu vSechny lokalni a regionalni kontexty.

Vhodné vymezeni méstského centra

Na zacatku diskusi musi byt jasné stanoveno, jaké uzemi bude tvofit centrum mésta a Ceho, jakych témat nebo
problém se bude tykat. Prostorové vymezeni méstského centra ma vliv na efektivitu ¢innosti, vedoucich k jeho
revitalizaci a polyfunkénimu vyuZiti. Vymezeni pfilis malého Uzemi miZe mit negativni dopad na jeho rozvoj. Jako
ne prilis vhodné (malé) se nékdy ukazuje vymezeni méstského centra v hranicich méstské pamatkové zény. Pri
vymezovani je zapotrebi brat v dvahu predevsim funkcni vztahy.

Aktivni politika vyuZivani pady a nemovitosti
Aby mohla mésta efektivné ovliviiovat (usmérnovat) funkéni vyuzivani méstskych center, tak je zapotrebi, aby

realizovala aktivni a transparentni politiku nakladani s pozemky a nemovitostmi. Soucasti této politiky by méla
byt:
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e Evidence vyuZivanych a nevyuZivanych jak vlastnich, tak cizich pozemkl a nemovitosti (napf. formou
pasportd. S tim, jak mdZe takovy pasport budov vypadat, se lze sezndmit na této webové strance (pfiklad
z Litoméfic).
https://www.dataplan.info/img upload/c6e3eef692b618867bd4ecedfalbcf48/pasport vzor.pdf

e Management prazdnych ploch, objektd a proluk, véetné brownfield(, spojeny s aktivnim vyhledavanim

investorul. Zacit je zapotrebi vytvorenim vySe uvedenych pasportl a komunikaci s jejich vlastniky ohledné
budoucich pldand a moinych wvyuZiti. Prazdné plochy, budovy a brownfieldy mohou byt nabizeny
prostiednictvim rdznych internetovych portdlli. K nejznamnéjSim patfi portdl www.prazdnedomy.cz.

Vyhledavani investor(l je zapotfebi podpofit také medialni ofenzivou v regiondlnich nebo narodnich
denicich, na internetu (facebook), pofadanim rdznych informacnich akci nebo ucasti zastupcli mésta na
podobnych akcich, investi¢nich férech apod. Vlastniklm nemovitosti Ize dale poskytovat zdarma
poradenstvi v oblasti architektury, pamatkové péce nebo energetiky nebo nejriizné;jsi finanéni pfispévky (na
zatepleni, opravu fasady, odvoz suté atd.).

e Odkup strategickych nemovitosti (v souvislosti s pfedkupnim pravem) s cilem realizace dlouhodobych
strategickych zamér( méstské spravy v méstském centru. Jedna se napf. o budovy nebo pozemky, které lze
vyuzit pro lokalizaci zdravotnickych, socidlnich, Skolskych, kulturnich a volno&asovych zafizeni v méstském
centru (nové vzniklych nebo do centra meésta presunutych s cilem jeho oZiveni). Mésta mohou také
v méstskych centrech zakladat nejriiznéjsi informaéni a komunikaéni centra, vytvaret komunitni centra pro
setkavani lidi viech vékovych kategorii, coworkingova centra apod. Uzemi brownfieldd mohou vyuZit
k bytové vystavbé nebo k rozsifeni ploch zelené.

e VytvaFeni rozvojovych fondl a programl na podporu obnovy domid a bytd v méstském centru (ve
spolupraci se statem).

Casté&jsi vyuzivani vefejnopravnich smluv

Verejnopravni smlouvy nabizeji méstim moznost smluvné dohodnout s fyzickymi nebo pravnickymi osobami
takova opatreni, ktera povedou k posileni multifunkéniho vyuZiti jednotlivych pozemki nebo nemovitosti.
Procesni postup pti uzavirani vefejnoprdvni smlouvy neni upraven stavebnim zakonem, ale lze vyuZit § 161 az
168 spravniho fadu. Co se tykd samotného obsahu verejnopravni smlouvy, je v ni mozné zohlednit i fadu
podminek pozadovanych méstem pro zajisténi koordinace rozvoje Uzemi. V CR zatim s vyuZivanim
verejnoprdvnich smluv nemame delSi zkuSenosti. V soucasné dobé se diskutuje o CastéjSim vyuzivani tzv.
ekonomickych nastroji Uzemniho planovani k motivaci vlastnik nemovitosti. Zvlasté vhodné se ukazuje pouziti
verejnoprdvnich smluv pfi revitalizaci brownfieldd, zkvalitiovani urbdnniho prostfedi nebo posilovani
multifunkéniho vyuZivani pozemk( a nemovitosti. Vice informaci o aktualni diskusi na toto téma Ize nalézt na
webové strince

https://www.researchgate.net/publication/345360183 Ekonomicke nastroje v_ceske uzemne planovaci pra

xi_Potencial a bariery jejich vyuziti

Vicezdrojové financovani

Kombinované vyuzivani vlastnich a cizich finanénich zdrojt hraje pfi revitalizaci méstskych center zasadni roli.
Vnéjsi verejné zdroje jsou daleZité hlavné pro mala a stfedni mésta, jejichZ pfijmy jsou relativné malé na to, aby
si mohla dovolit realizaci rozsahlejsich zmén. Centra velkych mést jsou vétSinou natolik atraktivni, Ze Ize do
revitalizacnich proces( zapojit i soukromy kapital. Vicezdrojové financovani lze vyuZit i v pfipadé jednotlivych
objektd. Fasddu domu lze napf. hradit z méstského dotacniho programu a jeho vnitini rekonstrukci napfr.
z evropskych dotaci.
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Aktivni koordinacni management

Aby mohlo mésto aktivné ovliviiovat vyuziti méstského centra, tak je zapotrebi aby uplatfiovalo aktivni pFistup a
mélo k tomu odpovidajici personalni kapacity. V poslednich letech v CR asi 80 mést (2020) zfidilo pozici
méstského architekta. ,Roli méstského architekta pfi vzniku, rozvoji a spravé sidla“ se detailné a kriticky zabyva
stejnojmenny ¢lanek zvefejnény na webovych strankach Ceské komory architektd.
(https://www.cka.cz/cs/cka/tema-CKA/mestsky-architekt). Nejéastéjsi pozadavky na méstského architekta a

napln jeho Cinnosti je shrnut v nasledujicich dvou boxech.

Pozadavky na méstského architekta

e Osobni pristup a odpovédnost k vykonu funkce, kterou nelze nahradit Zadnym zakonem

e  Praktické zkusenosti v oboru (urbanismus, architektura, krajinarska architektura, Uzemni planovani) a
vysoky profesionalni kredit

o Siroké spektrum odbornych znalosti z celé ¥ady souvisejicich oborti

e  Koncepcni pristup k reseni problému a schopnost zohledriovat nezbytné souvislosti a vazby

e Schopnost zaujmout, vysvétlit a obhajit svij odborny ndazor, raciondlné vyhodnotit protiargumenty,
vyjednavat a byt schopen hledat kompromis pro zainteresované strany (odborné prijatelny)

e Schopnost argumentace v odborné i pravni roviné

e Schopnost bezkonfliktni komunikace jak s odbornou, tak laickou verejnosti

e Schopnost diskutovat a fidit odborné i laické diskuse

e Schopnost prezentovat mediim odborné profesni zaleZitosti a problémy zplsobem a formou, ktera bude
srozumitelna Sirokeé laické vefejnosti

e  Politicka nezavislost a schopnost smysluplné komunikovat s kazdou politickou reprezentaci mésta ¢i obce
vzeslou z voleb.

Pracovni naplii méstského architekta

Efektivni vykon funkce méstského architekta musi zajistovat zejména:

e  Kontinualni péci o urbanistické, architektonické, estetické a obytné hodnoty mésta ¢i obce s maximalni
snahou o vyufZiti jejich potencialli

e  Ochranu specifik a charakteristik daného Uzemi, které Ize shrnout do pojmu ochrana a posilovani ,genia loci”

e Duslednou a kontinudlni péci o verejné prostory mésta ¢i obce

e Ochranu kvalit a hodnot daného Gzemi (architektonickych, urbanistickych, spolecenskych, kulturnich,
estetickych, obytnych, pfirodnich apod.)

e Cilené zlepSovani obytné kvality prostfedi sidel

e |Iniciaci pfestavby zanedbanych a nevyuzitych uzemi

e  Zapojeni Sirsi odborné verejnosti do feseni problémd mésta

e Spoluprdci na organizaci architektonickych a urbanistickych soutézi

e Koordinaci a efektivnost vynakladani vefejnych prostfedk( na rozvoj mésta ¢i obce

e  Smysluplnou komunikaci mezi obcany, statni spravou a verejnou spravou tykajici se udrzitelného rozvoje
uzemi apod.

Revitalizace méstskych center a posilovani jejich polyfunkéniho vyuZivani je nepfetrzity proces. Pokud chce
mésto dosdahnout stanovenych cilli, tak je zapotfebi zkoordinovat velké mnoZstvi nejriznéjsich opatreni a
nastrojl. Méstsky architekt ale nezmilzZe vSechno. V zahranici se Casto vedle pozice méstskych architekt(
setkdvame s manazery — profesionaly, ktef'i se zabyvaji ozivovanim méstskych center, komunikaci s podnikateli
a verejnosti, poradaji eventy, spolec¢né s mistnimi aktéry, podnikateli v oblasti maloobchodu, sluzeb a
gastronomie, s muzei a dalSimi kulturnimi zafizenimi, majiteli soukromych galerii atd. Dale vytvareji a realizuji
marketingové koncepce, jak do center mést prilakat nové navstévniky a dosahnout jejich Castéjsich navstév.
Organizacni struktury, o nichz je fe€, se ¢asto oznacuji pojmem ,city-management”. Velmi dobré zkuSenosti
s city-managementem maji napt. ve Velké Britanii, Némecku a Rakousku. ManazZefi podobného typu mohou byt
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soucasti méstské spravy (soucasti stabniho Gtvaru, napf. odboru rozvoje mésta) nebo touto ¢innosti mlze byt
povéren externi subjekt. V zahranici vétSinou vznikaji samostatné organizace (Casto se jednd o zajmova sdruzeni,
spolky nebo spole¢nosti s ru¢enim omezenym). Ukolem city-managementu je predeviim komunikace s vlastniky,
investory, potencidlnimi uzivateli a samozfejmé verejnosti. City-management také muze iniciovat spolupraci a
posilovat partnerstvi. Kromé toho muZe koordinovat rlizna vyuzivani méstského centra a v ptipadé potieby byt
i moderatorem a mediatorem konfliktl. Nejvétsim problémem fungovani city-managementu je otazka
financovani. Kdo by mél jeho Cinnost financovat? V zahraniéi se vétSinou vyuZivd model vicezdrojového
financovani. Na jeho Cinnost prispivaji jak méstské spravy, tak soukromi podnikatelé, kteti maji z revitalizacnich
opatfeni profit.

Posilovani spoluprace mezi méstskou spravou a dalsimi aktéry

Polyfunkéniho vyuZziti méstskych center lze dosahnout nejenom intenzivni mezirezortni spolupraci v ramci
méstské spravy (spoluprdce jednotlivych odborl nebo referatd), ale hlavné spolupraci s mistnimi aktéry
(vlastniky, podnikateli, obcanskou verejnosti). Pfedmétem podpory by méla byt spoluprace zalozena na
partnerstvi, posilujici mistni identitu a komunitniho ducha. DuleZitou roli v ramci posilovani spoluprace a
partnerstvi mohou hrat také soukromé a podnikatelské iniciativy (iniciativy obcanskych sdruzeni, podnikateld
v maloobchodu a sluzbach nebo realitnich kancelafi). Proto se doporucuje stimulovat rozvoj téchto struktur,
poskytovat jim organizacni, personalni a financ¢ni podporu a zapojovat je v duchu partnerského pfistupu do
daleZitych rozhodnuti, tykajicich se revitalizace méstského centra a jeho polyfunkéniho rozvoje. V ramci
spoluprace s mistnimi aktéry Ize také identifikovat a vyuzivat synergické efekty mezi jednotlivymi zplsoby vyuZziti
(bydleni a maloobchod, verejné a soukromé sluzby).

Aktivni komunikace a vyjednavani (komunikaéni kultura)

Uspésgnost revitalizaénich opatteni zavisi také na schopnosti komunikovat a vyjednavat. Méstiim se doporucuje,
aby vytvorila stalou komunikacni platformu. V této souvislosti Ize jako pfiklady zminit pravidelnd setkani
s obchodniky a vlastniky nemovitosti, pravidelné kulaté stoly, ¢innost pracovnich skupin apod.

Kombinace velkych a malych projektt

Rozvoje polyfunkéniho vyuZiti méstskych center Ize dosahnout na rliznych prostorovych Urovnich. Tou nejnizsi je
uroven smisenych stavebnich projektl. V této souvislosti je vhodné kombinovat velké projekty (hovofime o
vlajkovych projektech), které pfinaseji zménu (a maji stabilizacni Uc¢inek) s malymi projekty, které maji spise
doplnkovou roli, ale pfispivaji k Zddouci pestrosti vyuzivani. Revitalizacni projekty by se mély strategicky planovat
a mély by naplnovat integrovanou koncepci rozvoje mésta, resp. méstského centra (jak z hlediska designu, tak i
funkcéniho wyuziti). To se tykd zvlasté velkoplosnych maloobchodnich center, jejichz dopady na rozvoj
maloobchodni sité méstskych center je zapotrebi peclivé zvazovat.

Vyvazeny pomér komercnich a nekomercnich aktivit
Atraktivitu méstskych center urcuje nejenom maloobchodni nabidka, ale také nabidka muzei, uradd,

vzdélavacich instituci, knihoven, muzef a galerii, kvalitnich vefejnych prostort a mist pro setkdvani. Nekomeréni
nabidka posiluje pfitaZlivost méstskych center, vytvafi trvalejSi prostorové vztahy, a hlavné nepodléhaji tak
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vyznamnym zmeéndam, jako napf. maloobchod. Proto zvlasté v méstskych centrech, ktera se potykaji s upadkem,
hraji nekomercni aktivity vyznamnou roli.

Posilovani obytné funkce

Z hlediska mnohofunkéniho vyuzivani sehrava bydleni vyznamnou roli. Pfispiva k revitalizaci a zajistuje ,,Zivot”
v méstskych centrech. Z hlediska posilovani vitality je ddleZité zajistit atraktivni Zivotni prostfedi, véetné zelenych
a rekreacnich ploch, socialni a kulturni infrastruktury. Tyto nabidky obohacuji rozmanitost ve vyuZivani méstskych
center. Aby se obytna funkce posilila, tak je zapotfebi stimulovat investice na sanaci a modernizaci existujicich
budov a na realizaci novych stavebnich projektti, a to prostfednictvim finan¢nich pobidek a poradenskych
sluzeb. Z hlediska realizace rliznych forem bydleni (v¢. levnych bytd) je vhodné oslovit také mistni nebo socialné
orientované investory (nadace, cirkve, socialni organizace) s odkazem na jejich vazby k pfislusSnym mistim.

Zkvalitiovani a propojovani zelené, nezastavénych ploch a verejnych prostranstvi

V dnesni dobé se stale vice doporucuje, aby mésta v ramci revitalizacnich opatfeni nezapominali na zelen,
nezastavéné plochy a viibec kvalitu vefejnych prostranstvi. Vnitroméstska zelernn v kontextu adaptace na
klimatickou zménu dnes pat¥i k viidéim smérlim revitalizace méstskych center. Atraktivni rekreaéni plochy s
nabidkou pro rizné cilové skupiny (hristé, mista k pobytu, sportovni zatizeni) prispivaji (malém i velkém méritku)
ke zlepSovani kvality pobytu v méstskych centrech. Prostfednictvim kvalitnich vefejnych prostranstvi a
atraktivnich cest, propojujicich rizna mista a zpUsoby vyuZiti, Ize stabilizovat a posilovat také méstska centra.
Kvalitu verejného prostoru mohou zvysovat také nejrizné;jsi trhy, kulturni a spolecenské akce a festivaly, které
prispivaji k oZivovani méstskych center. Pri planovani eventll na verejnych prostranstvich je ale zapotrebi
zohledriovat potfeby mistnich obyvatel, aby nedochazelo ke zbyteénym konfliktam.

Uzemni planovani by mélo predchazet potencialnim konfliktlim ve vyuzivani pozemkd a nemovitosti

Obecné lze doporucit, aby mésta zvazovala potencidlni stfety zajm0 jiz v planovaci fazi, predevsim v ramci
uzemniho planovani pfi stanovovdni funkéniho vyuZiti vnitroméstskych ploch, aby se predchazelo budoucim
konflikttim. Uzemni a regulaéni plany jsou dileZitymi nastroji, které umozriuji nékteré funkce a €innosti v tizemi
omezit (regulovat) nebo je vyloudit. | tady ovsem vyznamnou roli hraje aktivni komunikace s vlastniky pozemki
a nemovitosti.

Konflikty je zapotFebi Fesit otevienou komunikaci, ne pomoci zakaz(, pfikazti a vyhlasek

Revitalizace méstskych center a jejich polyfunkéni vyuzivani prirozené vyvolava fadu konfliktd. Konflikty, s nimiz
se v méstskych centrech nejcastéji setkavame, se vétsinou nedaiji fesit pouze pouzivanim formalnich uizemné-
planovacich nastroji (zakazy, pfikazy, omezeni). Problém je v tom, Ze polyfunkéni vyuZiti se obtiZzné Fesi pomoci
pravnich nastroju.

Nejvice konflikth ve vyuZivani méstskych center vznika v souvislosti s jejich kazdodennim vyuzivanim, zvlasté
vyuZivdnim vefejnych prostranstvi. Jednd se o oblast, kterd neni pfedmétem stavebniho prava. Reseni je
zapotrebi hledat v pfedchézeni konfliktim a ve vyuZivani neformalnich feseni pomoci komunikace a kooperace.
Nejlepsim zplsobem predchazeni konflikt( je oteviena komunikace s relevantnimi aktéry, jako jsou majitelé,
obchodnici, mistni obyvatelé atd. Osvédcuji se pristupy zamérené na konkrétni cilové skupiny a na dialog, jako
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jsou kulaté stoly. V pfipadé potfeby mohou byt komunikaéni a kooperativni pfistupy doplnény regulacnimi
opatfenimi pomoci vyhlasek. Obecné se vyZaduje mistné specificky zplisob Feseni zaloZeny na konsensu.

Tradicni konflikty, s nimiz se méstska centra v minulosti potykala, se vétSinou podafilo vyFesit nebo
minimalizovat. Rusivé nebo Zivotni prostiedi znecistujici provozy byly z méstskych center premistény nebo doslo
k jejich modernizaci. Pfesto by mésta neméla existujici konflikty prehliZet, ale snazit se je odstranit nebo alespon
zmirnit. BohuZel existuje velmi malo odbornych praci, které by se tou problematikou zabyvaly. Nejblize tématu
jsou prace, resici filozoficky problém, , kdo ma pravo na mésto“? Vétsinou ale nenabizeji prakticka reseni.

Vyzkumy ukazuji, Ze situace v Ceské republice je konfliktnéjsi, pokud ji srovname napf. se sousednim Némeckem.
Nejvice konfliktl vznikad v souvislosti se zabezpecenim dopravni dostupnosti méstskych center (80 % mést).
Ptekvapivé druhou nejcastéji zmifiovanou oblasti jsou odlisné pfedstavy pamatkari na jedné strané a vlastnik
nemovitosti na strané druhé, ohledné obnovy a vyuzivani historickych a kulturnich pamatek. Jedna se tedy o

konflikt mezi péci o kulturniho dédictvi, moderni vystavbou a rozvojem podnikatelskych aktivit. Tento problém
vnima vice jak 50 % oslovenych mést.

Reeni tohoto problému je velmi sloZité a prekracuje moznosti této metodiky. Obecnym doporuéenim je véasna

cu
|

komunikace s pracovniky Narodniho pamatkové ustavu a jejich ,,vtahovani“ do diskusi o revitalizaci méstskych
center a jejich polyfunkéniho rozvoje. Aby vice vnimali, Ze otazka zachovdni historického a kulturniho dédictvi je

spole¢nym zajmem vsech zucastnénych aktéra.

Existuji rdzné pristupy k pamatkové péci. Velmi zajimavé srovnani v této souvislosti pfinasi ¢lanek srovnavajici
odlidné pristupy v Ceské republice, Itélii a Rakousku (2007).
Viz https://www.asb-portal.cz/architektura/historicke-stavby/tri-modely-pamatkove-pece

Podle italského pristupu nelze centra historickych mést zakonzervovat a udélat z nich skanzeny. Kazda doba ma
pravo, aby si obytné prostfedi pfizpGsobila svym potfebam a predstavam. Srovname-li situaci v CR, napf. se
sousednim Némeckem, tak v tamnich méstskych centrech nalezneme vice zelené nebo modernich staveb (véetné
nakupnich center), které vhodné zapadaji do historického a urbanistického kontextu.

Redenim moze byt také vice informaci, vzdélavani a poradenstvi uréené majitelim nemovitosti, aby ziskali
potfebné znalosti, jak maji pamatkové objekty opravovat a na koho se v této souvislosti mohou obratit o radu
nebo pomoc. Pokud pracovnici pamatkové péce nebudou ochotni se zapojit do téchto aktivit s oddvodnénim, Ze
jejich ukolem jakoZto organu statni spravy neni nikomu radit, co ma délat, jak ma postupovat, tak je zapotrebi
hledat alternativni feSeni. V zahranici v této souvislosti ¢asto funguji komunikaéni sité, do nichZ jsou zapojeni
vlastnici nemovitosti, urbanisté, architekti, pamatkari, restauratofi, ekologové, stavitelé, zastupci uméleckych
remesel a dalsi. Takové sité je zapotrebi vytvaret i u nas.

Nejvyznamnéjsi konflikty funkéniho vyuZivani méstskych center se tykaji téchto oblasti:

e problémy souvisejici s individualni automobilovou dopravou

e zhorSena vyuZitelnost verejnych prostranstvi (ndmésti, ulic apod.) a kvalita pobytu v méstskych centrech
v disledku statické dopravy (parkovani)

e negativni dopady venkovni gastronomie (predzahradek) - hluk, znecisténi, ruseni no¢niho klidu

e negativni dopady eventl, poradanych na vefejnych prostranstvich (hluk, znecisténi, velké mnoZstvi lidi)

Vyznamnym problémem méstskych center je také prekracovani inosné kapacity verejnych prostranstvi, resp.
jejich pfiliSné zatéZzovani. Pocet nejrGznéjsSich akci poradanych v méstskych centrech v poslednich letech
vyznamné narostl a zplsobil narlst konfliktd. Ackoliv se vétsinou jednd o relativné kratkodobé ,rusivé
momenty”, tak jejich ¢etnost mlze byt vnimana jako vyznamna zatéz snizuji kvalitu pobytu a Zivota v méstskych
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centrech. Hluk, znedisténi, svételny smog, zdpach apod., zplsobené navstévniky méstskych center, negativné
ovliviuji kvalitu bydleni a kazdodenni vyuzivani verejnych prostranstvi.

V dasledku individualizace spolecnosti a diferenciace Zivotnich styl jsou navic jednotlivci i socialni skupiny vice
citlivi na potencialni konflikty. Na druhé strané vétsina obyvatel méstskych center toleruje urcité negativni vlivy
nebo je dokonce vnima jako ,kvalitu” ¢i obohaceni dané lokality (pfikladem mdzZe byt hluk v restauracich
na mistech s velkou koncentraci tradi¢nich gastronomickych zafizeni).

Mésta se vétsinou snazi uplatiiovat konsensualni pfistup a vzniku konfliktd predchazet. V poslednich letech ale
v souvislosti s gentrifikaci do méstskych center pfichazi novi rezidenti, ktefi maji znacné odlisné pozadavky na
kvalitu obytného prostredi, které neni mozné splnit. Takovi lidé se ¢asto musi sami individudlné rozhodnout, jestli
chtéji zit v méstském centru nebo se prestéhuji na jiné misto, které jim |épe vyhovuje.

Nékteré typy konfliktd maji dlouhodoby charakter, naptiklad kvali jejich nacasovani (hluk v nocnich hodinach)
nebo stfetu mimoradné protichGdnych zajmu (seniofi poZaduji klid versus milovnici pravidelnych hudebnich akci
na verejnych prostranstvich). Oba zpUsoby vyuzZiti méstskych center jsou legitimni. Praktické zkusenosti ukazuji,
Ze pouze zfidkakdy se konflikt vyresi soudnim rozhodnutim o premisténi napf. hudebniho klubu na jiné misto.
Casto s od@ivodnénim, Ze lidé v méstskych centrech musi mit vét$i miru shovivavosti vii¢i rozmanitym formam
Zivota.

Integrované koncepty udrzitelné mobility

V mnoha vnitfnich méstech vznikaji konflikty v oblasti dopravniho vyuzivani. Témto lze Celit vytvarenim
integrovanych koncepci udrzitelné mobility, jejichZ ukolem je zajistit snadnou dostupnost méstskych center
riznymi formami dopravy (pési, na kole, autem, méstskou hromadnou dopravou) a soucasné snizit individualni
automobilovou dopravu. Uvedené koncepce mohou byt Uspésné, pokud se zaméfi na posileni pési, cyklistické a
verejné dopravy a zaroven resi otazku dopravy v klidu (dostatecné parkovaci moznosti). Nelze v této souvislosti
ignorovat, Ze stale pfiblizné polovina navstévnik(i se do méstskych center dopravuje osobnim automobilem.
Nemusi parkovat pfimo v méstském centru, ale je zapotiebi koncepéné najit alternativni parkovaci moznosti a

zabezpecit, aby se mohli co nejrychleji, nejpohodInéji a nejlevnéji dostat do méstského centra.
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4.Klicova témata a problémy revitalizace
mestskych center

Bydleni

Bydleni je obecné povaZovano za jednu ze zakladnich lidskych potieb. Kvalita bydleni a jeho dostupnost jsou
vnimany jako klicové ukazatele Zivotni Urovné. Méstska centra se zpravidla vyznacuji kompaktni bytovou
zastavbou v bytovych domech, pfipadné v rodinnych domech. Jednd se vétSinou o historickou zdastavbu
s typickou blokovou strukturou.

JestliZe se strategie revitalizace méstskych centrech ve vyspélych zemich donedavna zamérovaly predevsim na
oziveni obchodu, sluZzeb, gastronomie a na kvalitu verejného prostoru, tak po celosvétové financni a ekonomické

krizi (2008) se tézisté presunulo pravé do oblasti bydleni. Investice do bydleni jsou dnes vnimany jako klicové
z hlediska udrzitelného rozvoje a zachovani tradi¢niho polyfunkcniho vyuziti méstskych center.

Zajisténi bydleni je v CR ¢asto chapano jako osobni odpovédnost jednotlivci. V ddsledku této filozofie mnoho
mést v 90. letech minulého stoleti privatizovalo svij rozsahly bytovy fond, a ponechalo si byty hlavné pro socialni
ucely. V poslednich letech se situace zacina ménit a nékterd mésta zacinaji zvaZzovat novou bytovou vystavbu ve
vnitfnich méstech. Planuji vystavbu byt v prolukach nebo premysleni o konverzi (preméné) nevyuZivanych
verejnych objektl nebo brownfieldd na bytovou funkci. Tato strategie Uzce souvisi uplatiiovanim urbanistické
koncepce kompaktniho mésta, jejimz cilem je zbrzdéni nekontrolovatelného rozrlstani méstské zastavby za
hranice mést (suburbanizaci) na ukor kvalitni zemédélské pudy.

Koncept kompaktniho mésta

Méstska zastavba se postupné rozvoliuje, klesa hustota osidleni ve vnitfnich méstech a v dlsledku toho se
zacinaji objevovat problémy s predimenzovanosti technické infrastruktury. V ddsledku poklesu obyvatel
vnitinich mést, ktefi se stéhuji do suburbannich zén, se snizuje spotfeba vody, elekttiny atd., a zvySuje jednotkova
cena. Celkové naklady na technickou infrastrukturu pfitom maiji fixni charakter, zatimco pfijmy jsou variabilni,
takze vnitfni mésta mohou mit problémy s financovanim této infrastruktury. Koncept kompaktniho mésta
znamena, Ze se podporuje lokalizace rGznych aktivit spiSe ve vnitfnich méstech, nez na jejich okrajich. V
souvislosti s konceptem kompaktniho mésta se resi takova témata, jako omezeni rostouci automobilové dopravy,
sniZzovani emisi a znecisténi ovzdusi, opétovné vyuzivani a revitalizace vnitroméstskych brownfields a dalsich
prazdnych objektll, rozvoj verejné dopravy anebo inteligentni riist mésta zaméreny na energetické Uspory diky
kompaktnimu usporadani urbanniho prostoru.

Bydleni je zaroven nejstabilnéjsi Cinnosti, realizovanou clovékem ve mésté. Arealy bydleni vétSinou zabiraji
rozsahlé a funkéné kompaktni prostory. Obytné plochy se v priméru podileji 40 % na celkové plose mést. Pouze
v pfipadé méstskych center je obytna funkce vytlacovana sektorem sluzeb (v dUsledku komercializace a
terciarizace). Nutno dodat, Ze se lidé z méstskych center vystéhovavaji také z divodu nedostateéné kvality bytt
a neatraktivniho obytnému prostiedi. Byty v méstskych centrech ¢asto neodpovidaji jejich poZzadavkdim. Maji
vysoké stropy, neexistuji vytahy, jedna se o energeticky narocné stavby, v okoli maji obyvatelé problémy se
zaparkovanim. Méstska centra, ktera neprosla revitalizacnim procesem, se vyznacuji také znaénym dopravnim
zatizenim, hlukem, zhorSenou kvalitou ovzdusi (smog), nedostatkem zelené a zanedbanymi verejnymi
prostranstvimi. Zvlasté pro obyvatele s vy$simi pfijmy je ¢asto atraktivnéjsi postavit si rodinny diim se zahradou,
za méstem, nez si koupit stejné drahy byt v méstském centru.

Vytésniovani obytné funkce z méstskych center a stéhovani lidi do suburbannich zén, zplsobuje trvaly pokles
bydliciho obyvatelstva. Méni se také demograficka a socidlni struktura obyvatelstva méstskych center. Z{stavaji
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hlavné starsi lidé (méstska centra obecné starnou rychleji, nez celoméstska populace). Pokud centrum mésta
ztraci na vitalité a atraktivité, tak se majitelim nevyplaci investovat do bytového fondu. Maji obavu, Ze
nenaleznou ndjemce, ktefi budou schopni zaplatit ndjemné navysené o naklady na prestavbu a modernizaci byt0.
Dusledkem je koncentrace socialné slabsich obyvatel.

Na okrajich nékterych méstskych center se setkdvame se socialné vylou¢enymi lokalitami. Jejich obyvatelé ¢asto
vyuZivaji vefejnd prostranstvi méstskych center k traveni volného ¢asu. Kvdli jejich obleceni, hluénému chovani,
obtézovani kolemjdoucich lidi, Zebrani nebo drobnym kradezim zhorsuji image méstskych center.

Na druhé strané méstska centra, ktera prosla komplexni revitalizaci, ziskavaji na atraktivité pro nové rezidenty.
Vétsinou se jedna o mladsi a hlavné bohatsi obyvatele s vysokymi ndroky na kvalitu bydleni a obytného prostredi.
Vétsinou jiz v mésté bydli, nechtéji se stéhovat na predmésti a shanéji bydleni blize zaméstnani. Pravé proto neni
gentrifikace, jak tento proces nazyvame, vysledkem navratu do mésta, ale spiSe snahou zlstat v ném.
Gentrifikace je typicka pro velka a stfedné velka mésta.

Roste také obliba historickych center malych mést. Zvlasté v zahranici. Jedna se o migraci lidi z vétSich mést,
ktera neni podminéna ekonomickymi anebo pracovnimi ddvody, ale zdjmem o jinou kvalitu Zivota (Zivotnim
stylem), dostupnéjsim bydlenim a také nizsimi Zivotnimi naklady. Tito lidé se stéhuji blize k pfirodé, za CistSim
ovzdusim a kvalitnéjSimu Zivotnimu prostredi, tradi¢ni kulturou, rekreacnim potencidlem apod. Nejcastéji se
jedna o stéhovani mladych rodin s détmi nebo o financné zajisténé seniory.

UdrZeni lidi v méstskych centrech je dilezité z divodu udrZitelnosti jejich rozvoje a polyfunkéniho vyuZzivani.
Priklady zvlasté nékterych turistickych center ukazuji, Ze méstskd centra poté, co z nich odesli témér vsichni
pGvodni obyvatelé (divodem k odchodu byly vysoké Zivotni naklady, vysoké ceny pozemk(l a prondjmu, velké
mnoZstvi turistl), mohou velmi rychle ztracet genius loci. Autentic¢nost a specifickou atmosféru, kterd dodava
méstskym centrim identitu a kterou vytvareji predevsim mistni obyvatelé svymi kazdodennimi aktivitami.

Typicka opatieni:

e Rekonstrukce a modernizace bytového fondu v méstskych centrech (sniZovani stropti, rekonstrukce
bytovych jader, rGzné vestavby a nadstavby, zateplovani atd.)

e Revitalizace vnitroblok (zelen, hfisté pro déti a mladeZ, moZnosti posezeni, nova parkovaci mista)

e Vystavba novych najemnich bytl, ¢asto v prolukdch nebo na tUzemi brownfieldli, nebo pfestavbou
nevyuzZivanych verejnych a soukromych objektl (nejlépe v dopravné exponovanych mistech v blizkosti
zastavek MHD nebo autobusovych a vlakovych nadrazi, na okrajich méstskych center apod.)

e Vystavba nebo rekonstrukce objektti, které maji polyfunkéni charakter a kombinuji bydleni pro rizné
socialni skupiny s kancelafemi, obchody, restauracemi a dalSimi sluzbami

e  Pfitahovani novych skupin rezidentd (jsou znamy zahraniéni pfiklady, kdy obytna funkce upadajicich
méstskych center byla oZivena lokalizaci bydleni pro studenty vysokych skol (koleje) nebo seniory (domy
pro seniory)

e Podpora soukromych investic do bydleni (informace, poradenstvi)

e Podpora vlastnikim chatrajicich bytovych domu (informace, poradenstvi)

e  Zkvalithovani obcanského vybaveni

24




Ekonomika: zemédélstvi, Femesla, primysl, kancelarsky sektor

Zemédélstvi
Prestoze tradi¢ni zemédélstvi nehraje v méstskych centrech zadnou roli, tak se v poslednich letech stdle ¢astéji

setkdvame s rlznymi iniciativami v oblasti méstského zemédélstvi. Vedle péstovani rajéat na balkoné nebo
bylinek v kvétindcich za oknem, se jedna o péstovani zemédélskych plodin na stfechach domd nebo na fasddach
budov. V pripadé malych mést také o bézné péstovani na vlastni zahradce dvorku za domem (backyard
gardening). Zacinaji se objevovat také komunitni zahrady, kde lidé komunitnim zplUsobem péstuji ovoce,
zeleninu a kvétiny. Do verejného prostoru se péstovani dostava i diky guerilla gardeningu, coz je oznaceni pro
partyzansky zplsob sazeni nebo péstovani rostlin na zanedbanych mistech bez svoleni ¢i védomi majitele
pozemku. Motivem byva obcCanska angaZovanost, spoleCensky protest i prosta zaliba v zahradniceni. Méstské
zemédélstvi miZe byt pfinosem v oblasti Zivotniho prostiedi, socidlni i ekonomické. Méstské zemédélstvi
kombinuje zazitky a Cinnosti typické pro venkov s méstskym prostfedim a obohacuje verejny prostor, zlepsuje
vztah k pfirodnimu prostiedi a posiluje komunitni rozvoj.

Remeslna vyroba a pramysl

Arealy primysIné a femeslIné vyroby byly vétsinou v povalecném obdobi , vytlaceny” z méstskych center na jejich
okraje nebo do suburbannich zén. Presto se zvlasté v nékterych malych méstech setkavame s tradi¢nimi
pramyslovymi podniky nachdzejicimi se v blizkosti méstskych center. Jedna se vétSinou o provozy, které
neznecistuji Zivotni prostfedi a nejsou hlu¢né. Moderni urbanismus na jejich lokalizaci ve vnitfnich méstech
pohlizi vesmés pozitivné, nebot jsou umisténé blize obytnym zéndm a nemaji tak velké pozadavky na mobilitu
zaméstnancl, jako primyslové parky na okrajich mést.

V poslednich letech dochazi v nékterych méstskych centrech k rlistu poctu malych, vysoce specializovanych
femesinych podnikl, orientovanych na sluzby. Patfi sem napf. umélecka femesla nebo nékteré druhy
,0bchod(“, v nichZ jsou propagovany a ptrimo nabizeny produkty a sluzby. Pfikladem muze byt vyroba nabytku
na miru. Vlastni vyroba se pfitom odehrava mimo méstské centrum.

Kancelarsky sektor (administrativni vyuziti)

Vyvoj ekonomiky od primyslu ke sluzbdm vede k tomu, Ze se v méstskych centrech zvySuje poptavka po
kancelarskych prostorech, kterd je charakteristickd zvlasté pro velkd mésta. V malych méstech nema rozvoj
kancelarského sektoru tak dynamicky charakter. Pro mnohé obsluzné firmy je lokalizace v méstské centru
nejenom vyhodou, nebot jsou blize zakaznikiim, ale také prestizni zalezZitosti (vitdIni a atraktivni méstské centrum
je ,dobrou adresou”). V méstskych centrech se koncentruji nejenom banky, pojistovny, obchody s informaéni a
komunikacni technikou, ale také poradenské a konzultacni firmy, advokatské kancelare, IékaFské praxe,
reklamni agentury, architektonické a umélecké ateliéry apod. Nové kancelarské prostory lze v méstskych
centrech vytvaret napr. konverzi brownfieldd, vyuZivanim prazdnych obchodi nebo bytl apod. Trendem je vznik
polyfunkénich objekta, které slouzi jak bydleni, tak podnikani.

Typicka opatieni:

e Podpora méstského zemédélstvi (na zelenych stiechach nebo na vybranych verejnych prostranstvich
(pfikladem je némecké mésto mésto Andernach, které se profiluje jako ,jedlé mésto”, kde se na vefejnych
prostranstvich péstuje ovoce, zelenina s bylinky. Do péstitelského usili i zpracovani urody se zapojuji
pfislu$nici mistni komunity). Viz https://www.youtube.com/watch?v=7CUSH9jKl1w

e Vyuzivani prazdnych verejnych i soukromych nemovitosti pro drobné podnikani, coworkingova centra,
centra podnikani a sluzeb, kancelare, ateliéry atd.
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https://www.youtube.com/watch?v=7CUSH9jKI1w

Maloobchod a sluzby

Maloobchod a sluzby vidy formovaly prostorovou strukturu mést. Prvni mésta vznikala na kfiZovatkach
obchodnich cest. Trzisté byla po celda staleti centrem ekonomického a spolecenského Zivota. Centra evropskych
mést jsou stale nejdilezitéjSimi misty, kde se maloobchod a sluzby koncentruji. Jedna se predevsim o obchod,
Skolstvi, kulturu, zdravotnictvi, socialni sluzby, administrativu a spravu, financni instituce, cirkve, védu, vyzkum a

VyVOj.

Druhy a charakteristika stacionarnich prodejen

e Béziné prodejny — jsou prodejny potravinarské i nepotravinarské. Jejich prodejni plocha maze byt 30 az 2.500
m?2. Jsou umistovany v pfizemi a prvnim patie obytnych budov. Podle $itky a hloubky nabizeného sortimentu
se dale cleni na plnosortimentni jednotky (prodejna potravin), dale smisené jednotky, jejich sortiment
zahrnuje jak potraviny tak i nepotraviny, je Siroky, ale mélky, zaméreny na zboZi bézné potreby. Jsou
umistovdny na venkové a v okrajovych ¢astech mést.

e Specializované prodejny - napfiklad prodejna sklo-porcelan. Sortiment je Siroky a hluboky v urcité
sortimentni skupiné. Vétsinou jsou to nepotravinarské prodejny, které jsou vétSinou luxusné zafrizené.

e Uzce specializované prodejny, napf. prodejny foto-kino, kancelaiské potieby, butiky apod. Jsou to prodejny
s pomérné uzkym, ale hlubokym zabérem sortimentu. Podobné jako specializované prodejny jsou
umistovany do méstskych center, centra, prodej je naro¢ny na odbornost prodavaci a na zafizeni prodejny.

e  Supermarkety - prodejni jednotka je zamérena na potravinarské a nepotravinarské zbozi kazdodenni a ¢asté
poptavky. Minimalni podil nepotravinarského zboZi tvofi 35 % vesSkerého zboZi. Samoobsluzny prodej je
doplnén individudlni obsluhou. Prodejni plocha je v jednom podlaZzi samostatného provozniho objektu,
velikost minimélné 400 m2. Supermarkety jsou velkokapacitni prodejny. Jejich umisténi je velice $iroké —
centra mést, centra méstskych ctvrti, dopravni uzly, nebo mohou byt soucasti obchodnich domu.

e  Hypermarkety - takto jsou oznacovany velké prodejni jednotky se samoobsluznym prodejem, jejichz zaklad
tvofi plny potravinarsky sortiment a velky rozsah nepotravin (az 80 % prodavaného zboZi). Ve vsech
hypermarketech je zajisténo obcerstveni. Oproti supermarketlim jsou vétsi, s prodejni plochou od 3.000 do
15.000 m?2. Hypermarket je umistovan vétsinou na okraj mésta a je vZdy dopInén velkou parkovaci plochou,
byva také zafizovan samostatné u délni¢nich tahd.

e Diskontni prodejny - slouzi jako centra levného nakupu. Jsou to samoobsluzné prodejny s jednoduchym
vybavenim, které nabizeji potravinarské zboZi a primyslové zbozi denni potreby za nizZsi nez obvyklé ceny.
Nizsich cen, zajistujicich rychlou obratku zasob, je dosazeno Usporou provoznich naklad(, zejména prodejem
zboZi prevaziné z prepravnich oball (palet, karton(), jen doplrikové u nékterych druhi také z prodejnich
regall. Diskontni prodejny zpravidla nevedou plny sortiment, ale jejich nabidka byva omezena na 600 az 800
poloZek. Doporuéena prodejni plocha téchto obchodnich jednotek je 200 az 600 m?, optimalni 400 aZ 600
m?2. Prodejni plocha je umisténa v jednom nebo ve dvou podlaZich.

e  Obchodni domy - zajistuji prodej pod jednou stfechou. Vznikly jiz v 19. stoleti a jsou dodnes zakazniky
oblibeny. Predstavuji soubor specializovanych prodejen s moznosti komplexniho nakupu. Prodejni plocha
zaujima rozlohu mezi 2.500 aZ 20.000 m?. Prodejni plocha je vidy situovdna ve vétdim poctu podlaZi. V
posledni dobé se pouziva kombinace rliznych forem prodeje — prodej s obsluhou, samoobsluha, prodej podle
vzorkll, pomoci prodejnich automatl atd. Obchodni domy mohou byt univerzalni (plnosortimentni), které
nabizeji Siroky a pomérné hluboky sortiment potravinarského a nepotravinarského zbozi. Mohou zde byt
zarizovany specializované prodejny cizich obchodnich nebo vyrobnich firem, tzv. prodej typu shop-in-shop.
Prodej zboZi doplnuji rizné sluzby a je zajisténo také obcerstveni, pfip. restaurace.

e Specializované obchodni domy nabizeji vétSinou nepotravinarské zbozi. Nejcastéji se zaméruji na textil a
odévy a doprovodné sluzby. na sortiment odivani a spojené sluzby. VétsSinou maji mensi rozlohu. Napfiklad
obchodni dim détského zbozi, sportovniho zbozi, kozesin, obchodni dim Bata apod.

e Odborné velkoprodejny - pro tyto prodejni jednotky je typicka samoobsluzna forma prodeje v samostatném,
vétSinou jednopodlaznim objektu. Prikladem jsou prodejny pro kutily, zahradkare, prodejny potreb pro
domacnost, prodejny stavebnin a prodejny nabytku. Jsou vybaveny parkovistém.

Méstska centra zajistuji nejvyssi stupen obsluZnosti. Ta je zdvisla na velikosti mésta, na jeho ekonomickém
rozvoji (jestli roste, stagnuje nebo upada), kupni sile obyvatel a centralni funkci (spadové oblasti). Obchodni
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centrum je tou ¢asti méstského centra, kde se nachazeji obchodni jednotky s nejvyssi frekvenci zakaznik(. Tvori
ho hlavni obchodni ulicemi a namésti. Obchodni centra velkych mést se vyznacuji také nakupnimi centry typu
pasaii, galerii nebo pésich zén. S pésimi zonami se stdle vice setkdvame i v malych méstech.

Maloobchod a sluzby, podobné jako jiné trzni aktivity, podléhaji neustalym zménam. Ovliviiuje je globalizace,
digitalizace, zmény v oblasti svéta prace a také rostouci kupni sila obyvatel a ménici se Zivotni styly a spotfebni
navyky spotrebitelll. Uvedené faktory vytvareji stale nové vyzvy, na néZz musi maloobchod a sluzby v méstskych
centrech reagovat.

Nakupovani na internetu (online) je pohodIné, ¢asto levné a rychlé. Vétsina zakaznik( v3ak stale ocenuje sluzby,
které jim poskytuji obchodnici v méstskych centrech, jako jsou showroomy, moznost vyzkouset si zbozi na misté,
poradenstvi apod. Pribyva také stacionarnich (kamennych) obchodU, které nabizeji své zboZi také on-line,
pri¢emz si zakaznici mohou vybrané zbozi vyzvednout v prodejné. Lidé se tak stavaji hybridnimi zakazniky: online
nebo offline, podle potreby.

Spotrebitelské chovani a jeho zmény. Neexistuje zadna teorie, kterd by vysvétlovala prostorové chovani
spotrebiteld. Proto je pfi strategickych Uvahach zapotiebi vychazet z empirickych vyzkum( maloobchodniho
chovani navstévnik( méstskych center. Spotrebitelské chovani podléha zménam. Vyznamné zapUsobila mimo
jiné globalni financni a ekonomicka krize (2008), kdy spotiebitelé zacali prehodnocovat své vydaje. Néktefi
spotrebitelé se odklanéji od zjevného materialismu k jednoduchosti, autenti¢nosti, originalité a zazitkiim, coZ jim
umoznuje vyjadrit svou vlastni individualitu (identitu). Predevsim mlada generace vyuzivajici moderni
technologie, se stava prlikopnikem, ktery udava budouci trendy v nakupovani a spotiebé.

Lidské potieby podle Maslowa (1954)

Maslowova pyramida potieb Potieba je stav nedostatku nebo nadbytku néceho, co nés
vede k cinnostem, jimiz tuto potfebu uspokojujeme.
Potieba Potreby nejcastéji délime na dvé zakladni skupiny:

e biologické (primarni, vrozené) - potreba dychani,
spanku, potravy, bezpeci

e socidlni (ziskané), které se dale déli na kulturni (napfr.
vzdélani) a na psychické (radost, Stésti, laska)

Nejznamé;jsi klasifikaci lidskych potreb je ta, kterou navrhl

seberealizace

Potfeba uznani, tcty

Potfeba lasky, prijeti, spolupatfiénosti Abraham H. Maslow (1954). Vieobecné& plati, 7e nize
poloZzené potreby jsou vyznamnéjsi a jejich alespon
Potieba bezped a jistoty Castecné uspokojeni je podminkou pro vznik méné

naléhavych a vyvojové vyssich potreb. Kazdy ¢lovék ma své
potieby rizné rozvinuté, kazdy vice ¢i méné uprednostriuje
néco jiného. Za nejvyssi povazuje Maslow potiebu
seberealizace, ¢imZ oznacuje lidskou snahu naplnit svoje
schopnosti a zaméry.

Zakladni t€lesné, fyziologické potieby

Spotrebitelské chovani lidi ovliviiuje vék, pohlavi, uroven vzdélani, zaméstnani, velikost domacnosti a také
prijem. Vliv pfijmu na spotfebu je pomérné vyrazny. Spotrebitelské chovani lidi vyznamné ovlivriuji také socialné-
psychologické faktory. Vedle postojd a hodnot jsou dlleZité motivy nakupovani. K nejvyznamnéjsim patfi cena,
pohodli a zazitek z nakupovani. Cena zbozi a sluzeb hraje vyznamnou roli nejenom u nas, ale i ve vyspélych
zemich. V Némecku napf. k nejvyhledavanéjsim obchod(lim patfi diskonty. Rozdil oproti nam spociva v tom, zZe
Némci nevyhledavaji nejlevnéjsi nabidku, ale snazi se levné nakupovat znackové zbozi. Svoji roli hraje také
situacni kontext. Jedna a tataz osoba muze navstévovat riznych obchodt z rlznych divod.

Lidé dnes nakupuji rizné zboZi na rliznych mistech. Navstévuji vice mist. S rostouci hodnotou poptavaného
zboZi se snizuje vyznam vzdalenosti nakupniho mista. Nové kalhoty si kupuji béhem prochazky méstem s prateli,
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fotoaparat po dlouhém a pracném vyhledavani informaci v internetovém obchodu, chléb a mlééné vyrobky
v hypermarketu na okraji mésta, zeleninu v trznici, cigarety na benzinové pumpé apod. Takové nakupni chovani
umozZnuje nejenom prostorovd mobilita, ale také stdle diferencovanéjsi nabidka. Ur€itou roli pfi nakupovani
hraje také touha po rozmanitosti.

Drive lidé vétsinou nakupovali v obchodech, které se nachazeli co mozna nejblize jejich bydlisti. Dnes maji vybér
z rtiznych alternativ. Nemaji Uplné informace, tak se rozhoduji podle subjektivnich znalosti, které maji ulozené
v mentalnich mapach. Proto tak dleZitou roli pfi rozhodovani o misté nakupud hraje image méstskych center.
Subjektivné vnimaji také vzdalenost. Vyzkumy ukazuji, Ze vzdalenost atraktivnich mist, kam lidé ¢asto chodi nebo
jezdi nakupovat ¢i travit volny cas, je vnimana jako kratsi, neZ jaka je ve skutecnosti. Naopak nezajimava, malo
navstévovana mista jsou vnimana jako vzdalenéjsi.

Spotrebitelské chovani lidi se vyznaduje ¢asoprostorovym spojovanim aktivit. Pokud lidé vyrazi na nakupy, tak
maji tendenci navstivit v priméru 3 az 4 obchody. SnaZi se nakupovat na jednom misté (one-stop shopping).
Motivem takového chovani je Uspora ¢asu a Usili. Maloobchodnici si toho jsou védomi a reaguji svoji nabidkou:
optiky vedle ordinaci o¢nich Iékafl apod. Maloobchod ma tudiZ tendenci se v méstskych centrech koncentrovat
v urcitych ulicich nebo ndméstich. Nakupovani lidé ¢asto kombinuji s jinymi ¢innostmi. Vyfizuji dredni zaleZitosti,
travi volny ¢as v kavarnach s prateli apod. Nakupovani v méstskych centrech je stale vice spojeno s travenim
volného c¢asu a také s gastronomii.

AZ do povalecného obdobi se maloobchod vyznacoval prevainé malymi obchody, na zdpadé provozovanymi
jejich majiteli. Symbolem byl obchod s potravinami. Od Sedesatych let 20. stoleti dochazi k poklesu poctu
maloobchodnich jednotek. Maloobchod se koncentruje. Dasledky této koncentrace jsou ale rozporuplné. Na
jedné strané koncentrace maloobchodu zlepsuje nabidku zbozi, snizuje ceny, zrychluje technicky pokrok a zvysuje
konkurenc¢ni schopnosti. Na druhé strané znevyhodnuje malé a stfedni obchody, jejichZ vyjednavaci sila vici
mezinarodnim obchodnim fetézclim se sniZuje. Klesa také rozmanitost nabidky a zvysuje se riziko kartelovych
dohod mezi producenty a obchodnimi retézci. Existuji také negativni prostorové dopady. Vznik novych
hypermarket(l na okrajich mést ¢asto zpUsobuje zanik obchodl v méstskych centrech, kterd nejsou schopna se
jim konkurencné vyrovnat. V dlsledku toho jsme v méstskych centrech svédky zaniku malych obchodd, jejich
odchodu z ,,dobrych obchodnich lokalit” (obchodnich ulic, pésich zén) a homogenizace nabizeného zbozi.

Maloobchod sit v méstskych centrech tradiéné tvofi pfedeviim velké mnoiZstvi malych specializovanych
obchodi, provozovanych ¢asto jejich majiteli, ktefi poskytuji Sirokou $kalu zboZi s vy$$i cenovou trovni a vyssi
mirou exkluzivity. Lidé obchodniky ¢asto osobné znaji, chodi k nim pro radu a vyuZivaji rizné doplrikové sluzby.
Kromé toho se v méstskych centrech setkavame s obchodnimi domy a nakupnimi centry. Pro velkd mésta jsou

typické také obchodni galerie nebo obchodni promenady.

Meéni se sortiment zbozi nabizeného v méstskych centrech. Trendy jsou zavislé na velikosti daného mésta a také
na kupni sile obyvatel. Obecné se v méstskych centrech koncentruji obchody s odévy a obuvi (hovofime nékdy o
textilizaci), dale pak pfibyva specializovanych potravindrskych prodejen se zdravou vyZivou, regionalnimi
produkty a bioprodukty anebo vecerky. Dochazi také k tzv. banalizaci nabidky, ktera je spojena s prodejem
levného zbozi (prodejny typu ,vSechno za 1 euro“) nebo permanentnimi vyprodeji. Pribyvaji také Iékarny,
drogerie, parfumerie a obchody se zdravotnickymi pomuckami.

Maloobchodni nabidku méstskych center doplnuji farmarské trhy. Jedna se o prodej potravinarského a
zemédélského zbozi konecnému spotrebiteli. Konaji se na jednom misté v urcité ¢asové frekvenci (denné, urcity
den v tydnu ¢i mésici) vétSinou pod otevienym nebem. Mezi prodejci jsou zastoupeni zejména mali a stfedni
zemédélci a vyrobci potravin. Ti zde prodavaji Cerstvou zeleninu, ovoce, mlécné i masné vyrobky, doplnkové také
jiné produkty. ZboZzi pochdzi z dané zemé ¢i pfimo z daného regionu. Obecné roste poptavka po biopotravinach,
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které se vyrabéji z produktl ekologického zemédélstvi. Soucasti trhli byva i doprovodny program, napfiklad
tematické slavnosti, ukazky lidovych femesel, koncerty ¢i akce pro déti a mladez.

Kromé toho se v méstskych centrech ¢asto konaji rizné prilezitostné trhy. Velikonoc¢ni, svatovaclavské, havelské,
svatomartinské, adventni apod. Pofadani adventnich trhid se v poslednich letech stalo organizacné narocnou
¢innosti (od spravného mixu nabidky pres jednotné stanky a kulturni program az k profesionalnimu marketingu),
kterd vyZaduje profesionaly.

Nékterd mésta maji trZznice, cozZ jsou samostatné budovy, které jsou projektovana a vybavena tak, aby se v nim
mohly konat trhy. Kromé toho se v méstskych centrech ¢asto konaji bazary nebo blesi trhy.

Ukolem maéstského centra je uspokojit nejenom poptavku bydliciho obyvatelstva, ale také obyvatel ostatnich
méstskych ¢asti, obyvatel spadové oblasti a turistd.

Atraktivitu méstského centra, jakoZto nakupniho mista ovliviiuje celd fada faktoru:

e dostupnost méstského centra a parkovaci moznosti (atraktivitu mohou zvysit opatfeni snizujici naklady a
Cas na cestovani jako bezplatné parkovani, dostupnost méstské hromadné dopravy)

e mix nabizeného zboii a sluZeb - nabizeny sortiment zboZi a jeho Sitka, hloubka, exkluzivita a cena, dale pak
nabizené sluzby, jako restaurace, bary, rychlé obcerstveni, kino a dalsi moznosti traveni volného casu.
Nejnovéjsi vyzkumy ukazuji, Ze zakaznici maji tendenci hodnotit pfedevsim komplexitu nabidky méstskych
center. Spravny mix nabizeného zboii a sluzeb, odpovidajici poptavce stalych zakazniki, miZe zvySovat
obrat podnikatelskych subjektl. DlleZitou roli v této souvislosti hraji tzv. magnety. Dfive jimi byli napfriklad
obchody se sportovnim vybavenim, jejichZz prodej se ale mezitim presunul na internet. V dnesni dobé lidé
v kamennych obchodech hlavné vyhledavaji obchody s ukazkou zbozi (showroom), kde si mohou vystavené
zboZi vyzkouset. Onim lakadlem (magnetem) pro nakupovani v méstskych centrech jsou spiSe zabavné a
volnocasové aktivity (multikina, tematickd muzea, virtualni realita, eventy apod.) V centrech malych mést
takovymi magnety mohou byt také nakupni centra.

e  Maéstské prostredi — atmosféra (,,urban flair®, orientace, pfitaZlivost)

e Image méstského centra = obraz, ktery si navstévnici vytvdreji na zdkladé vlastnich zkuSenosti nebo
prostrednictvim nazor znamych, pratel a také médii

e Subjektivni faktory spotiebitell — vnimani vzdalenosti, sympatie, vérnost

Pres veskeré snahy o rozvoj vnitroméstského obchodu se i ve vyspélych zemich stale castéji setkdvame
s fenoménem prazdnych vyloh a obchodl. MoZna vétsim problémem je, Ze prazdné vykladni skfiné a obchody
jsou vnimany jako projev neuspéchu a neatraktivity, coZ odrazuje jak zakazniky, tak najemce i majitele. Proto
dlleZitou roli pfi nakupovéni a traveni volného Casu hraje image méstskych center. Pozitivni image dokaze
verejnost presvédcit, Ze méstské centrum poskytuje kvalitni nabidku a ma cenu ho navstivit. Image méstského
centra ale ovliviiuje hlavné sortiment nabizeného zboZi a sluzeb. Vyznamnou roli hraji také rizné eventy a slevové
akce.

Maloobchod a nakupni centra maji znaény multiplikacni efekt, takie mohou byt vyznamnym faktorem
ekonomického rozvoje méstskych center. Pfitahuji restaurace, kavarny, rGzné sluzby, jako posty, |ékarské
ordinace, advokatské kancelare, volnoCasova zafizeni apod. Zaroven se muZe jednat o stimul, ktery mizZe do
méstskych center pfildkat nové rezidenty.

Spotfeba se jiz davno netyka pouze zajistovani zakladnich fyziologickych a socidlnich potfeb, jako je potrava nebo
obleceni. Nejenom rodiny s détmi dnes ¢asto travi cely den v ndkupnich centrech. Navstéva nakupnich center se
stala atrakci, zabavou, zplsobem traveni volného ¢asu a vyhledavanou formou spolecenské udalosti také pro
mladé lidi a seniory. Vyzvou méstskych center je nabidnout zakaznikiim to, co jim nabizeji ndkupni centra, a jesté
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néco navic. Jejich pfidanou hodnotou mizZe byt jedineénad historickd atmosféra nebo kvalita vefejnych
prostranstvi.

Aby bylo centrum mésta jakoZzto ndkupni centrum atraktivni a profitovalo, tak je nutné, aby bylo efektivné fizeno.
V této souvislosti se jiz v 80. letech minulého stoleti v anglosaskych zemich objevuji snahy Fidit méstska centra
po vzoru nakupnich center. Tento koncept se v zahranicni literatufe oznacuje jako ,town centre management”
nebo ,city management”. Ukolem managementu soukromych ndkupnich center je pronajimat prostory
najemcdm podle poZadavkd a prani zakaznikd. Na zékladé toho se manazefi obchodnich center snaZi prildkat
dostate¢né mnoistvi jak najemcd, tak zakaznikl. PouZivaji k tomu predevsim komunikacni, marketingové a
financni (pobidkové) nastroje. Prostfednictvim popsaného mechanismu vlastnici ndkupniho centra prosazuji své

obchodni zajmy.

Pfedpokladem Uspésné realizace city-managementu je spoluprace a partnerstvi podnikatel(l v oblasti
maloobchodu a sluzeb s vlastniky pfislusnych nemovitosti (soukromymi i vefejnymi) a dalSimi aktéry, zalozené
na vzajemné divére, komunikaci a vyméné informaci o nakladech a vynosech jejich podnikatelskych aktivit.
Na zakladé potieb a prani (poptavky) zakazniki se sestavi pozadovany mix nabidky. Pokud se napf. dotazovanim
navstévnikl zjisti, Ze v nabidce postradaji napf. obchod se zdravotnickymi potfebami, tak spoleénymi silami
hledaji zplsob, jak lokalizaci takového obchodu v centru mésta umoznit.

Mechanismus fizeni mixu maloobchodni nabidky v méstskych centrech

Obecné plati, Ze Uspésnost podnikani zavisi mj. na poctu a poptavce zakaznikl a také schopnosti pokryt rezijni
naklady, hlavné naklady na pronajem prostor(. Jednotlivé obchody a sluzby se ale lisi vysi obratu, takze nejsou
schopné platit stejné najmy. Napf. obchod se zdravotnickymi potrebami je schopen zaplatit pfiblizné polovi¢ni
Castku, kterou plati stejné velky obchod sodévy. Uméleckd galerie je vétSinou pripravena zaplatit pouze
symbolickou ¢astku. Pokud se lokalizace prodejny se zdravotnickymi potfebami v centru mésta stane spolecnym
zajmem zUcastnénych subjektd, tak je zapotrebi najit odpovidajici objekt, kam bude obchod lokalizovan. Bud' se
majitel nékterého z volnych objektl necha argumenty podloZzenymi financnimi analyzami presvédcit, aby snizil
vys$i poZzadovaného najmu a tim umoznil rozvoj takového obchodu, anebo je mu poZzadovand vyse najmu
dorovnana z prostredkd Gcelové vazaného fondu, ktery zminéni aktéfi spolecné vytvorili a do kterého pravidelné
prispivaji (napf. podle prodejni plochy nebo jinych kritérii). Pfispévatelem muize byt také mésto (méstska sprava),
ktera mlze timto zpUsobem aktivné podporovat rozvoj maloobchodu v méstském centru a zvySovat jeho
atraktivitu a ndvstévnost. Stejné tak je moziné, Ze uvazovany obchod se zdravotnickymi potfebami vznikne
v objektu ve vlastnictvi mésta, které poskytne snizené nebo symbolické najemné. Aby tento model fungoval, tak
je nutné vytvorit formalni organizaci a ucelové vadzany fond, z néhoz budou hrazeny nejenom zminéné pronajmy,
ale také rlizné akce, jejichz cilem je prilakat do centra mésta vice navstévnik( nebo zvysit frekvenci jejich navstév.
Z fondu jsou zpravidla hrazeny také naklady na spolecnou marketingovou kampan.

S riznymi modifikacemi nazna¢eného modelu city-managementu se béiné setkdvame v Némecku, Rakousku

nebo Velké Britanii. Inicidtory jsou Casto podnikatelé v méstskych centrech, jimz klesaji trzby. Konkrétni

podminky spoluprace domlouvaji s méstskymi samospravami. V nasich podminkach praktickad aplikace city-

managementu nardzi na celou fadu problému:

e mezi podnikateli existuje ned(ivéra a nejsou pfipraveni spolupracovat

e méstské samospravy se obavaji podobné organizacni modely podporovat; jsou podle nich malo
transparentni a maji obavu, Ze nebudou moci efektivné rozhodovat o zplsobu vyuZivani financnich
prostiedkd z ucelové vazanych fond(

e existuje velmi malo dat a informaci o maloobchodu a sluzbach na drovni obci a mést

e prevaZuje predstava, Ze maloobchod a sluzby jsou trzni doménou, takze se o méstské spravy pfilis nezajimaji
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Typicka opatieni:

e Pfeména prazdnych obchodi v obsluZna zafizeni a dopliikové aktivity. Pfikladem mohou byt restaurace,
kavarny, fitcentra, sauny, lékafské ordinace, rtizné vystavni prostory a galerie nebo volnoc¢asova zafizeni,
napf. pro déti a mladez nebo seniory (feseni nékdy narazi na vysi komerénich ndjmu, nebot napf. fitness
centra jsou schopna zaplatit % najmu, kterou plati obchody s odévy)

e Podpora maloobchodu ve vnitinich méstech regulaci vystavby nakupnich center na okrajich mést (v
platnych tzemnich planech mést jsou vymezeny plochy pro dvojnasobny pocet velkoplosnych nakupnich
center, nei kolik jich vsoudasné dobé existuje. To je varujici. Koncentrace maloobchodu v €R patfi
k nejvysSim mezi staty EU. V dnesSni dobé je trendem spise ustup od velkoploSnych nakupnich center
nejenom v dusledku nasycenosti trhu, ale také zmén v nakupnich preferencich lidi)

o  Efektivnéjsi vyuZivani tzemnich a regulacnich plant pro regulaci maloobchodu v méstskych centrech

e Planovani a fizeni maloobchodniho mixu odpovidajiciho poptavce stalych navstévniki (zjistovani mezer/
vyklenkl v nabidce)

e Nabidku méstskych center planovat a fidit jako obchodni centra, kde lidé nakupuji, vyuZivaji sluzby, bavi
se a relaxuji ,na jednom uzemi“

e Vytvareni magnetQ, které do méstského centra pfilakaji nové zakazniky (mulze se jednat o Zadané obchody
nebo rizné podptirné kulturni a spolecenské akce)

e Pokud méstské centrum lezi mimo pravidelné cesty potencidlnich spotiebiteli, tak je zapotrebi je
motivovat ke zméné nakupniho chovani a spadu

e Podpora vystavby nakupnich center v méstskych centrech nebo na jejich okrajich, ktera mohou ozivit
historicka jadra mést, ktera ztraceji obchodni a obsluznou funkci

e Vytvareni ucelové vazanych fondd, z nichi budou financovana rizna opatfeni zvysuji nakupovani
v méstskych centrech a pfitahujici vétsi pocet navstévnikl

e Strategicka lokalizaéni politika — podpora obchodl a sluZeb, které je ve vefejném zajmu lokalizovat
v méstském centru. Nastrojem mohou byt zvyhodnéné najmy (napf. vecerky, lékarny)

e Integrovana propagace a marketing podnikli obchodu a sluZeb a jejich nabidky (prezentace v médiich,
propagacni akce, poradani soutézi. Vyuzivani novych informacnich a komunikacnich technologii)

e Opatreni realizovana podnikateli na drovni jednotlivych provozoven (esteticka podoba provozoven,
pritazlivy vstupni prostor, aranZma vyloh a prezentace zbozi, osvétleni, rozvoj poradenstvi, nakupni
atmosféra, nové provozni koncepce, paralelni on-line nakupovani, sjednocovani nebo prodluzovani
oteviraci doby apod.)

e Poradani kulturnich a spolecenskych (doprovodnych) akci, které pfilakaji do méstského centra vice
navstévnika

e CelozZivotni uceni podnikatelii a zaméstnancti (jak vést moderni obchod, trendy v oblasti nabidky a
poptavky, zmény spotiebni chovani, internetové obchodovani, vyuzivani modernich komunikacnich
technologii, efektivni propagace a marketing, spoluprace, financovani)

e Podpora vyzkumt nakupniho chovani navstévniki méstskych center (jejich pravidelné pofadani)

Gastronomie

Zmény zivotniho stylu se projevuji také v oblasti gastronomie. Moderni kuchyné je experimentovani nejenom
s novymi surovinami z rlznych koutd svéta, ale také s plvodnimi kvalitnimi doméacimi surovinami (bio-produkty,
mistni a regionalni produkty). Stale vice je dnes vyhledavana zdrava a pestra strava. Kreativité kucharli se meze
nekladou. K moderni gastronomii patfi také ucast hosta na pripravé jeho pokrmu. Trendem je také
minimalismus, ktery nabizi pestrost chuti, Cistotu a rozmanitost barev a tvaru, a to vSechno v jednom provedeni.
Kazdd chut mizZe vyniknout samostatné nebo je mozné chuté spojovat. Zna¢na pozornost se vénuje dekoraci.
Nejenom samotné jidlo, ale i zplsob jeho servirovani mizZe hosta mile prekvapit svou pestrosti a jedinecnosti a
dotvofit celkovy dojem z pokrmu. Rozviji se také zaZitkova gastronomie. MUzZe se jednat o zvlastni vybaveni
interiéru restaurace, zplisob komunikace a chovani personalu. ZaZitkova gastronomie je zpUsob stravovani, kdy
host ocekava néjakou formu proZitku, nejlépe vsech smysll, aby odchazel plny dojmu. Nejedna se pouze o drahé
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luxusni podniky, ale daji se sem zahrnout i podniky napfiklad nabizejici pfipravu steakl na lavovych kamenech,
Ci stravovaci zafizeni s otevienou kuchyni. ZaZzitkova gastronomie nema hranice a zalezi pouze na provozovateli
a jeho zkuSenostech, jak tuto formu stravovani uchopi. Zazitkova gastronomie v kuchyni se tyka nejen pokrmu
samotného, ale i jeho skladby, usporadani a toho, jak je prezentované na talifi. Sebemensi detail zde hraje
dbleZitou roli. Clovék vnima jidlo zrakem, viini a v neposledni fadé samoziejmé i chuti. Ukolem zéaZitkové
gastronomie je tedy uspokojit vSechny nase smysly, teprve toto je uméni. Atraktivni restaurace mize byt
magnetem, ktery dokaze prilakat navstévniky do méstského centra.

Typicka opatieni:

e Prosazovani myslenky zazitkové gastronomie (pfikladem mohou byt stredovéké restaurace, restaurace
pfi svickach, oteviené kuchyné, kdy mohou hosté sledovat kuchare pfimo pf¥i praci, pfiprava jidla pred
hostem, kdy si host miZe sam pokrm dokoncit, snoubeni jidla s vinem, valentynské vecere, vyuZivani
lavovych kamend, netradiéni obsluha, interiér dotvarejici atmosféru restaurace, hudba a tanec, barevny
jidelni listek pro déti (omalovanky, hracky, pestré pokrmy, podavané na barevnych talifcich s vhodnym
prostiranim) apod.

e Podpora predzahradek u restauraci a kavaren, pivnich zahrad apod.

e  Poulicni (stylové) stanky s obcerstvenim

e Poradani gastronomickych/ gurmanskych akci (seznamovani s narodnimi kuchynémi, soutéze jedlikt, kdo
upece nejlepsi strudl), prezentace mistnich a regionalnich specialit

e Vzdélavani pracovnikl stravovacich zafizeni (nové trendy v gastronomii, obsluze, jazykové znalosti apod.)

e Poradani soutézi o nejlepsi restauraci, kavarnu apod., a tim vytvareni tlaku na zvySovani kvality
gastronomické nabidky

e Podpora mobilni gastronomie (rtizné kavové vozy, mobilni stanky s obcerstvenim, které mohou byt
doplriikem ke stacionarnim zafizenim)

e Propagace a marketing stravovacich zafizeni (vyuZivani modernich informacnich a komunikacnich
technologii)

Kultura, kulturni a spolecenské akce

Siroké kulturni nabidky méstskych center lze dosahnout pouze spolupraci kulturnich tviircti a kulturnich
instituci s méstskou spravou a verejnosti. Kulturni infrastruktura a kulturni a spolecenské akce pfispivaji
k socidlni soudrznosti a podporuji setkavani lidi. Kulturni a spolecenské akce posiluji identitu a pocit sounalezitosti
obyvatel s méstem a jeho centrem. Zvlasté pokud je kulturni nabidka uréena vsem vékovym a sociadlnim
skupinam. Kulturni nabidka zvysSuje atraktivitu méstskych center jak pro bydleni, tak i pro investovani a traveni
volného Casu. Lakd nové rezidenty, investory a turisty. Hraje také vyznamnou roli v marketingové komunikaci.
Prispivaji k vétsi znamosti a image mést.

Kulturni a spolecenské akce (eventy) zahrnuji akce a zazitky vSeho druhu. Od sportovnich, kulturnich a
spolecenskych akci pres kongresy a udileni cen aZ po slavnostni otvirani novych budov. Prehled rdznych typU
eventl nam ukazuje nasledujici obrazek.

Impulsem pro kulturou vedenou revitalizaci méstskych center mohou byt velké kulturni projekty. Nékdy se jim
fika vlajkové, nebot udavaji smér revitalizatnim opatfenim. Zvlasté se to tyka velkych mést a projektd typu
evropskych hlavnich mést kultury, mést sportu, zahradnich vystav, hudebnich festival( atd. Z dlvodu financ¢ni a
organizacni naro¢nosti podobnych akci se ukazuje jako nejvhodné;jsi zapojit do jejich priprav a realizace vice
aktérl jak z verejného, tak soukromého a obc¢anského sektoru.
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Typy kulturnich a spoleéenskych akci (eventii)

Event

- Spolet
| Kultura ‘ l Sport ‘ ‘ Ekonomika ‘ ‘ ?‘:‘:u::s' ‘ ‘ Pfiroda ‘
| Hudebni akce | I Olympyské hry | | Expo | |Polmckas.elxam| | Pfirodni Ukazy ‘
[ Dwadeiniakce || [ Mistovsvi | [ veleuny | [ vedecka sewkani |
| Uméni l Zavody l [ Kongresy | l Navétévy l
Tumaje tek
Védecka setkani
——— |
tase Zivotniho
T
radice Kick-off meeting prostiedi

Motivatni seticani || | Negativni udalost

Zwyky
(valka apod.)
Incentivni cesty

Dl

Prehlidiy

NaboZenské
udalo: Obchodni

prezentace Zahradni pary

Slavnostni
otevieni

]

yjské hry

Vystavy

Seminafe

Jubilea

Slavnostni

Vainé hn

i

Tiskové
konference

Pos eventy

Dy otevfenych
1

Organizatofi kulturnich a spolecenskych akci casto resi dilema, zda upfednostnit renomované kulturni aktéry,
ktefi garantuji vysokou kvalitu produkce, dokazi prilakat velké mnoZstvi navstévnika, ale sidli mimo mésto nebo
region (pripadné zisky odtékaji jinam), nebo mistni a regionalni subjekty, které sice nemaji takovou reputaci, ale
zato silné vazby na mésto nebo region. V prvnim pfipadé profesionalita poskytovatell kulturnich zazitkd zlepsuje
image mésta (mUzZe ale neimérné zatéZovat mistni infrastrukturu), ale ma relativné maly dopad na rozvoj mistni

kultury a ekonomiky. V druhém ptipadé tomu byvda naopak.

Velkou pozornost pfi organizaci kulturnich a spolecenskych akci je nutné vénovat jejich profesiondlnimu
organizacnimu zajisténi. Pokud mésto nema dostatecné vlastni kapacity, Ize najmout agenturu, ktera akci zajisti.
Velmi duleZita je v této souvislosti spoluprace s mistnimi podnikateli, ktefi mohou dané akce podpofit (financ¢né,
personalné, materialné). Akce (eventy) je zapotrebi dobre naplanovat a vénovat velkou pozornost také jejich
propagaci a marketingu. Co je cilem akce, pro koho je uréena, odkud pfijedou navstévnici, jakym zplsobem jim
dame védét o konani akce? To jsou klicové otazky, na které je nutné odpovédét hned v pripravné fazi. Pokud se
predpoklada vyssi navstévnost, je zapotiebi zajistit také dostatek parkovacich mist, stoll a Zidli k sezeni, mobilni
WC apod. DuleZité je také zvolit spravny termin. Velké mnoZstvi mést porada méstské slavnosti v ¢ervnu, takze
si velmi konkuruji.



Typicka opatieni:

e Uprednostiovani lokalizace novych kulturnich zafizeni v méstskych centrech (pfednostné vyuZivani
brownfieldi nebo jinych nevyuZivanych objektti), jako jsou knihovny, muzea, galerie, vystavni plochy
apod.

e Vystavba, rekonstrukce nebo modernizace kulturnich zafizeni v méstskych centrech, zvlasté téch, ktera
jsou urcena pro vsechny cilové skupiny (kulturni domy, divadla, muzea, galerie atd.)

e  Podpora kulturnich instituci v méstskych centrech a jejich vzajemné spoluprace (vefejnych i soukromych)

e Podpora kultury na ulicich a naméstich (rtizné festivaly apod.)

e Poradani rGznych kulturnich a spoleéenskych akci v méstskych centrech (na bazi spoluprace mezi vefejnym
a soukromym sektorem) posilujicich jedine¢nost méstskych center a jejich pozitivni image

e Snaham o profilaci nabidky méstského centra (jeji jedineénosti, zvlastnosti) je zapotrebi také pfizpUsobit
podporu kulturnich akci (podporovany by mély byt predevsim takové akce, které napliuji zminény cil)

e Symbolické najmy ploch a prostorti pro kulturni uéely

e Lokalizace a podpora polyfunkénich zafizeni (napf. lokalizace knihovny v centru mésta, ktera je propojena
s kavarnou nebo cajovnou, obchod s knihami, kancelafskym zboZzim, multimedialnimi produkty
s kavarnou a détskym koutkem, zakladni umélecké Skoly s vystavnimi prostorami apod.)

Volny cas a cestovni ruch

V postmodernim fazi vyvoje spolecnosti se méni fada véci, kromé jinych také volnocasové chovani lidi. Zvysuji
se pozadavky na kvalitu Zivota a traveni volného Casu. Lidé vyhledavaji proZitky a dobrodruzstvi (hedonismus).
Chtéji poznavat a ucastnit se néceho jedinecného, zajimavého, napft. zazit hostinu ve stredovéké krécmé. Kladou
dlraz na emoce, vyhledavaji autenticitu (pravost, hodnovérnost, pivodnost). Jsou také vice citlivi na své zdravi
a kvalitu prostfedi, v némz travi volny ¢as (kvalita vefejnych prostranstvi), chtéji vice atrakci, zabavy a eventd.
Stale vice lidi (véetné napf. senioru) travi volny ¢as Ucasti na cestovnim ruchu.

Zménili se také ramcové podminky. Zvysuje se fond volného ¢asu (rozliSujeme kazdodenni, vikendovy a
dovolenkovy volny cas). Flexibilni pracovni doba vede k tomu, Ze lidé mohou méstska centra navstévovat
v rGznou dobu. Demograficka zména a s ni spojené starnuti populace vedou k tomu, Ze pfibyva seniord, ktefi
maji zajem o traveni volného Casu v atraktivnim prostredi. Také pribyva lidi, ktefi Ziji sami a hledaji kontakty a
zdbavu.

Témto trendlim je nutné pfizpisobovat také volnocasovou nabidku méstskych center. Vyzkumy ukazuji, ze
navitévnici maji vétiinou vice motivi, pro¢ naviétévuji méstska centra. Casto tu chtéji travit volny &as, projit se
v atraktivnim prostredi, néco nového objevit nebo zazit, setkat se s prateli, poobédvat, zajit si na kdvu, koupit si
néco zajimavého apod. Velmi dudlezZité je v této souvislosti integrace nabidky obchodd, volnoéasovych aktivit a
gastronomie.

Kulturni a volnocasovou nabidku méstskych center vyuZivaji nejenom obyvatelé daného mésta, ale také
navstévnici z blizkého a Sirsiho okoli. Navstévnici méstskych center s atraktivnimi historickymi a kulturnimi
pamdtkami nebo akcemi mohou byt také domdci a zahranicni turisté.

Také cestovni ruch podléha zméné. Lidé dnes upfednostniiuji spisSe vice kratSich dovolenych béhem roku. Vedle
letni dovolené u more nebo v horach a zimnich rekreaci v horach roste vyznam meéstského cestovniho ruchu,
zvlasté se to tyka tzv. vedlejsich sezén v mésicich kvétnu, ¢ervnu, zafi a fijnu. Pfevazuji jedno a dvoudenni pobyty
a prodlouZené vikendy. V souvislosti s cestovnim ruchem se méstska centra nejéastéji snazi o pfilakani novych
(vétsiho poctu) navstévnika, prodlouZeni délky jejich pobytu (vice neZ dva noclehy jsou nerealné) a zvySovani
frekvence jejich navstév. V této souvislosti je dlleZité upozornit, Ze akéni radius mést pro jednodenni vylety je
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priblizné 100 km (zéleZi na rychlosti dopravniho spojeni). Az do této vzdalenosti mohou pfijizdét navstévnici
mésta, aby tam pobyli 3-6 hodin a mohli se vratit dom{, aniZ by museli v mésté pfenocovat. Ziskat je Ize atraktivni
a pravidelné se obménujici volnocasovou nabidkou (pfileZitostné vystavy, akce béhem celého roku apod.).

Typicka opatreni:

e Pfizptsobovani volnocasové nabidky méstského centra potifebam navstévniki (podnéty mohou vzejit
z pravidelné realizovanych dotaznikovych Setfeni navstévniki anebo z porovnani nabidky
s konkurencnimi mésty)

e Vytvareni tematickych balickii, zamérenych na jednotlivé cilové skupiny navstévnikd (jiné volnocasové
aktivity preferuji mladi lidé, jiné rodiny s détmi, seniofi, milovnici opery nebo lidové zabavy, gurmani
apod.

e Vytvareni doporucenych tras (tematickych zamérenych) po nejvyznamnéjsich pamétihodnostech
méstskych center i jejich zazemi (pro riizné cilové skupiny, v¢. vozickart, cykloturistti apod.)

e Vytvareni takové nabidky, ktera dokaZe propojit realizaci volnocasovych aktivit s gastronomii a
nakupovani

e Poradani kulturnich a spolecenskych akci, které pfitahuji nové navstévniky a vytvareji také identitu a
image méstskych center

e Integrovany marketing volnocasové nabidky méstskych center

Brownfieldy

Brownfieldy jsou obecné fyzické struktury, které pozbyly svoji plvodni funkci (nejcastéji vyrobni nebo dopravni)
a Casto jsou natolik ekologicky zatizené, Ze moznosti jejich dalSiho vyuZiti jsou znacné limitované. Jedna se o
zanedband, opusténa, prazdna a degradovana uUzemni. Chatraji, upadaji a stavaji se mistem koncentrace
socialné-patologickych jevl (kriminalita, toxikomanie, vandalismus).

Sanace a revitalizace takovych ploch a objektl je ¢asto znacné problematicka kvili vysoké kontaminaci, jejich
rozloze, Spatné dopravni dostupnosti a také nevyjasnénymi majetkopravnim vztahdm. Brownfieldy maji
v podstaté zapornou trzni hodnotu. Bez vefejné podpory ¢asto nemaji nadéji na opétovné vyuziti.

Typologie brownfieldi. Mizeme je ¢lenit podle:

e puvodniho vyuziti (primyslové, administrativni, vojenské, zemédélské, infrastrukturalni, kulturni apod.)
e velikosti (malé, stredi, velké)

e rizika, které predstavuji (mira znecisténi zZivotniho prostredi)

Nejéastéjsi problémy s revitalizaci brownfieldi:

e problémy s vlastnictvim - velky pocet majitell, nejasné vlastnictvi, nejasni ndjemci

e technické problémy — dopravni napojeni, strukturalni a podzemni podminky, znecisténi

e problémy se Spatnym image — negativni vnimani daného Gzemi, koncentrace socialné-patologickych jevi
e  komunikacni problémy s majiteli nebo zainteresovanymi subjekty

Nejéastéjsi bariéry opétovného vyuzivani brownfieldt:

e Neptiznivé ekonomické podminky a podminky na trhu s nemovitostmi

e Zakonné prekazky nebo nedostatecna verejna podpora

e  Technické bariéry opétovného vyuziti

e NezkuSenost vlastnikll a investorU s revitalizaci brownfield( a jejich maly zajem
e Nezdjem vedeni mésta o revitalizaci daného brownfieldu

e Dostupnost externich investi¢nich zdroja (v¢. vérovych)

e  Konkurence atraktivnéjsich tzemi na okrajich mést -, greenfield”
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Opétovné vyuZivani brownfieldd vyznamné pfispiva k udrzitelnému rozvoji, protoZe napliiuje viechny jeho tfi
cile: rozviji ekonomiku, zvysuje socialni soudrznosti a zlepsuje zivotniho prostfedi a Setfi nezastavéné plochy.
Nové aktivity, které se uskute€iuji na revitalizovanych brownfieldech, ¢asto vytvareji nové pracovni pfilezitosti.
Revitalizace brownfieldd muZe také ochratiovat historické hodnoty, zlepSovat kvalitu Zivota a hodnotu
nemovitosti nejenom v daném misté, ale i v jeho okoli.

Brownfieldy jsou velmi citlivé na podminky realitniho trhu. V méstech bez ekonomického rlstu, v recesi nebo
upadku muze byt opétovné vyuzivani brownfield( témér nemozné. Ne vsechny brownfieldy ve vSech méstskych
centrech maji stejné Sance pro své opétovné vyufZiti. Proto je tak dllezité védét, s jakou kategorii nebo typem
brownfieldd mame co do ¢inéni. Existuje fada kategorizaci brownfieldd (podle rdznych kritérii). Jednim
z nejpouzivanéjsich je hodnoceni brownfieldi podle jejich Sance na opétovné vyuiiti.

Klicem k regeneraci brownfieldl je identifikace novych funkci nebo ¢innosti, které Ize na jejich Uzemi umistit.
Poté, co takové funkce a Cinnosti identifikujeme, tak je zapotrebi si odpovédét na dvé otazky. Bude tento
revitalizacni projekt ziskovy, resp. budou zamyslené cinnosti vytvaret dostatecné prijmy, aby pokryly naklady
na regeneraci? Bude revitalizace generovat zisk pro investory? Pokud je odpovéd na uvedené otazky kladna,
tak se jedna o brownfield, ktery je atraktivni a mliZe byt revitalizovan soukromym investorem. Pokud je odpovéd’
zaporna, tak se jedna o brownfield, ktery vyzaduje verejnou intervenci (pomoc), aby jeho revitalizace byla
rentabilni. MUZe se stat, Ze se nenalezne Zadnd udrZitelna funkce nebo ¢innost. V takovém pfipadé prichazi
v Uvahu demolice takového brownfieldu a jeho pfeménu v zelefi nebo nové vefejné prostranstvi, kterych
vétSinou byvd v méstskych centrech nedostatek.

Poloha (umisténi) brownfieldu je velmi dulezitd z hlediska potencidlu jejich budouciho vyuziti. Brownfieldy
v méstskych centrech maji mnohem lepsi vyhlidky na opétovné vyuZiti, nez brownfieldy nachazejici se
v periferni poloze mimo dopravni napojeni. Stejné tak vétsi Sanci na revitalizaci maji mensi, nez vétsi brownfieldy.

Postup, jak revitalizovat brownfieldy, identifikovat vhodnd vyuZiti a zjistit jejich trzni hodnotu, poskytuje kvalitni
metodicka prirucka ,,Brownfields pfirucka — interdisciplinarni nastroj zaméreny na regeneraci brownfileds (2006),
kde lze nalézt odpovédi na rfadu praktickych otazek.

Viz: http://fast10.vsb.cz/lepob/index2/handbook cz screen.pdf

Urbanisticka studie patfi podle stavebniho zakona do kategorie Uzemné-planovacich podkladd. Studie nema
zakonem stanoveny postup zpracovani ani projednani, a proto neni uréena ke schvalovani. Pokud je studie prece
predloZena zastupitelstvu a jim odsouhlasena, nejde o pravni platnost ve smyslu stavebniho zakona. Urbanisticka
studie, jako podklad pro radny Gzemni plan, zpravidla resi dil¢i otazky v iuzemi. Hloubka zpracovani je rGizna, v
zavislosti na pozadavku objednavatele. UZiva se Casto pro zdlvodnéni dalsich variantnich rfeseni, pro samostatné
Uzemni feSeni Casti zadstavby a prokazani spravnosti reseni. Studie se mulzZe stat podkladem pro uzemni
rozhodovani, pokud neni k dispozici schvaleny tzemni plan obce. Hlavni vyuziti urbanistické studie je v pfipravé
zpracovani Uzemné-planovaci dokumentace, nebot fe$i Uzemné-technické, urbanistické a architektonické
podminky vyuZziti Gzemi.

Opétovnému vyuzivani brownfieldu by méla predchdzet jasna vize. Jeji realizovatelnost je zapotrebi proveéfrit
nejlépe zpracovanim studie proveditelnosti. Uzemné-technické, urbanistické a architektonické podminky vyuZiti
uzemi brownfield miZe resit také urbanisticka studie. Vice o tom v boxech. Stejné tak je zapotiebi zabezpedit
efektivni vedeni a Fizeni jak pripravné, tak realizacni faze. DlleZitd je také Ucast Sirokého spektra zicastnénych
stran, vC. vefejnosti. Vefejna podpora mlze mit rGznou podobu. Vétsinou se doporucuje vytvoreni partnerstvi
mezi vefejnym a soukromym sektorem.
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Studie proveditelnosti (feasibility study) je nejvySSim stupném analyzy investicniho zaméru nebo
podnikatelského zaméru. Méla by vyhodnotit revitalizacni projekt na zakladé rdznych kritérii a zahrnout
hodnoceni projektu v nasledujicich oblastech:

e technické feseni projektu

e trinianalyza

e finan¢ni analyza

e ekonomickd analyza

e urbanistické reseni projektu

e analyza vlivu projektu na Zivotni prostredi

e analyza vlivu projektu na lidské zdroje a relevantni cilové skupiny

Obsah studie proveditelnosti:

e Strucny popis podstaty projektu a jeho etap

e Analyzy trhu, odhad poptavky, marketingova strategie a marketingovy mix
e Management projektu a fizeni lidskych zdrojl
e Technické a technologické reseni projektu

e Dopad projektu na Zivotni prostredi

e  Zajisténi investicniho majetku

e Rizeni pracovniho kapitélu (ob&Zny majetek)
e  Financni plan a analyza projektu

e Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu
e Analyza a fizeni rizik (citlivostni analyza)

e Harmonogram projektu

e  Zavérecné shrnujici hodnoceni projektu

Typicka opatieni:

e Jednani s majiteli ohledné budoucich zamért s brownfieldy

e  Zpracovani urbanistické studie (urbanistickych studii) a studie proveditelnosti nového vyuziti brownfielda
(muzZe byt vyhlasena architektonicka soutéz)

e Zapojeni verejnosti do diskusi o budoucim vyuziti

e Pomoc s vyhledavanim investort a dotaci

Prazdné prostory

Pro prazdné a nevyuZivané prostory neexistuje presné stanovend definice. Zpravidla se jedna o pozemky a
nemovitosti, které nejsou vyuzivané vice nez rok a neexistuje ani predpoklad, Ze budou vyuZivany v brzké
budoucnosti. M{ze se jednat o rGzné velké pozemky a nemovitosti s riznou mirou ,zanedbanosti”. Vétsinou se
jedna o obytné objekty nebo o byvalé provozovny obchodu a sluzeb.

Prazdné prostory se ¢asto chdpou jako jeden z nejviditelnéjSich projevil ipadku mést. K nejcastéji uvadénym
pri¢inam zanedbanosti nebo nevyuZzivani pati pfechod od industrialni k postindustridlni ekonomice, zaloZzené na
sluzbach a znalostech. Déle souvisi s Zivotnim cyklem jednotlivych méstskych Ctvrti, resp. konkrétnich objektd,
ktery ma tendenci se zkracovat. Stejné tak lze jejich existenci vysvétlit nedostatecné rozvinutym trhem
s nemovitostmi, demografickymi zménami (pokles poctu obyvatel a jeho starnuti), stéhovani lidi z méstskych
center na jejich okraje a do zazemi (suburbanizace) a nesmime zapomenout ani na spekulativni transakce na trhu
s nemovitostmi, které mohou navysovat jejich cenu a tim odrazovat investory od produktivniho vyuZivani. Nutno
zminit také nedostatecné nastroje obci a mést, jak tento problém resit.

Prazdné prostory nejenom v méstskych centrech zpasobuji fragmentaci a perforaci kompaktnich urbanistickych
struktur, coZ muZe sniZovat efektivitu vyuZiti infrastruktury a zvySovat naklady na verejné sluiby. Prazdné
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prostory ptisobi také na okolni nemovitosti, snizuji moznosti jejich vyuZiti a sniZuji jejich trzni hodnotu. Prazdné

prostory navic mohou pfitahovat socialné patologické jevy a snizovat kvalitu Zivota mistnich obyvatel.

Prazdné prostory v méstskych centrech mlizeme vnimat nejenom jako hrozbu, ale také jako pfilezitost

k restrukturalizaci méstského centra, resp. k jeho pFizptisobeni novym pozadavkim. Reeni tohoto problému je

cela fada. Zahranic¢ni zkuSenosti, nejenom z americkych mést ukazuji, Ze se nelze spoléhat na trzni feSeni.

Rlizné moznosti, jak mohou méstské spravy fesit problém nevyuZitych nemovitosti
(prehled zahranicnich zkusenosti)

Zavedeni specialni dané z prazdnych nemovitosti (napr. 1% z trZzni ceny nemovitosti,) nebo pouzivani vice
danovych sazeb

Politika vyvlastfiovani nemovitosti o néz se majitel po urcité dobé nestara

Pozemkova banka = vefejny fond na podporu nového vyuZivani prazdnych nemovitosti

Pouziti nastroju, které odrazuji kupce od nakupu nemovitosti, o které nejsou pfipraveni adekvatnim
zpUsobem pecovat (v zahranici musi pfipadni kupci predlozit plan vyuZiti nemovitosti a nechat si prislusnym
uradem odsoubhlasit plan oprav (na stejném principu funguje napf. prodej doma za 1,- € v centrech malych
mést v jizni Italii)

Demolice staveb, které ohroZuji zdravi a bezpeci lidi; ve vychodnim Némecku nebo v americkych méstech
(pF. Detroit) také jako nastroj vyrovnani nabidky a poptdvky po nemovitostech (bydleni).

Docasné vyuziti, to znamena Casové omezené vyuziti. Vlastnik a najemce se dohodnou, Ze vyuZiti prostoru
je pouze docasné. Uzivatelé mohou platit nizky nebo symbolicky ndjem, protoze pro majitele je lepsi, ze
objekt je vyuZivan a nedochazi k jeho postupnému chatrani. Takové opatreni plsobi také preventivné proti
vandalismu. V dnesni dobé plné nejistot se vyznam takovych opatreni zvysuje. Prazdné nemovitosti mohou
byt také nabidnuty za snizené nebo symbolické ndjmy start-upim nebo marginalizovanym skupinam
obyvatelstva k jejich seberealizace. Timto zplsobem miiZe docasné vyuZiti nejenom zvysit rozmanitost
mistni ekonomiky ale i zvysit trzni hodnotu nemovitosti (pokud budou najemci Uspésni). Nevyhodou
docasného vyuZiti z pohledu vlastnika je, Ze pokud bude najemce Uspésny, tak se mlZe jeho snaha
pronajmout nemovitost najemci s vétsi mirou vynosnosti setkat s odporem verejnosti. Naopak z pohledu
docasného uzivatele hrozi, Ze do nemovitosti vloZi prostfedky na udrzbu a poté bude vytlacen vynosnéjsimi
aktivitami v rdmci procesu komer¢ni gentrifikace.

Role méstskych sprav pfi FeSeni problému nevyuZivanych nemovitosti v méstskych centrech

Méstska sprava v roli koordinatora — propojuje vlastniky a ndjemce (uzZivatele), sama neni smluvnim
partnerem. Jedna se o pfistup typicky napf. pro Némecko.

Méstska sprava v roli rucitele - ruci za docasného uzivatele, ¢imZz miZe zmirnit obavy o neplaceni najmu
Meéstska sprava v roli partnera — dohodne se s majitelem nemovitosti, ktery je osvobozen od placeni dané
z nemovitosti napf. na deset, pod podminkou, Ze bude do nemovitosti investovat.

Meéstska sprava v roli poradce — poskytne nebo zprostredkuje vlastnikovi nemovitosti a najemci pravni
poradenstvi se sepsanim najemni smlouvy nebo smlouvy o uZivani. Soucasti smluvniho vztahu by méla byt
specifikace délky uzivani, vySe najmu, platby za sluzby, mozné Upravy nemovitosti, pojisténi a podminky
vypovédi smlouvy.

Typicka opatfeni:

Aktivni méstska politika — vykupovani vhodnych objektd pro realizaci strategickych zaméri mésta
Vyjednavani s majiteli nemovitosti, najemci, zastupci realitnich kancelafi apod. ohledné moznosti jejich
vyuziti v€. pripadnych vefejnych podpor

Vytvareni vefejné dostupnych databazi prazdnych prostort, nejlépe on-line formou

Marketing prazdnych nemovitosti

Vyhledavani investord (domacich i zahranicnich)
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Zelen a adaptace na klimatické zmény

K hlavnim projeviim a dopaddm klimatickych zmén pat¥i dlouhodobé sucho, povodné, zvysovani teplot a vyskyt
extrémnich meteorologickych jevl jako jsou ptivalové desté, vytvareni méstskych tepelnych ostrovd kvili
extrémné vysokym teplotam.

Pti navrhu a tvorbé verejnych prostranstvi v méstskych centrech je zapotrebi uplatfiovat takovd adaptacni
opatreni, kterd predchdzeji nebo zmirnuji vyse uvedené dasledky zmény klimatu a pfispivaji ke zlepseni sidelniho
mikroklimatu. Pfednostné by méla byt uZivdna opatfeni blizka ptirodé a vyuzivajici ekosystémovych sluzeb
zelené a modré infrastruktury.

Modro-zelena infrastruktura je sit prvk( budovanych v harmonii s pfirodou nejcastéji ve méstech pro reseni
urbanistickych a klimatickych problému spadajici pod urbanni ekologii. Tato infrastruktura zahrnuje vodni prvky
pro zachytavani destové vody &i jeji Cisténi. Spolu se zelenymi prvky, tedy flérou, pak dokaze zvysit biodiverzitu,
kvalitu pldy a stav podzemni vody, omezit znecisténi ovzdusi a erozi, usetfit energie, zmirnit mikroklima, omezit
prehtivani ¢i zmirnit riziko privalovych povodni. Efektem vice zelené a vodnich prvki je také pozitivni vliv na
dusevni a fyzicky stav clovéka. Prikladem prvkli modro-zelené infrastruktury jsou zelené stfechy nebo zelené
stény, které zvysuji energetickou efektivnost staveb, slouzi jako prirodni chlazeni a podporuji zadrZzovani vody.
Mimo budovy, napt. ve verejnych prostorech, na ulicich jsou to prvky jako prosakovaci dlazba, zatraviovaci
tvarnice, travnaté pasy, stromoradi nebo destové zahrady.

Zelen ve mésté je vedle urbanistické struktury a budov nejtrvalejsim prvkem vefejnych prostranstvi. Vyrazné
dotvari podobu a charakter mésta. Specifikem zelené je, Ze je nutné o ni neustale pecovat. Tvofi ji Zivé rostliny,
které rostou, méni podobu, tvar i velikost. Zeleri, zejména stromy maji vyznamnou prostorotvornou funkci.
Stromy nejenze Cisti vzduch a snizuji prasnost, ale hlavné vytvareji stin. Lavi¢ka ve stinu stromu na atraktivnim
misté, kde je na co se divat, vytvafi idedlni pobytové misto.

V méstskych centrech se zeler uplatriuje jako dil¢i soucast prostord ulic a namésti (hlavné v podobé solitérnich
stromU a stromoradi) a predevsim jako soucast park( a parkové upravenych ploch.

Zelené plochy, vodni plochy a stromy v ulicich maji jedinecnou schopnost ovliviiovat mikroklima vefrejnych
prostranstvi, a tudiz i Zivotniho prostfedi v méstskych centrech. Ve vegeta¢nim obdobi stromy poskytuji stin a
brani prehtivani ploch, vyparem vody z listové plochy zvysuji vlhkost vzduchu, a tak tlumi teplotni vykyvy
prostiedi. V zimnim obdobi zpomaluji proudéni vzduchu a tim omezuji nadmérné ochlazovani.

Vegetace se vyznamnym zplsobem rovnéz podili na zlepSovani ovzdusi a Zivotniho prostiedi. Nejen produkci
kysliku, ale i tim, Ze vaZe prachové castice, zvlhcuje vzduch, ¢astecné odbourava nebezpecéné vyfukové zplodiny
a omezuje hladinu hluku. Nékteré druhy rostlin maji diky tékavym aromatickym latkam, které odparuji do okoli,
schopnost odpuzovat hmyz a dezinfikovat vzduch.

Na druhou stranu mohou byt stromy zdrojem alergeni. Pyl a prachové ¢astice, které se mohou uvolriovat
v suchém a vétrném pocasi mohou byt problémem pro mnoho obyvatel. Vidy se vSak jednd o nékolik dnd nebo
tydnU. Vzrostlé stromy také mohou negativné ovlivnit svételné poméry v pfilehlych budovach.

Z vyse uvedenych dlvodl predstavuje zelen (predevsSim vzrostlé stromy) vyznamny nastroj, jak zmirfiovat
dopady klimatickych zmén v méstskych centrech, ktera v letnich mésicich vykazuji v prdméru o 4 az 5 stupnd C
vyssi teploty, nez okrajové Casti mést.

Propojenim vysadby zelené se systémem hospodaieni s destovou vodou navic docilime lep$ich podminek pro
rast stromu i ucinnéjsiho snizeni teplotnich vykyv(, Cistsiho vzduchu a soudasné zvyseni atraktivity méstského
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prostiedi pro bydleni i trdveni volného ¢asu. Jednd se o nastroj sice nakladny, ale vice Setrny k Zivotnimu
prostiedi, nez masivni pouzivani klimatizaci.

Aby byla zelen pozitivné vnimanou soucasti vefejného prostoru, musi byt koncepéné navriena, spravné zalozena
a pravidelné péstovana.

Pojem zelen je definovan pfisluSnou normou jako ,,soubor tvofeny Zivymi a nezivymi prvky zelené, zamérné
zaloZzenymi nebo spontanné vzniklymi, o které je pecovano sadovnicko-krajinarskymi metodami, vyjimecné ji
muzZe tvofit i jeden vegetacni prvek”. Mize se pfitom jednat jak o jednotlivé Zivé rostliny (strom, kef, bylinu),
tak i soubor téchto rostlin v urcité plose, véetné nezivych a dopliiujicich prvka (park).

Stromy v méstském prostfedi vybizeji k pobytovym aktivitdim. V letnich mésicich lidé ve stinu stromu radi
posedavaji, stejné tak jsou velmi populdrni predzahradky kavaren a restauraci, které se nahazeji ve stinu stroma.
Tam, kde neni mozZné poutzit standardni vegetacni prvky (z prostorovych divodi nebo nedostatec¢nych podminek
pro Zivot), se pouzivaji rostliny v nadobach. Truhliky, Zardiniéry i velké kontejnery pro péstovani drevin vsak
spojuje skutecnost, Ze rostliny maji omezeny vyuzitelny prostor pro rist kofenové soustavy, jsou zcela zavislé na
pravidelné péci, zejména v podobé zavlahy. Pfi vyuzivani mobilni zelené je zapotiebi vénovat pozornost také
estetice pfislusnych nadob. Betonové kvétinace casto plisobi nepékné.

V poslednich letech se i na nékterych budovach v méstskych centrech setkdvame se zelenymi stfechami, které
zachycuji prach, omezuji prehfivani mésta, zadrzuji destové vody, poskytuji pobytové prostfedi pro obyvatele a
zlepsuji také vzhled stresni krajiny mésta.

Zvlastni kategorii tvofi zelei parkt a zahrad. Parkem rozumime jak vegetaci, tzn. stromy, travniky, kere, tak i
vodni prvky a veskeré dalsi vybaveni jako jsou stavby, cesty, mobiliaf, osvétleni apod. VSechny prvky prochazejici
parkem musi respektovat kompozici parku. Hlavni funkce parku je pobytova a rekreacni, slouZici k relaxaci, hram,
setkavani, ke spole¢enskym, kulturnim a sportovnim akcim. Soucasti park by mély byt i doplrikové prvky jako
hristé, kavarny, vodni prvky, naucné stezky, mista pro piknikovani, pro zimni a letni aktivity. Atrakce by pfitom
nemeély prehlusit relaxacni funkci parku. Rovnéz zanaseni nékterych funkci, které z podstaty patfi na jind mista
(trhy, hudebni produkce apod.) je ¢asto ni¢i. Svym charakterem mohou mit parky hodnotu kulturné historickou
nebo biologickou. Také méstské parky (pobytové travniky) jsou ¢asto mistem odpocinku. Zname to predevsim
z jihoevropskych mést. Ze zahranic¢i zname pfriklady, kdy obyvatele a navstévnici stravi horké dny v parcich a na
traveé piknikuji. V nasich podminkach jsou méstské parky vnimany jako estetické hodnoty, nikoliv jako mista, kde

v.vs

prvkl viibec. Pfesto ma vyznam.

Typicka Feseni:

e Zelen komponovat spolecné s urbanistickou strukturou jiz ve fazi tizemniho planu a urbanistickych studii

e VyuiZivat prostorotvorné schopnosti stromt

e  Zajistit odbornikem zpracovany kvalitni navrh vegetacnich Gprav

e Vytvofit propojenou sit zelené ve mésté v podobé navazujicich stromofadi v ulicich

e  Omezit vyuzivani zelené jako prvku maskujiciho nevzhledna mista

o  PFi rekonstrukci vefejnych prostranstvi upfednostiiovat zelen pfed dopravnim feSenim a vedenim
technické infrastruktury (respektovat kofenovy systém stromti)

e Vysadbu stromi provadét s ohledem na jejich prostorové naroky a proménlivost v ¢ase

e  P¥itvorbé ploch zelené vyuzivat jiz existujici stromy

e VylepSovat stavajici podminky riistu stromu

o Dbat na kontinuitu, vegetace ma jako Zivy organismus jinou dynamiku vyvoje a pti planovani je tfeba toto
zohlednit (nenahrazovat strom, az kdyz plivodni odumfie)
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Doprava a mobilita

Dopravni dostupnost patii spolecné se zvySovanim kvality verejnych prostranstvi ke klicovym opatrenim,
vedoucim k pfilakani vétsiho poctu navstévnikd do méstskych center a zvySovani jejich atraktivity. Mésta si v této
souvislosti vytvareji plany udrzitelné dopravy, které Casto resi i otazku dopravni dostupnosti méstskych center.
Existuje celd fada kvalitnich metodik a pfikladd, jak takové strategické dokumenty vytvaret.

Metodika pro zpracovani strategickych plan( udrzZitelné méstské mobility (SUMP) a strategickych ramcl
udrzitelné méstské mobility (SUMF)
https://www.mdcr.cz/Dokumenty/Strategie/Mobilita/Udrzitelna-mestska-mobilita-(SUMP)t

10 principd udrzitelné méstské mobility
https://www.dobramesta.cz/aktuality/720/10-principu-pro-udrzitelnou-mobilitu

Metodika pro pfipravu plan@ udrzitelné mobility mést Ceské republiky (2015), zpracovana Centrem dopravniho
vyzkumu.
https://www.cdv.cz/file/metodika-pro-pripravu-planu-udrzitelne-mobility-mest-ceske-republiky/

Nové trendy v planovani udrzitelné méstské mobility
https://www.akademiemobility.cz/shrnuti

Revitalizace méstskych center a jejich verejnych prostranstvi je komplexnim ukolem a jednou z dilich casti je
dopravni feseni. Kvalitni a funkcni vysledek je podminén koordinaci mnoha diléich zajmU, ¢asto vzajemné se
vylucujicich (konfliktnich). Podstatny je konsensus, spravné nastaveni priorit a jejich posouzeni. Dopravni feseni
méstskych center a konkrétnich verejnych prostranstvi by mélo mit méstotvorny charakter, ale nemélo by
dominovat. Ostatni funkce by se nemély podfizovat dopravnim resenim, jako v minulosti.

Trendem je pohliZzet na dostupnost méstskych center a jejich vefejnych prostranstvi z hlediska chodct. Zvysena
pozornost se vénuje také dopravnimu propojeni (integraci) méstského centra s ostatnimi ¢asti mésta, aby se
zabranilo segregacnim tendencim a vytvareni dopravnich bariér.

Siroky kontext, v ramci kterého je zapotiebi fesit dopravu a mobilitu v méstskych centrech:

e  Bezbariérovost reseni

e  Rozmisténi zelené

e Vedeni technickych siti

e Hospodareni s destovou vodou

e Respekt k pohybu pésich (Clovék se ve mésté pohybuje intuitivné, neni proto ucelné ,bojovat” s lidskou
pfirozenosti (lidé potrebuji svobodu, moznost volby, neradi si zachazeji, nemaji radi koridory, podchody,
nadchody, Uzkd a preplnéna mista)

e  Prostupnost Uzemi (lidé nemaji radi slepé ulice)

o Doprava by méla jednotlivé casti mésta a jednotlivd verejnd prostranstvi integrovat a ne segregovat.
Segregovana doprava rusi vazbu jednotlivych mist s okolim a tim vytvari bariéry. Napf. komunikace
prochazejici naméstim by ho neméla rozdélovat, povrchy komunikaci se maji pfizpiisobovat celkovému
reSeni povrchu nameésti atd.

e Hospodareni (Setfeni) s prostorem

e Je nutné resit také estetickou i funkcni stranku rubovych stran dopravnich staveb, jako jsou mosty a prostory
pod nimi

e  Snizené obrubniky

e  Protihlukova opatreni

e  Optické zklidnovani komunikaci
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Parkovani

Parkovani slouzi pro zajisténi dopravni obsluznosti méstského centra. V méstskych centrech se vétsina
rezidencniho a navstévnického stani motorovych vozidel nachazi pfimo na verejnych prostranstvich, na ulicich.
U novych staveb a stavebnich soubor(i by se podstatnd ¢ast parkovacich stani méla dostdvat na soukromé
pozemky, nejlépe do garazi.

V kompaktnim centru mésta by mélo byt parkovani feSeno primarné v ramci budov a vnitroblokl (podzemni
garaze, parkovaci domy, pfipadné parkovani na stfechach). Kapacita parkovacich mist a ploch v méstskych
centrech (ndmésti, ulice) je prostorové omezena a nelze ji navySovat. Nutné si uvédomit, Ze osobni automobil
v klidu zabird cca 20 m? plochy véetné komunikaci a 7e pocet automobill se v Ceské republice v poslednich
padesati letech zvysil desetkrat.

Parkovani nesmi verfejnym prostranstvim ulic a ndamésti dominovat. Velkoplosna parkovisté, s jakymi se casto
setkavame u nakupnich center, do méstskych center s kompaktni zdstavbou nepatfi. Jedna se o nehospodarné
plytvani prostorem. Parkovisté jsou nejméné hodnotnym typem vefejnych prostranstvi. At jiz jsou zaplnéna nebo
prazdna, tak vytvareji nepropustné plochy, svymi zpevnénymi a nepropustnymi plochami pfehfivaji mésto a
pfispivaji ke zvySovani odtoku destovych srazek.

V souvislosti s parkovanim je nutné zdlraznit, Ze parkovani vozidel v méstskych centrech, vétSinou na verejnych
prostranstvich musi vhodnym zptisobem doplfiovat a podporovat dalsi aktivity.

Nezbytnym predpokladem fungujicich méstskych center a jejich verejnych prostranstvi je ucelend parkovaci
politika mésta, ktera by méla zajistit dlouhodobé vyvazeny a jednotny pristup k feseni dopravy v klidu. Parkovaci
politika by méla byt soucasti planu udrZitelné mobility. Cilem parkovaci politiky by mélo byt ovliviiovani chovani
obyvatel a navstévnikl mésta a sniZovani poptavky po parkovacich kapacitach. Nastrojem je ¢asové omezeni
délky stani, zpoplatnéni parkovani (pro navstévniky i rezidenty), sdileni parkovacich stani (rliznymi subjekty

béhem dne a noci), déle pak sdileni vozidel (car sharing), podpora vefejné dopravy, cyklodopravy a pésiho
pohybu, podpora kombinované dopravy (P+R) apod.

Praktické zkuSenosti ukazuji, Ze neustalé navySovani poctu parkovacich stani v méstskych centrech nepfinasi
ocekavana zlepseni. Zvyseni nabidky vétsSinou vede pouze ke zvysSeni poptavky, protoZe se vice fidict rozhodne
na daném misté automobil odstavit. Pfesyceni prostoru parkujicimi vozidly znemoznuje rozvoj ostatnich,
zejména pobytovych funkci v ulicich a na naméstich. Nové zfizovana parkovaci stani neni zpravidla vhodné
vytvaret na ukor vzrostlych stromU a zelené.

Do budoucnosti Ize ocekdvat uplatnéni systému sdilenych vozidel (car-sharing), pro domacnosti i firmy, které
nepotrebuji auto kazdy den. Jeden sdileny automobil tak maze nahradit nékolik soukromych vozidel.

Na verejnych prostranstvich je zapotrebi zfizovat také mista pro kratkodoba zastaveni pro zasobovani (vykladky
a nakladky) tak, aby byla zajisténa dopravni obsluznost Uzemi (zejména pro obchody, sluzby, vyrobu i pro potreby
rezident(l), mista pro zasobovani mohou byt ¢asové omezena. Na pésich zénach je vhodné umoznit zasobovani
ve vymezeném Case (zpravidla v rannich hodinach).

ZFizovani samostatnych, velkokapacitnich monofunkénich ploch parkovist ve vefejném prostoru by mélo byt
chapéno jako posledni mozZnost, jak zajistit poZzadovana parkovaci mista. Lepsim feSenim je vystavba podzemnich
garazi. V zahranici se Casto setkavame s tim, Ze vyznamné parkovaci kapacity se v méstskych centrech nachazeji
v podzemi. Tyka se to nejenom velkych mést nebo turistickych center, ale také malych mést. Jedna se o opatieni
investicné narocné. Jejich vystavba je Casto komplikovand, nebot v centru mésta se nachazi velké mnozstvi
technickych siti a potencialné zajimavych archeologickych lokalit.
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Parkovaci plochy je vhodné kombinovat s mozZnosti jinych aktivit, které se mohou proménovat v ¢ase. Napfiklad
s poradanim trha, kulturnich a spolecenskych akci apod. Velkou pozornost je zapotiebi vénovat také estetickym
a mikroklimatickym aspektim. Je vhodné zajistit pfimérené ¢lenéni ploch a zastoupeni zelené (zejména strom),
aby nedochdzelo k nezadoucimu prehtivani ploch a byl zajistén také pozvolny odtok destovych srazek, resp. jeji
vsakovani pfimo na misté.

Dopravni propojeni méstského centra s ostatni ¢astmi mésta. Hlavnim Ukolem dopravni politika mésta by mélo
byt propojeni méstského centra s ostatnimi méstskymi ¢astmi, véetné pfidruzenych obci. Velky vyznam ma také
zabezpeceni rychlého spojeni mezi centrem mésta a vlakovym, resp. autobusovym nadrazim. Aby se navstévnici
mésta, prijizdéjici za praci, sluzbami nebo travenim volného ¢asu (turisté), snadno a rychle dostali do méstského
centra.

V této souvislosti hraje vyznamnou roli také méstska hromadna doprava. Roste pocet lidi, ktefi k dopravé do
méstského centra vyuZivaji pravé méstskou hromadnou dopravu. Tomu je nutné prizplsobit frekvenci linek,
umisténi zastdvek a dalsi zaleZitosti. Zvlastni pozornost je pfitom zapotiebi vénovat osobam s omezenou
mobilitou, véetné seniorl (trend starnuti populace). V Gzkych ulickach historickych jader mést zahrani¢nich mést
se Casto setkdvame s nehlu¢nymi mikrobusy (na zemni plyn). Zastavky méstské hromadné dopravy by nemély
byt od vyhledavanych mist v méstském centru vzdaleny vice, nez 500 aZz 800 metrd.

Pro dopravu do méstského centra se vyuZiva také kombinovana doprava. Jednd se o kombinovani verejné
hromadné dopravy a individuaini dopravy. Na okrajich mést nebo méstskych center vznikaji odstavna parkovisté
nebo hlidané garaze (P+R; park and ride), odkud lidé pokracuji do méstskych center pésky, na kole nebo méstskou
hromadnou dopravou.

V méstskych centrech se také casto setkavame se sdileny prostory. Jedna se o dopravniho rezimu ulic, ve kterych
neni upfednostiiovana zadna forma dopravy. Chodci, cyklisté a automobilova doprava jsou zrovnopravnéni.
Podstatné je zklidnéni ulice nebo ndmésti nepfimym vedenim pruijezd( a umisténim stromd nebo mobiliare.
Sdilené prostory se vyznacuji také tim, Ze dlazba je v jedné Urovni a v ulicich se nenachazi vodorovné ani svislé
dopravni znaceni. Kolébkou myslenky sdileného prostoru (Woonerf) je Nizozemi. Odhaduje se, Zze 2 milidny
Nizozemcl bydli v takto upravenych ulicich. U nas hovofime o péSich zénach, které jsou béZznou soucasti
méstskych center. V pésich zénach jsou pési a automobilova doprava na stejné urovni. PoZzadavkem je, Ze prostor
by nemél byt vyskové rozdélen na vozovku a chodniky. Maximalni povolena rychlost je 20 km/ h. Navrhovani
pésich zén je velmi obtizny Ukol, ktery klade velké naroky na odbornost a vyZaduje specialisty.

Pési zony se v méstskych centrech systematicky vytvareji od 60. tet 20. stoleti, a to z divodu naprosté zahlcenosti
méstskych center rostouci automobilovou dopravou. Jedna se zejména o ulice s prevazujici obchodni a
spolecenskou funkci, velkou koncentraci pésich a vyrazné omezenou motorovou dopravou. Bohaty parter s
velkym podilem malych obchod je zasazeny do tzkého uliéniho profilu. Dopravné zklidnény prostor umoznuje
socialni kontakty i pobyt v atraktivnim verejném prostoru a nabizi pfileZitost k rlznym aktivitdm. Ackoli pdvodné
méli obchodnici v nové zavadénych pésich zénach strach z odlivu zékaznik(, jejich obavy se vétsinou nepotvrdily.
Vyzkumy napfiklad z Kodané ukazuji, Ze do pésich zén prichazi aZ trojnasobny pocet navstévnik(, nez kdyby pési
zéna neexistovala.

V dnesni dobé jsou centralni pési zony béznou soucasti méstskych center. Zpravidla existuji vyjimky pro pfijezd
zasobovani, rezidentt a turistl ubytovanych v mistnich hotelech. Mira regulace dopravy je pfedmétem castych
diskuzi. V fadé mist je zdsobovacich aut a motorizovanych rezidentd tolik, Ze se efekt pési zény vytraci, a ulice se
stavaji pro pési nebezpecné. Polemiky se vedou také o vjezdu cyklistd do pési zény i o pohybu vozidel méstské
hromadné dopravy. Neexistuje jednoduchy recept ani idealni feseni. Pokud ma intenzivné vyuzivany prostor

fungovat ke spokojenosti vSech, musi se ke psanym pravidlim pridat také ohleduplnost.
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Vznik nebo rozsifovani pésich zén mlze nékdy vést ke snizeni obchodni ¢innosti, devalvaci majetku a k pfesunu
ekonomické ¢innosti do jinych oblasti. V nékterych pfipadech mdze dojit k narlstu dopravy v okoli v disledku
premisténi dopravniho zatizZeni. Proto jiz od pocatk( Sedesatych let minulého stoleti vznikaji na okrajich pésich
z6n nebo v jejich blizkosti parkovisté.

Cyklodoprava

V duchu myslenky ,mésta kratkych vzdalenosti” je cyklodoprava, vedle pési dopravy, nejvhodnéjsi formou.
Zvlasté v pripadé malych a stfednich mést, kde se misto bydlisté vétsiny obyvatel nachazi nékolik kilometrt od
méstského centra. V takovém ptipadé Ize automobilovou dopravu snadno nahradit cyklodopravou nebo pési
chizi.

S rostouci poptavkou po elektrokolech, elektrokolobézkach a jinych vozidlech s podplrnym elektrickym
pohonem lze do budoucnosti ocekavat zvysujici se naroky obyvatel na cyklodopravu ve vnitfnich méstech.
K dosazeni odpovidajiciho prostiredi pro cyklodopravu je nezbytné vytvorit podminky pro bezpecny pohyb.

Cyklistické trasy by mély byt podobné jako je tomu u motorové dopravy vedeny jednosmérné po obou stranach
ulic. Mohou byt vedeny pfimo jako soucast hlavniho dopravniho prostoru (danské pasy) anebo mohou byt
vedeny ve spoleéném koridoru s pésim provozem. Jednostranné vedené stezky zplsobuji Casté preruseni jizdy a
paradoxné pomahaji spiSe automobilové dopravé. Zhorsuji pohyb téch, kterym jsou urceny. Z hlediska
bezpecnosti je vhodné cyklodopravu oddélit jak od automobilové dopravy, tak i od chodcl. Vytvareni dopravnich
prostortll pro cyklisty nesmi byt nadfazené pohybu chodcl. Chodniky musi zUstat bezpec¢nymi misty zejména pro
pési a osoby s omezenou schopnosti pohybu a orientace (cyklodoprava by neméla mit prednost pred verejnou
hromadnou dopravou a nesmi ohroZovat chodce).

V zépadni Evropé Casto existuji cyklistické zony (u nas byl tento rezim zaveden v r. 2016). Cyklisté sméji vozovku
uzivat v celé $iti. Ostatni vozidla, pokud jim je povolen vjezd, mohou jet maximalni rychlosti 30 km/h. Musi pfitom
dbat zvysené ohleduplnosti vici cyklistlim, které nesmi ohrozit. Cyklisté musi umoznit motorovym vozidllm jizdu.
V zapadni Evropé se Casto setkdvame s tim, Ze zvlasté v malych méstech jsou vefejna prostranstvi (namésti,
ulice) vyuZivana nejenom chodci, ale i cyklisty, vozidly méstské hromadné dopravy a v omezené misté i
osobnimi automobily (pokud maji povoleni). Takovéto sdileni je moziné za podminek velké tolerance a
ohleduplnosti. Nové budované cyklistické stezky by mély byt budované spiSe mimo zastavénd uzemi, resp.
v mistech s minimem prejezdl a kfiZeni.

Bezbariérova reseni

Mnoho existujicich a zaroven chybnych bezbariérovych Gprav ukazuje, jak obtiZzné je pochopit potifeby osob se
snizenou schopnosti pohybu a orientace. Veskerd feseni je nutno vidy resit se specialisty na tuto problematiku.
Mezi osoby se sniZzenou schopnosti pohybu a orientace patfi osoby slabozraké a nevidomé, osoby neslysici a
nedoslychavé, také osoby s psychickymi, mentdlnimi a kognitivnimi poruchami a v neposledni fadé seniofi.
Pozornost je zapotfebi vénovat také détem, osobam s kocarky apod.

Bezbariérové reseni by mél vidy navrhovat zkuseny odbornik. V pfipadé, Ze izemné-technické diivody nedovoluji
dodrzet poZadavky na bezbariérové vyuzivani vefejnych prostranstvi (vyhlaska ¢. 398/2009 Sb.), je nutné hledat
reseni, kterd alespon Castecné zajisti pristupnost. V pripadé méstskych center je zapotfebi pocitat s atypickymi
feSenimi. V takovych pripadech se musi vefejna prostranstvi fesit komplexné a velmi zodpovédné zvaZovat
priority. DuleZité je zachovat jednoduchost, prehlednost a Citelnost vysledného reseni.
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Typicka opatreni:

e  Planovani dopravy v méstskych centrech podle vyse uvedenych zasad

e  Zajisténi rychlé a pohodIné dostupnosti méstského centra (zklidrnovani dopravy v méstskych centrech je
zapotiebi spojit s tvorbou parkovacich kapacit mimo centrum)

e Rozsifovani pésich zon

e O patfeni vedouci ke zklidnéni dopravy v méstskych centrech (snizeni dopravni rychlosti, zména tarifnich
podminek formou myta nebo specialniho poplatku za vjezd do centra mésta, ¢astecné omezeni provozu
(stfidavé zakazy vjezdl pro automobily slichymi nebo sudymi statnimi poznavacimi znackami,
jednosmérny provoz v centru mésta, ktery témér znemoznuje projet centrem mésta, zavedeni systému
parkovaci zén, budovani rozsahlych pésich zén, které umoznuji vjezdy automobilli rezidentt, zasobovani
obchodu a lidi na sluZzebnich cestach, apod.

e Podpora méstské hromadné dopravy (vétsi frekvence linek, nové zastavky, ekologicky provoz, mikrobusy
zajizdéjici i do tzkych uli¢ek historickych jader, atd.)

e Podpora cyklistické dopravy vE. odpovidajici infrastruktury (cyklodomy, stojany na kola pred vyznamnymi
pamétihodnostmi a na atraktivnich vefejnych prostranstvich

e Podpora sdilené dopravy - e-bicycle, e-car apod.

Technicka infrastruktura

Sité technické infrastruktury zarucuji Zivotaschopnost méstskych center. Tvofi jakysi ,cévni” systém méstského
organismu. Jedna se o zasobovani pitnou vodou, elektrickou energii, zemnim plynem, ale také o hospodareni
s odpadnimi i destovymi vodami nebo odpadové hospodérstvi.

Rozmisténi podzemnich a nadzemnich prvkl technické infrastruktury se musi podridit prostorové koncepci
verejnych prostranstvi s prihlédnutim k prostorovym moznostem jednotlivych mist. Jejich umisténi a podoba
vyraznym zpUsobem ovliviiuji charakter verejnych prostranstvi, proto je zapotfebi jim vénovat zvysenou
pozornost. V kontextu konceptu ,mést pro lidi“, resp. kvality verejnych prostranstvi je zapotrebi vénovat
pozornost designu viditelnych prvki. Nadzemni vedeni technické infastruktury nesmi zastifovat vyznamné
prahledy ani pohledy na stavby. Nemaji v Zdadném pfipadé v prostoru dominovat. Zvlasté se to tyka svitidel
venkovniho osvétleni, trakéniho vedeni a vedeni svételné signalizaCnich zafizeni. V pfipadé vefejného osvétleni
je zapotrebi resit jejich design, umisténi, pouZity material a barevnost. Pozornost je zapotrebi vénovat také
poklopim, uliénim vpustim, Zlabdm, elektrickym a jinym sk¥inim atd.

Venkovni osvétleni zvysuje pocit bezpedi a zprehledriuje méstské prostfedi v nocnich hodinach. Zdlraziuje
méstské dominanty a umélecka dila, cilené navozuje atmosféru nocniho mésta. Otazkam osvétleni se dnes
vénuje velkd pozornost. Ve snaze méstskd centra zatraktivnit a prilakat tak navstévniky, je efektivni osvétleni
vyznamnych pamétihodnosti a verejnych prostranstvi. V této souvislosti se Casto pouZiva pojem inscenace
mésta/ méstského centra. Provedeni venkovniho osvétleni by mélo byt vidy takové, aby zbytecné nevytvarelo
svételny smog a nesvitilo do mist, ktera osvétlovat nechceme. Musime si uvédomit, Ze v méstskych centrech také
Ziji lidé. Dalezité je osvétleni obchodnich tfid. Specifickou oblasti je slavnostni osvétleni. Slavnostni osvétleni ma
doplrikovy charakter a dotvari celkovou kompozici a atmosféru nocniho mésta. Zpravidla se jedna o nasviceni
vyznamnych architektonickych, technickych a pfirodnich objektd a dale dekoracni osvétleni pfi vyznamnych
prileZitostech. Zvlastnim prikladem je adventni osvétleni. Slavnostni osvétleni ma zdUrazriovat pouze dany
objekt, nema oslfiovat oblohu ani sousedni objekty. Nasvécovat stromy je nevhodné. Obecné je vhodné pouzivat
takové typy svitidel verejného a slavnostniho osvétleni a nasvétleni reklamy, které nesviti do horni roviny
(nahoru) a nevytvari svételny smog.

V méstskych centrech se dale doporuduje pouZivat takové typy viditelnych prvka (sloupd, svitidel, skFini, ale i

vyvésnich tabuli, reklamni ceduli), které svym charakterem a barvou jsou vhodné pro dané prostredi (historické,
moderni, parkové, industridlni apod.) SkFiné technické infrastruktury je vhodné umistovat tak, aby pohledové
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nerusily a nedominovaly. Neumistovat je do pohledové exponovanych mist a pohledovych os, do nérozi, pred
vstupy do budov, anebo do pfedprostor( vyznamnych budov.

P¥i navrhovani novych a rekonstrukci stavajicich povrch je nutné rozliSovat bézné chodniky a komunikace od
hodnotnych ploch v historickych centrech mést a na dalSich vyznamnych mistech. Zatimco v prvnim pfipadé
pouzivame standardni materidly, tak jedinec¢na historicka mista si zaslouZi nadstandardni pfistup. V takovém
pfipadé musime k otdzce povrchu (dlazby) pfistupovat koncepéné s ohledem na celkovy kontext a na historii
daného prostranstvi. Pfi obnovach historicky vyznamnych prostranstvi je vhodné opétovné vyuzivat pdvodni
dlazbu. Historicky cenné dlazby, které byly v minulosti prekryty méné hodnotnymi vrstvami (napf. asfaltem) je
vhodné odkryt a obnovit.

Povrch sice hraje dtleZitou roli, ale nikoliv jedinou. B&Zna vefejné prostranstvi zatraktivnime vice vysadbou
stromd, instalaci lavicek zpfijemnujicich pohyb, neZ barevnymi ornamenty v dlazbé. Jakékoliv ornamenty musi
vypadat vkusné a nesmi plsobit laciné. V méstskych centrech se dnes stale vice pouZiva svétla kamenna dlazba
s nenapadnou strukturou, ktera doplriuje fasady budov, ale nedominuje nad nimi. Celkové pak pUsobi klidnym,
jemnym a dlstojnym dojmem.

Povrchy vétsinou doplnuji urbanistickou strukturu mista a nejsou tim, co by mélo dominovat (napf. barevné).
Kvalitnim povrchem lIze danému mistu dodat na duleZitosti. V historickych ¢astech méstskych center se ¢asto
pouzivaji nepravidelné kamenné kostky, které dodavaji vyslednému povrchu autenti¢nost a Zivost. Betonova
dlazby se pouziva spise na modernich ndkupnich tfidach. Je geometricky presna (dlazebni kostky Ci jiné tvary jsou
stejné), barevné jednolita, textura je stejna, celkové ale plsobi ponékud uméle, industrialné a obycejné. Nelze ji
snadno ,,0zZivit“. Vyrobci se snaZi nabizet rGzné tvary, barvy apod.

DuleZité je také méritko velikosti dlazeb. Obecné plati, Ze pro velka prostranstvi jsou vhodnéjsi vétsi rozméry
dlazby, kdeZto pro mala prostranstvi s ¢lenitymi fasadami dom( dlazba mensich rozmérd. Ke kazdému verejnému
prostranstvi je vSak nutné pfistupovat individualné.

Typicka opatieni:

e Umistovani tras podzemnich siti tak, aby zbyteéné nesniZovaly vyuZitelnost prostoru na povrchu

e  Umistovani trasy podzemnich siti primarné mimo zelené pasy a zelené plochy, abychom tak umoznili
vysadbu stromU a hospodareni s destovou vodou

e SdruZovani podzemniho vedeni technickych siti - multikanald (v maximalni moiné mire). PFi
rekonstrukcich a opravach inZenyrskych siti je nutné pfistupovat Setrné ke stavajicim stromim a zeleni
obecné

e Velkou pozornost vénovat designu viditelnych prvka technické infrastruktury

e Vhodné nasviceni pamatek a pamétihodnosti v méstskych centrech, pfipadné kombinace svételnych a
zvukovych efekt

e Opatreni proti svételnému smogu
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Integrovany marketing méstského centra

Pti koncipovani marketingu méstského centra Ize vyjit z modelu méstského marketingu (place marketing), ktery
navrhli Kotler a kolektiv (1993).

City-management nebo jiny subjektu povéreny fizenim marketingové ¢innosti, ma troji ukol.

e Za prvé musi identifikovat a analyzovat nejdtlezZitéjSi rozvojové predpoklady, problémy a jejich pficiny
(proc je méstské centrum malo navstévované, co je pficinou nedostatecného zajmu investord apod.)

e Za druhé musi rozvinout vizi jejich dlouhodobého feseni, kterd bude vychazet z realistického zhodnoceni
informaci, disponibilnich zdroji a moZnosti mésta/ méstského centra

e  Za tfeti musi navrhnout dlouhodoby akéni plan, ktery bude zahrnovat rizna postupna opatteni, ktera je

zapotrebi realizovat, abychom dosahli ptijatych cila a strategii.

Prvky méstského marketingu podle Kotlera

— I
Cilové skupiny mésta

Mistnf obéané

/ .
/.-' Faktory mésta \\

Infrastruktura \
Investofi

/ / —

| Turistéa  / L \ \
[ navitévnici \ \
[ / / Subjekty tvorby\ Y \
| / marketingového planu . Y |

‘l ."‘I / pro mésto \ "‘.‘ |‘
fl / Obéané \ ‘|‘
‘ Kvalita [ \ . !
I\ ‘ sivota | Vize ‘I Lidé |
\ l\ ‘ Poslani | |
"‘- I‘g | Strategie .‘l | ."‘
I\I‘ I‘I\‘ I‘I‘"\ F‘ ."‘I‘ ,,"'
\ \ | / /
\ \ %\ Podnikatelské s / / Podnikya
"\ .‘\ subjekty < > amosprava f podnlkate\e

Novi
\(potencwa\m)

obyvatelé
Image
Marketingové

Exportni trhy ~ prostiedi

_— mésta

Zdroj: Kotler, Haider a Rein (1993)

Dlouhodobé reseni predpoklada, Zze dojde ke zlepseni ve ctyfech klicovych oblastech.

e Za prvé musi mésto vytvorit a pFizplsobit svoji nabidku potfebam obc¢ant, podnikd a navstévnika (mix
nabidky).

e Za druhé musi byt vytvofeny nové atraktivity, které povedou ke zvySeni kvality Zivota ve mésté, které do
mésta prilaka nové podnikatele, investory obyvatele a také turisty.
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e Za treti musi mésto své specifické vyhody a jedinecnosti (hlavné kvalitu Zivotnich, pracovnich a
volnocasovych moznosti) sdélit verejnosti pomoci komunikacnich néstroju.

e  Za Ctvrté musi mésto ziskat podporu obcant, politikt a instituci, nebot pouze pohostinné mésto muze
prilakat nové podnikatele, investice a navstévniky pfildkat.

K zdkladnim cilovym skupinam méstskych center patfi:

e mistni obyvatelé, ktefi v méstském centru trvale Ziji

e obyvatelé ostatnich méstskych casti

e pendlefi, ktefi pravidelné do mésta/ méstského centra dojizdéji za praci, sluzbami nebo travenim volného
Casu

e potencialni (novi) rezidenti

e  turisté (rizné segmenty turistl)

e investofi

e podnikatelé (v riznych oblastech ekonomiky)

Aby bylo centrum mésto v soutézi s ostatnimi prostory ve mésté a konkurencnimi mésty uspésné, musi splnit
nasledujici ukoly:

e analyzovat, co se déje v makroprostredi (jaké jsou trendy nabidky a poptavky)

e pochopit potreby, pfani a chovani (zplsob rozhodovani) cilovych skupin

e vytvofit realistickou vizi budoucnosti mésta,

e vytvorit ucinny akcni plan, ktery bude pomahat s realizaci vize a dalsich cil( a strategii, z ni odvozenych,

e dosahnout konsensu mezi zajmovymi skupinami

e (obcané, podnikatelské subjekty, samosprava) a vytvofit efektivni formu organizace,

o v kazdé fazi méstského marketingu vyhodnocovat dosazeny pokrok.

Jadrem marketingu méstského centra jsou nasledujici Ctyfi oblasti:

e planovani spravného nabidkového mixu (silné stranky a zvlastnosti méstského centra)

e systém pobidek ovliviiujicich chovani stavajicich a potencialnich navstévnikd (zakaznik() mésta
o efektivni a dostupna komunikace a distribuce nabizenych produktl a sluzeb

e zlepSovani image méstského centra, posilovani jeho atraktivity a hodnoty pro zakazniky.

Postupem, jak vytvaret marketingové koncepce mést (méstskych center) se podrobné zabyva nase certifikovana
metodika "Marketing jako nastroj tvorby a zvySovani konkurencni schopnosti mést" (2011).
https://fek.zcu.cz/divize.php?shortcutdiv=SVRR
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Popis uplatnéni metodiky

Metodika vychazi z praktickych poznatkd a byla zpracovana pro potreby praxe. Je urcena viem zédjemclm o danou
problematiku. Méstim (zvlasté malym a stfednim), ufednikiim, politikim, planovacim, méstskym
architektiim, city manazZertim, soukromym podnikateliim, manaZertiim soukromych a vefejnych organizaci,
neziskovym organizacim, ob¢anskym iniciativam a v neposledni fadé Siroké vefejnosti. VSichni jmenovani
mohou v metodice najit inspiraci pro svoji ¢innost.

Jedna se o soubor obecnych zasad, nastroja a typickych feseni, podporujicich revitalizaci méstskych center a
jejich polyfunkéni vyuZivani. Jednd se o komplexni problém, ktery nelze vyresit jednoduchym zplisobem, pfijetim
nékolika opatreni. Pfedpokladem praktického uplatnéni metodiky je zména mysleni a jednani. Metodika pfinasi
kompletni soubor poznatkll o tom, jak takové zmény dosahnout. Nyni uz zavisi na mistnich aktérech, jak dokazi
metodiku vyuzit a jeji obecné ndvrhy a doporuceni preménit v konkrétni ¢iny odpovidajici mistnim podminkam.
Metodika jim poskytuje poznatky, ,jak na to“. Nyni musi pfedevsim chtit.

Revitalizace méstskych center je béhem na dlouhé trati. nebot jak ukazuje pfiklad Zatce, s kterym jsme dva roky
pfipravovali strategii revitalizace méstského centra, tak se spousta véci nepodafila dotahnout do konce.
Negativné zasahla také pandemie koronaviru, ktera znemoznila intenzivnéjsi diskusi napf. o subjektu, ktery by
mél revitalizacni procesy v méstském centru fidit, o revitalizacnim fondu a podminkach jeho Cerpani (aby
nepodporoval pouze nové fasady domui) nebo o marketingové koncepci. O takovychto vécech nelze komunikovat
a diskutovat na dalku navic s lidmi, které ¢asto ani neznate.
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Na zavér nabizime rdmcovy postup, jak vytvaret revitalizacni strategie pro méstska centra.

Iniciovani vzniku pracovni skupiny, ktera bude fidit ¢innosti souvisejici s pripravou revitalizacni strategie
(méla by sdruzovat vSechny vyznamné aktéry, ktefi o danou problematiku projevi zajem)

v

Vymezeni méstského centra
(o jak velkou funkéni oblast se ma jednat)

v

Identifikace klicovych témat a problémi, zajmovych a cilovych skupin

v

Zjisténi potieb a prani zajmovych a cilovych skupin
(napf. prostfednictvim dotaznikové Setfeni navstévnik(i méstského centra a podnikatell v méstském centru;
navrh dotaznik( je souéasti piikladu z mésta Zatce)

v

Vytvoreni revitalizacni strategie véetné organizacniho modelu

Strategie by se méla zabyvat nejenom vécnou strankou, jaka je zapotrebi pfijmout opatfeni, aby se zvysila

atraktivita méstského centra), ale také procesnimi, rozhodovacimi, organiza¢nimi, pravnimi a financnimi

otazkami. Jak jsme uvedli jiz v Uvodu, tak je zapotrebi, aby nalezla odpovédi na tyto otazky:

e Jak bude zajisténa komunikace, koordinace a spoluprace aktérd rozvoje méstskych center (procesni stranka)

e kdo a jakym zpUsobem bude rozhodovat o revitalizac¢nich oparenich? Jaké kompetence budou svéreny
méstskému architektovi anebo city-manaZerovi? (rozhodovaci stranka)

e jakou pravni formu bude mit city-management? Staci vytvorit neformalni kulaty stdl nebo je nutné zaloZit
formalni organizaci jako napr. ob¢anské sdruzeni, sdruzeni pravnickych a fyzickych osob nebo spolecnost
s ru¢enim omezenym? (organizacni stranka)

e Jakym zplUsobem budou dohodnuta opatreni financovdna? Je nutné vytvorit specialni fond? (financni
stranka)

v

Zpracovani marketingové koncepce
Identifikace nastrojd, jak do méstského centra pfildkat konkrétni cilové skupiny, jako napf. navstévniky, turisty,
nové obyvatele, investory — v zasadé by se mélo jednat o marketingovou koncepci pro kazdou cilovou skupinu
zvlast)

v

Pravidelna komunikace a setkavani s klicovymi aktéry spojené s vyhodnocovanim dosavadni ¢innosti
pravidelné doplriovani, upresfovani a evaluovani revitalizacni strategie (napf. formou akcnich plana),
vyhodnocovani ¢innosti méstského architekta a city-manazerl, poradani pravidelnych vyzkum( navstévnosti
méstského centra atd.
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Cilem tohoto ptikladu je nejenom zdokumentovat, jak mésto Zatec pfistupuje k tvorbé strategie revitalizace
méstského centra (jaka opatieni do budoucnosti planuje), ale také zhodnotit a okomentovat, jak se mu dafi
napliovat obecné zasady revitalizace méstskych center, popisované v METODICE. Nutno zaroven dodat, Ze se
jedna o relativné obecny (ramcovy) dokument, ktery predpoklada, Ze se jednotliva opatieni budou postupné
upfesiovat a konkretizovat.

1. K vybéru mésta Zatce jako pfikladu praktické aplikace metodiky

Zatec jsme si jako pFiklad praktické aplikace metodiky vybrali ptedeviim proto, 7e toto malé mésto dlouhodobé
usiluje o to, aby jeho historické a kulturni dédictvi souvisejici s péstovanim a zpracovdnim chmele bylo zapsano
na seznam Svétového kulturniho a pfirodniho dédictvi UNESCO. Druha ptihlaska by méla byt poddna pocatkem
roku 2021. Podminkou pfihlasky je zpracovani tzv. ,Management planu“, jehoz cilem je specifikovat, jak o dany
kulturni statek (Uzemi s koncentraci pamatek péstovani a zpracovani chmele a vyroby piva) mésto bude po vSech
strankach pecovat. JelikoZz se Uzemi daného kulturniho statku do znacné miry prekryva s méstskym centrem,
vyuZili jsme pfiprav podani nové prihlasky k tomu, abychom spolecné s mistnimi aktéry paralelné s tim vytvorily
predkladanou strategie revitalizace méstského centra, kterd prejima nékteré ¢asti nového management planu a
doplnuje je o dalsi prvky, jako je fizeni revitalizacnich opatreni, feSeni dopravni dostupnosti, ekonomické vyuziti
méstského centra, maloobchod a sluzby apod.

2. Proces tvorby Strategie revitalizace centra mésta Zatce

Priprava tohoto dokumentu zacala na podzim 2019, kdy bylo uspofadano dotaznikové Setfeni navstévnik( centra
mésta Zatce (540 respondent(l) a dale se konaly dva kulaté stoly, které se zabyvaly otdzkami revitalizace
méstského centra. V listopadu 2019 se v Zatci konal také workshop, které se zt¢astnilo asi 30 zastupctl prevazné
malych mést a diskutovali se zastupci mésta Zatce Feseni vybranych aspektd revitalizace méstského centra.
Klicova role byla vénovana otazkam pamatkové péce, vyuzivani prazdnych objektl, roli méstského architekta
apod.

Bohuzel v roce 2020 tvorbu tohoto dokumentu negativné ovlivnila pandemie koronaviru, kterd znemoznila
nejenom pokracovani v empirickych vyzkumech, ale hlavné v intenzivnéjsi diskusi s kliCovymi aktéry, kterou
v metodice povaZujeme za klicovou.

Vroce 2020 se podafilo navdzat kontakt s podnikateli v oblasti maloobchodu, sluzeb a gastronomie
(strukturované rozhovory/ dotaznikové Setfeni) a také s majiteli nékterych prazdnych (nevyuZivanych)
nemovitosti. Jednani méla individudlni charakter (osobni ndavstévy, telefonické rozhovory nebo mailova
korespondence) a nedoslo ke ,konfrontaci” jejich predstav a nazorl. Problémem také bylo, Ze se respondenti
nebyli vZdy schopni oprostit od aktualni situace a resit budouci zaleZitosti. Z rozhovor( s podnikateli vyplynulo,
Ze o svych podnikatelskych Uspésich nepremysli v kontextu celkové nabidky méstského centra. Jsou velmi kriticti
k vedeni mésta a jeho podpore podnikani, ale na otdzku, jak si takovou podporu predstavuji, co by mélo zménit,
tak vétsSina dotazanych odpovidala velmi obecné. Také na otdzku, jak by mohli nebo chtéli prispét k revitalizaci
méstského centra vétsina podnikatell uvedla, Ze plati danég, takZe je Ukolem mésta, aby se o takové véci staralo.
Jejich Ukolem je rozvijet vlastni podnikani. MoZnost podporovat napf. poradani rlznych kulturnich a
spolecenskych akci v méstském centru byla zminéna pouze dvéma obchodniky. Rozvojovy fond vesmés povazuji
za dobry napad, ale nejsou pfipraveni do ného pfrispivat. Je to podle jejich nazoru opét otazka méstské spravy a
jeji podpory.
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3. Revitalizace centra mésta Zatce — charakteristika mésta a jeho
dosavadniho vyvoje

Cilem této kapitoly je poukazat na problémy revitalizace center malych mést se zachovanym historickym jadrem.
Jako piiklad jsme si vybrali Zatec. Vychdzime z pfedstavy, 7e budoucnost méstskych center je v jejich
polyfunkénim vyuZiti. To znamena Ze je zapotiebi fesit otazky bydleni, podnikéani, nakupovani, volno¢asovou a
gastronomickou nabidku, kvalitu verejnych prostranstvi, zeler a v neposledni fadé dopravu. Snazime se ukazat,
jak duleZitou roli pfi tvorbé revitalizaCni strategie hraje dotaznikové Setfeni navstévnikl a podnikatel(.

Vyvoj mésta Zatce

Zatec je mésto na severozapadé Ceska, v Usteckém kraji, v okrese Louny. Le#i na Fece Ohfi. Zije zde p¥iblizné 19
tisic obyvatel, co? ze Zatce ¢ini nejvétsi mésto okresu.

Zatecko patii k dlouhodobé osidlenym tzemim CR s pfiznivymi ptirodnimi a klimatickymi podminkami, vhodnymi
pro péstovani chmele. Mésto i jeho okoli jsou spojovany s mocenskym uUtvarem kmene Lucan(, pozdéji
ovladnutym dynastii Premyslovcl, ktefi tu vytvofili hospodafské a spravni centrum. V 10. aZ 11. stoleti zde
existovalo nejrozsahlej$i ostrozné hradisté stfedovékych Cech o rozloze 15 ha, které prerostlo ve vrcholné
stfedovéké, silné opevnéné mésto. Husitstvi pfineslo zanik mnoha staveb. Skutec¢né znacny Upadek méstu
prinesla azZ tricetiletd valka. JelikoZ se mésto postavilo na stranu ceskych stavt, tak bylo potrestano sankcemi a
konfiskacemi. Po nékolika emigracnich vinach se snizil pocet obyvatel a nastal prichod novych némecky
hovoticich obyvatel, coZ vyvolalo radikdIni zménu narodnostnich pomérd, trvajici az do skonceni druhé svétové
valky.

A7 do podatku 19. stoleti si Zatec udrzel stfedovéké rysy. Rozvoj primyslu, zemédélstvi, vinai'stvi a predeviim
chmelafstvi pretvarel mésto v obdobi nastupu primyslové revoluce v rychle rostouci méstskou aglomeraci, jejiz
prosperita kulminovala na prelomu 19. a 20. stoleti.

Obrdzek 1. Hotel Zlaty Andél na namésti Svobody v Zatci ve 30. letech 20. stoleti
4 ERIAS" T A Y'v' W = B

Hotel Goldener Engel, Saaz. Restaurafion&len. -

" ;]

Zdroj: Historicka pohlednice
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Zatec profitoval z geografické polohy a z prodeje mistniho aromatického chmele. Rozvoj Zeleznice vyznamné
rozsifil exportni moZnosti nejenom chmele, ale i dalSich zemédélskych a priimyslovych produkt(. O 19. stoleti se
nékdy hovofi jako o obdobi 7ateckého ekonomického zézraku. Napf. v r. 1900 bylo v Zatci, ktery mél v té dobé
asi 16 tisic obyvatel, 53 baliren a skladi chmele a ve mésté se jeho zpracovanim a prodejem zabyvalo 161 firem.
S rozvojem mésta vzkvétal také spolecensky Zivot. Vznikaly nové hotely, Skoly, kino, divadlo, bankovni Ustavy,
nakladatelstvi, tiskarny, cihelny, likérny, konzervarny atd.

Vyznamny Upadek mésta zpUsobila druha svétova vilka. Jiz ve 30. letech z obav z budouciho vyvoje odchazeli
mistni 7idé, kterym patfily mnohé tovarny. Po Mnichovské dohodé& musela odejit vétsina Cechil. V dobé vélky se
v mésté koncentrovali némecti uprchlici. Po skonéeni valky bylo z Zatce vypraveno 23 transportti s 27 856 lidmi
némecké narodnosti.

Témér vSechny budovy zlstaly opusténé a neobydlené, dochazelo k jejich drancovani. K devastaci bytového
fondu prispél i témér rocni pobyt asi 7 tisic vojakd Rudé armady. Po jejich odchodu se byty pfipravovaly pro
zajemce z vnitrozemi a pro volyriské repatrianty. Tito lidé zde byli ¢asto prechodnou dobu a neméli zdjem o
udrzbu domu a vefejnych prostranstvi.

Povéleénd obnova mésta zacala demolicemi polorozpadlych objektl. V centru mésta, zvlasté na Hostéalkové
nameésti a v Dvorakoveé ulici se objevily proluky, které zacaly byt zastavovany (nékteré nejsou zastavéné dodnes)
po roce 1961, kdy byla vyhlasena méstska pamatkova rezervace. Byl pfipraven plan Gprav 140 dom( a opravy
hradebniho systému. Na vlastni realizaci vSak vétSinou chybéli finan¢ni prostredky. Pozitivem bylo, Ze se mnoho
staveb vyvarovalo neodbornym stavebnim zdsahlm. Chatrani centra mésta pokracovalo.

Obrdzek 2: Letecky pohled na centrum mésta Zatce (Méstskd pamdtkovd rezervace a édst méstské pamdtkové zény)
ATty — wry | - Gjprs Ay g J 3

PR TS| (L Bk T

Zdroj: Mésto Zatec, 2019.

A7 do r. 1868 byl Zatec krajskym méstem, pozdéji sidlem Okresniho hejtmanstvi. Spravni funkce zvy$ovala prestiz
mésta a vytvarela z néj pirozené kulturni centrem. Po roce 1960 prestal byt Zatec okresnim méstem, co? se
projevilo mimo jiné poklesem pracovnich pfileZitosti a snizenim kupni sily obyvatelstva. Po roce 1968 se zapadni
¢ast Severoceského kraje ve. Zatce stala sbérnou oblasti Romd, pichazejicich z Vychodoslovenského kraje. Cést
z nich byla umistovana v méstském centru, a pfispéli k devastaci pamatkové chranénych budov.
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V obdobi 70. a 80. let dochazi k vyznamné vystavbé sidlist, zejména v zdpadni a jizni ¢asti mésta. Jsou likvidovany
cenné Podméstské statky a rozsahlé ¢tvrté z 19. a pocdatku 20. stoleti. Historické jddro mésta chatrd a navic ztraci
obyvatele.

Po roce 1989 nebylo mozné, tak jako v jinych méstech, navratit domy a pozemky plvodnim majitelidm (BeneSovy
dekrety). VétSina objektd v méstském centru byla vrdmci malé privatizace prednostné a nekoncepéné
rozprodana ndjemclm provozoven, a to bez jakychkoliv podminek nebo zdvazkl vztazenych k budouci obnové
nemovitosti. Mnozi z novych vlastni brzy své domy prodali, z¢asti spekulantiim, ktefi je nechavaji chatrat a cekaji
na vyhodnéjsi podminky pro prodej.

Po roce 1989 bylo zruseno vojenské letisté, redukovana vojenska posadka a Cinnost ukoncily také nékteré
stavebni a strojirenské firmy, navazujici na predvalecnou vyrobu (napf. vyroba Sroubl a hiebikd). Podniky byly
Casto umisténé primo v mésté, snadno dostupné pésky, a chodci pfispivali k celkovému oZiveni verejného
prostoru.

Vyznamnou zménu pfinesla vystavba nové prlimyslové zény Triangl, kterd se nachazi na dobre dopravné
dostupném misté v prostoru byvalého armadniho letisté Zatec, které bylo v obdobi 2003-2006 kompletné
zlikvidovano. Lokalita priléhd k dalnici D7 Praha — Chomutov. Je urena predevsim investorlim, jejichz
podnikatelské a investicni zaméry jsou z oborl zpracovatelského primyslu, dale oborl strategickych sluzeb,
technologickych center nebo z oblasti vyzkumu a vyvoje. Dnes zde nachazi zaméstnani znacna cast obyvatel
Zatce. Nedostatek potiebnych pracovnich sil vedl k pfichodu zahrani¢nich agenturnich zaméstnancd, ktefi jsou
¢asto ubytovani v Zatci.

Lidé zacali vice nakupovat v nakupnich centrech, tak jako jinde v CR, takie doglo ke ztraté obchodni a spoledenské
funkce méstského centra a ke zpomaleni regenerace historického jadra.

V roce 1973 bylo Prazské predmeésti pripraveno k demolici. Rozsahlé tzemi, v€etné historickych chmelafskych
budov mélo byt plosné zdemolovano z divodu pfipravované vystavby dalSiho panelového sidlisté. Jen shodou
okolnosti a $tastnych nahod k tomu nedoslo. Nastésti se v roce 1989 od zdméru upustilo.

Po roce 1989 doslo k prehodnoceni fady zamérl. Nastésti si Zatecti uvédomili, 7e Praiské predmésti je
architektonicky unikat (urbanisticky komplex dochovanych chmela¥skych staveb), nachazejici se navic uprostred
mésta. V roce Ministerstvo kultury CR vyhlasilo Prazské predmésti za méstskou pamétkovou zénu, obsahujici
soubor technickych pamatek chmelarstvi.

V roce 2002 bylo ve mésté vytipovano nékolik klicovych budov s cilem provést jejich konverzi. Jednalo se o jakési
vlajkové projekty, které mély byt pobidkou a inspiraci i pro soukromé majitele a investory.

Zasadni vyznam v této souvislosti mélo otevieni Chmelafského muzea (1997) a v r. 2003 pfeména historickych
skladi na Chram Chmele a Piva. Jednalo se o dva vyznamné impulsy, které vedly k nardstu zajmu o obnovu a
revitalizaci dalSich budov ve mésté.

Od roku 2003 tedy dochazi k obnové a revitalizaci dalsich historickych objekttl. Vyhodou je, ze piimo v Zatci se
nachazi sidlo vykonného organu statni pamatkové péce, coZ usnadnuje nejenom kontrolu, ale i komunikaci
vlastnikd s iradem. V letech 2012 aZ 2014 doslo k pasportizaci 96 chmelarskych staveb.

Zhruba pred patnacti lety vznikla myslenka mezindrodniho zviditelnéni Zateckého historického a kulturniho
dédictvi. Mésto podalo v roce 2017 Zadost o zapis na Seznam svétového dédictvi UNESCO. Zato Zadost byla
nelspésna, druha se pripravuje podat v roce 2021. Mésto se tedy dlouhodobé snaZi o vytvareni nového image
mésta spojeného se zpracovanim chmele.
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Obrdzek 3: Chrdm Chmele a Piva. Novodoby symbol mésta a vyznamny magnet navstévnosti

Zdroj: Mésto Zatec, 2019.

Vymezeni méstského centra

Méstské centrum Zatce chapeme jako zény A a B na nasledujici mapé. Jedna se o Gzemi méstské pamatkové
rezervace (MPR) a méstské pamatkové zény (MPZ).

A. Méstska pamatkova zéna, ktera byla vyhlasena Vyhlagkou MK CR ¢&. 108/2003 Sb. ze dne 1. dubna 2003
o prohlaseni Uzemi s historickym prostfedim ve vybranych méstech a obcich za pamdatkové zény a
urcovani podminek pro jejich ochranu. Prazské predmeésti je oblasti s vysokou koncentraci staveb
technickych pamatek péstovani a zpracovani chmele z 19. a 20. stoleti. Nemovitou kulturni pamatkou s
pridélenym rejstrikovym Cislem jsou v soucasné dobé (2015) 4 objekty v celkovém souboru 75 objekttd a
proces zajisSténi zvySené ochrany jesté neni ukoncen.

B. Maéstskd pamatkova rezervace - severné navazuje na ¢ast A. Jedna se o historické centrum mésta Zatce,
které je pamatkovou rezervaci jiz od roku 1950 a v pravnim ochranném rezimu oficidlnim vyhlasenim
Méstské pamatkové rezervace v roce 1961 Ministerstvem skolstvi a kultury. V tomto GUzemi se aktualné
nachazi 139 nemovitych chranénych pamatek. Zejména jde o méstanské domy a sakralni stavby.

C. C(ast C je ucelenym aredlem historického pivovarského komplexu, architektonicky velmi hodnotnym a
vyrazoveé zcela specifickym celkem postavenym v jednotném novorenesancnim slohu v kratkém obdobi
na pocatku 20. stoleti. Areal pivovaru spolecnosti Antona Drehera, v ul. Chomutovskd, po zakladnich
prazkumnych a popisnych aktivitach odborné organizace Ministerstvem kultury v roce 2015 prohlasen za
kulturni pamatku a zapsan do Ustfedniho seznamu nemovitych kulturnich paméatek.
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4. Centrum mésta Zatce o¢ima navstévnika

V této subkapitole vychazime z vysledkii dotaznikového Setfeni ndvstévniki centra mésta Zatce, které se konalo
na podzim 2019. Celkem bylo tispésné dotdzdno 540 respondentii.

Silné stranky (pozitivni prvky image) méstského centra

Slabé stranky (negativni prvky image) méstského centra

Historie mésta a konkrétni stavby (36,8 %)
Historické centrum mésta + nameésti Svobody (13,4 %)
Radnice (9,0 %)

Morovy sloup (4,2 %)

Kostel Nanebevzeti Panny Marie (3,1 %)
Pamatky (2,1 %)

Historie (1,1 %)

Kasna (0,9 %)

Krasna architektura (0,9 %)

Kralovské mésto (0,7 %)

Meéstské hradby (0,5 %)

Synagoga (0,2 %)

Knézska brana (0,2 %)

Socialni problémy (4,7 %)

Romska komunita a jejich prfitomnost na verejnych
prostranstvich (3,8 %)

Prodej drog, narkomani (0,5 %)

Chmel a pivo (28,1 %)

Meésto chmele, chmel, chmelarstvi, chmelnicka (8,7 %)
Zatecké pivo (5,9 %)

Docesna — pivni slavnosti (5,7%)

Pivovar (5,0 %)

Chram chmele (1,4 %)

Chmelarské muzeum (0,7 %)

Pivovarské muzeum (0,5 %)

Sud na Kruhovém namésti (0,2 %)

Nedostatecna nabidka méstského centra a jeho vitalita
(3,5 %)

Pusto, prazdno, liduprazdno, zoufale prazdné nameésti,
mrtvé centrum, bez Zivota, témér zadny dlvod k navstévée
(3,5 %)

Osobni a pracovni asociace (11,8 %)
Domoyv, rodina, bydleni (5,2 %)
Prace/ zaméstnani (3,1 %)

Skola, studium (2,6 %)

MIadi, détstvi (0,9 %)

Nevyuzivané objekty, Spatny technicky stav (3,1 %)
Neobyvané, zanedbané a osklivé domy (11,9 %)
Fasady domu (0,7 %)

Zadné obchody (0,2 %)

Prazdné obchody (0,2 %)

Gastronomie (3,1 %)
Restaurace, pohostinstvi (1,7 %)
Kavarny (0,7 %)

Kavarna Misna koza (0,7 %)

Ostatni (2,6 %)

Spinavé podloubi, psi vykaly (1,7 %)
Vietnamské obchody (0,5 %)

Zadna zeleri (0,2 %)

Studené kovové lavicky (0,2 %)
Hroznd fontana (0,2 %)

Nic zajimavého (0,2 %)

Chybi mista k posezeni (0,2 %)

Obchod a trhy (1,9 %)

Obchody a nakupovani (0,7 %)

Trhy (0,5 %)

Vanoc¢ni trhy, vanocni strom (0,7 %)

Ostatni (4,5 %)

Misto setkavani s prateli a zndmymi (1,1 %)
Hezké a prijemné prostredi (0,7 %)
Moznosti traveni volného ¢asu (0,5 %)
Lidé (0,2 %)

Dobrd dopravni dostupnost (0,2 %)
Relaxacni zéna (0,2 %)

Zabava (0,2 %)

Malé podniky (0,2 %)

Blizkost autobusového nadrazi (0,2 %)
Kruhové namésti (0,2 %)

Spolek pro obnovu mésta Zatce (0,2 %)
Nataceni filmt (0,2 %)
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Image méstského centra

Dotaznikové Setfeni ukdzalo, Ze navstévnici hodnoti centrum mésta pozitivné. Nejvice si centrum mésta spojuji
s historickym jadrem, s naméstim Svobody, s radnici, morovym sloupem a dalSimi vyznamnymi stavbami.
Podobné vyroky tvofi vice nez 1/3 z celkového poctu asociaci (36,8 %). Dalsi vyznamnou skupinu tvofi asociace
spojené s chmelem, chmelafstvim, pivem a pivovarem (28,1 %). BohuZel nizky podil pozitivnich vyrokt se tykal
oblasti nakupovani, trh(i (1,9 %) a gastronomie (3,1 %). Stejné tak velmi malo respondent(l si centrum mésta
spojuje svolnym casem, setkavanim, prochazkami apod. Jedna se o vyzvu, na kterou by méla reagovat
pfipravovana revitaliza¢ni strategie.

K nejvyznamnéjsim negativnim prvkdm image méstského centra patfi socialni problémy spojené s romskou
komunitou (4,7 %), dale nedostatec¢na vitalita a nedostate¢na nabidka méstského centra (3,5 %) a také vétsi
pocet nevyuzivanych objekt(, casto ve Spatném technickém stavu, které hyzdi okoli (3,1 %).

Dlvody navstévy méstského centra

Existuji rGdzné davody, proC lidé centrum mésta navstévuji. NejcastéjsSim dlvodem je navstéva stravovacich
zafizeni, restauraci, kavaren a cukraren (47,8 % respondentt), dale vyuZivani vefejnych sluzeb (Grady, 1ékar),
nakupovani a komeréni sluzby jako banky, Cistirny apod. (39,6 %) a setkavani s rodinou, pfibuznymi a zndmymi
(34,4 %). Vice jak 1/3 respondentl uvedla, Ze centrum mésta navstévuje z pracovnich divodi a 16,7 % tu trvale
bydli.

Graf 1. Nejcastéjsi divody ndvstévy centra mésta Zatce (2019) v %. Respondenti mohli uvést vice odpovédi.
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Zdroj: vlastni zjisténi, 2019 (n=540

Jak uvadi Gehl, tak méstskému centru vdechuje Zivot predevsim pohyb, pobyt a ¢innost lidi na verejnych
prostranstvich. Zakladni hnaci silou Zivota mésta jsou tedy aktivity. Obyvatelé se v méstskych centrech setkavaji,
zastavuji se na par slov s prateli, délaji kazdodenni pochlizky, nakupuji, vodi déti do Skoly, prochazeji se.
Navstévnici obdivuji historické pamatky a atmosféru mésta, naslouchaji Utrzkiim rozhovord, pozoruji, kupuji si
suvenyry. Souhrnem téchto jednotlivych cinnosti, drobnych Ukonl a vzdjemné nesouvisejicich aktivit mésto
oziva. Jednou z nejdulezZitéjsich charakteristik méstskych center jako vefejnych prostranstvi je pravé pfitomnost
ostatnich lidi, udalosti, zdroja inspirace a podnét(. Dansky architekt Jan Gehl v této souvislosti rozlisuje tfi Urovné
socialni soucinnosti a aktivit ve vefejném prostoru. Kazda z nich pfitom klade velmi rozliéné pozadavky na fyzické
prostredi.

Nezbytné aktivity jsou viceméné vynucenymi aktivitami. Patti sem chozeni do Skoly a do prace, nakupovani,
¢ekani na autobus, nejrliznéjsi zafizovani atd. ProtoZe jsou vSsechny nezbytné, nema na né fyzické a materialni
prostiedi prilis velky vliv. Probihaji po cely rok, témér za vSech okolnosti a viceméné nezavisle na vnéjsim

prostredi. Jejich Ucastnici zkratka nemaji na vybranou.

Volitelné aktivity jsou takové, které jejich Ucastnici provozuji, jenom kdyZ chtéji a jestlize jim to umoznuje misto
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a Cas. Jsou zcela jiné povahy nezZ predchozi aktivity. Tato kategorie zahrnuje aktivity jako prochazky, postavani a
pozorovani okolniho Zivota, sezeni nebo slunéni. Tyto aktivity probihaji jenom za optimalnich venkovnich
podminek, kdyz k tomu vybizi pfijemné pocasi a misto. Jsou tedy zavislé na venkovnich fyzickych a materidlnich
podminkach.

Spolecenské aktivity jsou vSechny, které zaviseji na pritomnosti jinych lidi na verejnych prostranstvich. Patfi mezi
né hrajici si déti, zdraveni a konverzace i nejrizné;jsi verejné aktivity. Nejrozsifenéjsi spolecenskou aktivitou jsou
pasivni kontakty, tedy prosté pozorovani jinych lidi a jejich poslouchani. Objevuji se spontanné jako pfimy
disledek toho, Ze se lidé pohybuji a pobyvaji na stejnych mistech. Spole¢enské aktivity jsou tedy neptimo
podporovany tam, kde jsou nezbytnym a volitelnym aktivitam poskytnuty Lepsi podminky.

Princip vyskytu jednotlivych urovni aktivit je jednoduchy. Jsou-li venkovni prostory nekvalitni, vyskytuji se v nich
jenom nezbytné nutné aktivity. KdyZz maji venkovni prostory vysokou kvalitu, nezbytné aktivity probihaji priblizné
stejné Casto, maji vSak jasnou tendenci se prodluzovat, protoZe materidlni podminky jsou lepsi. Navic se tak zacne
objevovat Siroka skala volitelnych aktivit, protoZe misto a situace nyni lakaji, aby se zde lidé zastavili, posadili,
najedli nebo si hrali. VSude, i v méstskych centrech pfitom plati, Ze lidé a lidské aktivity pfitahuji jiné lidi.
Shromazduji se a pohybuji spolecné s dalsimi a hledaji si misto pobliz ostatnich. Nové aktivity zacinaji v tésné
blizkosti udalosti, které uz probihaji. Zkratka: lidé jsou tam, kde jsou lidé. Volitelné a spolecenské aktivity tvoFi
asi 1/3 (34 %) vsech aktivit, které lidé v centru mésta realizuji. Cilem revitalizaéni strategie by mélo byt podil
téchto aktivit.

Frekvence navstév méstského centra
Méstské centrum vétsina oslovenych navstévnikl navstévuje témér kazdy den nebo alespon jednou tydné (63, 0

% respondenttl). Méné ¢asto navitévuji stied mésta vétsinou lidé z okoli Zatce (11,4 %). Zbytek tvoFi navitévnici
- turisté, kteri do mésta pfijizdéji méné Casto anebo tu jsou poprvé. Podrobnéjsi informace jsou obsazeny v grafu.

Graf 2. Frekvence ndvstévnosti centra mésta Zatce. Podil respondentii v %.
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Zdroj: vlastni zjisténi, 2019 (n=540)

Graf 3. Nejcastéjsi dny, kdy respondenti navstévujici méstské centrum (mohli vybrat vSechny dny).
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Zdroj: vlastni zjisténi, 2019 (n=540)

Ukazuje se, Ze nejvétSi navstévnost centra mésta je ve vSedni dny, hlavné v patek. To souvisi hlavné
s nakupovanim pred vikendem. V pondéli a ve stfedu se projevuji Uredni hodiny méstského a dalsich aradd. O
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vikendu je navstévnost mensi. V nedéli je pfiblizné polovi¢ni, ve srovnani s pracovnimi dny.
Vice jak polovina navstévnik( pfichazi na kratkou dobu, pouze 45,2 % se jich zdrZi vice nez dvé hodiny.

Nejcastéjsim zplsobem, jak se lidé do centra mésta dopravuji je osobnim automobilem (45,4 %), pésky (33,5 %)
anebo vyuZivaji méstskou hromadnou dopravu (20,8 %). Na kole pfijizdi pouze 0,4 % respondent.

Co lidé v centru mésta nejvice nakupuiji

Na grafu vidime, kde obyvatelé mésta Zatce nejvice nakupuji. Respondentlim byly nabidnuty tfi moznosti:
v centru mésta, mimo centrum a v jiném mésté. To znamen3, Ze konkurentem maloobchodu v centru mésta jsou
jak obchody v mim toto centrum (v okrajovych ¢astech mésta), tak i jind mésta a v neposledni fadé on-line
nakupovani.

Graf 4. Mista, kde nakupuji ndvstévnici centra mésta Zatce (2019). Podil respondentd, ktefi dany sortiment
vétSinou nakupuji na daném misté.
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Zdroj: vlastni zjisténi, 2019 (n=540)

Tabulka 1. Mista, kde nakupuji ndvstévnici centra mésta Zatce (2019). Podil respondentd, kteii dany
sortiment vétsinou nakupuji na daném misté.

centrum mimo centrum | jiné mésto
potraviny 28,8 68,5 2,7
drogerie a parfumerie 43,1 48,4 8,5
odévy, textil 19,5 72,4 8,1
obuv, kozené zbozi 22,0 66,1 11,9
hodiny, klenoty 30,3 15,4 54,3
spotiebni elektronika 8,2 54,1 37,7
mobilni telefony 27,0 27,8 45,2
kancelarské potieby 54,8 24,4 20,8
bytové doplriky 11,4 33,6 55,0
sport, hry, hobby, hracky 8,7 52,2 39,1
Optika 34,7 15,3 50,0
knihy 62,6 19,0 18,4

Zdroj: vlastni zjisténi, 2019 (n=540)



Zatec jako?to mikroregiondlni centrum, diky poctu obyvatel a velikosti spadového Uzemi samoziejmé
neuspokojuje vSechny potfeby a prani mistnich obyvatel. Tam kde nabidka odpovidd poptavce je v podstaté
otazka potravin. Mimo mésto, v centrech vy$éiho fadu obyvatelé Zatce nakupuji predeviim bytové dopliiky (55,0
%), hodiny a klenoty (54,3 %), mobilni telefony 45,2 %), spotiebni elektroniku (37,7 %), sport, hry, hobby a hracky
(39,1 %).

V centru mésta obyvatelé nakupuji predevsim knihy (62,6 %), kancelarské potieby (54,8 %), drogistické zboZi a
parfémy (43,1 %), optiku (34,7 %) anebo hodiny a klenoty (30,3 %). To znamen3, Ze se jednd predevsim o
specializované zboizi, jehoZz pozadovanou Sifku a hloubku sortimentu nenabizeji napf. supermarkety a malé
hypermarkety v ostatnich ¢astech mésta.

Nakupni chovéni lidi ovliviiuje také on-line nakupovani. Vyzkum ukazal, 7e obyvatelé Zatce on-line nakupovani
vyuZivaji podobné jako lidé v CR. Nejvice prostiednictvim internetu nakupuji obuv a kozené zboii (42,4 %), dale
bytové doplriky (38,2 %), sportovni zboZi, hry, hracky (25,3 %), ale i potraviny (18,6 %). Nejméné z nabizenych
moZnosti pres internet nakupuji drogistické zboZi a parfémy (6,3 %) a kancelarské potieby (14,8 %).

Graf 5. Nakupovdni pres internet — on-line nakupovdni. Podil respondenti, ktefi dany sortiment zboZi
napujuji on-line v % (2019).
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Zdroj: vlastni zjisténi, 2019 (n=540)

Hodnoceni atraktivity méstského centra

Vyzkum ukazal, Ze lidé jsou nejvice spokojeni se znacenim cest, s osvétleni, dopravni dostupnosti jak méstskou
hromadnou dopravou, tak pésky. K aspektiim, u nichZ prevaZzovalo negativni hodnoceni, patti zelen, pfistupnost
internetu, vefejna WC, parkovaci moznosti, bezbariérovy pristup a Cistota, vzhled a upravenost prostredi.



Graf 6. Hodnoceni atraktivita méstského centra podle jednotlivych aspekti. Podil respondenti v %, kteri
zhodnotili pozitivné (zndmkou 1 a 2).
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Zdroj: vlastni zjisténi, 2019 (n=540)

Hodnoceni nabidky obchodu, sluzeb, gastronomie a volnocasovych aktivit

Navstévnici mésta hodnoti nabidku obchodu a sluzeb spiSe negativné. Ani ne 1/4 respondentt (28,7 %) hodnoti
pozitivné pestrost a kvalitu nabidky. Pro vétSinu je mix obchodd a sluZeb neatraktivni. Podobné pouze 1/3
respondentl (33,6 %) hodnoti pozitivné vzhled a interiér obchod. Nejvice jsou respondenti spokojeni s oteviraci
dobou.

V oblasti maloobchodu by navstévnici uvitali vétsi pocet obchodl, jejich vétsi pestrost a takém vyssi kvalitu.
Nejvice postradaji potraviny, obuv, odévy a farmarské trhy (mistni produkty).

Vyzkum ukazal, Ze by navstévnici méstského centra uvitali pestiejsi gastronomickou nabidku, vice druh( kuchyni,
zajimavéjsi vybér jidel a také obecné vyssi Uroven gastronomie.

V oblasti volnocasové nabidky jim chybi nabidka pro déti a mladez a pro rodiny s détmi, stejné tak jako pravidelné

kulturni a hudebni akce a v neposledni radé atraktivné;jsi vefejné prostory: vice lavi¢ek, odpocinkovych mist,
zelené a vodnich prvkd.
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Obradzek 6.

e g r v r ~r 4
: [ Kulturni a volno¢asova zarizeni |
¢ ve mésté Zatec (2020) i
. ) < ¥ PRm——— \
b ) N \

7z

S
Kulturni a volno¢asova zafrizeni
- Sportovni zafizeni A
- Kulturni zafizeni a pamatky Zpracovala: J. Tiserova
Podkladova mapa: ZABAGED
- Muzeum ? O’|25 0:5 km Zdroj: services.cuzk.cz
f T 1 Plzen, 2020

68



Obrazek 7.
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Tabulka 2. Naméty na zlepseni nabidky v oblasti maloobchodu a sluZeb. Podil danych naméti na celkovém
poctu naméti, které respondenti uvedli (v %).

Maloobchodni nabidka (60,4 %)

Vice obchodd, vétsi pestrost nabidky, kvalita, znackové zbozi (41,6 %)
Oteviraci doba — jeji prodlouzeni, hlavné v sobotu a nedéli (6,5 %)
Vzhled obchodd, vykladni skifiné, nevyuzivané objekty (9,1 %)
Obchodni centrum (3,2 %)

Maloobchodni mix (28,6 %)

Potraviny, jsou pouze vecerky, kvalitni potraviny (7,1 %)
Odévy a obuv (5,2 %)

Farmarské trhy, mistni produkty (4,5 %)

Obchody pro vegetariany a vegany, zdrava vyZiva (3,2 %)
Bezobalové obchody (2,6 %)

Sport (1,6 %)

Elektronika (1,3 %)

Hracky (1,3 %)

Nabytek (0,6 %)

Obchod s ¢aji (0,6 %)

Zelenina (0,6 %)

Sluzby (11,0 %)

Vice sluzeb (8,4 %)
Lékarny (1,4 %)
Opravny (0,6 %)

Lepsi kadernictvi (0,6 %)

Zdroj: vlastni zjisténi, 2019 (n=540)
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Tabulka 3. Naméty na zlepseni nabidky v oblasti gastronomie. Podil danych namétii na celkovém poctu
ndameéti, které respondenti uvedli (v %).

Pestrejsi gastronomicka nabidka, vice druhl kuchyni, vétsi/ zajimavé;jsi vybér jidel (31,2 %)
Vice kavaren (13,6 %)

Vice bufet(, jidelen, rychlych obcéerstveni, McDonald, KFC (9,5 %)
Vyssi kvalita jidel, gurménsky zazitek (9,0 %)

Vice restauraci s predzahradkami (8,6 %)

Vice vecerniho a noc¢niho Zivota (6,3 %)

Lepsi kvalita obsluhy (4,5 %)

Lepsi vzhled restauraci (3,2 %)

Vice Cajoven (2,7 %)

Vice bart (1,5 %)

Vinotéka (0,9 %)

Chybéjici druhy kuchyni (9,0 %)
Restaurace se zdravou stravou (1,8 %)
Sushi bar (1,4 %)

Veganska kuchyné (1,4 %)
Indicka kuchyné (1,4 %)

Asijské kuchyné (0,9 %)
Vietnamska kuchyné (0,5 %)
Mexicka kuchyné (0,5 %)
Tradiéni Ceska kuchyné (0,5 %)
Thajska kuchyné (0,5 %)

Prava italska pizza (0,5 %)

Zdroj: vlastni zjisténi, 2019 (n=540)

Tabulka 4. Naméty na zlepseni nabidky v oblasti volnocasovych aktivit. Podil danych namétii na celkovém
poctu naméti, které respondenti uvedli (v %).

Volnocasova nabidka pro déti, mladez a rodiny s détmi (21,5 %)
Kulturni a hudebni akce (21,6 %)

Vice mist, kde by se mohli lidé schazet, vice lavi¢ek a odpocinkovych mist (13,5 %)
Atraktivnéjsi verejné prostory, vice zelené, vodnich prvk( (11,7 %)
Volnocasova nabidka pro seniory (8,1 %)

Détska hristé (5,4 %)

Fitnessy, relaxace, sauna, masaze (2,0 %)

Kino (2,7 %)

Kluby (2,7 %)

Lepsi propagace akci (1,8 %)

Lepsi bazén (1,8 %)

Skatepark - novy (1,8 %)

Divadelni akce (1,8 %)

Bowling (0,9 %)

Cyklostezka (0,9 %)

Ledova plocha pred radnici (0,9 %)

Plesy a baly (0,9 %)

Zdroj: vlastni zjisténi, 2019 (n=540)
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Co by se muselo zménit, aby lidé méstské centrum castéji navstévovali?

Na pfimou otevienou otdzku, co by muselo zménit, aby lidé ¢asté&ji navStévovali méstském centrum, nejcastéji
odpovidali kvalita vefejnych prostranstvi, maloobchod a sluzby, gastronomie a vice kultury a kulturnich akci.
Vsechny odpovédi na tuto otazku jsou uvedeny v nasledujici tabulce.

Tabulka 5. Co by se muselo zménit, aby lidé vice navstévovali méstské centrum? Podil danych poZadavkii na jejich
celkovém poctu, které respondenti uvedli (v %).

Kvalita vefejnych prostranstvi (26,1 %)
Vzhled a Uprava fasad (8,0%)

Vice moznosti k posezeni, lavicky (5,8%)
Bezpecnost, policejni hlidky (4,0 %)

Zelen (2,9 %)

Cistota a upravenost (2,9 %)

Vyuzit prazdné domy (2,5 %)

Maloobchod a sluzby (22,5 %)

Obchody, Sife a hloubka sortimentu (17,0 %)
Trhy (1,8 %)

Oteviraci doby (1,4 %)

Sluzby (1,4 %)

Personal (0,5 %)

Vystavba nakupniho centra (0,4 %)
Gastronomie (20,7 %)

Restaurace (9,4 %)

Kavarny (4,7 %)

Cukrarny (1,8 %)

Nocni Zivot (1,3 %)

Predzahradky (1,1 %)

Rychlé obcerstveni (1,1 %)

Mobilni gastronomie, zmrzlina apod. (0,9 %)
Tanecni kavarna (0,4 %)

Kultura, kulturni a spolecenské akce (9,0 %)
Kulturni akce (8,0 %)

Galerie (0,9 %)

Nové muzeum (0,1 %)

Vytladit socialné nepfizpusobivé obyvatelstvo, omezit socialni bydleni v méstském centru (8,3 %)
Volnocasové aktivity (6,5 %)

Volnocasova nabidka pro déti a mladez (2,5 %)
Zéabava a relaxace (2,1 %)

Poradani prohlidek centra mésta s privodcem (0,7 %)
Skatepark (0,3 %)

Sportovni akce (0,3 %)

Kulturni a vzdélavaci centrum (0,3 %)
Volnocasové centrum pro mladez (0,3 %)
Doprava, mobilita (6,2 %)

Vice parkovacich mist (2,5 %)

Opravené chodniky (1,4 %)

Cyklostezky (1,1 %)

Bezbariérovy pfristup (0,5 %)

Zavést ¢asoveé placené parkovani (0,4 %)
Autobus zdarma pro seniory (0,3 %)

Lepsi informovanost a propagace o tom, co se v centru mésta déje (0,4%)
Vytvorit néjaky navstévnicky magnet (0,4 %)

Zdroj: vlastni zjisténi, 2019 (n=540)
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5. Centrum mésta Zatce o¢ima podnikatelt, Maloobchod a sluzby,
nevyuzivané objekty

Charakteristika podnikatelskych objektt

Béhem terénniho Setfeni bylo vcentru mésta Zatce (vymezené jako Uzemni méstské pamatkové zdny)
identifikovano 91 podnikatelskych subjekt(, patficich do kategorie maloobchodu, osobnich sluzeb (kosmetika a
kadefnictvi = 15 subjektd), ubytovani a stravovani. Kromé toho jsou v centru mésta lokalizovany i dalsi vefejné a
soukromé sluzby (pobocky bank apod.). Vétsinou se jednd o osobni sluzby jako je kadernictvi a kosmetika (15),
dale fitness centrum, cestovni kancelar, Sici sluzby, vzdélavaci sluzby, fotoateliér apod.

Maloobchodni nabidku vytvari 10 obchod( s textilem, 8 s potravinami (specializované i nespecializované
prodejny), hobby prodejny (4), optika, kvétinafstvi, papirnictvi, klenoty, hracky, chovatelské potieby, sklo —
porceldan a darkové predméty. Vramci terénniho Setfeni (podzim 2020) bylo zaznamenano dalSich 26
maloobchodnich provozoven, které byly v rekonstrukci nebo nevyuzivané.

V centru mésta se dale nachazi 7 ubytovacich a 14 stravovacich zafizeni (vCetné kavaren, cukraren a cajoven).

Vlastnicka struktura

Podle katastru nemovitosti, spravovanym Ceskym Gfadem zemémétickym a katastralnim (fijen 2020), se vétsina
nebytovych objektli v méstském centru nachazi v soukromém vlastnictvi. Celkem 180 objektl je v drZeni
fyzickych osob a 30 objektl pravnickych osob. Ve vlastnictvi mésta se nachazi pouze 17 budov (cca 7 % objekt).
Vedle budov Méstského tUradu se jednd o méstské divadlo nebo o Knézska brana. Nékolik budov v Dlouhé ulici je
déle ve vlastnictvi Krajského Feditelstvi policie Usteckého kraje. Chram Nanebevzeti Panny Marie véetné pfilehlé
farnosti je ve vlastnictvi Rimskokatolické farnosti — dékanstvi Zatce. Nékolik daldich nemovitosti patii dvéma
spolktim. Spolek Mederova domu vlastni stejnojmenny Mederdv dim na namésti 5. kvétna. Svaz Ceskych a
moravskych spotfebnich druzstev vlastni budovy v ulici J. Hory a na Hostélkové ndmésti.

Nevyuzivané nebytové prostory

Béhem terénniho Setreni (fijen 2020) bylo dale zjisténo 26 nevyuZivanych nebytovych prostor(. Jednalo se o
objekty prazdné, v rekonstrukci nebo o objekty nabizené k prondjmu. Vétsina téchto prazdnych prostorl se
nachazi na Hostalkové namésti a na namésti Svobody. VSechny zminéné objekty jsou v drZzeni soukromych
subjektd, pricem? polovina jejich majitelt ma trvalé bydlisté v Zatci.

Zajimaly nas dlvody nevyuZivani, resp. plany majitelll s jejich budoucim vyuZitim. Ve snaze zjistit vice informaci
se podafrilo telefonicky nebo mailem dotazat 10 majitell. Pét majiteld uvedlo, Ze objekty vyuZiva jako sklady.
Potencidlnich najemcl je podle jejich nazoru vlastnik( malo, nebot vy$e najmu se jim zda vysoka. T¥i vlastnici
odpovédéli, Ze méli dohodnuté najemce, ale z dlivodu korona krize z toho nakonec seslo. Dva respondenti uvedli,
Ze objekty nechtéji pronajimat, jeden objekt vyuziva jako sklad blizké ubytovaci zafizeni. Tfi z uvedenych
nemovitosti jsou tfi nebytové prostory nabizeny k pronajmu prostfednictvim realitnich webovych stranek
,sreality.cz” a , bezrealitky.cz”.
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Obrdzek 9. NevyuZivané nebytové prostory v centru mésta Zatce (zdii 2020)
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Zdroj: vlastni zjisténi, podzim 2020.
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Nazory podnikatelti v oblasti maloobchodu a sluzeb na podnikani v méstském centru

Dotaznikového Setfeni, které probéhlo na podzim 2020 bylo dale zjistit, jak podnikatelé hodnoti centrum mésta
Zatce jako misto pro podnikani. Mé&li zhodnotit, jak lokalizace v centru mésta ovliviiuje Uspé&nost jejich
podnikani, jak by jim mohlo mésto pomoci a naopak co oni jsou pfipraveni méstu nabidnout.

Celkem bylo osloveno (mailem nebo telefonicky) 72 podnikatelskych sluzeb v oblasti maloobchodu, osobnich
sluzeb a gastronomie. Odpovédélo 33 subjektd. Navratnost dotaznik( tak ¢inila 45,8 %. Je nutno podotknout, Ze
dotazovani probihalo v dobé pandemickych opatreni, kdy byly uvedené provozovny zavieny. Z toho dlvodu
nechtéla ¢ast respondentd odpovidat.

Vyzkum ukdzal, Ze vétsina firem vznikla v poslednich deseti letech, coZ naznaduje, Ze se firmy v centru mésta
obménuiji, vznikaji nové, nékteré zanikaji nebo odchazeji jinam. Jedna se o pfirozeny proces, ktery je typicky pro
vyvoj maloobchodu a komercnich sluzeb v méstskych centrech. VSechny podniky patfi do kategorie
mikropodnikd (do 10 zaméstnanc(). Celkem 14 podnikl nema Zadného zaméstnance (42 %). Jedna se vétSinou
o zivnostniky, ktefi podnikaji ve sluzbach (kadernictvi, kosmetika apod.) a zaméstnavaji pouze sami sebe. Dalsich
16 podnikdl ma 1 aZ 5 zaméstnanctll (49 %) a pouze 3 podniky maji 6 az 10 zaméstnancu (9 %). Posledné uvedeni
patfi do kategorie ubytovacich a stravovacich zafizeni.

Celkem 23 respondentd (70 %) podnika v pronajatych prostorach, z nich pouze 3 v prostorach ve vlastnictvi
mésta (9 %). Zbylych 10 respondentl podnika ve vlastnich prostorech (90 %).

Trzby sledovanych firem, v poslednich tfech letech (2017 az 2019) mirné rostly, pfipadné méli setrvaly stav.
Pouze 3 respondenti uvedli, Ze se jejich trzby v uvedeném obdobi snizily, a to vlivem nakupnich center mimo
centrum mésta a také z dlivodu rostouciho on-line nakupovani. Na otdzku, které faktory ovliviiuji Uspésnost
jejich podnikani, vétsSinou uvadéli kvalitu nabidky, investice do reklamy a vstficnost k zakaznik{m.

Graf 7. Vyvoj trzeb podnikii v oblasti maloobchodu a sluZeb v méstském centru Zatce v letech 2017-2019.

Vyrazny pokles
Mirny pokles
Setrvaly stav

Mirny rdst

Vyrazny rlst

0 5 10 15 20

Pocet respondentti

Zdroj: vlastni zjisténi, 2020 (n=33)

Déle nas zajimal vliv on-line ndkupd na vyvoj trieb zminénych podnikd v letech 2017 aZ 2019. Nejvice
respondentl uvedlo, Ze on-line nakupy neméli Zadny vliv na vyvoj jejich trzeb. Jednalo se pfedevsim o firmy
z oblasti sluzeb. Negativni dopad mélo on-line nakupovani na 3 firmy. Jednalo se o firmy, které sami on-line
prodej nenabizeji. Ti, co on-line prodej nabizeji, vSichni uvedli, Ze mélo pozitivni vliv na vyvoj jejich trzeb. Pokud
jde o on-line prodej, tak ho provozuje pouze 7 respondent(, 3 respondenti jej pfipravuji. Z maloobchodnich firem
on-line prodej nabizi pouze 3 subjekty.
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Graf 8. Vliv on-line nékup(i na vyvoj trieb podnikii v oblasti maloobchodu a sluzeb v méstském centru Zatce v
letech 2017-2019.
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Zdroj: vlastni zjisténi, 2020 (n=33)

Dalsi otazka se tyka vyvoje trzeb béhem korona krize (2020). Pouze 2 podniky zaznamenaly rist trzeb. Jedna se
o obchody s online prodejem, zaméfené na prodej pfirodnich léc¢iv a na prodej a servis pocitacd. Dalsi obchod
zaméreny na prodej darkovych predmétl uvedl, Ze triby v kamenné prodejné klesly o 50 %, nicméné jejich online
prodej vzrostl o 200 %. Zbyvajicich 25 respondentl uvedlo sniZeni trzeb, které se u jednotlivych firem pohybuje
od 10 % do 95 %. V pfipadé obchod(, kadernickych a kosmetickych sluzeb trzby poklesly pod 50 %, v pfipadé
stravovacich sluzeb to bylo v priiméru 60 % a ubytovacich sluzeb 80 %.

Dale byli respondenti pozadani, aby zhodnotili umisténi jejich provozovny a podnikatelské prostifedi v centru
mésta.

Graf 9. Hodnoceni podnikatelského prostiedi ve mésté Zatci o¢ima podnikatelti v obchodu a ve sluzbdch
v centru mésta (2019). Priimérné zndmky 1-5.

s
=
[Sa]
&=
M
Ul
[¥5]
w
[¥a]
=

45 5
dostupnost a cena pracovni sily

cena nemovitosti/ wise prondjm
naklady na energie, plyn atd.

dopravni dostupnost a obsluZnost

kupni sila obyvatel

kvalita Zivota ve mésté

image mésta pro investovani a podnikani

podpora podnikani ze strany mésta

informovanost o strategickych cilech mésta

Zdroj: vlastni zjisténi, 2020 (n=33)

Vysledky hodnoceni podnikatelského prostfedi dopadly spiSe negativné. VSechny kritéria, az na dopravni
dostupnost a obsluznost, byla hodnocena horsi znamkou neZ 3. Nejhlre byla hodnocena podpora podnikani ze
strany méstské samospravy (4,21). Pouze jeden respondent uvedl, Ze je spiSe spokojen. Stejné tak mistni
podnikatelé negativné hodnotili informovanost o strategickych cilech a rozvojovych zamérech mésta (3,48).
Podprimérné respondenti hodnoti také image mésta jako zajimavého mista pro investovani a podnikani (3,63).
Jako horsi, nez primérna byla hodnocena také kupni sila obyvatelstva (3,55), celkova kvalita Zivota ve mésté
(3,30). Jak dostupnost a kvalita pracovni sily (3,34), nabidka a cena nemovitosti (3,69), naklady na energie, plyn
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a odpady (3,19) byly hodnoceny jako priimérné. Nejlépe byla hodnocena dopravni dostupnost a jeho obsluznost
verejnou dopravou (2,67).

Graf 10. Spokojenost lokalizace podnikii z oblasti maloobchodu a sluZeb v centru mésta Zatce (2019). Priimérné
zndamky 1-5.
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Hodnoceni polohy (umisténi) provozovny bylo obecné pfiznivéjsi, nez hodnoceni podnikatelského prostredi ve
mésté jako celku. VétSina respondentl je spiSe spokojena s umisténim a dosaZitelnosti provozovny (primérné
hodnoceni 2,33). Nejvice nespokojeni jsou s nemoznosti plosného rozsifovani provozoven (prliimérné hodnoceni
3,92; souvisi se stfedovékou parcelaci a pamatkovou ochranou objektl v centru mésta) a déle s poctem
kolemjdoucich (potencialnich) zdkaznikd (prdmeérné hodnoceni 3,03), coz souvisi s nedostatecnou atraktivitou a
vitalitou centra mésta z hlediska nakupovani a traveni volného Casu. Vysi ndjemného vétSinou respondenti
hodnotili zndmkou 2,71. Podnikajici ve vlastnich prostorach proto vysi ndjemného hodnotili pozitivné&ji, nez ti
podnikajici v pronajatych prostorach. Lisi se hodnoceni rGznych forem dopravni dosaZitelnosti. Nejlépe byla
hodnocena dosazitelnost pésky a na kole (1,70), o néco hife dosaZitelnost osobnim automobilem (2,03) a
nejhlre dopadla dosaZitelnost méstskou hromadnou dopravou (2,58), ktera do centra mésta vymezeného jako
méstska pamatkova zdna, v podstaté nezajizdi. Atraktivita centra mésta pro podnikani byla celkové hodnocena
jako pramérna (2,85).

Po hodnoceni umisténi provozovny nasledovaly dvé oteviené otazky. Prvni z nich se tykala vyhod a nevyhod
spojenych s polohou provozovny. V této souvislosti respondenti uvadéli spiSe negativni aspekty jejich podnikani
v centru Zatce.

Tabulka 6. Vyhody podnikdni v centru mésta Zatce o¢ima podnikatelii v maloobchodu a sluzbdch
e  atraktivni prostfedi — historické centrum, pamatky
e relativné dobra dopravni dostupnost
e  niz8i n3jmy
e vhodné venkovni prostory pro poradani riznych akci
e moznosti parkovani pfed prodejnou/ provozovnou
e  koncentrace sluZzeb a obchodu na jednom misté
e podloubi poskytujici Ukryt pred nepfiznivym pocasim

Zdroj: vlastni zjisténi, 2020 (n=33)
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Tabulka 7. Nevyhody podnikdni v centru mésta Zatce ocima podnikatelii v maloobchodu a sluzbdch
e prazdné, neZivé, neatraktivni centrum mésta (je spiSe periferii)
e komplikované parkovani a zasobovani, placené parkovani
e nedostatek zakaznikl
e zanedbavana a opomijena ¢ast mésta
e nezajem mésta podporovat podnikatelské subjekty
e nefunkéni koncepce cestovniho ruchu
e nedostatek reklamnich prostort
e chybi néjaky magnet & diivod, pro¢ by obyvatelé Zatce navitévovali centrum mésta
e nedostate¢ny uklid centra
e  starsSi domy maji vyssi provozni naklady (vytapéni)
e koncentrace nepfizpUsobivych obyvatel a s nimi spojeny hluk, nepofadek a obavy o bezpecnost
e vysoké najmy
e  chybi zastdvka MHD (nejblizsi na Kruhovém namésti)

Zdroj: vlastni zjisténi, 2020 (n=33)

Z vyse uvedenych silnych a slabych stranek vyplyva, Ze respondenti hodnoti podnikani v méstském centru
rozdilné. Ti Uspésné;jsi hodnoti polohu spiSe jako vyhodu a pohlizi vice do budoucnosti. Zatimco ti, kterym klesaji
trzby nebo je ,tlaci” vysoky najem, vnimaji centrum jako , periferii“ z hlediska mnozstvi zakaznik(. Stejné tak se
liSi nazory na otazku parkovani. Podnikatelé, pred jejichZ provozovnou nebo v blizkosti Ize zaparkovat, hodnoti
svoje umisténi lépe, nez podnikatelé, ktefi takovou vyhodu nemaji.

Dale nas zajimalo, zda lokalita, kde podnikaji, splfiuje jejich o¢ekavani anebo uvazuji o tom, Ze by se pfestéhovali
na misto, které by lIépe vyhovovalo jejich potfebam. Vyzkum ukazal, Ze 8 podnikatelll (24 %) premysli o mozZnosti
prestéhovani. Mezi nejcastéji uvadénymi dlvody patfi vySe ndjemného a celkové provozni naklady. Témér
vSichni respondenti uvaZzujici o pfestéhovani, podnikaji v pronajatych prostorech. Zbyvajicich 25 respondentt (76
%) odpovédélo, Ze o prestéhovani neuvazuji, pficemz pouze dva sdélili dlvody — je jim vlastnictvi objektd, v nichz
podnikaji.

Na otazku ,Jakym zplsobem by mohlo mésto (méstska samosprava) podpofrit vase podnikani“ odpovédélo 21
respondentl (64 %). NejCastéji byly zmirovany tyto moZnosti:

Tabulka 8. Jakym zpilisobem by mohlo mésto (méstskd samosprdva) podpo¥it vase podnikdni v centru mésta
Zatce? Naméty podniki z oblasti maloobchodu a sluZeb.

e specialni podpora aktivit, které povedou k oZiveni méstského centra

e duislednéjsi realizace strategického planu mésta a koncepce rozvoje cestovniho ruchu

e kompenzace podnikatelskych ztrat, souvisejicich s praci filmard a akci poradanych méstem
e oZiveni verejnych prostorl

e nabidka reklamnich ploch ¢i reklam v mistnim tisku

e vyhrazené parkovani pro navstévniky pred provozovnami

e vymezeni mist pro parkovani zasobovacich aut

e  vice parkovacich mist

e podpora kvalitniho bydleni v méstském centru

e nizdi najmy nebytovych prostord v objektech ve vlastnictvi mésta

e dotacemi na udrZeni obchodl v centru mésta

e  vétsi mnozstvi kulturnich akci — pfilakani vice zakaznik( z fad mistniho obyvatelstva i turistt
Zdroj: vlastni zjisténi, 2020 (n=33)

Na otazku ,,Co by se podle vaseho nazoru mélo udélat pro zatraktivnéni méstského centra?” odpovédélo 26
respondentl (79 %). NejCastéji byly uvadény naméty, které jsou obsaZzeny v nasledujici tabulce.
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Tabulka 10. Co by se podle vaseho ndzoru mélo udélat pro zatraktivnéni centra mésta Zatce?” Naméty
podnikii z oblasti maloobchodu a sluZeb.
e Sirsi nabidka a vyssi kvalita obchod( a sluzeb
e  kvalitni bydleni pro mladé lidi nebo obyvatele s vy$simi pfijmy (,podpora bydleni pro slusné lidi“)
e snizeni poCtu ubytoven pro a feSeni problému s nepfizptsobivymi obéany
e restaurace, hospody a pivni atrakce/akce/pamatky,
e  vétsi mnoZstvi mist k posezeni (kavarny, restaurace)
e vice zelené v méstském centru
e  zpfistupnéni kostela Nanebevzeti Panny Marie a Zateckého podzemi
e nizSi ndjemné pro podnikatele (nejenom v méstskych objektech)
e vytvoreni atraktivniho programu na podporu drobného podnikani
e oprava prazdnych budov a obnoveni uzavienych obchodl
e  zajisténi vyssi bezpecnosti v centru mésta
e lepsi udrzovani Cistoty — pokutovani osob, které znedistuji vefejna prostranstvi, vice odpadkovych
kosu, atd.
e poradani vice kulturnich akci a trhl; podpora také mensich, pravidelné se konajici kulturni akci,
ozivujicich ulice a namésti
e marketing a propagace nabidky v méstském centru, véetné podniku, které jsou zde lokalizovany
Zdroj: vlastni zjisténi, 2020 (n=33)

Nakonec jsme se zeptali, jakym zplUsobem by byli ochotni prispét k oZiveni centra mésta? Na tuto otazku
odpovédélo pouze 21 respondentll (64 %). Odpovédi Ize rozdélit do tfi skupin.

Prvni nejpocetnéjsi skupinu (64 %) tvofi ti, ktefi jiz prispivaji. Hlavné tim, Ze podnikaji v centru mésta
(spoluvytvarime jeho nabidku), staraji se o rozvoj vlastni nemovitosti a jeho okoli (uklid, udrzba fasady, kvétiny
v oknech), snaZi se rozsifovat svoji nabidku pro obyvatele i turisty, Gcastni se akci, poradanych v méstském centru
atd. To byly nejcastéjsi odpovédi. Kromé toho 5 respondent( uvedlo, Ze poskytuji vyvhodné ceny pro ubytované
turisty, poradaji verejné akce nebo se snazi sponzorovat akce organizované méstem. Zaznéla také odpovéd
,volime zastupce do mistni samospravy, ktefi maji mit schopnost tuto situaci ve mésté zménit”.

Dalsi skupinu tvofi ti, ktefi nabizeji néco navic, co by do méstského centra pfrilakalo vice navstévnik(l a pomohlo
i dalSim podnikatellim (21 %). Napfiklad tim, Ze budou provozovat nebo sponzorovat pravidelné hudebni akce na
nameésti nebo nabidnou vice mist pro sezeni pfed svymi provozovnami.

Posledni skupinu (15 %) tvofi ti, ktefi uvedli, Ze se jednd o Ukol mésta anebo Ze nemaiji nic, ¢im by mohli pfispét.

MUGzeme-li vysledky dotaznikového $etieni shrnout, tak se ukazuje, e podnikani v centru mésta Zatce neni
jednoduché. Malo zékaznik(, konkurence nakupnich center mimo méstské centrum, vyse najmd neodpovidaji
jejich pfijmam, resp. maloobchodnimu obratu, mala atraktivita centra mésta jako mista pro traveni volného ¢asu
apod. Na druhé strané vétSina podnikatell chce v centru mésta do budoucnosti zlstat. Kritizuji mistni
samospravu, Ze jejich problémim nevénuje dostatecnou pozornost. Vycitaji ji, Ze nepodporuje podnikani
v méstském centru. Na druhé strané tim, Ze byli ochotni se zucastnit tohoto vyzkumu a odpovidat i na oteviené
otazky je dlikazem, Ze maji zdjem se do revitalizace méstského centra zapojit a jsou ochotni se na spoleénych
aktivitach podilet jejich sponzorovanim nebo jinym zplsobem.
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Prazdné budovy v centru mésta Zatce

Centrum mésta Zatce se vyznacuje také velkym poctem prazdnych a nevyuZivanych bytovych prostori. Co je to
nevyuZzivany dim je sloZitd otazka. Chybi jejich evidence a i odhady se lisi. Podle méstského architekta (listopad
2020) se jich v mésté nachazi kolem 100. V ramci nasi analyzy jsme se zaméfili na viditelné chatrajici a
neudrzované budovy. Jednd se o problém, o kterém se dlouhodobé zminuji také strategické a koncepcni
dokumenty mésta. Také vysledky dotaznikového Setfeni navstévnikd méstského centra ukazaly, Ze se jedna o
zavazny problém, ktery vyznamnym zplisobem sniZuje kvalitu verejnych prostranstvi.

Obrdzek 10. Prdzdné budovy v centru mésta Zatce (2020)
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Zdroj: vlastni zjisténi, podzim 2020
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Podle webovych stranek Prazdné domy (www.prazdnedomy.cz) bylo mésto Zatec v roce 2017 na $estém misté
v poCtu prazdnych budov v katastralnim uzemi s celkovym poétem 32 prazdnych budov. V listopadu 2020 jich
stejné bylo evidovano 67).

Na zakladé webovych stranek ,Prazdné domy“ a naseho terénniho vyzkumu jsme v centru mésta identifikovali
20 prazdnych doml, z nichZ pét je v souc¢asné dobé v rekonstrukci. Vétsina prazdnych budov se nachazi v severni
gasti méstského centra — vulici J. Hory a na Zizkové namésti. Budova na Zizkové ndmésti 88 je z Easti
rekonstruovana. Rekonstrukce byla zatim provedena pouze ze strany Zizkova namésti, druhd ¢ast budovy
smérem do ulice J. Hory je prazdnd, nerekonstruovana. Budovy v této Casti byly obytné (Prazdné domy, 2017).
Pouze budova na Zizkové namésti 83 dFive slouZila také jako sladovna, nyni sloui jako sklad pro Zatecky pivovar.
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6. Analyza silnych a slabych stranek, ptileZitosti a hrozeb centra mésta Zatce

Silné stranky:

e  Pozitivni image mésta Zatce a jeho méstského centra spojend s bohatou historii, pamatkami, chmelem a
pivem

e Relativné dobra dopravni dostupnost méstského centra

e Nejvétsi muzeum zamérené na prezentaci péstovani a zpracovani chmele na svété

e Tradice mezinarodnich konferenci s mezinarodni ucasti

o Dlouholeta tradice chmelarskych slavnosti

e Moderni navstévnické/ turistické centrum (Chram Chmele a Piva)

e Vytvareni stale novych muzejnich expozic, spojenych s mistni historii, kulturou a péstovanim chmele

e  aktivita mistnich spolkd a ob¢anskych sdruzeni

Slabé stranky:

Klesajici pocet bydlicich obyvatel

Nizka atraktivita méstského centra pro podnikani, investovani a bydleni

Znacny pocet neobyvanych bytli a nevyuzivanych nebytovych prostora

Nedostatec¢na nabidka maloobchodu a sluzeb

Pocet a kvalita stravovacich zafizeni (restaurace, kavarny)

Nedostate¢na nabidka chmelovych produktd, gastronomickych specialit a suvenyr(

Volnocasové aktivity pro déti a mladez a rodiny s détmi

Kvalita vefejnych prostranstvi (neopravené fasady doml, nedostatek lavicek a pfedzahradek, malo zeleng,

Cistota, odpadové kose apod.)

Slaba identita mistnich obyvatel s méstem a jeho historii a tradicemi

e Nedostateéna komunikace, koordinace a spoluprace mezi klicovymi aktéry (méstska sprava, vlastnici
nemovitosti, ndjemci, podnikatelé, obyvatelé, neziskové organizace apod.)

e Slaby marketing mésta a prace s vefejnosti (public relations)
Dopravni koncepce méstského centra

e Nepropojenost turistickych cilt znaéenymi trasami

PrileZitosti:

e Revitalizace verejnych prostranstvi (,,centrum mésta pro lidi“)

e Uspésny zapis mésta na Seznam svétového kulturniho a pfirodniho dédictvi UNESCO a s tim spojené
rozvojové pfileZitosti

e  ZvySeni povédomi o mésté a jeho centru

e Rozvoj pozndvaciho, kulturniho, zazitkového a gastronomického cestovniho ruchu

e  Prichod vét$iho poctu navstévnikd jak z CR, tak zahranici

e  Zvyseni investi¢ni atraktivity méstského centra, pfichod novych invertor(

e Modernizace a revitalizace bytového a domovniho fondu v centru mésta

e  Prichod novych obyvatel, kteti dokazi ocenit Zivot v malém historickém mésté

e Klimatickd zména a zvySeny zajem o méstskou zelen

e Lokalizace obchodniho centra v centru mésta nebo na jeho okraji

e Meziobecni spoluprace a propojeni nabidky méstského centra s okolni krajinou péstovani chmele

Hrozby:

Odchod mladych lidi do vétSich mést

Problémy se ziskavanim pracovnik( pro oblast maloobchodu, sluzeb a cestovniho ruchu

Dopravni zatizeni mésta

Zatizeni méstského centra cestovnim ruchem (ztrata autenticity)

Starnuti populace a nepfizplsobeni nabidky méstského centra potfebam seniord (mobilita, sluzby
apod.)

Vysoka mira komercializace méstského centra — pouze pro turisty a pfijmové silné skupiny obyvatel
Zména klimatickych podminek a jejich negativni dopady (vznik tepelnych ostrovi)

Nezajem obyvatel a podnikatel( o zachovani historického a kulturniho dédictvi
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7. Strategicka vychodiska

Historie Zatce je Uzce spojena s péstovanim a zpracovanim chmele. Zatec se jiz od 90. let minulého stoleti snazi
realizovat fadu opatreni, jejichZ cilem je profilace mésta, jako svétového centra péstovani a zpracovani chmele.
Za tu dobu doslo k zachrané a obnové celé fady historickych pamatek Uzce souvisejicich s pravé chmelem. Kromé
toho byl postaven moderni Chram Chmele a Piva, ktery se stal symbolem mésta. Jeho casti byly postupné
vletech 2010 az 2013 zpfistupnény. Stal se vyznamnou navstévnickou atrakci nadnarodniho vyznamu
(magnetem), popularizujici Zatecky chmel a zpUsoby jeho zpracovani laické verejnosti zabavnou formou. Pravé
,hravé edukativni pojeti celého projektu odpovidd moderni dobé, kterd stavi na celoZivotnim vzdélavani
s nejriznéjsi délkou a hloubkou poznavacich aktivit.

Vize rozvoje centra mésta Zatce

Zivé a atraktivni centrum mésta s neopakovatelnou atmosférou
jak pro rezidenty, tak pro navstévniky

V historickém jadru mésta se nachazi velké mnozstvi pamatek, spojenych s produkci a zpracovanim chmele.
Mésto se snaZi toto historickém a kulturni dédictvi nejenom chranit a zachovavat jeho autenticitu, ale také
rozvijet a zprostredkovavat navstévnikim mésta.

Rozvojovou vizi méstského centra neni zakonzervovani historickych pamatek nebo skanzen pod Sirym nebem,
ale vytvoreni Zivého a atraktivniho centra mésta s neopakovatelnou atmosférou a kvalitnimi verejnymi
prostranstvimi, které bude lakat jak rezidenty, tak navstévniky k posezeni, nakuptim a traveni volného casu.
Revitalizace méstského centra je tak Uzce spojena s péci o historické a kulturni dédictvi mésta. Strategickym cilem
je vtéto souvislosti zapis mésta na Seznam svétového kulturniho a pfirodniho bohatstvi UNESCO. Zatec je
prikladem evropského mésta stfedovékého zaloZeni, které spojuje obraz historického jadra s méstanskymi domy
s bohatou chmelafskou tradici.

Jedinecnosti méstského centra

e Areal, ktery by mél byt po ochranou UNESCO (nominovany statek) se sklada ze dvou vzajemné se
dopliiujicich casti. Z krajinné komponenty, svédcici o tradiénim zplsobu péstovani chmele ve volné
krajiné a z méstského prostiedi se zachovalou stfedovékou strukturou, kde se chmel zpracovaval.

e Cely aredl je nazornym pfikladem zemédélské monokulturni krajiny spojené s péstovdnim a
zpracovanim chmele, obsahujicim vSechny sloZzky takové krajiny - mnoistvi chmelnic, vesnice s
hospodarskymi objekty a stodolami pro suseni a skladovdni chmele, venkovsky zamek, ucelové
hospodarstvi chmelard s mozZnosti pfileZitostnych prohlidek zemédélské techniky

e Aredl je také vyznamnym prikladem tradi¢niho vyuZiti zemédélské krajiny zaméreného na péstovani
plodiny, kterd vyzaduje specifické klimatické, péstebni a zpracovatelské podminky ve které kazdorocné
tento proces probiha.

e Péstovani chmele vnominovaném uzemi vychazi ze znalosti a zkuSenosti péstiteld predavané
z generace na generaci. Tato empirie se vyvinula do precizniho sSlechténi a nasledné v samostatny, v
misté provadény védecky obor, a jehoZ experti kazdodenné o toto dédictvi pecuji a poskytuji zakladnu
pro odborné aktivity.

e Autenticita objekt ve venkovské krajinné komponenté je vysoka a poskytuje vérohodné informace, at
jiz jde o zemédélské usedlosti, tak vrchnostenské sidlo (venkovsky zamek) a velkou barokni sypku,
preménénou v mladsi historii rovnéz na sklad chmele.

e  Kontinualni obchodovani a péstovani Zateckého chmele zménila postupné mésto Zatec na svétové
uzndvané chmelafské centrum, coz dokladad mnozstvi typologicky zajimavych, jinde se nenachazejicich
staveb

e Mésto Zatec je jedinym ptikladem evropského mésta stfedovékého zalozeni, které spojuje obraz
historického jadra s méstanskymi domy a plos$né rozsahlého chmelafského centra se stavbami na
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zpracovani chmele i objekty s prezentacni a edukaéni ndplni a umoziuje na jednom misté pochopit
vSechny souvislosti zpracovani chmele.

Nominovany statek poskytuje pfileZitosti k seznameni se se stale Zivou kontinudlni kulturni tradici
péstovani a zpracovani chmele a certifikace jeho vyjimecné kvality.

Nominovany statek je historicky i v sou€asnosti svétozndmym mistem chmelafského vyzkumu, v ném?z
probihaji aktivity mezinarodni vymény technickych a technologickych zkuSenosti souvisejicich
s péstovanim a zpracovanim chmele

Statek je svédectvim bohaté a vzajemné provazané historie zdejsi Ceské, némecké a Zidovské komunity,
tedy tradi¢né multikulturni spolecnost, s jasnymi vazbami na rozvoj péstovani a zpracovani chmele a
tyto rysy nadale rozviji v prezentacnich aktivitach.

Autenticita obou komponent je stabilizovana pamatkovou ochranou a podminkami ukotvenymiv platné
Uzemné planovaci dokumentaci obci, (véetné stability pozice chmelnic, vodnich tokd, sidel a jejich
rozsahu véetné pldorysné struktury a cestni sité)

Subjekty v nominovaném statku opakované prokazaly schopnost vyuZivat evropské, narodni i krajské
dotaéni tituly, kontinuita finanéni podpory je posilena existenci mistniho Fondu Mésta Zatec uréenym
k regeneraci pamatek. (Tato skutecnost je doloZena velkym mnoZstvim obnovenych pamatek
v uplynulych letech a ocenénim mésta Ministerstvem kultury Ceské republiky za pfrikladnou
implementaci Programu regenerace)

Strategické cile revitalizace centra mésta Zatce

Zvyseni povédomi o nabidce méstského centra = lepsi marketing a marketingova komunikace

Vytvoreni dopravni koncepce méstského centra

Zlepseni informovanosti, komunikace, koordinace a spoluprace mezi klicovymi aktéry (méstska sprava,
vlastnici nemovitosti, najemci, podnikatelé, obyvatelé, neziskové organizace apod.)

Zlepseni nabidky v oblasti maloobchodu, sluzeb a gastronomie

Zlepseni volnocasovych moznosti, zvlasté pro déti, mladez a rodiny s détmi

Trvalé zvySovani kvality verejnych prostranstvi

Zatraktivnéni méstského centra pro bydleni

Reeni problému prazdnych a chétrajicich objektd
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8. Pfehled opatieni na podporu revitalizace centra mésta Zatce podle
tematickych oblasti

Péce o historické a kulturni dédictvi

e Navrhy na nové kulturni pamatky v oblasti chmela¥skych staveb.

e Kategorizace chmelafskych staveb a stanoveni limitd jejich vyuZiti. Doplnéni pasportizace
chmelarskych staveb v rdmci NAKI a popis jejich dochovanych hodnot ve vztahu k budoucimu zachovani.

e Vytvoreni informacni a komunikacni sité zaméfené na obnovu chmelarskych a dalSich historickych
pamatek. Prostfednictvim této sité budou zdjemci informovani o rdznych aspektech obnovy
chmelarskych a dalsich historickych pamatek (nejenom v méstském centru). Pozornost bude vénovana
technickym, stavebnim, ochranafskym, financ¢nim a dalsim aspektdm pamatkové obnovy.
Prostfednictvim této sité budou moci zajemci navazat také kontakty s firmami, zabyvajicimi se
umeéleckym femeslem, restaurovanim a opravou historickych pamatek.

e Vydani tisténého manudlu (ndvodu) pfikladné obnovy chmelafskych staveb a pamatek. Vydani
tisténého materialu s metodickymi pokyny, radami a zdsadami pro obnovu chmelafskych staveb i
ostatnich pamatek pro vlastniky, projektanty a stavebniky. Doplnéni o grafické prvky a fotografie
pozitivnich i negativnich priklad{ obnovy chmelarskych objektd.

e  Aktualizace Programu regenerace méstské pamatkové rezervace a méstské pamatkové zony.

e \ytvoreni pozice méstského archivare, digitalizace archivalii. Doplnéni pasportizace chmelarskych
staveb v obou komponentach v rdmci NAKI a popis jejich dochovanych hodnot ve vztahu k budoucimu
zachovani.

e Zfizeni dokumentacniho centra a dokonceni pasportizace chmelafskych staveb. Predpoklada se
spoluprace s Narodnim pamatkovym Ustavem a Ministerstvem kultury CR. Dokumentaéni centrum by
mélo byt soucdsti Chmelafského muzea nebo Méstského archivu. Mélo by se zabyvat spravou informaci
a dat zdokumentovanych objektl a organizaci edukacnich programd a vzdélavani o historickém a
kulturnim dédictvi mésta. Zaméreni stavajiciho stavu objektl, fotodokumentace, medializace, vystavy,
letaky, propagacni materialy.

e Vytvoreni publikace ,,Paméatky péstovani a zpracovani chmele v Zatci“.

e Kniha vzpominek Vydani knihy zachycujici konkrétni vzpominky na zdejsi chmelafstvi a vypravéni
mistnich obcanl o situaci prfed a po druhé svétové valce. ReSerSe materidl( a rozhovory s doposud
Fijicimi pamétniky Cechy, Sudetskymi Némci, Zidy i novymi osidlenci. Spolek rodakd a pratel mésta
Zatec.

e Rozvoj Geoportalu mésta Zatce se zamérenim na méstské centrum a jeho historické dédictvi. Moznost
volné pristupnych vrstev, které by navazaly na neverejnou ¢ast Geoportalu (pasporty pamatek, pasporty
komunikaci, mapu dopravy, technické mapy, GIS objekty apod.). Inspiraci je mésto Cesky Krumlov
(katastralni mapa s vyznacenim vlastnictvi, uzemni plan véetné vSech zmén, kompletni regulaéni plany,
mapa analytickych podkladi s vykresy hodnot a limitl, mapa pasportu verejného prostoru, mapa pro
obcany a turisty s ob¢anskou vybavenosti, parkovisti, ubytovanim, stravovanim, kulturou, sluzbami,
turistickymi cili, vrstva , historickd ¢ast“, mapa probihajicich a pfipravovanych investic a zamérd, aplikace
,Sleduj to” s mozZnosti hlasit zavady a sledovat prbéh jejich feseni atd.

e Odkoupeni vyznamnych chmelafskych objektii méstem. Pro zachovani a vhodnou konverzi
nejhodnotnéjsich chmelafskych pamatek je nejdalezitéjsi najit soulad s jejich novou funkci a
maximalnimi poZadavky na zachovani autenticity. Takové technické pamatky zlstanou v plvodnim
stavu bez jakychkoli zasahUl do jejich dispozice véetné zachovani plvodni technologie. Redlnym planem
v kratkodobém horizontu je odkoupeni min. tfi staveb do pfimého vlastnictvi mésta. Mésto ma moznost
navdazat na jiz realizovany projekt CHCHP, a podobnym vhodnym vyuzitim ve dvou skladech vytvori
priklady spravného vyuziti inspirativni i pro ostatni vlastniky a investory. Pfedpoklada se vybudovani
kopie ptvodniho skladu chmele z prelomu minulého a soucasného stoleti véetné vybaveni, netradi¢niho
edukaéniho ubytovani pro mladé navstévniky statku a vystavni prostory Zakladni umélecké $koly v Zatci.
Viytipovani a odkoupeni tfi vyznamnych objektd do majetku mésta Zatce s cilem zachovani jejich
pGvodni autenticity a hledani jejich vhodného vyuZiti (rozsifeni nabidky Chmelafského muzea o
zpfistupnéné a instalované puUvodni sklady s prezentaci pldvodniho vybavenim. Dalsi vyuZiti napt.
vystavni prostory zakladni umélecké skoly a dalsi mozZnosti. O presném vyuZiti objektd bude pribéiné
jednano. Navrh:
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e  (¢p.313 v ulici Obrancd miru kopie plvodniho skladu chmele véetné vybaveni
e pc.483/3 na ndmésti Prokopa Velkého  netradi¢ni ubytovani a stravovani pro mladé navstévniky
e  (p.1232 na Smetanové namésti vystavni prostory Zakladni umélecké skoly v Zatci

Volny c¢as a cestovni ruch

e Obnoveni a modernizace provozu navstévnického centra Chramu Chmele a Piva. Predpoklada se
zjednoduseni restauracniho provozu, obnoveni provozu stavajicich a doplnéni novych turistickych
atraktivit a také doplnéni gastronomickych specialit s vyuzitim chmele. Je nutna obnova webovych
strdnek a zlepSeni prezentace na regionalni i narodni Urovni. Vyznamnd pozornost bude vénovana
vybéru pracovnikd. Ddraz bude kladen na privodcovské schopnosti a jazykové znalosti. Do budoucnosti
je zapotiebi vénovat pozornost také celoZivotnimu vzdélavani privodct jak v oblasti historie mésta, tak
jeho slavné chmelafské tradice. Toho c¢asu probiha vybér nového provozovatele. PoZzadavkem jsou
dlouhodobé Uspésné zkusenosti s marketingem cestovniho ruchu a tvorbou turistickych balickd. Do
budoucnosti bude zapotiebi propojit toto navstévnické centrum s dalSimi v okoli (Steknik, Dreher,
Zatecky pivovar).

e  Nové navstévnické a spoleéensko-zabavni centrum v aredlu Zateckého pivovaru. Vybudovani nového
turistického produktu a vznik navstévnického centra v historickém jadru mésta.

e  Stabilizace a rozsiteni expozice Chmelaiského muzea v Zatci. Stavajici vlastnik a provozovatel muzea,
Chmelafstvi druZstvo Zatec se potykd s nedostatkem finanénich zdrojd, potiebnych pro zajisténi chodu
muzea. Redenim se ukazuje finanéni podpora Ministerstva kultury CR nebo prevzeti provozu nékterou
ze silnych muzejnich instituci: Narodniho technického muzea nebo Narodniho zemédélského muzea.
Jaké vhodné se ukazuje rozsifeni expozice Chmelarského muzea o jeden ze skladl chmele v oblasti
namésti Prokopa Velkého (ndkup zajisti Mésto Zatec), ktery bude prezentovat skladovani, baleni a
zpracovani chmele v plvodni autentické podobé chmelarského objektu.

e Expozice v radnicni véZi Radnice - dokonceni expozice o vyvoji historického jadra mésta v radnicni vézi.

e Mederdv diim - Nova expozice Osobnosti Zatecka.

e Synagoga - nova expozice Historie Zidovské komunity v regionu a vliv na prosperitu mésta na prelomu
19. a 20. stoleti.

e Muzeum Pivovarnictvi Zatecka - dokon&eni nové expozice historie pivovar( v regionu. Investorem
probihajici rekonstrukce je Zatecky pivovar.

e Zatecky poklad - nova expozice v Regionalnim muzeu v Zatci.

e  Muzeum Homolupuld — v navaznosti na prohlidky Chramu Chmele a Piva.

e Jak vypadal sklad chmele - plvodni provozni podoba skladu véetné chmelovych Zok(, vytahu a lisG ve
vytipovaném skladu v ulici Obranctd miru nebo na namésti Prokopa Velkého. Vazba na Chmelarské
muzeum.

e  Edukaéni program pro $kolni mladez ,Zatec — mésto chmele” pro prvni stupeii zdkladnich $kol. Otazka,
jak moc znaji své mésto déti vyrlstajici v Zatci, stala na pocatku projektu uréeného pro $kolni mlades.
Cilem je seznamit déti s historii a soucasnosti péstovani chmele na Zatecku. V pilotnim projektovém
tydnu ,Zatec — mésto chmele” byli vybrani zaci a zakyné 4. tfid ZS Komenského alej. Soucasti budou i
exkurze do chmelafskych aredld a skladi chmele.

e Unikovd hra ,Zachrana vesnice chmelovych skfitk(i“, uréena pro rodiny sdétmi, ve sklepnich
prostorach pod Chmelafskym muzeem.

e Papirové slepovaci a skldadaci modely chmelaiskych staveb. Postupné vytvoreni série papirovych
modell (stavebnic) vybranych chmelafskych staveb véetné komin( v rizném stupni obtiZnosti.

e Vytvoreni jednotné &islované databaze turistickych ciléi. Cislovana databaze turistickych cild pro
opakované poufziti v propagaénich materidlech a mapach. (kazdy cil s popisem s popisem v CJ, A. N, R
pfipadné jiném zvoleném jazyce), nutnd spoluprace Regionalniho muzea v Zatci a NPU.

e Doporucené trasy po zajimavych mistech ve mésté.

e Privodcovské sluzby. Celoroéné CHCHP v ramci prohlidek mésta a turistickych balickd dle Strategie
rozvoje cestovniho ruchu. Sezénné s vyuZitim studentd a brigadnikl s jazykovymi schopnostmi. VyuZziti
textl a podklad( z Databaze turistickych cilG.

e Aplikace vytvorené databaze cili do QR kédového systému. Vytvoreni QR systému a oznaceni
vytvorenych cild. Ve vazbé na vytvoreni jednotné databaze turistickych cild.
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e Tematickd mapa a interaktivni webova prezentace nominovaného tizemi "Zatec a krajina zateckého
chmele" (FA CVUT). Mapa graficky zobrazi vymezeni celkového zajmového Gzemi méstské komponenty
mésta Zatec a venkovské komponenty Zatecké chmelafské krajiny v okoli ZaluZic, Stekniku a Trnovan
véetné navrzené spolecné naraznikové zény. Soucasti mapy bude vymezeni pamatkové zény Steknik a
pamatkové rezervace a zény mésta Zatec, grafické vyznaceni vybranych hlavnich i podruinych
pamatkové chranénych a dalsich ddleZitych objektl a aredld, pfirodnich a krajinnych prvkd a
vyznamnych lokalit, turistickych cil(, tras, dopravnich uzll, koridord atp. Mapa bude doprovazena
grafickou legendou a souborem fotografii vybranych objekt(i, souborl i panoramatickych zabér(
chmelafské krajiny, umisténych po obvodu mapy véetné strucnych popiskd. Tematickda mapa bude
vytvorena za prvé v podobé fixniho plakatu a ve formé webové aplikace umoziujici jeji interaktivni
prohlizeni vcelku az k detaildm jednotlivych lokalit, s moZnosti webového provazani s dalsi textovou,
grafickou i dalSi dokumentaci. Tematickd mapa v podobé velkého plakatu, skladaného letdku ¢i brozury
a interaktivni aplikace bude urcena pro potrebu nazorné a prehledné prezentace nominovaného tzemi
pro odbornou i Sirokou verejnost.

e  Aktualizace stavajicich webovych stranek Chramu Chmele a Piva - s ohledem na lepsi propagaci
vlastniho produktu tak i s ohledem na propagaci nominovanych komponent.

e Systematické dopliiovani turistickych webovych portalii a aplikaci o turistické atraktivity v Zatecké
chmelarské oblasti (napt. Mapy.cz, CzechTourism, Kudy z nudy, Rozhledny.cz, Kam na vylet apod.)

Gastronomie

e Spojeni piva, kultury a gastronomie.

e  Prosazovani myslenky zazitkové gastronomie.

e Podpora predzahradek u restauraci a kavaren, pivnich zahrad apod. Resit otdzku pronadjmu za vyufiti
verejnych prostranstvi.

e Poradani gastronomickych/ gurmanskych akci.

e  Prezentace mistnich a regionalnich specialit.

e Vzdélavani pracovnikl stravovacich zafizeni (nové trendy v gastronomii, obsluze, jazykové znalosti apod.).

e Poradani soutéZi o nejlepsi restauraci, kavarnu apod., a tim vytvafeni tlaku na zvySovani kvality
gastronomické nabidky.

e Propagace a marketing stravovacich zafizeni (vyuZivani modernich informacnich a komunikacnich
technologii).

Zemédélstvi, Femesla, primysl, kancelarsky sektor (podpora podnikani)

Cilem podpory podnikani v méstském centru by mélo byt navyseni po¢tu provozoven v historické ¢asti mésta a
na Prazském predmeésti. V objektech vlastnénych méstem jiz dnes dochazi k vytvareni podminek pro podporu
drobnych provozoven. Jde zejména o poskytovani najma za zvyhodnénou cenu. Bohuzel takovych objektl ve
vlastnictvi mésta je velmi malo. Mésto i nadédle miZe zprostfedkovat konzultace zacinajicim podnikateliim
s pracovniky Czechinvest, ktery administruje Operacni program podnikdni a inovace pro konkurenceschopnost
(OPPIK), kde jsou zacinajici mali a stfedni podnikatelé podporovani zejména v jeho prioritni ose 2.

Rozvoj malého a stfedniho podnikani, zvlasté v oblasti obchodu a sluzeb, je zavisly na kupni sile mistniho
obyvatelstva. Strategickym cilem by mélo byt podpora podnikani jako prostfedku oZiveni méstského centra.
V této souvislosti se nabizi otazka, co mésto podnikateliim nabizi a co mize nebo co by mélo nabizet.

K hlavnim nastrojdm, prostiednictvim nich? chce mésto Zatec do budoucnosti podporovat podnikani v méstském
centru, patfi:

e  Poradenstvi

e Zvyhodnéné najmy pro femesla a sluzby v centru mésta

e poradenstvi zacinajicim podnikatelim, majitelim nemovitosti, potencial investorim

e pomoc s vyhledavanim investord do domovniho a bytového fondu v centru mésta

e Lepsi marketing podnikatelskych pfilezitosti, v¢. propagace mistnich firem

e ZvySovani kvality ubytovacich a stravovacich sluzeb
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K dalsim identifikovanym opatienim patfi:

e Podpora méstského zemédélstvi — chmel a dalSi zemédélské plodiny na hradbdch a dalSich vefejnych
prostranstvich.

e VyuZivani prazdnych verejnych i soukromych nemovitosti pro drobné podnikani, centra podnikani a
sluzeb, kancelare, ateliéry atd.

Obchod a sluzby

e  Podpora maloobchodu ve vnitfnich méstech regulaci vystavby nakupnich center na okraji mésta.

e Vytvareni magnett, které do méstského centra prilakaji nové zakazniky (mUZe se jednat o Zddané obchody
nebo rtzné podplrné kulturni a spolecenské akce).

e Podpora vystavby ndkupniho centra v méstském centru.

e Vytvareni ucelové vazanych fondi, z nichZ budou financovdna rlzna opatfeni zvySuji nakupovani v
méstskych centrech a pfitahujici vétsi pocet navstévnikd.

e CelozZivotni uceni podnikatell a zaméstnancti (jak vést moderni obchod, trendy v oblasti nabidky a
poptavky, zmény spotfebni chovani, internetové obchodovani, vyuZzivani modernich komunikacnich
technologii, efektivni propagace a marketing, spoluprace, financovani).

e  Podpora vyzkumt nakupniho chovani navstévniki méstskych center (jejich pravidelné poradani).

Obcanska vybavenost

Centrum Zatce je z hlediska ob&anského vybaveni na relativné dobré drovni. Velkou vyzvou je sportovni vyiti.
V souvislosti s obéanskym vybavenim, tak do budoucnosti bude zapottebi vice socidlnich a zdravotnich sluzeb,
coz souvisi s procesem starnuti populace. V této souvislosti se ¢asto jako nejvhodnéjsi misto pro jejich lokalizaci
ukazuje méstské centrum. Na druhé strané si uvédomujeme, Ze mésto vlastni radu dalsSich objektd, jako je napf.
klaster nebo posadkovy diim armady (PDA).

Problémem je dysfunkce méstského centra, kterd souvisi se Spatnym technickych staveb budov a nemovitosti a
také s nizkou obydlenosti.

Bydleni

Bydleni je jednou z funkci méstskych center. Problémem centra mésta Zatce je relativné nizka kvalita bytového
fondu a také jeho nedostatecné vyuzivani. Do budoucnosti lze ocekavat, Ze s kulturni revitalizaci méstského
centra by mohla vzrlist hodnota bytl a také ochota soukromych vlastnikl do bytového fondu vice investovat.

V dlsledku starnuti populace mohou byt nékteré objekty preménény v bytové pro seniory. Nutné je navazat
spolupraci s vlastniky nemovitosti, realitnimi makléfi a s developery. Existuje moznost dostavby proluk v centru
mésta a navrhnout objekty, vhodné pro bydleni. V centru mésta Zatce se v sou¢asné dobé nachazi pomérné
rozsahly nevyuzivany bytovy fond. Pfi plném vyuZiti vSech bytovych prostorl v méstské pamatkové rezervaci a
méstské pamatkové zéné (v méstském centru) Ize predpokladat narlst obyvatel aZ o 2 tisice obyvatel (pokud by
doslo k zastaveni proluk a byly vyuzZity zadni trakty stavajicich doma).

e Rekonstrukce a modernizace bytového fondu v méstském centru (sniZovani strop(, rekonstrukce bytovych
jader, rlizné vestavby a nadstavby, zateplovani atd.).

e Revitalizace vnitroblokt (zelen, hfisté pro déti a mladez, mozZnosti posezeni, nova parkovaci mista).

e Dostavba proluk domy pro bydleni a podnikani (za zvyhodnénych, predem stanovenych podminek).
Podpora vzniku objekt(, které maji polyfunkéni charakter a kombinuji bydleni pro rdzné socidlni skupiny s
kancelaremi, obchody, restauracemi a dalSimi sluzbami.

e  Podpora vlastnikiim chatrajicich bytovych domi (informace, poradenstvi).

e Podpora soukromych investic do bydleni (informace, poradenstvi).

e  Zkvalitiiovani obéanské vybavenosti.
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Nové vyuziti pro vybrané chmelarské objekty

e Sklad chmele €ép. 313 v ulici Obranct miru - vytvoreni autentického prostoru skladu a balirny chmele z prvni
poloviny 20.stoleti s vyuZitim dochovanych artefaktd a nastrojd. Vazba na Chmelafské muzeum. Objekt je
navrzen v MP k odkoupeni Méstem Zatec.

e Sklad €p. 483/3 na namésti Prokopa Velkého - netradi¢ni nizkonakladové ubytovani a stravovani na bazi
chmelovych brigad studentského typu v prostorach sklad chmele. PfileZitost obecni nebo privatni investice.
Objekt je navrien v MP k odkoupeni Méstem Zatec.

e Sklad &p. 1232 na Smetanové namésti - vystavni a pracovni prostory ZUS. Objekt je navrien v MP
k odkoupeni Méstem Zatec.

e  Zatecky pivovar - pfileZitost pro vytvoreni nového spolecensko-zabavniho navitévnického centra s moznosti
prohlidky pivovaru, vystavnimi prostorami, kongresovym salem a s restauraci a degustaci vyrobenych piv.

Revitalizace vybranych objektl ve statnim, méstském a cirkevnim vlastnictvi

e Maéstské divadlo v Zatci - obnova a dostavba objektu. Vytvoreni moderniho divadelniho zazemi. Objekt je
dokladem chmelafské prosperity mésta.

e Kapucinsky klaster v Zatci - obnova historického objektu na Robotické a spolkové centrum. Prostory
volnocasovych instituci.

e  Oprava Chramu Nanebevzeti Panny Marie - obnova stfesniho plasté a fasady kostela. Obnova a restaurovani
vyplni otvorq, kfiZe a galerie soch na severni a jizni strané kostela.

e Obnova byvalého Posadkového domu armady — ¢p. 323 - odstranéni nevhodné dvorni pfistavby, pasaz na
Nameésti Prokopa Velkého, komercni prostory v pfizemi, byty nebo ubytovani. Pfedpoklada se obnova
plvodni novogotické fasady.

o Rekonstrukce byvalé soudni véznice a vyuZiti vnitrobloku — €p. 1925 - rekonstrukce objektu byvalé véznice
na obytny dlim. VyFeseni a zpfistupnéni zahrady mezi objektem véznice a Méstskym divadlem.

e Revitalizace ploch a pfemisténi expedice Zateckého pivovaru. Po dohodé s majitelem pivovaru vyhledové
pfemisténi expedice do severni ¢asti, omezeni statického naruSovani pamatkové chranénych budov pfi
prijezdu kamionU s pivem pres severni ¢ast komponenty 02 (viz rizikové faktory). Revitalizace navaznych
ploch ve vlastnictvi Zateckého pivovaru...

Revitalizace objektu v soukromém vlastnictvi

e Mederiv diim ép. 102 - zichrana historického domu v Zatci — expozice osobnosti Zatecka (Spolek za
obnovu Mederova domu)

e Byvala Synagoga a rabinstvi ¢p. 200 - preména objektu byvalé synagogy a rabinstvi na multifunkéni
kulturni centrum (Ing. Daniel Cerny — majitel objektu)

e Poskozené méstanské domy v Zatci a jejich zadni trakty - obnova domil v privatnim vlastnictvi
s vyuZitim finanéni podpory mésta Zatce a Ministerstva kultury CR - prioritné &p. 92, 77, 84, 67, 48, 49,
37, 39 a 395 (mésto Zatec a vlastnici objektd)

e  Pivovarnické muzeum &p. 85 - dokonceni obnovy objektu a expozice o pivovarnictvi na Zatecku

e  Areal Zateckého pivovaru, ¢p. 81 aZ 83 - potencionalni vznik nového navitévnického a kongresového
centra v Zateckém pivovaru

e Dum ¢p. 108 - dokonceni obnovy domu a restaurovani maleb v interiéru (Jiti Wildung - vlastnik domu)

e Torzo skladu chmele v Nakladni ulici vZatci ép. 396 - predpoklad realizace obytné budovy se
zachovanim proporci pdvodni budovy (mésto Zatec a majitel objektu)

e Torzo skladu chmele v TyrSové ulici v Zatci ép. 1195 - predpoklad realizace obytné budovy se
zachovanim proporci ptivodni budovy (mésto Zatec a majitel objektu)

e  Byvaly hotel Druzba ¢p. 59 - obnova objektu byvalého hotelu na bydleni nebo ubytovaci zatizeni
s komercnim prostorem v pfizemi. Objekt je dokladem chmelarské prosperity mésta. (Rydex s.r.o.
Praha)
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Revitalizace verejnych prostranstvi

Mésto Zatec se dlouhodobé potyka s estetickym vzhledem, ktery je prekazkou rozvoje dalsich aktivit (bydlent,
investice, nakupovani, traveni volného casu, cestovni ruch). PfestoZe soucasny stav laka filmare. Zvysit kvalitu
vefejnych prostranstvi zvlasté v méstském centru hraje proto klicovy vyznam. Zvlastni pozornost je zapotfebi
vénovat instalaci nového mobiliare, osvétleni, estetickym a uméleckym prvkim (s motivy chmele). Zvlastni
pozornost je zapotrebi vénovat oblasti Poperinge, ulici J. Hory, Husitskému namésti, Chmelafskému nameésti,
Divadelnimu nameésticku a hradbam).

e Vydani jednotného manualu feSeni a vybaveni vefejného prostoru pro izemi nominovaného statku.
Vypracovani a vydani obecnych prostorovych a materialovych regulativ pro Gzemi, které by mélo byt
chranéné UNESCEM a jeho nejblizsiho okoli (v rdmci naraznikové zény) a zasad formou ilustrované
broZury (mobilia¥, osvétleni, reklama, vykladni skfiné, pfechody pro chodce, bezbariérova reseni atd.).
Definovani verejného prostoru s vyuZitim mapovych podkladll (ulice, ndbrezi, ndmésti, stfechy, zelen,
vnitrobloky atd.). Zapracovéni do elektronickych podklad(i. Material bude postupné prevzat i pro ostatni
¢asti obci.

e Graficky manual pro feSeni vefejnych prostori. Doporuéeny jednotny vizualni a materialni systém
oznaceni provozoven. Jednotny doporuceny design mobiliadfe, poklop(, vpusti, plakatovacich ploch,
prechod(l pro chodce, bezbariérovych prvka.

e  Vytipovani konkrétnich mist pro zpracovani podrobné;jsich a variantnich urbanistickych studii a
soutézi. Vytipovani konkrétnich verejnych prostranstvi, vhodnych pro regeneraci nebo revitalizaci.
Doplnéni proluk nebo Upravy stavajici nevhodné zastavby (napriklad fadovych garazi).

e Dokonéeni vyhlasky pro umistovani reklamnich a technickych zafizeni. Jedna se o vyhlasku pfipravovanou
jiz roku 2008 s cilem zajistit grafickou a vizualni identitu reklamnich zatizeni a navazné specifikovat
povolovaci a regulacni procesy. Vyhlaska je ve finalni fazi schvalovaciho procesu.

e Umélecka dila, vystavovani soch a zacinajicich i znamych umélcu.

e  Vybudovani détského hfisté v centru mésta nebo modernich cviéebnich prvkda.

e Oprava dlazby a povrchi komunikaci.

e VyuZivani historickych prvkda.

e Instalace osvétleni (efektivni, zajimavé nasviceni méstského centra).

e  Vodni prvky — kasny apod.

e  Mobiliar — lavicky, odpadkové kose.

e  Pouli¢ni uméni.

o Instalace kamerového systému - rozsifeni kamerového systému — ochrana proti vandalismu

e Vice policistli ve mésté (zvySeni bezpecnosti)

Revitalizace konkrétnich verejnych prostranstvi

e Chmelaiské namésti v Zatci - revitalizace a obnova ploch a zelené na namésti, mobiliaF, informacni
systémy, vytvarné prvky. Je nutné vytvoreni architektonické studie i vypracovani projektové
dokumentace. Pfedpoklada se bezbariérové reseni.

e Dokonéeni opravy Nerudova namésti v Zatci - dokonceni revitalizace plochy doplnénim vytvarného
dila.

e Horova ulice v Zatci - revitalizace a obnova ulice v ndvaznosti na rekonstrukci Farské zahrady a Sladovny
Zateckého pivovaru. Je nutné vytvoreni architektonické studie i vypracovani projektové dokumentace.
Predpoklada se bezbariérové reseni.

e Podébradova ulice vZatci — obnova kamennych povrchi, predldidéni. Je nutné vytvoreni
architektonické studie i vypracovani projektové dokumentace. Pfedpoklada se bezbariérové reseni.

e  Modernizace horni &asti ulice Obranct miru v Zatci - obnova oploceni a predzahradek s vlastniky domd,
vyména osvétleni, kamenny povrch chodniki. Je nutné zpracovani architektonické studie i vypracovani
projektové dokumentace.

91



e TyrSova ulice — severni ¢ast - dostavba proluky, pfemisténi fadovych garazi, vytvoreni vefejného
prostoru se zeleni, mobiliaf, osvétleni, informaéni systém, studentské prace FA CVUT se prostorem
v minulosti zabyvaly. Je nutné zpracovani architektonické studie i vypracovani projektové dokumentace.
Pfedpoklada se bezbariérové reseni.

e  Namaésti Svobody v Zatci - zména prostorové koncepce, vydlazdéni kamennou dlazbou do jedné nivelity,
nové osvétleni a mobilidf. Forma architektonické soutéze. Vazba na celkovou dopravni koncepci mésta.
Predpoklada se bezbariérové reseni.

e  Prostor v okoli Chramu Nanebevzeti Panny Marie — Opravy dlazdéni prostoru. Restaurovani soch a
sousosi. Doplnéni mobiliare a informacnich systéma. Predpoklada se bezbariérové reseni.

e  Ucinnéjsi dohled Méstské police nad vefejnym pofadkem a dodrZovanim pravidel. Zaméreni uréeného
pracovnika Méstské policie na kontrolu povoleni stavebnich praci, nepovolené stavebni Upravy a
reklamy s prdvem nahlasit zjistény nedostatek stavebnimu Gradu k reseni.

Zelen

Zelen ma velky vyznam z hlediska identity mésta. Ovliviiuje také to, jak obyvatelé a navstévnici vnimaji prostredi
méstského centra. ZlepSuje mikroklima, snizuje hluk apod. V nékterych zemich, napf. v sousednim Némecku se
se zeleni setkdvame i v historickych centrech mést. U nas tomu casto brani pamatkari.

e  Zvlastni pozornost je zapotrebi v Zatci vénovat zeleni na mistech, kde jeji umisténi komplikuji technické
normy nebo vedeni technické infrastruktury. Vyzvou je také mobilni zelen, zejména na historickych
dldzdénych plochach.

e Obecné je zapotiebi také kultivovat méstské prostory a motivovat soukromé vlastniky, aby se o né nalezité
starali.

o Zelen po obvodu méstské pamatkové zony a zelen na parkanech je zapotrebi revitalizovat.

e Ozelenéni v MPR a MPZ se zapotiebi sladit také se zasadami pamatkové ochrany méstské pamatkové
rezervace.

e Vsouvislosti s pfedpokladanym rozvojem obytné funkce méstského centra je nutné vénovat zvySenou
pozornost také zakladani zelenych ploch v okoli mésta, budovani vychazkovych cest a cyklistickych tras
s okolim mést a jejich propojovani s méstskym centrem.

Doprava

Mésto Zatec dlouhodobé investuje do dopravni infrastruktury a do mobility obyvatel. Jedna se o jednu z jeho
prioritnich oblasti, ktera propojuje mista bydleni, prace, nakupovani, traveni volného casu atd. Dulezité je
propojeni centra mésta s okrajovymi ¢astmi a pridruZzenymi obcemi, stejné tak s vlakovym nadrazim a do
budoucnosti i s odstavnymi (vzdalenéjsimi) parkovisti. Tuto obsluznost by méla zajistovat predevsim méstska
hromadna doprava.

Zabezpeceni dopravni obsluznosti jak pro obyvatele, tak pro navstévniky mésta je jednim z klicovych faktor(
oZiveni méstského centra, resp. méstské pamatkové rezervace a méstské pamatkové zony. Velky vyznam v této
souvislosti by méla hrat méstska hromadna dopravy. Je zapotiebi optimalizovat vedeni jednotlivych linek MHD
a také zvysit frekvenci spoju, v¢. vikendovych dnd.

Prioritou by mélo byt vytvoFeni novych zastavek a novych/ prodlouzenych linek. Malé elektrobusy (ekologicky
provoz, nizka hluénost) by mohly zajizdét i do Uzkych ulicek MPR a MPZ, po vzoru italskych historickych mést.
Napt. prodlouzend linka MHD by mohla zajizdét do méstské paméatkové rezervace, k radnici a déle na Zizkovo
nameésti. Zvlastni pozornost pri vedeni linek MHD by méla byt vénovana, v souvislosti strendem starnuti
populace, mobilité senior( a lidi se snizenou schopnosti pohybu. V této souvislosti Ize doporudit prehodnoceni
pozadavkl na efektivnéjéi propojeni centra mésta. Existuje navrh, aby méstska hromadna doprava byla v Zatci
zdarma, nebot jiz dnes musi byt znacné dotovana z méstského rozpodtu.
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PrestoZe prioritou dopravni politiky je vefejna (méstska) hromadna doprava a posilovani pési a cyklistické
dopravy, tak nelze prehliZet, Ze velkd ¢ast lidi se do méstského centra dopravuje osobnimi automobily. Nabidka
(vybudovani) potfebnych parkovacich kapacit (jak pro rezidenty, tak navstévniky) je zakladnim predpokladem
revitalizace a zatraktivnéni méstského centra.

Obrdzek 11. Trasa méstské hromadné dopravy v Zatci
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Zdroj: Google Maps, 2020 a Mésto Zatec, 2020

Vyznamnym problémem je parkovani v centru mésta. MozZnosti pro rozsifeni parkovacich ploch pfimo
v méstském centru jsou omezené. Parkovani na namésti Svobody (pod urovni historického jadra) neni bohuzel
v soucasnosti z legislativnich divodi moZné (pamatky, archeologie), proto je nutné nové parkovaci moznosti
Castecné hledat v nezastavénych prolukach, a hlavné na okrajich méstského centra (MPR a MPZ).

Je zapotrebi poditat s tim, Ze do budoucnosti budou parkovaci plochy v méstské centru spiSe ubyvat, tak jak
porostou pozadavky na kvalitu vefejnych prostranstvi. Gehllv koncept méstskych center pro lidi upfednostnuje
lidi pred dopravou. Resenim individuaIni automobilové dopravy v centru mésta se ukazuje spise rozsifovani
rezimu pro kratkodobé parkovani.

V méstském centru (na Gzemi méstské pamatkové rezervace a méstské pamatkové zény) je zapotrebi disledné
vyznacit parkovaci mista. Areal by mél byt pfistupny pres elektronickou evidenci vjizdéjicich vozidel u Komercni
banky a s vyjezdem pod KnéZskou branou, kde bude také platebni terminal. Neplacena doba cca 2 hodiny by
méla navstévnikim méstského centra vyfidit si potfebné zaleZitosti, nakoupit nebo navstivit nékteré
z gastronomickych zafizeni.
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Parkovani rezidentt, Zijicich v méstském centru fesi Uzemni studie architekta Kroldka (2019), kde se navrhuje
lokalizace nékolika gardZovych domi po obvodé historického jadra.

Promyslené fesSena doprava v klidu je dlleZitou podminkou revitalizace méstského centra. Do budoucnosti je
zapotrebi pocitat s tim, Ze se pravdépodobné zvysi turistickd navstévnost méstského centra (predpokladané
zapsani Zatce na seznam kulturniho dédictvi UNESCO) a také, pokud se realizuji pfipravované projekty rozvoje
bydleni, se mlze pocet obyvatel zvysit o cca 1 tisic rezidentl. Dostate¢né a cenové dostupné parkovaci kapacity
jsou dulezité také proto, aby se mohla verejna prostranstvi uvolnit od odstavenych aut.

O reSeni dopravni situace v méstském centru, o umisténi a podminkach provozovani parkovacich mist,
podzemnich garazi a odstavnych ploch je zapotrebi vést diskusi nejenom s odborniky (experty), ale také se vSemi
dotéenymi skupinami: s majiteli nemovitosti, podnikateli, obyvateli apod. DileZitou roli pfi hledani
nejvhodnéjsich mist by mély hrat dopravni studie a architektonické soutéze.

Vhodnymi typy pro lokalizaci podzemnich garazi a zachytnych odstavnych ploch pro osobni automobily a
autobusy jsou tato mista:

e Uzemipod Nakladni ulici

e gardaze pro rezidenty v ulici Obranct miru

e plochy v aredlu Dreher (vyhledové ve spojeni s revitalizaci aredlu)

e plochy v oblasti byvalych jatek (nutné jednani s novym vlastnikem arealu)

e plochy pted tovarnou Arantronic (v majetku mésta Zatce)

e plochy u hlavniho vlakového nadrazi - odstavné plochy autobust a TIR

Problémem méstského centra je také jeho propojeni s okolnimi ¢asti mésta pro pési. Bariérou jsou velké vyskové
rozdily, hradby a také frekventovana automobilova doprava. Tyto bariéry vyznamné izoluji centrum mésta od
Podmésti a také od Prazského predmésti. Ve snaze zvysit prostupnost Podmeésti a centra mésta, lze doporudit
vybudovani lavky mezi Nerudovym nameéstim a divadelnimi zahradami, dale lavky pro pési a cyklisty pres
Nakladni ulici a ulici Pod Stfelnici.

Predpoklada se také vytvoreni dvou pésich tras po chmelarskych pamatkach a krajiné v centru mésta a v okoli
mésta (nové trasovdni, obnova cest, znaceni, odpocivadla, informacni tabule, QR kddy atd. Jedna trasa by
spojovala Zatec — Bezdékov — Trnovany — Steknik - Drahomysl, druha pak Zatec - Tvrice — Steknik (odbocka na
Starikovice), a to ve vazbé na systém stavajicich pésich tras u feky Ohfre.

Obecné i v méstském centru je zapotrebi vénovat pozornost zvySovani bezpecnosti dopravy a jejiho zklidiovani
v centru mésta. To znamend rozsifovani chodnikl na ukor komunikaci.

V useku mezi ndméstim Svobody a Komercni bankou se predpoklada vytvoreni pési zény v ulici Obranct miru.
Toto opatfeni musi byt koncepéné provazano s celkovym reSenim méstského centra, které by mélo vyplynout
z uvaZzované architektonicko-urbanistické soutéZe. Predpoklad je v rozsifeni chodnikl a zuZeni komunikace
(jednosmérny provoz).

Do budoucnosti je zapottebi také zatraktiviiovat centrum mésta pro cyklodopravu. Problémem je terén. V Zatci
chybi cyklotrasy i sluzby a vybaveni pro cyklisty (pdj¢ovna a Uschovna kol a kolobézek, vyznaceni provozoven a
cykloservisti logem ,,Cyklisté a chmelafri vitdani“, stojany apod.)

S ohledem na komplikované dispozi¢ni feseni v centru mésta je zapotrebi budovat radialni cyklistické trasy, které
se budou stykat vcentru mésta. Vtéto souvislosti lze uvazovat i o vybudovani cykloparkovisté v okoli
autobusového nadraZi. Stejné tak je nutné rozvijet pfislusnou cyklistickou infrastrukturu (cyklistické znaceni,
stojanky na kola, plj¢ovna, sdilend kola, elektrokola atd.)

Navstévnost méstské centra souvisi také s celkovou dopravni polohou a dostupnosti mésta. Lze oCekavat, Ze
v budoucnosti budou turisté k ndvstévé mésta vyuZivat vice vyuZivat verejnou dopravu (Zelezni¢ni a
autobusovou). V pripadé Zelezni¢ni dopravy je zapotrebi revitalizovat Zatecké nadrazi a posilit spojeni mezi
Prahou a Zatce. Spojeni mezi Plzni a Zatcem se zd4 dostacujici. V oblasti autobusové dopravy ma mésto Zatec v

%94



Umyslu vyvolat jedndni o posileni autobusovych spojd se spole¢nostmi Regiolet a FlixBus na trase Zatec-Praha a
o obnové trasy Zatec — Karlovy Vary — Liberec.

Klicovym dopravnim uzlem pro centrum mésta je autobusovy terminal na okraji historického jadra, ktery je
vybaven pro vystupovani a nastupovani navstévnikl a turistl z a do autobusu. K dispozici je i samostatna ¢ekarna
vybavena audiovizudlni technikou pro podani zakladnich turistickych informaci. Zajezdové autobusy by po
vystoupeni lidi méli vyuzivat nové vybudovanou plochu u vlakového nadrazi.

Pro pohyb navstévnikd po Uzemi méstského centra a mezi jednotlivymi pamdatkami, které by mély byt chranény

UNESCEM, by bylo vhodné nabidnout svezeni netradi¢nimi dopravnimi prostiedky:

e Chmelovlak - pFeprava turistd netradi¢nim dobovym vlakem mezi nadrazim Zatec a zastavkou Trnovany

e Chmelobus - preprava turistd netradi¢nim dobovym autobusem RTO s vlekem také mezi nddrazim Zatec a
zastavkou Trnovany

e  Pfeprava turistii po Fece Ohfi z méstského centra Zatce do blizkosti zamku Steknik - vyu7iti klasickych lodi
i netradi¢nich plavidel (pujcovna).

e Jako moZinost se nabizi také provozovani vlacku, ktery by v sezoné propojoval klicovd mista v méstském
centru.

| nadale je zapotiebi vénovat pozornost rekonstrukci mistnich komunikaci, vystavbé chodnikd, instalaci
bezpecnostnich prvkl, dirazu na bezbariérovost, vysadbé doplnujici zelené, lepsSimu dopravnimu znaceni,
modernizaci osvétleni a podobné. Také by mély byt vytipovana mista ve mésté, kde by mohly vzniknout dobijeci
stanice pro elektromobily.

Navadéci systém na hlavnich komunikacich do prostoru statku

DuleZité opatteni, které by mélo spadat do kompetenci Usteckého kraje. Inspiraci Ize hledat u oznaéeni pamatek
v Karlovarském a Plzenském kraji (viz v okoli napf. Plasy, Marianska Tynice, Rabstejn, Loket). Oznaceni musi byt
vicestupnové. Prvni stupen je umistén na dalnicich a silnicich prvni tfidy v okruhu 30 az 40km, dale na odboceni
nebo v dosahu pamatky a nasledné tésné pred mistem umisténi pamatky.

Véasné oznaceni statku obousmérné na dalnicich D7, D6 a silnicich 1. a 2. tfid - sméry Zerotin, Louny,
Chomutov, Most, Kadan, Plzen, Jesenice, Lubenec, Horovicky... Oznaceni zpracované specializovanou firmou
véetné projednani a potrebnych povoleni. Je dileZité zhotovit v€asny ndvrh pro vyhodné umisténi cedule u
komunikace D6 a D7 (velky zajem subjekt().

Mistni navadéci systém Kk turistickym cilim v obou komponentach statku - zakladni generel a projekt

specializované firmy. Pro motorova vozidla a autobusy. Pro pési turisty a cykloturisty (oznaceni a obnova
turistickych tras) véetné informacnich ceduli a QR kodu.
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9. Obecné zasady revitalizace méstskych center a jejich naplhovani
v podminkach mésta Zatce
Shrnuti ovérovani navrhované metodiky v praxi

1.Revitalizaci méstskych center je zapotiebi chapat jako integrujici tkol.

Tuto skutecnost si zastupci mésta Zatce velmi dobfe uvédomuji, nebot jeho centrum mésta je relativné malé a je
dlleZité jeho revitalizaci a budouci rozvoj planovat v kontextu nejenom celého mésta, ale také ptilehlého okoli,
kde se nachazeji pamatky souvisejici s péstovanim a zpracovanim chmele, které by mély byt soucasti arealu
(statku), zapsaného na Seznam kulturniho a ptirodniho dédictvi UNESCO. Kli¢ovou roli v této souvislosti hraje
dopravni propojeni centra mésta s timto arealem, dale pak s vlakovym nadrazim a také s ostatnimi méstskymi
Castmi (v této souvislosti je zapotrebi predevsim reorganizace linek méstské hromadné dopravy). Integrace
méstského centra s ostatnimi ¢astmi mésta neni jednoduchd, nebot méstské centrum je od ostatnich ¢asti mésta
oddéleno hradbami a pasem zelené. Oteviené je pouze na jizni strané, kde se nachazi hlavni vstup do centra a
kde je velmi dobre lokalizované autobusové nadrazi s doprovodnymi sluzbami.

Obrdzek 12. Poloha jddra (centra) mésta Zatce

Zdroj: Mésto Zatec, 2020.

2. Je nutné hledat mistné specificka reseni.

Mésto Zatec v této souvislosti vsadilo na chmelaiskou tradici a tradici vyroby piva. V tom spocivd i jedine¢nost
méstského centra, kde se koncentruji nejvyznamné;jsi pamatky péstovani a zpracovani chmele a vyroby piva.
Meésto v této souvislosti vsazi na to, ze péce o jedinecné historické a kulturni dédictvi bude iniciator dalSich zmén.
Cilem revitalizacnich opatreni vyprofilovat nabidku méstského centra a zkvalitnéni vybranych verejnych
prostranstvi. Nasledujici schéma nam ukazuje kontext, jak se v Zatci premysli o revitalizaci méstského centra.
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Péce o historické a kulturni dédictvi
(pamatky péstovani a zpracovani chmele a vyroby piva)
v
Rozvoj cestovniho ruchu
(rozvoj gastronomie, vznik novych ubytovacich kapacit, pofadani rliznych kulturnich a spolecenskych akci,
zvyseni poptévky po maloobchodu a sluzbach)
v
Nalezeni novych moznosti vyuZivani prazdnych komeréni prostort
v
Rust zajmu o bydleni v méstském centru

3. Jednotlivé dil¢i projekty je zapotiebi spojovat a propojovat s celoméstskymi strategiemi.

Toho je docileno tim, Ze tato strategie revitalizace méstského centra bude nedilnou soucasti nové pripravované
Strategie rozvoje mésta (zacne v roce 2021). Déle je zapotiebi vytvofit novy Gizemni plan mésta Zatce a regulaéni
planu pro méstské centrum. Z hlediska udrZitelného rozvoje je dlleZité, aby si méstské centrum do budoucnosti
zachovalo polyfunkéni vyuziti. To znamena, Ze je zapotifebi podporovat nejenom péci o historické a kulturni
dédictvi, ale také obytnou funkci, obchod a sluzby, obc¢anskou a turistickou vybavenost, pfipadné drobnou
(Femeslnou) vyrobu. Mélo by se jednat o aktivity, které jsou slucitelné s primarni pamatkovou ochranou a které
prispivaji ke zvySovani kvality a atraktivity sou¢asného prostredi. Vyzvou je také budouci vyuZiti chmelarskych
skladd.

4. Je nutné brat zietel na regionalni perspektivy.

Nabidku centra mésta Zatce vyuZivaji nejenom mistni obyvatelé, ale také lidé z blizsiho a vzdélené&jsiho okoli.
Strategie revitalizace méstského centra spoléhd nejenom na zahraniéni a domdci turisty, ale zvlastni zietel vénuje
potencidlnim navitévnikim z okolnich méstskych aglomeraci: Praha, Plzef, Karlova Vary a Usti nad Labem. To je
Uzemi, odkud mohou do Zatce za zajimavou nabidkou pfijizdét lidé nékolikrat do roka, bez toho, aby se museli
v mésté ubytovat. Jak jiz bylo uvedeno, tak Strategie revitalizace centra mésta Zatce vsazi na propojeni
chmelafskych pamdatek v centru mésta s okolni zemédélskou monofunkéni krajinou, kterou tvofi chmelnice,
vesnice s hospoddarskymi objekty a stodolami pro suseni a skladovani chmele, venkovsky zdmek, ucelové
hospodarstvi chmelaidl s moznosti prohlidek zemédélské techniky. Na zakladé meziobecni spoluprace tak vznikne
zajimavy komplexni turisticky produkt, ktery zvy$i navitévnost nejenom centra mésta Zatce.

5. Je nutné zachovat miru ptijimanych opatieni.

Revitalizace centra mésta Zatce se chépe jako dlouhodobd a postupna zéleZitost, tak jako doposud. Je nutné o
pfipravovanych aktivitdich pfemyslet a nedopustit, aby se komerc¢ni zajem, jehoz zvySeni se v souvislosti se
zapsanim mésta na seznam UNESCO predpoklada, zvrhl a méstské centrum ztratilo svoji autenticitu.

6. Je zapotrebiidentifikovat zajmové a cilové skupiny a systematicky s nimi pracovat. DuleZitou roli
hraje marketing.

V planovaci fazi byly, jak uz bylo uvedeno identifikovani klicovi aktéfi (zdjmové skupiny) a zjistovany jejich
predstavy a zajmy souvisejici s revitalizaci méstského centra. V této souvislosti bylo na podzim 2020 usporadano
dotaznikové Setfeni podnikatelli v oblasti maloobchodu, sluZeb a gastronomie a také strukturované rozhovory
s majiteli vybranych prazdnych nemovitosti. Kromé toho jiz vroce 2019 bylo usporaddno reprezentativni
dotaznikové Setfeni navstévnikim méstského centra, s cilem zjistit motivy jejich navstévy, hodnoceni nabidky.
Byla jim také poloZena oteviena otazka, co jim v centru mésta chybi a co by se muselo zménit, aby méstské
centrum navstévovali ¢astéji. Oba dotazniky jsou pfilohou tohoto ptikladu. Detailni analyza potieb, zajml a
predstav jak zainteresovanych subjektl (zajmovych skupin), tak i cilovych skupin (navstévniki) je dalezita, aby
bylo mozZné rozpoznat nejenom silné a slabé stranky, ale také prilezitosti a hrozby budouciho rozvoje méstského
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centra. Vysledky obou vyzkum se promitly do navrhu souboru revitalizacnich opatfeni. Soubor opatfeni je onim
mixem nabidky méstského centra, o némz se zmifiujeme v metodice. V realizacni fazi by se mél marketing
zaméfit predeviim na komunikaci s cilovymi skupinami, kterymi jsou (1.) obyvatelé Zatce, (2.) obyvatelé
spadového uzemi mésta (3.) a turisté (domdci a zahranicni). Specifickymi cilovymi skupinami jsou (4.) potencialni
novi obyvatelé (rezidenti) a (5.) investofi. Klicovou roli by méla hrat predevsim marketingovd komunikace
s témito cilovymi skupinami. Za timto ucelem se v nejblizSim obdobi predpoklada zpracovani marketingové
koncepce, vytvoreni znacky mésta a také grafického manualu, jak s touto znackou pracovat. Hopik se stane
maskotem mésta.

7. Je nutné podporovat iniciativu a angaZovanost aktéru.

Osobni angaZovanost aktérl jak z vefejného, tak podnikatelského a ob¢anského sektoru je ¢asto rozhodujici pro
Uspésnost projektl. Spoleéné se ¢asto jednd lépe a dosahuje lepsich vysledkd. To si v Zatci uvédomuji a chtéjf
predevsim podporou drobnych projektd, realizovanych v méstském centru podnitil angaZzovanost mistnich
obcanskych iniciativ a jednotlivc(.

8. Strategii revitalizace méstskych center je zapotfrebi organizovat a fidit.

Této skutecnosti si je védomo predevsim vedeni mésta. Ma zkusenosti s provozovanim informacniho centra
V Ceskych podminkach resené problémy a zainteresovani aktéri urcuji organizacni formu. Nikoliv naopak, kdy
mésta zaloZi novou organizaci a teprve pozdéji fesi napln jeji ¢innosti.

V rdmci zpracovani zadosti o zafazeni mésta na Seznam kulturniho a pfirodniho dédictvi UNESCO vznikla jiz v roce
2012 pracovni skupina, kterd koordinuje celou Ffadu opatfeni, z nichZ se velkd ¢ast dotyka méstského centra.
Cleny této pracovni skupiny jsou predstavitelé mésta, hlavné mistostarosta mésta s gesci pro kulturni dédictvi,
cestovni ruch a vnéjsi vztahy, dale zastupci Narodniho paméatkového Ustavu (odborné Gzemni pracovisté Usti nad
Labem), zastupci rliznych odbor( a Gradl mésta, dale odborni konzultanti, predstavitelé vybranych verejnych
instituci, ddle Chmelafsky institutu s.r.o., Svaz péstitelt chmele CR, pivovar Carlsberg (Zatecky pivovar), Agentura
rozvoje cestovniho ruchu Dolniho Poohfi a dalsi. Problémem zapojeni mistnich podnikatell je, Ze jsou pasivni a
nemaji svého mluvciho.

Clenové pracovni skupiny si uvédomuiji, e je zapotiebi hledat vhodny zpisob, jak podnikatele zapojit. Zajem o
spolupraci projevil napf. majitel opravené synagogy, ktery v jejich prostorach provozuje muzeum a predpoklada
jeji &irsi vyuZiti pro kulturni tcely. Clenové pracovni skupiny si uvédomuiji, Ze revitalizace méstského centra by
méla byt zaleZitosti vSech vyznamnych aktérd. Ocekava se, Ze v budoucnosti se situace zlepsi. Pfinosné by mohlo
byt do budoucnosti také zapojeni cirkvi, médii a dalSich instituci.

V této souvislosti je zapottfebi ve mésté (méstském centru) zadit vice komunikovat a vytvaret atmosféru divéry
a spoluprace. Neni to jednoducha véc, nebot potfeby a zajmy jednotlivych aktérl jsou odlisné. Jak ukazaly
strukturované rozhovory, kdy mistni podnikatelé hodnoti Cinnost méstské spravy spiSe negativné, a navic nejsou
z veétsi Casti pripraveni investovat do spolecnych projekt( realizovanych ve spolupraci s méstem.

V souvislosti s fizenim revitalizaénich aktivit v méstském centru Zatce se predpoklada, ze v nejbliz$ich dvou -
trech letech byl mél byt zaloZen (vytvoren) spoleény podnikatelsky subjekt aktérd se zapojenim silného
investicniho partnera.

Vedeni mésta v této souvislosti zahajilo (2020) jednani s klicovymi aktéry o moZnosti vytvoreni podnikatelského
subjektu, ktery by inicioval a koordinoval revitalizacni opatfeni a zabyval se také marketingem cestovniho ruchu
mésta a jeho centra. Konkrétni podoba je zatim oteviena. Klicové je, aby byly nejdfive definovdny Cinnosti, které
by mél takovy subjekt vykondvat, dohodnout zplsob financovani a teprve pak fesit vhodnou pravni formu a
organizacni usporadani. Existuje zamér propojit Cinnost takové organizace s konverzi aredlu byvalého pivovaru
Dreher, s Chrdmem Chmele a Piva a také s Zateckym pivovarem. Hledd se efektivni feseni, zalozené na spolupraci
a partnerstvi vefejného a soukromého sektoru. Mélo by se jednat o silny podnikatelsky orientovany subjekt
s jasnym zpUsobem financovani, v¢é. samofinancovani prostfednictvim podnikatelské ¢innosti.
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Kromé toho se predpoklada, Ze ve mésté vznikne vykonna funkce site manaZera (city manazera). Mélo by se
jednat o samostatného odborného pracovnika v ramci Odboru rozvoje mésta (Stabni misto). Naplni jeho ¢innosti
by méla byt koordinace péce o kulturni a historické dédictvi, revitalizace méstského centra a také rozvoje
cestovniho ruchu. Mél by Uzce spolupracovat s architektem mésta.

Vedeni mésta Zatce planuje v roce 2021 jednani s majiteli pivovaru Carlsberg (vlastnikem Zateckého pivovaru)
o podnikatelskych pfileZitostech v méstském centru. Cilem schlzky by mélo byt informovat vlastniky pivovaru
a jejich partnerd o nomina¢nim procesu a o podnikatelskych prilezitostech v oblasti cestovniho ruchu. Pivovar
Carslberg vyuziva Zateckého regionu i Zateckého chmele v ramci svého globdlniho marketingu. Jednani by se mélo
takat také toho, jak propojit firemni marketing s marketingem mésta (méstského centra) a jeho kulturniho a
historického dédictvi. Jednani bude smérovano k vytvoreni dalSiho ndavstévnického centra s prohlidkovymi
trasami a pivovarskych restauraci v Zateckém pivovaru a v obci Steknik. Takova investice mize zdsadné piispét
k oZiveni historického jadra Zatce a ke zvyseni navitévnosti obou komponent statku (Gizemi pod ochranou
UNESCO). Nejvyssimu vedeni spolec¢nosti Carlsberg a jeho partnerlim budou predstaveny investi¢ni pfileZitosti v
Chramu chmele a Piva a v byvalém pivovaru Dreher, ktery by se do budoucnosti mohl stat kongresovym centrem
s hotelem.

Pfedpoklada se také intenzivnéjsi spoluprace s mistni komunitou a s akademickymi pracovisti zamérenymi na
urbanismus, Uzemni pldnovdni a rozvoj mést (empirické vyzkumy, ndvrhy revitalizace vybranych vefejnych
prostranstvi, seminare se studenty, vystavy studentskych praci apod.).

DuleZitou roli v této souvislosti hraje podpora mistnich spolkd, zabyvajicich se chmelarskymi tématy, propagaci
regionu, ziskavdnim historickych informaci a vyuZivdnim chmelafskych staveb. Konkrétné se jednd o Spolek
Chmelobrana Zatec, spolek Sdruzeni rodakl a pratel mésta Zatec apod.

Planuje se také pravidelné setkavani klicovych aktéra rozvoje méstského centra formou workshopu. Pravidelné
kazdorocni setkani s vlastniky, podnikateli, investory, provozovateli, spolky a obcany (verejnost). Cilem bude
informovat Sirokou vefejnost o realizovanych a pfipravovanych opatfenich v oblasti revitalizace méstského
centra (verejnych prostranstvi), péce o historické a kulturni dédictvi a rozvoje cestovniho ruchu. Informace se
budou tykat také mozZnosti financovani rGznych aktivit z vefejnych dotacnich zdrojl (mésto, kraj, stat, EU).
Mapovani potreb a pozadavkl jednotlivych aktérl na revitalizaci méstského centra. Vystupem kazdorocné
poradanych workshopl by méla byt tiskova zprav a tistény material se zadsadnimi informacemi. Pravidelné
workshopy by mély pfispét ke koordinaci postupu i k ziskdni zpétné vazby od zdcéastnénych.

Koncem roku 2020 byla vytvoreni nova pozice méstského architekta. (vramci Odboru rozvoje mésta).
Pfedpoklada se jeho spoluprace na realizaci strategie revitalizace méstského centra.

Vyznamnym nastrojem revitalizace méstského centra a péce o historické a kulturni dédictvi by mél byt Fond
regenerace mésta. Ukolem tohoto fondu, jak vyplyva z jeho statutu, je ,pomoc vlastnikim nemovitych kulturnich
pamatek v péci o kulturni dédictvi zanechané nasimi pfedky na Gzemi mésta Zatce, jako?to i pomoc vlastnikdim
nemovitosti, které nejsou kulturnimi pamatkami, ale lezi v Méstské pamatkové rezervaci Zatec (dale jen ,MPR")
nebo v Méstské pamatkové zéné Zatec (dale jen (MPZ“), kterd je na indikativnim Seznamu svétového kulturniho
a pfirodniho dédictvi UNESCO”. Fond regenerace je zfizen v souladu s § 84 odst. 2 pism. c) zdkona ¢. 128/2000
Sb., o obcich v platném znéni a v souladu s usnesenim vlady ¢. 209/1992, Pfilohou ¢&. 2: Zasady pripravy,
zpracovani a realizace méstskych programi regenerace, za ucelem zachovani, obnovy a zvySeni atraktivnosti
kulturniho prostfedi mésta. Fond regenerace je tvofen zejména z nasledujicich zdroju:

e Finanéni prostiedky z rozpoctu Mésta Zatce kazdoroéné v minimalni vysi 1 miliénu K&

e Sponzorské dary nebo prispévky od fyzickych nebo pravnickych osob, nadaci apod.

Strategickym cilem v této souvislosti je kazdorocni realizace tohoto programu, navySovani objemu fondu,
hledani sponzort a pfispévatell a jejich medializace a verejné podékovani.

Meésto se snaZi zapojovat mistni obyvatele do rozhodovacich procesd. Na druhé strané ale prevaZuji spise
negativni hodnoceni této participace. Aktéfi rozvoje mésta si uvédomuji, Ze participace verejnosti je
neodmyslitelnou souédst a predpokladem celého revitalizaéniho procesu. Ceni si toho, Ze néktefi lidé prichazeji
se zajimavymi podnéty atd. Zvlasté vyznamnou roli hraje participace verejnosti pfi pfipominkovani urbanistickych
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studii (revitalizace vybranych verejnych prostranstvi). Vétsinou se ale zapojuje velmi malo lidi. Pfedmétem kritiky
je slabé rozvinuty lokalni patriotismus, nizkd iniciativa a pasivita lidi a jejich maly zajem o problematiku rozvoje
mésta. Pokud projevi zajem, tak ¢asto prosazuji individudlni zajmy (zajimaji se o své nemovitosti a jejich okoli) a
nejsou ochotni hledat spolecné zajmy a aktivity prospésné pro mésto jako celek. Predmétem kritiky je také
skutecnost, Ze se lidé Casto vyjadruji bez znalosti problematiky, trvaji na svych nepodloZenych nazorech a neni u
nich ville hledat spole¢nd, ¢asto kompromisni feseni. Takze v Zatci prevazuje spise nazor, Ze vysledky zapojovani
lidi do téchto debat jsou casto kontraproduktivni a neodpovida vynaloZzené namaze. Pfesto si mysli, Ze je
zapotrebi v zapocatém Usili pokracovat a ,neusinat na vaviinech”.
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Priloha 1. Dotaznik pro navstévniky méstského centra

Dobry den, Zapadoceska univerzita v Plzni realizuje dotaznikové Setfeni navstévnikd center vybranych malych
mést. Cilem tohoto vyzkumu je zjistit ,, vitalitu” méstskych center a navrhnout opatreni, jak zvysit jejich atraktivitu
a pfitazlivost jako mist pro nakupovani a traveni volného ¢asu.

1. Odkud jste, kde se nachazi misto vaseho trvalého bydlisté?
[l Zatec—centru mésta [1  Okoli Zatce
[l Zatec—jiné misto [] Jiné mistov CR

2. S cim si centrum mésta nejcastéji spojujete? Co se Vam bez vétsSiho premysleni vybavi? Je mozné vice
odpovédi?

3. Jaké jsou nejcastéjsi dlivody, pro¢ navstévujete centrum mésta? Je mozné vice odpovédi.

[J Nakupovani a komercni sluzby (banka, Cistirna apod.)

[J Verejné sluzby (arady, Iékar apod.)

[J  Vzdélavani

[]  Prace/ zaméstnani

[J Stravovani (restaurace, kavarny, cukrarny apod.)

[ Kulturni nabidka, kulturni a spolecenské akce

[1  Setkdvani s rodinnymi pfislusniky, pfibuznymi, znamymi
[J  Prochazky

[J Bydleni

[J Jiny ddvod

4. Jak casto navstévujete centrum mésta? Je mozna pouze jedna odpovéd.
(]  Kazdy den nebo skoro kazdy den

(] Priblizné 1krat za tyden

Priblizné 1 krat za 14 dni

Priblizné 1 krat za mésic

(]  Méné Casto

Jind frekvence

Jsem tu poprvé

5. Které dny v tydnu zpravidla navstévujete centrum mésta? Je mozné vice odpovédi.

[J  Pondéli [] Patek
0 Utery [ Sobota
[1 Stfeda [1  Nedéle
[ Ctvrtek

6. Jak dlouho v centru mésta vétSinou pobyvate?
Do 30 minut 0 1-2hodiny
] 30-60 minut [J Vice nez 2 hodiny
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7. Jakym zplUsobem se zpravidla do centra mésta dostavate?
[ Pésky [J Vefejnou (hromadnou) dopravou
(] Nakole [J  Automobilem

8. Jak hodnotite atraktivitu centra mésta podle téchto kritérii? Hodnoceni jako ve skole 1 aZ 5, 6= nevim/
nemohu posoudit.

Vzhled, Cistota a upravenost prostredi (v¢. stavu fasad apod.)
Cistota
Zelen

Pocit bezpeci

Osvétleni

Dostupnost vefejnou hromadnou dopravou

Dostupnost na kole

Parkovaci moznosti

Regulace dopravy v centru (vymezeni pési zony, vedeni dopravy, znaceni cest apod.)

Znaceni budov a cest (smérovky)

Moznosti k posezeni (lavicky, predzahradky, atd.)

Odpadkové kose
Verejné WC
Bezbariérovy pfistup

Pokryti bezplatnym internetem

9. S ¢im jste nejvice nespokojen/a? Co Vam tu nejvice chybi?

10. Jak hodnotite nabidku obchodu a sluZeb v centru mésta Zatce? Hodnoceni jako ve $kole 1 a 5, 6= nevim/
nemohu posoudit.

Pestrost a kvalita nabidky (Sife a hloubka sortimentu)

Servis a poradenstvi
Vzhled obchodi
Oteviraci doba

11. S ¢&im jste nejvice nespokojen/a? Co Vam tu nejvice chybi

12. Kde nejcastéji nakupujete nasledujici zbozi? U kaZdé kategorie pouze jedna odpovéd’

Potraviny (1 Knihy

Centrum mésta [1  Centrum mésta
[J  Jinde ve mésté Jinde ve mésté
Na internetu Na internetu

] Nenakupuji Nenakupuji

I I B B A

O  Vijiném mésté V jiném mésté
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v

[J Drogerie / Parfumerie

Centrum mésta
Jinde ve mésté
Na internetu
Nenakupuji
Vjiném mésté

(]  Obleceni a odévy

13. Jak hodnotite gastronomickou nabidku v centru mésta Zatce? Hodnoceni jako ve $kole 1 a 5, 6= nevim/

Centrum mésta
Jinde ve mésté
Na internetu
Nenakupuji

Vjiném mésté

kozené zboii

Centrum mésta
Jinde ve mésté
Na internetu
Nenakupuji

V jiném mésté

[]  Hodiny, klenoty

Centrum mésta
Jinde ve mésté
Na internetu
Nenakupuji

V jiném mésté

Sport, hry, hobby

Centrum mésta
Jinde ve mésté
Na internetu
Nenakupuji

Vjiném mésté

nemohu posoudit.

Spotiebni elektronika

[J Centrum mésta
Jinde ve mésté
Na internetu

[ B R

Nenakupuiji

0 Vjiném mésté
Telekomunikace

[J Centrum mésta

[J  lJinde ve mésté

[J Nainternetu

[J  Nenakupuiji

[0 Vjiném mésté
Kancelarské potreby

[J  Centrum mésta

[J Jinde ve mésté

[J Nainternetu

[J  Nenakupuiji

0 Vjiném mésté
Bytové doplriky

[J  Centrum mésta

[J  Jinde ve mésté

[J  Nainternetu

[0 Nenakupuji

[ Vjiném mésté

[J Centrum mésta
Jinde ve mésté
Na internetu
Nenakupuji

V jiném mésté

Pestrost a kvalita nabidky

Servis a privétivost personalu

Oteviraci doba

14. S ¢&im jste nejvice nespokojen/a? Co Vam tu nejvice chybi
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15. Jak hodnotite kulturni a volno¢asovou nabidku v centru mésta Zatce? Hodnoceni jako ve $kole 1 a7 5, 6=

nevim/ nemohu posoudit.

Kulturni nabidka

Sportovni nabidka

Poradani nejriiznéjsich akci a eventd

16. Jak hodnotite mozZnosti traveni volného &asu v centru mésta Zatce? Hodnoceni jako ve skole 1 a7 5, 6=

nevim/ nemohu posoudit.

MoZnosti traveni volného Casu pro déti

MozZnosti traveni volného ¢asu pro mladez

MozZnosti traveni volného c¢asu pro dospélé

MoZnosti traveni volného Casu pro seniory

17. S ¢&im jste nejvice nespokojen/a? Co Vam tu nejvice chybi

. Co by se v centru u mésta Zatce muselo zménit, abyste ho navstévoval/a Eastéji anebo na delsi dobu? Jaka

opatieni by méli mésto nebo podnikatelé pfijmout? Prosime o konkrétni navrhy a doporuceni.

20.

21.

. Pohlavi

Muz

Vékova kategorie
Méné nez 18 let
[0 18-30let
0 31-50let

Socialni postaveni
Zaméstnanec
Podnikatel
Student
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51-65 let
Nad 65 let

Rodi¢ovska/ matefska dovolend
Nezaméstnany
V dlichodu



Pfiloha 2. Dotaznik pro podnikatele v maloobchodu, sluzbach a gastronomii

Dobry den,

Zapadoceska univerzita v Plzni realizuje dotaznikové Setfeni podnikatell v oblasti maloobchodu a sluzeb v
centrech vybranych malych mést. Cilem tohoto vyzkumu je zjistit ,vitalitu“ méstskych center a navrhnout
opatfeni, jak zvysit jejich atraktivitu a pfitaZlivost jako mist pro nakupovani a traveni volného ¢asu.

1. Nazev podniku a obor podnikani

4. Jak se vyvijely vase trzby v poslednich 2-3 letech (pied korona krizi)?

[ Vyrazny rlst [J  Mirny pokles
[l Mirny rast [J  Vyrazny pokles
(] Setrvaly stav [J Nevim, nedokazu posoudit

5. Co nejvice ovlivnilo vyvoj vasich trzeb

6. Jaky vliv na vyvoj trzeb mél rlist on-line nakup (v poslednich 2-3 letech, pfed korona krizi)?

[ Velmi pozitivni [J SpiSe negativni
[l SpiSe pozitivni [ Velmi negativni
00 Zadny [0 Nevim, nedokazu posoudit

7. O kolik % (odhadem) se snizily, pfip. vzrostly Vase trzby v souvislosti se sou¢asnou korona krizi (oproti
stejnému obdobi v roce 2019)

8. Podnikate v pronajatych nebo vlastnich prostorech?

Vlastni prostory
Prondjem (vlastnictvi mésta)
Prondjem — ostatni pronajimatelé

9. Provozujete on-line prodej?
[l Ano
[ Ne
O Ne, ale pfipravujeme ho
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10. Jak hodnotite (obecné) podnikatelského prostiedi ve mésté podle nasledujicich kritérii? Vyberte jednu
odpovéd'v kazdém radku

Velmi Spise Tak Spise Velmi NeV|n:1v,
dobre dobte naodil tpatné | Zpatna nedokdazu
i P P posoudit

Dostupnost a kvalita pracovni sily

Nabidka a cena nemovitosti pro
podnikani

Naklady na energie, plyn, odpady
apod.

Dopravni dostupnost a obsluznost

Kupni sila obyvatelstva ve mésté a
okoli

Image mésta jako zajimavého
mista pro investovani a podnikani

Podpora podnikani ze strany
mésta (mistni samospravy)

Informovanost o strategickych
cilech a rozvojovych zdmérech
mésta
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11. Zhodnotte polohu (umisténi) vasi provozovny. Vyberte jednu odpovéd' v kazdém Fadku

Velmi
dobre

Spise
dobre

o~ . Nevim,

Tak Spise Velmi evm:rv
napul Spatné Spatné nedokazu
P P P posoudit

Dosazitelnost pési chlizi

Dosazitelnost osobnim autem

Dosazitelnost MHD

Pocet kolemjdoucich zdkaznik(

MozZnosti plosného rozsirovani

Vyse najemného

Atraktivita okoli

12. Jaké vyhody a nevyhody jsou spojeny s umisténim vasi provozovny na tomto misté? Prosim rozvedte.

13.

14.

Velmi spokojen/a
Spise spokojen/a
Tak napal

jiného mésta? Prosim o komentar.

Jak jste celkové spokojen/a s umisténim vasi provozovny na tomto misté?

[] Spise nespokojen/a
[]  Velminespokojen/a
[J Nevim, nedokazu posoudit

UvaZoval/a jste o pfestéhovani vaseho podniku (provozovny) do jiné ¢asti mésta (mimo centrum) nebo do
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Pfiloha 3. Obrazova priloha dokumentujici stav nékterych nevyuzivanych
objektu

Obrazek 1. NevyuZivany nebytovy prostor byvalé Iékdarny, namésti Svobody

Zdroj, vlastni 2020.

Obrdzek 2. NevyuZivany nebytovy prost
E. @ € " Ve .- ¥ 3 ‘n

Zdroj, vlastni 2020.
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Obrazek 3. NevyuZivany nebytovy prostor, Hostdlkovo namésti

e 3
XA RUZKU I

Zdroj, vlastni 2020.

Obrdzek 4. NevyuZivany nebytovy prostor, namésti Svobody

Zdroj, vlastni 2020.
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Obrazek 5. NevyuZivany nebytovy prostor, Hostdlkovo namésti

Zdroj, vlastni 2020.

Obrdzek 6. Prézdnd budova, Zizkovo ndmésti 78

Zdroj, vlastni 2020.
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Obrdzek 7. Prazdnd budova v rekonstrukci, namésti svobody 1884, Hotel Hanslik, pohled z Nakladni ulice

Zdroj, vlastni 2020.

Obrdzek 8. Prazdnd budova v rekonstrukci, namésti svobody 59, Hotel Hanslik

Zdroj, vlastni 2020.
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Obrdzek 9. Prazdnd budova, J. Hory 93

Zdroj, vlastni 2020.

Obrazek 10. Prazdna budova, J. Hory 92

Zdroj, vlastni 2020.
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Obrdzek 11. Prézdnd budova, zadni édst budovy Zizkovo ndmésti 88, pohled z ulice J. Hory

Zdroj, vlastni 2020.

Obrdzek 12. Budovy ve viastnictvi Zateckého pivovaru (zleva): budova v rekonstrukci J. Hory 84, prézdnd
budova J. Hory 639, rekonstruovand budova J. Hory 85 - Muzeum pivovarnictvi Zatecka

Zdroj, vlastni 2020.
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Obrdzek 13. Prazdnd budova, Zizkovo namésti 83 — uréend k demolici

Zdroj, vlastni 2020.

Obrazek 14. Prazdna budova, Dvordkova 39

Zdroj, vlastni 2020.
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Summary

The publication deals with how to proceed in the revitalization of urban centers. The novelty of our approach lies
in the fact that it pays focused attention to urban centers as specific functional parts of cities. It deals with their
sustainable development and revitalization in the context of their functional use and equipment.

As we have already mentioned, the attention so far has focused more on the issues of creation and revitalization
of individual public spaces. This means architectural and urban issues of how to ensure that newly created or
revitalized public spaces are designed according to human standards and that people feel good about them. As
the guru of contemporary urbanism, Jan Gehl, author of the books "Life Between Buildings" or "Cities for People",
says: "It is necessary to return urban centers to people." In order for people to visit city centers more, it is not
enough "only" to make city centers accessible to pedestrians and cyclists, repair house facades, improve lighting,
plant trees, replace paving with historic ones or add furniture. It is necessary to create a mix of offers, consisting
of good transport accessibility, retail and services, leisure opportunities, outdoor gastronomy, cultural and social
events, the attractiveness of public spaces, etc., that will meet the needs and wishes of visitors and other target
groups, such as residents, entrepreneurs, etc. The methodology provides guidance on how to create such a mix.

The novelty of the methodology also lies in the fact that it tries to implement the ideas of city-management
(town center management) in our conditions. It is a cooperative model that aims to manage the supply of urban
centers in a similar way as shopping centers are managed. The prerequisite for the practical applicability of this
model is trust, communication, cooperation and partnership between property owners, tenants, entrepreneurs,
the city administration and the public, as well as an active (activist) approach of municipalities. The first step on
the way to implementing this model may be to establish the position of city architect or city manager.

From the point of view of the implementation of the city-management model, it is necessary for the actors of
urban center development to agree on the following five key issues: (1.) how communication, coordination and
cooperation of urban center development actors will be ensured (process page) how will it decide on
revitalization measures? What competencies will be entrusted to the city architect or city manager? (decision
page) (3.) what legal form will city-management take? Is it enough to create an informal round table or is it
necessary to establish a formal organization such as a civic association, an association of legal and natural persons
or a limited liability company (organizational page)? (4.) What key measures need to be taken? (content /
substance) (5.) How will the agreed measures be financed? Is it necessary to create a special fund? (financial
side). The methodology does not deal with general aspects of creating strategic documents, which include work
with SWOT analysis, identification of objectives and measures, creation of working groups, public involvement,
etc. We can recommend to those interested in this issue "Methodology of Strategic Management of Municipal
Development" (2015). See https://www.obcepro.cz/data/metodika_rizeni_obce_a_hodnoceni_pro.pdf
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