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.SVATOSSKE UDOLI"
Néazev odkazuje pouze ke geografické lokaci, ktery je oproti pivodnim historickym nédzvim
presnéjsi. Nedefinovani pfesného charakteru areélu jiz v ndzvu nechava prostor pro vlastni poznani
— provoz navrzeného aredlu je velmi specificky, bohaty na aktivity a jen obtizné se da
charakterizovat bézné pouzivanymi nazvy jakozto — tabor, kemp, sportovni aredl apod. Zéarover
samotna lokace je nejsilnéjsim tématem aredlu, Svatosské skély jsou v celém Karlovarském kraji
dobre znamou pfirodni dominantou.
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1 00 UVOD

Cilem studie je porizeni kvalifikovaného podkladu pro rozhodnuti aktuélniho vlastnika (Karlovarsky kraj)
volnodasového aredlu Svatosské skély o zplsobu jeho budouciho vyuZiti, o zplsobu jeho revitalizace
a o podminkéch jeho udrzitelného provozu, ktery by mél respektovat kvalitu Zivotniho prostfedi a
zaroven vytvaret podminky pro pési, vodackou, cyklistickou turistiku a jiné outdoorové, pripadné
naucné, aktivity.

Pouzito z: ,Né&vrh zadani — Studie revitalizace Volnocasového arealu Svatosské skaly”

Na zékladé ujednani smlouvy o beziplatném prevodu Volnocasového aredlu se Karlovarsky kraj
(zadavatel studie) ke dni nabyti vlastnického préva zavéazal uzivat pfedmét prevodu po dobu 20 let
vyluéné k Ucelu, ke kterému byl uzivan ke dni nabyti vlastnického prava, tj. jako oteviené rekreacni
zarizeni — pfirodni rodinny areél.

101 UCEL NAVRHU

Studie (ve své analytické casti) dokumentuje soucasny stav a historicky vyvoj areélu, véetné soudasnych
legislativnich, prirodnich i jinych souvisejicich limitl. Tato data budou podkladem pfipadnych dalsich
plédnovacich ¢ projekénich fazich.

Studie nastiriuje smér, kterym chce zadavatel — vlastnik aredl postupné smérovat, proto je doporuceno,
aby studie slouzila jako podklad i v pfistich rozhodovanich tykajicich se smérovani areélu — napriklad
ve vybérovém fizeni na provozovatele ¢i v diskuzich nad obchodnim planem a zamérenim areélu apod.

102 PROCES NAVRHU

V pribéhu navrhovani byla vybrana varianta, kterad vychéazi jako nejvyhodnéjsi ve vztahu k uspokojeni
poptavky trhu a ekonomické navratnosti, k pfirodnimu bohatstvi a jeho hodnotém, historii a
turistickému vyznamu dané lokality. Vybrana varianta pracovala nejintenzivnéji s vyuzitim plochy arealu
a velmi dusledné resila soucasny problém kolize mezi cyklistickou a pési dopravou.

Dne 7. bfezna 2023 byl navrh predstaven na verejné prezentaci v kulturnim domé Dvorana, ve mésté
Loket. Cilem prezentace bylo ziskani pfipominek verejnosti k predstavenému navrhu. Pfipominky byly
v pribéhu navazujicich mésicd vyhodnoceny zadavatelem, tj. Krajskym Gfadem Karlovarského kraje —
odbor regionalniho rozvoje, ktery poté zhodnotil nékteré pfipominky jako hodné ovéreni, pripadné
zapracovani do finalniho distopisu.

Predlozena podoba Cistopisu nepfedstavuje dogmaticky regulativ. Jedna se o soubor koncepcénich a
obecnych doporuceni, jak lze s aredlem v budoucnu nalozit. Tato obecnd doporuceni jsou misty
prezentovana na konkrétnich pfikladech, a to predevsim v grafické &asti. Pfedlozené "obrazy” navrhu
je tak nutné brat jako ideové ilustrace, které maji za cil naznadit vyslednou atmosféru, nikoliv vérné
zobrazit budouci stav. Vysledna realistickd podoba musi vyjit z navazujici konkrétni projektové ¢innosti.
Tato prace zobrazuje pouze ideovy koncept navrhu.

102 SOUVISLOSTI
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Je tfeba zduraznit, Ze tato koncepéni studie pouze predklada komplexni pohled a soubor doporuéeni
na vyuziti celého areélu. Nenahrazuje standardni architektonické studie, které musi navrhnout dil¢i
¢asti, at uz jsou to plochy (hFisté, sportovisté) nebo konkrétni objekty (budovy) samotné. Az na zékladé
konkrétnich architektonickych studii Ize technicky ,, doprojektovévat” jednotlivé objekty (nebo skupiny
objektd).

Zpracovatel doporuéuje pred féazi projektovani nechat zhotovit architektonickou studii na
nejvyznamnéjsi vefejné stavby aredlu (2-3) a pro zbytek arealu pfipousti vypracovani ,manualu Gprav”,
ktery by se stal prdvodcem budouciho provozovatele pfi jakékoliv Gpravé areélu — at uz v méfitku
vefejného prostranstvi, ¢i napriklad v detailu interiéru. Jen tak je zaruceno zachovani kontinuity a
naplnéni navrhu, které si takto vyznamna lokalita zaslouzi. Je vhodné dalsi zminéné kroky uz
pripravovat v soudinnosti s aktualnim provozovatelem areélu a s jeho konkrétnim obchodnim planem
a tématickym zamérenim.

V rdmci zpracovavani navrhové ¢asti se ukazalo nékolik nédmétl k feSeni mimo samotné resené Uzemi,
ale i mimo podrobnost tohoto zadani. Tyto ndvazné naméty nebo témata by ale jisté dokazaly vhodné
doplnit samotné feseni aredlu — at uz funkéné, logisticky nebo komunikaéné.

1 02.1 Parkovisté v Doubi, sdilena kola

V soucasnosti se na kraji sidla Karlovy Vary — Doubi, nachazi zachytné parkovisté u zadinajici cyklostezky
do rekreaéniho arealu Svatosskych skal. Toto parkovisté odlehéuje prijezdu automobilové dopravy
sméfujici do arealu, kterd mé oficialné vjezd na cyklostezku pouze s povolenim. Dle katastralni mapy
se predpoklada, ze pfi soudinnosti se statutdrnim méstem Karlovy Vary lze toto parkovisté vyrazné
zkapacitnit, coz se kladné projevi ve snizeni intenzity dopravy na cyklostezce. Rozsiteni je podminéno
zménou Uzemniho planu.

Pro zvyseni preference cyklistické dopravy nad automobilovou je doporu¢eno umistit na toto
parkovisté a na zacatek cyklostezky ze sméru od Lokte stanice na sdilena kola. Cilova stanice je pak
navrzena v samotném aredlu Svatosskych skal.

102.2 Pristupova cesta z Doubi

Celd komunikacni trasa od zachytného parkovisté v Doubi az k brané rekreacéniho arealu by méla byt
zpracovana jako samotny Ukol. Vrédmci zpracovavané studie predkldddme shrnuti soucasnych
zadsadnich problém0 a moznosti jejich feseni. Toto shrnuti mize slouzit jako zadani pro dalsi
rozpracovani zaméru. Zaroven plati, Ze tyto kroky musi byt zadany v kooperaci s vlastniky — méstem
Loket a méstem Karlovy Vary.

a) Dochazi ke kolizim mezi chodci, cyklisty a motorovymi vozidly.
Stavajici stezka je velmi Uzk3, jednoprouda bez moznosti vzajemného vyhnuti se. Katastralni
hranice pozemku pro cyklostezku je pfitom pomérné velkorysd, na vétsiné Gzemi presahujici
$ifi 10,0 m. | pres jisté lokalni geomorfologické limity se zde nabizi velky prostor pro vytvoreni
zalivd umoznujici bezpecny prijezd. Charakter cesty by nadadle mél jednoznacné
upfednostriovat pohyb pésich a cyklistl pred automobily.

b) Soucasna trasa nenavadi srozumitelné navstévnika k novému mostu, tj. do rekreacéniho areélu.
Na viné je predevsim jeji nesourodost, neprovazanost v celé délce. Paklize bude celd trasa
pojednana jednotné, ve shodném povrchu i ve svych dalSich aspektech — grafické znaceni,
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nauéné informaéni panely, mista zastaveni, patniky apod., Ize na jednotlivych rozcestich velmi
jednoduse naznadit, kterym smérem se hlavni trasa dal ubira.

102.3 Ostrov a pristup k nému

Na severozdpadni strané areélu vytvari reka ve svém korytu (pravdépodobné) pise¢ny naplaveny
ostrov, ktery vymezuje vedlejsi rameno feky. To je dnes zanesené naplaveninami i odpadem. Vidime
potencial ve vycisténi koryta, vytvoteni mélkého brodu. Po takovémto zajisténi pristupu pak mize byt
ostrov vyuzivan napr. jako plaz a slunnéjsi pfistup do vody. Takovy provoz by zaroven udrzoval koryto
v prichodném a kultivovaném stavu.

Tyto plochy jsou mimo FeSené Gzemi a pfirozené spadaji do vlastnictvi Povodni Ohte. Bude zde nutna
koordinace s vlastnikem.

1 02.4 Informaéni a nau¢na komunikace

V souvislosti s pfistupovou cestou se nabizi pfilezitost vymezit jednotlivd nauéna a informativni
zastaveni, kterd mohou vyvrcholit v objektu muzea v rémci velkorysejsi expozice. V tomto pripadé
doporucujeme zaméfit se soumérné jak na analogovou, tak digitalni formu a spolupracovat s kvalitnimi
grafiky; nespokojit se se standardizovanou produkci ,nauénych tabuli”. Tento bod Gzce souvisi i
s bodem 1.02.2.b).

2 00 NAVRH

Vroce 2021 se Karlovarsky kraj, jakozto novy majitel, musel postavit k otdzce dalsiho fungovani
volnodasového arealu Svatosskych skal, jehoz souéasny stav jiz v nékterych ohledech neni dlouhodobé
udrzitelny. Pro jeho zcela vyjimeénou polohu, téZici z obrovského pfirodniho bohatstvi lokality CHKO
Slavkovsky les, a jeho vyznam pro obyvatele Karlovarského kraje, bylo rozhodnuto o jeho kompletni
revitalizaci, ktera zarudi jeho dalsi dlouhodobé spokojené uzivani.

Prvnim krokem k této revitalizaci je predkladana studie. Pfedlozena podoba cistopisu nepredstavuje
dogmaticky regulativ. Jedna se o soubor koncepénich a obecnych doporuceni, vedouci k postupné
transformaci aredlu na soudoby rekreaéni areédl, skvalitné feSenou architekturou, verfejnym
prostranstvim, zeleni, technologii a infrastrukturou, ktery bude jak oblibenym mistem vikendové
navstévy pro rezidenty Karlovarského kraje, tak vyhledavanou destinaci pro siroké okoli.

2 01 SYNOPSE - vize, hodnoty, charakter, vyuziti, materialy
Nivni plosina feky Ohfe, prudké zalesnéné svahy nad Gdolim feky, masivni dominanty Svatosskych skal.

Zakladem koncepéniho pfistupu k revitalizaci areélu je respekt k pfirodnim hodnotdm. Navrh cilené
nevnasi do Uzemi novy autenticky charakter & Zanr, ale naopak se snazi maximalné rozvijet pavodni
kvality okolni pfirody.

Novy aredl neni plochou vydélenou ze svého bezprostiedniho okoli — naopak. Cely rekreacni areél se
navraci svému pUvodnimu pfirodnimu charakteru a opét se stava luznim lesem v ohybu feky Ohre.
Vnitfni plocha je jednim spoleénym kontinuem, cely areél je volné pfistupny a prostupny. Vegetaéni
charakter luzniho lesa od jizni hrany smérem k fece postupné fidne a v rdmci tohoto pfirodniho celku
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jsou volné rozprostreny jednotlivé “umélé vstupy” slouzici lidem — navstévnikdm, at uz jsou to budovy
samotné nebo sportovisté ¢i drobny mobiliaf. Cestni sit je redukovéna na nezbytné minimum pro
obsluhu a pfirozeny pohyb navstévnikl i projizdéjicich. Konstituujici osou je cyklostezka prochézejici
stfedem areélu, kolem niz jsou orientovany hlavni pobytové plochy.

Intenzivni rekreaéni vyuziti je zfedéno, rozptyleno v celé plose areélu. Nepravidelné rozmisténa hristé
se skryvaji mezi stromy; hustota ubytovacich chat je rozvolnéna; na louce pod korunami stromd jsou
volné rozprostiena lehatka, houpaci sité a lavicky; déti dovadéjici v brouzdalisti na dohled rodicd
sedicich pred bistrem. Bfehy Ohfe jsou pozvolené a dobfe pfristupné projizdéjicim vodakim i
koupajicim se navstévnikam.

U vSech povrchd a materiall prevazuje prirodni charakter, rozhrani jsou “mékka” — louka volné ptfechéazi
ve Stérkovou prosivku cest a pésin, jejichz obrysy jsou dlouhodobé udrzovany jen pfirozenymi pohyby
navstévnikld. Hristé mezi stromy nemaji ochranné sité — maji kolem sebe dostatek volného prostoru,
cesty k nim jsou vyslapanymi pésinami. Jasné a ostie jsou definovany pouze jednotlivé domy a jejich
prkenné terasy, cyklostezku formuji zapusténé dubové prahy, které jemné zpomaluji pohyb cyklistd
projizdéjicich aredlem. Dfevéné paluby, obklady a mobilidf postupné Sednou a krouti se; pfirozené
Sedé plechy stfech matni a oxiduji — nové vlozené stavebni prvky se diky svému pfirozenému starnuti
postupné zapojuji do luzniho lesa.

charakteristika

- Fidnouci luzni les, louka

- mékce definované cesty a zpevnéné plochy ze stérkové prosivky
- pfirodni a pfirozené starnouci materiély (dfevo, kdmen, plech)

- prostupnost — volny pohyb navstévnikd, vyslapané pésiny

- pfirodné fesené sportovisté, mobiliaf i détské herni prvky

2 02 DETAILNi POPIS ZAMERU

2 02.1 Cilova skupina

V roce 2020 byla obnovena lavka pres feku Ohfi a s ni i tranzitni cyklostezka pres areal Svatosskych
skal, po které v sezéné proudi davy turistl, prevézné z Karlovych VarG a Lokte. Navrzend studie
predpoklada postupné zaméreni ¢asti nabidky aredlu na tuto cilovou skupinu, a predbézné v areélu
vymezuje funkéni celky, plochy rdznorodého zaméfeni vhodné pro umisténi specifickych aktivit —sport,
odpodinek, obcerstveni a zabava, vzdélavani.

V areélu se nachazi nékolik typl ubytovani, nadale se predpoklada moznost vyuziti arealu pro konani
détskych tabord, stejné tak napfriklad sportovnich soustfedéni mistnich klubl (spiSe déti a dorostenci).
Navrh poditd i s délkovou a v omezené mife i s vodackou turistikou — pouze vrezimu ,vodacké
zastavky"” na trase Loket — Karlovy Vary, aredl neslouzi jako nastupni misto, a svozy lodi nejsou v této
lokalité povoleny.

2 02.2 Dopravni obsluha a pohyby
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Diky primarni orientaci predevsim na lokalniho navstévnika neni kladen diraz na délkovou dopravu. V
areélu je umisténo pouze nékolik, ve stinu stroml schovanych, parkovacich stani, ktera pokryji kapacitu
ubytovanych navstévnikl. V soufasné dobé je oficialné vjezd automobily zakédzén, nicméné pfi
zvlastnich okolnostech se poditd s pojezdem automobild po cyklostezce az k mostu, dale pak
k objektliim individuélniho ubytovani — zde pouze z divodu Udrzby, zasahu IZS, apod., nikoli jako
prijezd navstévnikd k ubytovacim objektdm.

Pfedpoklada se predevsim cyklistickd a pési doprava. V aredlu plati, ze chodci mohou chodit kdekoliv,
cyklisté jsou sméfovani na nové pretrasovanou cyklostezku. Veskeré zpevnéné plochy a cesty jsou
v aredlu provedeny z mlatu, popf. z mlatu, stérku a prosivky. Hlavni cyklostezka ma v areélu sirku 3-4
metry, vede stfedem aredlu az k mostu, kde dale pokraduje ve sméru Loket. Pro zvyseni bezpecénosti
je doporuceno cyklostezku ¢lenit, naptiklad zapusténymi dubovymi prazci (novymi, netoxickymi), které
jsou v mistech potencionalnich kolizi s chodci zhusténé a mirné zvysené nad rovinu terénu, ¢imz
prispivaji ke zpomaleni a zpozornéni cyklistd. Dubové prazce odkazuji kzaniklé areélové
Uzkorozchodné Zeleznici, ¢imz oZivuji vzpominku na plvodni charakter aredlu. Jinou, levnéjsi
alternativou je napfiklad vyuziti jednostranné ohranénych tréamd z pokacenych, neperspektivnich
drevin aredlu. Pro delsi zivotnost jehli¢natych dfevin je vhodné Gprava napfiklad opélenim. Tyto detaily
by mél Fesit dalsi stuperi dokumentace.

Pro lepsi zpfistupnéni aredlu jsou navrzeny tfi stanice sdilenych kol v areélu, v Lokti a v Karlovych
Varech. Je navrzen bfeh, umoznujici zastaveni* vodakd na trase Loket — Karlovy Vary.

* aredl neslouzi jako nastupni misto, a svozy lodi nejsou v této lokalité povoleny — na tuto dopravni
zatéZ nejsou aredl ani souvisejici cyklostezka dimenzované, déle je to v rozporu s limity CHKO.

2 02.3 Verfejny prostor, zénovani a charakter areélu

Predpoklada se postupné zpfistupnéni areélu verejnosti v celé plose. Ohrady s vybéhem pro zvér a
dalsi bariéry budou odstranény, v souladu s pozadavky Uradu Povodi Ohie — vétsina areélu se nachazi
v aktivni zéné zaplavového Uzemi (podrobnéji popséno v analytické &asti, |. Etapa). Tranzitni
cyklostezka bude nové vedena stfedem aredlu (nikoli okrajem), ¢imz se bude vyrazné podilet na
Jotevieni” aredlu, jeji trasa zaroven pfirozené déli verejné prostranstvi areadlu do 3 zén rGzného
charakteru.

Neni Ucel této studie jednoznacné definovat pozice a charaktery jednotlivych prvkd areélu. Tyto zény
a jejich charakteristika pfedstavuji hlavni planovaci néstroj studie a jsou vychozim podkladem pfi volbé
umisténi jednotlivych prvkd do prostoru aredlu a pfipadné s nimi souvisejicich staveb. Zaroven je
podstatné, ze jednotlivé funkéni zony se svymi konturami volné prolinaji a nevytvafi tak jednoznaéna
“ostrd" rozhrani mezi jednotlivymi funkcemi aredlu.

CESTY - KOSTRA AREALU

Zakladni kostrou kompozice aredlu je cestni sit, kterd ¢astecné upravuje stavajici podobu. Hlavni
cyklotrasa déli aredl v severo - jiznim ale i zdpado — vychodnim sméru. Definuje tak 3 zakladni zény
vyuziti aredlu. Na hlavni trasu pak navazuji placky, cesty a pésiny, které dokoncuji pfistupnost celym
arealem.
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ZONA 1 - CENTRUM A SOUVISEJiCi OKOLI

vvev

s posezenim u bistra. Na centrum volné navazuje Sirsi okoli podobného charakteru, tzv. souvisejici
okoli, coz je Uzemi pokracujici podél vychodniho bfehu, s vefejnym prostranstvim kulminujicim v okoli
budovy muzea. Uzemim prochazi plvodni cesta, nyni vyuzivana dominantné chodci.

Jako Ustfedni prvek prostranstvi pred bistrem je doporucena détska herni plocha. Vzhledem k pozici
v aktivni zo6né zaplavového Uzemi je vhodné zvolit napfiklad détské brouzdalisté s doplhkovymi
vodnimi atrakcemi. Pfivod vody do prito¢ného brouzdalisté mize byt zajistén z nékolika riznych
zdrojl — Cerpanim z feky Ohfre, pfivodem z nedalekého potoka, prfivodem navrzenych melioraci. Jsou
pripustné i jiné varianty détského hristé pfirodniho charakteru pfi respektovani limitd aktivni zéplavové
z6ny a dodrzeni podobné rozlohy.

Tato zdéna je v pfimé interakci s navstévnikem projizdéjicim po cyklostezce, je zadouci ji vybavit
dostate¢nym mnozstvim mobilidfe uréeného k odpodinku — lavickami, houpacimi sitémi, pitky,
kolostavy apod. Posezeni u bistra je vhodné pfirozené rozvolnit do okoli, bez jednozna¢ného vymezeni
nebo ohraniceni.

Navazujici souvisejici okoli se mé stat, spolu s Ustfednim hernim prvkem, vyznamnym nositelem
charakteru areédlu. Pfedprostor “muzea” muize ozit venkovni expozici, je zde rozsifena mlatova plocha
pro vystavni i ndbytkovy mobiliéf a je zde tak dost plochy pro vétsi (napf. skolni) skupiny navstévujici
pripadny vzdélavaci program muzea.

Vychodni bfeh splriuje pfedpoklady pro umistnéni plaze s volnym pfistupem do vody.

Tato zéna je ideélni pro intenzivnéjsi vyuZiti s Ustfedni détskou herni plochou, bufetem a domem
“muzea”. Aktivity pro kolektivni zdbavu a sportovani nejsou do této oblasti doporuéeny, stejné tak
aktivity vyzadujici klid a vétsi miru soukromi — srov. se zénou 2 a 3.

ZONA 2 — SPORTOVNI REKREACE

Oblast se nachazi jizné od pretrasované cyklostezky, vychodné zacind objektem spravniho domu.
Jedna se o relativné oteviené prostranstvi postupné prechazejici v lesni svah.

Tato plocha je vhodna pro umisténi prvk( sportovni rekreace bez dalsi pfesnéjsi specifikace — micové
sporty, atletika, jezdectvi atd. Ddlezité je, Ze sportovisté budou mit pfirozeny, pfirodni charakter a
budou provedena pouze jako zpevnéné/upravené povrchy schované mezi stromy. Hfisté nebudou
presné ohrani¢ena ani oplocena, vzhledem k umisténi arealu v aktivni zéné zaplavového Gzemi to ani
neni legislativné mozné, budou vyuzivat velkorysé prostranstvi a okolni vzrostlé dreviny jako pfirodni
optické oddéleni.

Sportovisté, pfipadné jejich souvisejici zazemi, které vyzaduji ohrazeni nebo se ze své podstaty pfi
probihajici povodni stavaji bariérou (hrazdy, lanové parky), Ize umistit do okoli spravniho domu, kde
se dle platnych podkladl nachéazi jediné vétsi Uzemi areédlu, které neni limitovano aktivni zénou
zaplavového Gzemi feky.
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ZONA 3 - UBYTOVANI

Oblast se nachéazi v zapadni ¢asti arealu, kde se historicky nachazely prvni stavby pionyrského tabora.
Diky své poloze mimo trasu cyklostezky se nadale jedna o ideélni polohu pro poskytovani ubytovani
navstévniklm.

Charakter Uzemi bude do velké miry ovlivnén zvolenou formou ubytovani. Je pfipustna jak forma
hromadného, kolektivniho ubytovani — détské tabory, soustfedéni, tak individualni forma ubytovani —
pro rodiny s détmi. Jako idedlni se jevi kombinace, popf. variabilita umoznujici kombinaci v ¢ase —
v sezéné tabor, v prodlouzené sezéné pak spise rodinné ubytovani. Kombinace kolektivniho a
rodinného ubytovani se jevi jako vhodna i s ohledem na rlzny stavebni a architektonicky potencial
jednotlivych objektl (viz nize).

Vybaveni vefejného prostoru této zény by mélo odpovidat intimné&;jsi, soukromé atmosfére, mobiliaf
umistovat spiSe tedy solitérné, napr. lavicka pod korunou stromu, houpaci sit za chatou, houpacka na
stromé.

Neni Zadouci do této oblasti vnaset jiné rekreacni ¢i sportovni aktivity, pfinasejici intenzivni ruch, srov.
se zénou 1 a 2.

2 02.4 Stavebni objekty

Spravni dim

Nejdominantnéjsi stavbou navrhu je objekt byvalé jidelny, ktery svou velikosti technicky umozriuje
situovani hlavniho provozu areélu. Funkéni napli objektu bude Gzce ovlivnéna zaméfenim areélu,
v kazdém pfipadé se ale predpokladd umisténi regulérniho gastroprovozu — budto formou kvalitni
restaurace, piipadné jidelny s pfipravou jidel. Objekt je svou velikosti a pozici téz vhodny pro situovani
zazemi sportovnich aktivit — Satny, sprchy, pdj¢ovna apod., které jsou umistény v blizkém okoli.

Je doporuceno na revitalizaci tohoto objektu vypracovat kompletni dokumentaci, pocinaje
architektonickou studii. Jednim z hlavnich témat architektonické studie by mélo byt i vyreseni
chybéjiciho kontaktu budovy s okolim. Nyni je objekt orientovany pouze na zapadni stranu skrze
stavajici terasu, neméné dulezity je ale i kontakt s probihajici cyklostezkou pti severni strané.

Muzeum
Architektonicky nejhodnotnéjsi stavba bude citlivé zrekonstruovana, zakonzervovéana. Jeji oteviena
dispozice z ni déla ideélni misto pro poradani vystav, expozici apod. Predpoklada se vyuziti a pronajem
tfetim subjektem — napf. expozice CHKO Slavkovsky les, muzeum Karlovy Vary apod. Rozsiteny
predprostor tohoto domu nabizi moznost realizovat zde venkovni expozice, pfednasky & cokoliv
dalsiho.

Bistro

Stavba se nachazi v pfirozeném centru a ohnisku areélu. Dalsi vyvoj a rozsiteni tohoto objektu je ale
znemoznén stavajicimi limity Povodi Ohre. Objekt dopliiuje hlavni budovu o prodej rychlého
obcerstveni a venkovni posezeni v blizkosti détského herniho prvku. Predpoklada se, ze prodej
obcerstveni bude hojné vyuzivan projizdéjicimi cyklisty. V objektu bude vybudovéno socialni zazemi
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pro navstévniky — verejné toalety. Je doporuceno na revitalizaci tohoto objektu vypracovat kompletni
dokumentaci, pocinaje architektonickou studii.

Ubytovani

Jsou navrzeny dva zplsoby ubytovani — individualni a hromadné. Studie striktné nestanovuje typ
ubytovani konkrétnich stavebnich objektd, toto rozhodnuti bude na provozovateli a jeho obchodnim
planu. Je doporuéeno v aredlu vyuzivat oba typy ubytovani, pro zajisténi diverzity nabidky a
prodlouzeni sezény.

Bl - individualni ubytovani

Pro ubytovéani tohoto typu je doporuéena razantni prestavba nékterych stavajicich objektl, které byly
v analytické &asti vyhodnoceny jako nevyhovujici z hlediska technického stavu. Tyka se to predevsim
objektl v zdpadni ¢asti aredlu, tj. puvodni zastavba byvalého pionyrského tdbora. Soudasny stav
nékterych z nich dava pochybnosti, zda je revitalizace v jejich pfipadé jesté Gcelnd a je tedy spise
doporuéena jejich ndhrada. Nahrada mize probéhnout formou stavebni Gpravy (de iure), pfi zachovani
pouze zakladovych a nosnych konstrukci (resp. stopy plvodnich objektd).

Pfi stavebni Upravé/nahradé je pro skromnéjsi Gcely rodinného ubytovéani doporuéeno redukovat
stavajici objem stavby o cca 40-50%. Je doporucené tyto objekty poskytovat v pasivnim energetickém
standardu, tak mohou fungovat i mimo sezdnu a zcela nezavisle na zbylém provozu areélu. Vstup maze
byt zajistén napf. pres kreditni kartu. Doporucena kapacita je 4-6 lidi.

BH - hromadné ubytovani

Tento typ ubytovéni je vhodny pro konéni détskych tébord, pfipadné sportovnich soustfedéni.
Kapacita téchto objektll mize byt aZz 12 osob. Vhodné objekty pro tento typ ubytovani jsou ptvodni
vétsi stavby s obytnym podkrovim, které v analytické casti byly ohodnoceny jako objekty hodné
revitalizace. U téchto objektl se nepredpokladéd vyraznd zména parametrl energetické obélky
budovy, provoz se tedy predpoklada vyhradné sezénni. (Cerven—zari).

Zéazemi Udrzby areélu

Pro udrzbu areélu je vyhrazen velky sklad techniky v jizni ¢asti areélu, ¢astecné vyuZivajici stavajici
opustény objekt. Kobjektu neni zvlastni prijezd, pfedpoklada se, ze vozidlo udrzby — mensi viz,
¢tyrkolka apod. bude jezdit po celém areélu, ¢asto mimo silniéni sit.

Socialni zazemi areélu

Sociélni zazemi pro navstévniky i ubytované je navrzené miniméalné na 2 mistech arealu. U objektu
bistra, tj. v centru areéalu, budou umistény verejné toalety. V objektu spravniho domu, tj. ve vychodni
Casti areélu, jsou navrzeny umyvarny a verejné toalety.

2 03 TECHNICKA INFRASTRUKTURA

Technicka infrastruktura je zpracovéna formou koordinaéni skici a je nezbytné ji v dalsi fazi vyhodnotit,
doplnit a naprojektovat specializovanym autorizovanym projektantem v oboru vodohospodafstvi a
elektroinstalace.

2 03.1 Nizké napéti
V areédlu je stavajici sit nizkého napéti, z dostupnych informaci se predpoklada funkéni stav. Sit bude
zachovana, ptipadné doplnéna.
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2 03.2 Osvétleni

Je navrzeno nové LED osvétleni aredlu, realizované spolu s ostatni infrastrukturou. Pfi Feeni osvétleni
je nutné dbat na adekvatni charakter zdroju (teplota chromatic¢nosti, vyska atp.) s ohledem na prirodni
prostfedi areélu, do kterého se umistuji.

2 03.3 Vodovod

Stavajici vodovod je fesen jimanim povrchové vody z blizkého kopce. Tento zdroj v 1été mizZe vysychat,
navic se vném objevuje nadmérné mnozstvi beryllia, které je vsoucasné dobé filtrovano pres
kapexové filtry aredlové vodarny. Samotné rozvody vody jsou problematické, je potvrzeno nékolik
havarii. Studie doporucuje novy zdroj pitné vody, ktery bude zajistén nové navrzenymi studnami.
Pozice studen v grafické c¢asti je Cisté orientadni a jejich pozice musi byt ovéfena hydrogeologickym
prizkumem. Vodovod bude kompletné nahrazen novym fadem, ktery je soustfedén pod komunikace
uvnitf areédlu. Vodovodni fad bude mit dvé vétve, pitnou ze studny a uzitkovou — vyuZitou z jimané
destové vody, viz nize.

2 03.4 Kanalizace

Stavajici feseni splaskové kanalizace je nevyhovuijici. Stoka je na nékolika mistech pravdépodobné
zborcena ¢i neni dodrzen minimalni spad. Stavajici Cistirna odpadnich vod je v havarijnim stavu. Odtok
z ¢istirny odpadnich vod je zanesen. Je pocitdno s kompletni rekonstrukci a modernizaci cistirny
odpadnich vod, prepoklada se kompletné nové trasovani splaskové kanalizace.

Spolu s nutnou realizaci splaskové kanalizace se jevi jako vyhodné zaloZit do vykopu oddélenou
destovou kanalizaci, kterd bude jimat destovou vodu v retencnich nadrzich ve vychodni ¢asti aredlu,
kde bude upravovana (napf. technologii bionuklearni filtrace) a vyuzivana ke splachovani, tklidu, prani
a pripadné osobni hygiené, ¢imz se omezi plytvani zdroje pitné vody.

2 03.5 Meliorace

Jako prevence pred podmacenim jizni ¢asti areélu je schématicky navrzena melioraéni sit, sestavajici
z hlavniho pfikopu podél paty svahu (vzdalenost od paty svahu urdi statik), do kterého budou svedeny
drendze umisténé v celé plose jizni casti aredlu. Piikop bude vyUstén do feky. Je doporuceno
podmaéacené ¢asti dorovnat s okolnim terénem napr. Stérkem hrubsi frakce.

2 03.56 Ekologie a technicka infrastruktura

V soucasné dobé je k dispozici mnoho technologii snizujicich naklady a ekologickou z&téz spojenych
s provozem lidského sidla. U rekrea¢niho areélu, ktery bude v provozu pfedevsim v letni sezéné, je
potfeba tyto mozZnosti strizlivé posoudit z hlediska jejich navratnosti a pfinosu, protoze sama vyroba
téchto technologii uz predstavuje zatéz pro Zivotni prostredi.

Nejvhodnéjsi se jevi primarné investovat do kvalitné stavebné-architektonicky a tepelné-technicky
feSenych objektd, které budou mit minimalni potfeby na vytapéni. V areélu je navrzeno kaceni velkého
objemu neperspektivnich a rizikovych drevin, které budou v areédlu spravné uskladnény, suseny a jako
topné dievo pokryji vytapéni na mnoho let, namisto aby byly vynalozeny naklady na jejich dopravu,
prodej, export.

Ziskavani elektfiny, popf. ohfev vody pomoci sluneéniho zareni, se nejevi v dané lokalité pfilis realné,
aredl je rozlozen ve stinu okolnich kopcl. Ohtev vody mize byt zajistén tepelnym cerpadlem, nejlépe
geotermalnim vrtem, ktery mdze byt realizovan spolu s vrtanymi studnami.

Spotfeba pitné vody bude minimalizovana zpétnym vyuzivanim destové vody ke splachovani, tklidu,
prani a pfipadné osobni hygiené.
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2 04 FLORA A FAUNA

Vegetaéni Upravy v feSeném Gzemi pracuji pouze se stromovym patrem a rlznymi typy travino-
bylinnych spolecenstev. Kompozice zelené neni strikiné dand a predpoklada se jeji postupné
pretvéareni napfiklad managementem udrzby. Zakladnim cilem je navrat k prirodé blizsi podobé zelené
v aredlu. Druhové slozeni vychazi z pfirodnich podminek. Celkova podoba odpovida pfechodu lesniho
spolecenstva pres rozvolnéné porosty a louky k brehovym porostiim feky.

2 04.1 Charakter vegetace

V areélu jsou rozliseny tfi zdkladni charaktery vegetace, které vychéazeji z biotopl danych pfirodnimi
podminkami. Na né je navazéana i typicka fauna.

Okraj lesa tvofi zapojené porosty stromu — buk lesni (fagus sylvatica), javor klen (acer pseudoplatanus),
lipa srd¢ita (tilia cordata), s podrostem bylinnych druhd typickych pro acidofilni buéiny. Charakteristicky
a napadny je kvétnaty aspekt, protoze druhy lesniho podrostu na vyslunnych mistech lesnich okrajd
vytvareji vétsi biomasu a bohaté kvetou. V lemech spoleéné rostou druhy travinné vegetace a druhy
lesniho podrostu.

Rozvolné&né porosty jsou pfechodovym spoleéenstvem mezi biotopem acidofilnich budin sestupujicich
z prikrych svahi a luznimi spoledenstvy v Gdoli feky Ohfe. V pripadé areélu Svatosskych skal se jedna
o mezofilni ovsikové louky s roztrousenymi dfevinami druhové skladby okolniho lesa obohacené o
svétlomilné dreviny bfizy bélokoré (betula pendula).

Pobfezni porosty jsou tvofené druhy jasanovo-olsového luhu s dominantni olsi lepkavou (alnus
glutinosa) nebo jasanem ztepilym (fraxinus excelsior) s prfimési dalSich listna¢d zejména javor mléc (acer
platanoides, javor klen (acer pseudoplatanus), nebo stfemcha obecna (prunus padus). Zadouci je také
rozvoj kefového patra s druhy vrby (salix sp.) a rozvoj bylinného patra, ve kterém prevazuji vihkomilné
lesni druhy. V Gvahu ptichazi také zpfistupnéni a vycisténi ostrova od nezadouci vegetace napfiklad
invazni kiidlatky atd. Soucasti je vycisténi koryta reky, aby voda proudila po obou stranach ostrova a
nevznikala nezddouci laguna, kde se hromadi tlejici material.

2 04.2 Dreviny

Aktudlni stav dfevin v feSeném Uzemi je ze znacné Casti ovlivnén absenci péce, nevhodnymi zasahy
(predevsim ofezy a kaceni drevin prvniho sukcesniho stadia) a pastvou, ktera zapricinila poskozeni baze
drevin a silnou eutrofizaci padniho profilu. Vice k tomuto tématu je uvedeno v analytické ¢asti.

Cilem novych vysadeb je nahrazeni dfevin poskozenych a stanovistné nevhodnych dfevinami
odpovidajici druhové skladby pro jednotlivé biotopy vymezené v Gzemi. Pro zachovani prirodé blizké
atmosféry mista je nezbytna etapizace péstebnich zédsahl do stromového patra. Primérné se jedna o
dosadbu nové generace drevin, ktera zajisti dlouhodobou stabilitu lokality a postupné odstrariovani
drevin s kratkodobou perspektivou na stanovisti. Plan péce o vysadby by mél byt soudésti
dokumentace pro budouciho ndjemce, ktery musi provadét pravidelné kontroly kotveni, zélivku a ve
spolupraci s majitelem pozemku pravidelné posuzovat provozni bezpecénost drevin s ohledem na
vysokou frekvenci pohybu turistd. Navrhované dreviny jsou rozdéleny dle stanovistnich podminek do
tri kategorii.

Dreviny okraje lesa prechézeji ze zalesnénych svahl se severni expozici smérem do aredlu. Navrzeny
jsou druhy buk lesni (fagus sylvatica) a javor klen (acer pseudoplatanus), ve stinnéjsich partiich na Gpati
svahu. S postupnym rozvolfiovdanim smérem do centra volnocasového aredlu pribyva druhi
svétlomilnéjsich lip srdcitych (tilia cordata) nebo brfiz bélokorych (betula pendula), kterd jako
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rychlerostouci kratkovéké dfevina mize pfipravit vhodné podminky pro druhy dlouhovéké napf. dub
letni (quercus robur).

Solitery jsou pfevazné dlouhovéké kosterni dfeviny, které dotvéfeji pozadovanou atmosféru v
nejfrekventovanéjsich ¢astech areélu a postupné nahradi dominantni roli stavajicich stromd. Navrzené
druhy jsou lipa srdcita (tilia cordata), dub letni (qurcus robur), jasan ztepily (fraxinus excelsior).
Dreviny bfehovych porostl druhové vychazeji z podminek stanovisté a navrzeny jsou olse lepkava
(alnus glutinosa) a jasan ztepily (fraxinus excelsior). Kratkovéké dfeviny typu vrby (salix sp.) navrhovany
nejsou, protoze je predpoklad jejich samovolného sukcesniho rozsifeni v lokalité a v nezbytném
pripadé mohou byt provadény péstebni zasahy, které nenarusi pfirozenou atmosféru mista.

2 04.3 Typy vegetacnich ploch

Hlavni ideou je zména managementu pécée o travnaté plochy. Jejich typ je definovan s ohledem na
provozni zatéz, ekonomickou naroénost péce a provoz arealu. Jednotlivé typy se mohou v prdbéhu
Casu a potreb arealu prolinat a ménit. Cilem je maximalizovat sobéstac¢nost areélu zejména co se tyka
nakladéani s biomasou. DuleZitym aspektem je vytvoreni vhodnych podminek pro rozvoj biodiverzity
zejména drobné fauny a hmyzu.

Travinobylinné porosty jsou rozdéleny s ohledem na plénovanou provozni z&téz a s tim souvisejici péci
na jednotlivych vegetacnich plochach do 3 typd.

feSeného Uzemi na okraji lesa a ve vybranych partiich na bfehu Ohfe. Jedna se o plochy s minimem
nutnych zasahd. Vhodny je pfirozeny rozvoj spolecenstev bez vnéjsich vstupl napf. vysevy stanovistné
nepUvodnich druhd.

Extenzivni travniky navazuji na druhovou skladbu pfirozenych mezofilnich lu¢nich spoleéenstev s
typickym rezimem péce a kosenim cca 2x ro¢né v presné specifikované terminy a pfesné danym
zpUsobem. Pri zakladani je doporuceno pouzit osivo lokalnich druhg.

Intenzivni plochy pro aktivni rekreaci a sport s pravidelnym rezimem péce, ktery zajisti jejich
dlouhodobou funkénost. V pfipadé&, ze mnozstvi odvazené biomasy bude nutné snizit na minimum, je
mozné ve vyssi frekvenci travniky muléovat bez sbéru pokosené hmoty.

2 05 PRISTUP K RESPEKTOVANI STAVAJICICH LIMITU

Navrh byl v prlibéhu pravidelné konzultovan s dot¢enymi organy — AOPK, PVO, stavebni Grad Loket,
Kancelar architekta mésta Karlovy Vary, vedeni mésta Loket a nakonec i s Sirokou verejnosti. Vysledky
jednani byly vyhodnoceny a zapracovany do néavrhu.

Nové stavby jsou umistovany v minimalni mife, vyhradné mimo aktivni zénu zéplavového tzemi. Prvky
mobilidfe umistované v aktivni zaplavové zoné nevytvari souvislou bariéru.

Rekonstrukce stéavajicich objektd zachovéva, pfipadné redukuje jejich zastavénou plochu a ubytovaci
kapacitu. Z hlediska legislativy se bude jednat o stavebni Upravy bez nutnosti Gzemniho fizeni, resp.
Gzemniho souhlasu.

Tvorba krajiny, vefejného prostoru a formalnich materialovych detailt probiha s respektem k pfirodnim
hodnotdm ve shodé s CHKO Slavkovsky les. Studie nenavysuje (naopak) kapacitu aredlu oproti
soucasnému stavu a striktné se vymezuje proti navySovani dopravni zatéze, kterou se naopak snazi
redukovat zkapacitnénim stavajiciho parkovisté v Doubi a nastavenim provozniho rfadu preferujici jiné
druhy dopravy. Samotny propocet skuteéné intenzity dopravniho zatizeni bude soucasti navazujicich
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projekénich fazi, a bude podkladem zadosti o zavazné stanovisko CHKO Slavkovsky les. Zkultivovani a
Uprava stavajici pfistupové cesty do areélu je samostatnym Ukolem, ktery je v soucasné dobé postupné
pripravovan k odbornému feseni.
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300 STUDIE PROVEDITELNOSTI - PRIKLAD

Prejato z predchozi diléi ¢asti — Variantni navrh, studie proveditelnosti.

Pro Ucely zpracovani studie proveditelnosti je vySe predstaveny navrh upraven do konkrétni podoby,
kterd odpovida ilustraénim schématdm a vizualizacim v grafické &asti. Konkrétni obchodni plan bude
vzdy zpracovan provozovatelem, na zékladé vlastniho zaméru.

3 01 STRUCNE VYHODNOCENI ZAMERU
Zamér predstavuje, ve stanovenych mezich pfirodniho prostredi CHKO, intenzivni vyuziti areélu. S tim
jsou spojené sice nejvyssi nédklady investi¢ni a néklady na provoz, jejich névratnost je ale rychlejsi.

302 STRUCNY POPIS ZAMERU A JEHO ETAP

Ambici navrhu je poskytnout aredl ke kratkodobému rekreacnimu vyziti sousednim sidldm - Loket a
Karlovy Vary. Aredl bude kompletné revitalizovan, aby mohl nabizet kvalitni sluzby v oblasti sportu a
rekreace. Pfirodni charakter areélu bude propsén v pojednani jednotlivych sportovist.

1) etapa - dopravni a technicka infrastruktura
2) etapa - hristé, rekreace, verejny prostor
3) etapa - stavebni objekty

3 03 ANALYZA TRHU, ODHAD POPTAVKY

Ke stanoveni budouci navstévnosti aredlu byly osloveny zejména mistni pfislusné sportovni spolky,
které nabizeji rGzné druhy sportovist. Na zékladé osobni konzultace s provozovateli podobnych
volnocasovych aredld byla vyhodnocena obsazenost aredlu i vzhledem k ubytovacim kapacitdm a
jednodennim navstévnikim. Pomoci definovaného vyuziti areélu byl stanoven odhad poptavky v dané
lokalité a nasledné promitnut do celkové kalkulace.

Navrh nabizi celoroéni vyuziti areélu. Nejvétsi pocet navstévnikl |ze ocekévat v hlavni letni sezoné.

Graf B1: Obsazenost v prabéhu roku
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Navstévnost aredlu vychézejici z provedeného prizkumu, uréuje nejvétsi vytizenost v letnim obdobi.
Zejména obsazenost chatek bude ovlivnéna vyznamnymi periodami poptavky. Napriklad letni
prazdniny a zimni svatky, které standartné navysuji poptavku po ubytovacich kapacitach.

3 04 MANAGMENT ZAMERU A RIZENI LIDSKYCH ZDROJU

V névrhu je uvazovano s celoroénim (mimo sezénu velmi redukovanym) provozem areélu. Samotna
Udrzba a provoz bude vyzadovat vyrazné personalni obsazeni. Zejména restauracni zatizeni bude
zaméstnavat nejvétsi podil lidi vzhledem k celému areélu. V obdobi letni sezony bude dochazet az k
trojndsobnému nérustu zaméstnancu.

Alternativou provozu areéalu by mohl byt privatni provozovatel restaurace nebo rozdéleni provozu pro
urcité casti aredlu. Zejména prichazi v Gvahu externi provozovatel sportovist, kterych je v navrhu velky
pocet. Avsak tento model by diverzifikoval provozni moznosti a zejména by se propsal do celkovych
vynosU.

3 05 TECHNICKE A TECHNOLOGICKE RESENi ZAMERU

Objekty v zdpadni casti aredlu, tj. pavodni zastavba byvalého pionyrského tébora, ¢ekd kompletni
.nédhrada”. Tyto objekty jsou v nevyhovujicim technickém stavu a svou velikosti nabizeji spise
hromadné ubytovani, coz neni ve shodé se soucasnymi trendy v rekreaci. Nadhrada probéhne formou
stavebni Gpravy (de iure), pfi zachovani pouze zdkladovych a nosnych konstrukci (resp. stopy pavodnich
objektd). Nové objekty budou soudobé kompaktni dfevostavby, vybavené krbovymi kamny a vlastni
kuchyrikou i koupelnou. Vyraz objektl bude pfirodniho charakteru a obélka pasivniho standardu. Vétsi
objekty na vychod od mostu ¢ekd, az na par vyjimek uréenych k demolici, nékladnd a ddkladna
rekonstrukce, ktera zajisti jejich podminky pro legélni a komfortni provoz. Cilem revitalizace objektl je
nabidnout nejvyssi kvalitu ubytovani v tomto odvétvi turistiky.

Technicka infrastruktura je podrobné popséna v bodu 2 03 této zpravy. Vyznamnou investici bude
vystavba nové splaskové, destové a vodovodni infrastruktury a nové osvétleni aredlu. Technicka
infrastruktura je sdruzovana do spoleéné trasy, kterd vede pfednostné pod navrzenou dopravni
infrastrukturou. Je mozné uvazovat i o spole¢ném vedeni v kolektoru.

Dopravni infrastruktura je pojednana v pfirodnim, mlatovém povrchu. Trasy uréené pro pojezd —
zasobovani, IZS, parkovani budou provedené ve skladbé odpovidajici zatizeni, vyplyvajici z intenzity
provozu.

Velkou polozku v rozpodtu v této varianté tvofi prvky volnocasového vybaveni. Vétsina sportovist je
feSena pouze jako vyrovnana, zpevnéna plocha s nezbytnym pfislusenstvim. Sportovisté pobliz
restaurace a sportovniho domu mé profesionélni povrch, napf. Sedy tartan.

3 06 FINANCNI PLAN A ANALYZA ZAMERU

Do finanéniho planu automaticky vstupuji vSechny predchozi parametry. Cilené se snazi posoudit
vynaloZené néklady a potencialni vynosy. Jednotlivé dil¢i ndklady na revitalizaci aredlu byly vyéisleny
pomoci tfidniku JKSO. Provozni naklady a vynosy jsou odhadnuty na zakladé predpokladané
obsazenosti a vytizenosti areélu.
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Celkové investi¢ni néklady spojeny s revitalizaci arealu dosahuiji hodnoty kolem 103 000 000 KC.

Kalkulace celkovych meési¢nich vynost se skladaji z pfijmu za poskytnuté ubytovani a déle z
predpokladaného hodinového obsazeni sportovist v jednotlivych mésicich. Celkovy roéni zisk plynouci
z provozu areélu vychazi kolem hodnoty 5900 000 KC. V provedené analyze je mozné vstupni
parametry opét upravovat v souvislosti s modelem provozu areélu. Viz pfiloha obsazenost areélu.

Aredl ma navrzenymi Upravami predpokladanou zivotnost 40 let. Navrh dochazi kladnych hodnot
kumulovaného cashflow v 18. roce, tedy nejdfive ze vSech posuzovanych variant.

Viz pfilohovy list

3 07 HODNOCENI EFEKTIVITY A UDRZITELNOSTI ZAMERU

Vzhledem k tomu, Ze navrh opét podita s kompletni revitalizaci areélu, nebude v pribéhu sledovaného
obdobi zapotrebi vétsich stavebnich zdsaht. Naklady spojené s drobnymi Gpravami objektl v pribéhu

20 - ti let jsou vycisleny na priblizné 1 300 000 K¢.

Provozni ndklady

Provozni néklady jsou kalkulovany od prvniho roku provozu areélu. Vzhledem k planovanému
celoroénimu provozu areélu je zjevné, ze velky podil zaujimaji ndklady spojené s provozem restaurace
a nédklady vynaloZzené na zaméstnance areéalu. V neposledni fadé je potieba pocitat s proménlivou
polozkou, a to naklady na energie.

Graf B2: Provozni naklady
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Zdroj: vlastni zpracovani

Prosté doba névratnosti

Ekonomicky ukazatel prostd doba navratnosti definuje pocet let, které jsou potfeba k celkovému
pokryti investice, neboli kdy projekt dosahuje kladnych hodnot. V pfipadé posuzovaného piikladu s
vysokymi pocatecnimi naklady spojenymi s revitalizaci aredlu, dochéazi k navratnosti v 18. roku provozu.
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Prostd doba névratnosti 18 let

Urceni diskontni miry zavisi na aktualni ekonomické situaci, mire rizika investice. Pro névrh je uvazovano

s hodnotou 5% (v pfipadé pesimistického modelu by mohlo byt uvazovano i s vyssi sazbou). Veskeré

operace v kalkulacich probihaji ve stélych (redlnych) cendch. Respektive se jedné o ceny, které jsou

uréeny pro vybrany rok, tedy i napfiklad pro ceny spojené s provozem, i kdyz byly provedeny v roce

jiném.
Viz pfilohovy list

3 08 ANALYZA A RiZENI RIZIK (CITLIVOSTNi ANALYZA)

Pfi pohledu na navrh byla definovéna rizika spojena s celoroénim provozem areélu a zejména s

kompletni revitalizaci vSech objektd. Jedné se o rizika, kterd mohou byt zpisobena i vnéjsimi faktory v

takto ekonomicky nestabilni dobé.

Vyhodnoceni nize identifikovanych rizik bylo provedeno na zékladé téchto kritérii:
- Pravdépodobnost vyskytu rizika
- Intenzita dopadu rizika
- Mira rizika - soudin vyse uvedenych

Tabulka B1: Analyza rizik

Pravdépo- Dopad Mira
Hlavni ¢lenéni rizik Konkrétni rizika dobnost rizika rizika Opatieni
. Y fiprava
inflace, zvyseni . pv p .
) ., 4 3 12 finanéniho planu
Urokovych sazeb .
po dobu projektu
Finanéni
rozdil mezi ,
ldnovanymi a podrobné
P By y . 3 4 12 zpracovani
skute¢nymi .
, rozpoctu a PD
naklady
navyseni cen nakup materialu v
stavebnich 3 3 9 dostate¢ném
L materiald fedstihu
Ekonomické P
analyza trzni
RUst cen energii 4 4 16 situace,
zasmluvnéni
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. aktivnéjsi
vysoka mira 1 Fopagace
konkurence P p_ 9
projektu
Trzni
analyza trzniho
nedostatecna 1 prostfedi v
poptavka dostatecném
predstihu
dostatec¢na
nedodrzeni p :i';zll)e/\f/iﬁ
pozadavkd DOSS P :
konzultace s
R DOSS
Legislativni
vyuziti
pravnickych
smluvni podminky 3 sluzeb a
poradenskych
firem
e 1 verejnopravni analyza vztahl v
Politick 2
ofiticke vztahy lokalité
k i 3 ly
ol weie ontamvlnalce 1 podrvc?bna a’na,y%a
prostfedi v pfipravné fazi
Hodnota Pravdépodobnost
1 Témér nemozna
2 Vyjimecné mozna
3 Bézné moznd
4 Pravdépodobna
5 Hranicici s jistotou
Hodnota Dopady rizika
1 Témér neznatelny
2 Drobny
3 Vyznamny
4 Velmi vyznamny
5 Nepfijatelny
Hodnota Mira rizika
0-5 Nizké riziko
5-15 Stredni riziko
15-25 Vysoké riziko
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3 09 HARMONOGRAM ZAMERU

1. Vybudovat technickou a dopravni infrastrukturu, kterd umozni bezproblémovy provoz arealu.
Ideélni je zahjeni vykopovych praci ihned po sezéné, pokud bude vse pfipraveno, je realné
mit pred sezénou néasledujiciho roku infrastrukturu pfipravenou. Pfipadné Ize rozdélit na 2
etapy - Vychod, Zapad.

2. Po ukonceni kazdé sezény se vénovat rekonstrukci stavebnich objektd, rozsifovani nabidky
rekreacnich aktivit a sportovist. Prace naplanovat vzdy tak, aby byly vzdy pfed zahajenim
sezény hotové. Je vyhodné sdruzovat prace — napf. vystavba souboru 5 chatek.

Dle moznosti financovani lze prace/investice rozlozit do dlouhého ¢asového horizontu. Stejné tak je i
realné aredl vybudovat v jedné viné pfi jeho zavieni na 2 sezdny.

Pro Gcely propoctu se uvazuje o kompletni vystavbé pred zahajenim provozu!

Hledisko rozdéleni investic

Vyrazné individudlni objekty, které si vyzadaji samostatné studie a které jsou dilezité pro obsluhu
tzv. ,jednodennich” navstévnikd by, podle doporuceni zpracovatele, mél investovat kraj. Zadat studie
+ navazné projekty a nasledné otevfit / pronajmout pro vefejnost fungujici objekty. Naopak zbylé
budovy jsou zamérené spiSe na navstévniky ubytované, a lze je agregovat do typovych skupin, pro
které lze vytvofit manudl. Podle manuélu pak postupuje provozovatel a Ize ho realizovat postupné,
pripadné nastavit prioritu jednotlivym krokdm. Ne vzdy musi byt nutné takovéto Upravy povolovat
v ramci Uzemniho/stavebniho Fizeni, i proto je dileZité manual vypracovat - a zakotvit ho ve smluvnich
podminkéach stanovenych majitelem (Karlovarsky kraj) viéi budoucimu provozovateli.

3 10 NAVAZNE AKTIVITY

- Zadani projektu na feseni dopravni a technické infrastruktury

- Zadani architektonické studie, popf. manudlu a nasledného projektu na feseni jednotlivych
souborl staveb, jmenovité restaurace, bistro, novostavby chatek.

- Zadani urbanistické studie a nasledného projektu na feseni podoby cyklostezky a zkapacitnéni
parkovisté v Doubi.

- Jednani se statutarnim méstem Karlovy Vary a méstem Loket o moznych lokalitdch pro umisténi
stanice na sdilena kola.
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