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Podrobné obsahové vymezeni zadani

Studie pro nové vyuziti brownfieldu - objekt byvalych
Méstskych lazni v Chomutové

Objekt byvalych méstskych lazni se nachazi v katastralnim Gzemi Chomutov |., Manesova ulice, ¢p.
4572. Soucasti je stavba obcanské vybavenosti Chomutov, ¢p. 4757. Stavba stoji na pozemku p. ¢.
299/2.V soucasnosti je objekt zanedbany, opustény, nevyuzivany a lze jej vyuZivat jen velmi omezené.
Pro jeho nové vyuziti a rozvoj je nezbytna komplexni revitalizace, resp. konverze, kterd umozni vyuzit
objekt novym udrZitelnym zplsobem. Zchatraly objekt se nachazi se ve stfedu mésta Chomutova, na
okraji méstského parku. Prostor brownfieldu feseny studii je ve vyhradnim vlastnictvi statutarniho
mésta Chomutova.

Objekt je registrovan v Narodni databazi brownfieldli v ramci programu Nemovitosti v gesci

Czechinvestu.

Objekt plivodnich
méstskych ldzni se
"'"_ nachézi na hranici
historického centra a
méstského parku. Na
tomto misté stdl od
) roku 1899 neogoticky
evangelicky kostel
Gustaf Adolph Kirche.
Kostel musel roku
1972 ustoupit stavbé
nového objektu
méstskych  ldzni s
plaveckym bazénem,
zdzemim a restauraci,

kterd se méla stdt
reprezentativnim objektem mésta Chomutov. Méstské Idzné v Chomutové byly uvedeny do provozu 1.
fijna 1980. K ukonceni provozu lazni doslo 30. zari 2012, kdy byl zprovoznén novy bazén s atrakcemi
na Mostecké ulici a od té doby mésto resi otdzku smysluplného vyuZiti uvolnéného objektu.
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Popis vychozi situace zadavatele a jeho teze

Zakladni kontury vyuzZiti Uzemi urcuje samoziejmé uUzemni plan, ktery v predmétném uzemi
predpoklada parkovou zelen, pficemz v ploSe objektu lazni umoZiiuje jako pripustnou jejich prestavbu
pro ucely kulturni, vzdélavaci, socialni, sport a wellness sluzby.

Toto je tedy zakladni premisa budouciho vyufZiti a Ize konstatovat, Ze cilem zadavatele je nalézt vhodny
mix vySe zminénych Ucell s tim, Ze nosnou myslenkou, kterd bude naplnovat vzdélavaci, kulturni i
socidlni aspekt, je vybudovani nové knihovny se vsemi funkcemi a technologickym zdzemim, které se
od moderni knihovny ocekava.

Zadavatel tedy poZaduje provéfit ve vSech smérech smysluplnost mozného presunu a fungovani
stavajiciho provozu meéstské knihovny do objektu byvalych méstskych [dzni a navrzeni dalSich
komplementarnich aktivit a provozi, které v celkovém kontextu budou davat smysl programovy i
ekonomicky.

Davodem volby tématu knihovny je pro zadavatele mj. i potfeba reagovat na nové trendy
knihovnickych sluzeb v dlouhodobém horizontu, kdy ve stdvajicich prostorach jiz neni mozné bez jejich
dalsi ndrocné adaptace takové potfeby naplfiovat.

Aktualni knihovna sidli v arealu byvalého jezuitského gymnazia, které se nachazi v méstské pamatkové
z6né a je pamdatkové chranénym objektem. To samoziejmé poskytuje knihovné vyjimecnou atmosféru
a nezpochybnitelné téma studia a vzdélavani je se stdvajicim sidlem knihovny spjato.

Celkové areal, v némz knihovna nyni sidli, nabizi k dispozici cca 5000 m2. V ramci této plochy se
nicméné neodehravaji pouze samotné knihovnické sluzby, ale tvoti ji zaroven dalsi prostory pro
vzdélavani, spolecenské prostory, vystavni prostory, zazemi pro zaméstnance atp. Aktudlni rozloZeni
je nasleduijici:

knihovnické sluzby 1258 m?
kanceldre 283 m?
zdzemi zaméstnanci 358 m?
komunitni prostory 1034 m?
vystavni prostory 628 m?
ucebny/prednaskové mistnosti 502 m?
ostatni 84 m?
Pronajimané prostory 883 m?

V uvedenych plochdch je zapoéitdna napt. i plocha stavajici Galerie Spejchar o rozloze témér 500 m2,
u které se predpoklada zachovani Gcelu i v budoucnosti.
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Budouci provozni potfeba provozu knihovny s vyhledem 30 let je odhadovana na de facto dvojnasobek
stavajici vyméry, coz stavajici objekt neumozni. Tuto potrfebu je vSak ve studii nutno provéfit a
konfrontovat s vyvojovymi trendy v oblasti knihovnickych sluzeb.

Navrh budoucich potieb knihovny musi zpracovatel provéfit prostiednictvim spoluprace s architekty
a Moravskou zemskou knihovnou, ktera se specializuje mj. i na technické a technologické zazemi
knihoven a pracuje s nejnovéjSimi trendy v této oblasti.

Vize chomutovské knihovny v horizontu +30 let:

»Knihovna, ktera je schopna reagovat na globalizaci vzdélavani, rozviji digitalni sluzby a nové sluzby
pro lidi, ktefi jsou kazdodenné zvykli byt online, ma zajisténou digitalizaci knihovnich fondd, plni roli
komunitniho centra a zaroven pokracuje ve své tradicni funkci, tedy je knihovnou s knihami.”

Inspiraci jsou knihovny ,,na sever od nds”“, kde doplrikové komeréni sluzby pfedstavuji dalsi ,,atrakci”,
kterd umoznuje reagovat na Siroké spektrum cilovych skupin. Hovofime-li o cilovych skupindch, cilem

.....

,,obyvacim pokojem*, kde se sejdou a budou potkavat vSechny vékové kategorie.

Knihovna by méla byt mistem propojeni neformalniho a formalniho vzdélavani. Méla by podporovat
rozvoj Ctenarské i informacni gramotnosti, poradat kulturni a vzdéldvaci akce nejenom ve svych
prostordch ale i v SirSim vefejném prostoru mésta a zaroven by méla byt prostorem pro studium,
odpocinek, smysluplné traveni volného ¢asu, komunitni aktivity, tvarci dilny atp.

Pro vySe uvedené je nezbytné splnit tyto podminky:

1. kvalitni personalni zajisténi
kvalitni prostory a vybaveni knihovny
podpora mésta

Lze fici, Ze prvni a tfeti bod nase knihovna spliiuje, v druhém bodé jsou jiz nyni nedostatky, které se
budou v ¢ase prohlubovat.

Konkrétni o¢ekavani zadavatele a otazky k provéreni

Zadavatel ocekava od zpracovatele provedeni podrobné analyzy prostorovych i provoznich potreb
vCetné analyzy potencidlu uvolnénych prostor pro nové vyuzZiti napf. pro potieby oblastniho muzea
pfipadné jiné kulturni ¢i vzdélavaci instituce

Zadavatel ocekava, Ze zpracovatel na zdkladé této analyzy stanovi zakladni vykonové a funkéni
parametry objektu, které zadavatel vyuzije pro nasledné kroky v projekéni pripravé.

Zadavatel predpoklada, Ze studie nebude novou architektonickou studii. Pro zakladni praci s hmotou
zpracovatel vyuZije pfiloZzenou architektonickou studii, nicméné zadavatel o¢ekdava, Ze zpracovatel dale

provéfi a zpfesni moznosti vyuziti objektu pro nové funkce s ohledem na jejich potreby a
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specifika ve vétsSim detailu a to predevsim ve vazbé na technické, provozni, technologické potreby nové
knihovny, zohledni a vyhodnoti potfeby a potencidly dalSich navrhovanych aktivit. V tomto smyslu
zadavatel doporuduje spolupraci s autory priloZzené studie a to predevsim z divodu efektivniho vyuZiti
Casu, ale také verejnych prostredkq, které jiz do rdmcového provéreni stavebnétechnickych moznosti
objektu byly viozeny.

Zadavatel rovnéz disponuje urbanistickou studii uzemi méstského parku, ktery objekt obklopuje a
s novou funkci objektu jiz pracuje. Vitéznému uchazedi bude studie poskytnuta.

Zadavatel ocekava, Ze zpracovatel v navrhu zohledni principy tzv. udrzitelné vystavby a provozu, ktery
bude naplfovat principy udrzitelného rozvoje.

V analytické ¢asti je nutno podrobné se zaméfit na funkce knihovny a jejich budouci vyvoj, napf.
nabidka e-knih, finanéni ndroc¢nost licenci, ndkup e-knih, automatizace knihovniho systému AKS, vztah
¢tenard k e-knihdm a e-pljcovani, stavajici vs. ideadlni moznosti.

V poslednich dvou letech se rozpocet méstské knihovny pohyboval v objemu cca 30 mil. K¢ rocné. To
je objem, s nimz Ize pro vyhled minimalné pocitat i v budoucnosti a zadavatel preferuje navrzeni
takového provozniho modelu, ktery vyrazné nezvysi potfebu dodatecného financovani z méstského
rozpoctu a bude se idedlné opirat o nové vytvorené moznosti dopliikového financovani.

Zadavatel tedy predpoklada, zZe z findlniho navrhovaného opatreni bude ziejmé, jaké je optimalni
zajisténi vSech stavajicich a potencialnich potfeb provozu knihovny s navrhem dalSich aktivit a
provozl a to jak z pohledu financovani, organizace, zajisténi vystavby tak samoziejmé i z pohledu
provozu véetné navrhu harmonogramu jednotlivych diléich krokl nezbytnych pro dosazeni cile.

Otazky, které je tieba provérit:

- vyhledové rozvojové potieby knihovny (prostorové, financni, provozni)

- mozZnosti zajisténi rozvojovych potreb knihovny v objektu lazni

- analyza potfeb a navrh doplfikovych aktivit a ¢innosti v objektu lazni se zamérenim na aktivity
pro traveni volného casu déti, mladeze, neformdlni vzdélavani, organizované sportovni
aktivity, komercni aktivity — napf. wellness, obchod, gastroprovoz

- navrh vyuZiti bezprostifedniho okoli objektu, tj. ndvrh feSeni vefejného prostoru, ktery bude
bezprostfedné souviset s funkcemi objektu a doplriovat je

- analyza zdroja financovani a navrh ¢asového i finanéniho harmonogramu

- analyza organizacniho zajisténi provozu nového objektu, tj. navrh konceptu facility
managementu se zohlednénim charakteristik provozu knihovny jako prispévkové organizace,
posouzeni pravnich, ekonomickych aspektl navrzeného modelu/modeld

- analyza moZného vyuziti prostor, které budou po prestéhovani knihovny prazdné
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Vystupem studie bude navrh uspofadani objektu s vyznacenim jednotlivych provozi, definovani
vyhod a nevyhod navrhovaného/navrhovanych feseni a to véetné expertniho doporuceni pro
budouci vyuziti tohoto objektu (aspekty pravni, organizacni, ekonomicko-provozni).

Studie musi respektovat minimalné stanovenou strukturu (viz niZe), ktera je stanovena s ohledem
na Vyzvu €. 1/2020/117D083 vyhlasenou 15. 11. 2019 Ministerstvem pro mistni rozvoj CR (MMR CR).

Dilem se vtéto smlouvé rozumi zpracovani kompletni studie vyuZitelnosti objektu byvalych
méstskych lazni a posouzeni souvisejicich aspektl konverze objektu na moderni méstskou knihovnu

(dale téz jen ,studie”) a provedeni souvisejicich ¢innosti.

Dilo se sklada z nasleduijicich ¢asti:

a) Analyticka cast
V ramci této ¢asti dila zhotovitel zejména provede:
- Analytické zhodnoceni sou¢asného stavu — popis vychozi situace
- Fyzickogeografické predpoklady, stavebni limity/potencial
- Socioekonomicka analyza
- Technicko-legislativni limity

Budou zahrnuty poznatky historie Uzemi a objektd, architektonické, urbanistické, stavebné technické
a legislativni limity konverze; kapacitni, funkéni a tvarové limity objektl; prostorové dispozice v
zastavbé pro zajisténi obsluzné infrastruktury potencialnich kapacit a funkci danych objekt(/zén;
dokumentace foto/video vSech poznatku jako databéze k argumentaci v dalsSim pribéhu a pro vyuZiti
k planovacim kroklim; po syntéze SWOT vybér z konceptl (variant) a jejich doplnéni pro modelovou
prezentaci a zarazeni jako vize k ndvrhiim; oborova vyuzitelnost objektl; uzivatelské potieby cilovych
skupin (objektd); identifikace potencialnich okruhll zajemcl (segment(l) Uzemi/budovy; identifikace
preferenci a hodnot u skupin, které by mohly uzemi ¢i budovu vyuZivat.

Analyza kli¢ovych aktér(
- Screening potieb a moZnosti mistnich, resp. regionalnich subjektd;
- Screening zajmU, motivl a perspektiv dalSich aktér( vzeslych z analyz predchoziho bodu,
vystupem analyzy bude zachyceni aktualnich pozic a identifikace trvalejSich stanovisek véetné
jejich vzajemnych rozportd nebo vyuZitelnych souladd.

Rozbor ohroZzeni, rizik a problém( v Uzemi
Souhrnné zhodnoceni (napf. SWOT analyza)
Zhodnoceni formou syntézy SWOT ¢i jiné obdobné analyzy.
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Tato ¢ast studie musi byt min. 1x projednana v pracovnich skupinach/organech objednatele. Zhotovitel
v rdmci projednavani vzdy predstavi dosavadni praci, zodpovi dotazy, vyporada pripominky, apod.

Vystupem této casti dila, ktery bude predan objednateli, je pisemné zpracovana analyticka cast
studie, ktera bude nasledné soucasti finalni podoby studie.

b) Navrhova ¢ast

Na zakladé provedenych analyz bude zpracovan min. 1 NAVRH vyuzitelnosti objektu pro pozadované
a navrzené funkce.

Doporucend varianta/y bude obsahovat hruby poloZkovy rozpocet v podrobnosti imérné fazi
projektové pripravy na vsechny reSené casti, ktery by mél umoznit objektivni zhodnoceni vyse investic
formou analyzy nakladd a pfinost CBA.

Soucasti navrhd bude stanoveni architektonickych, stavebné technickych, kapacitnich limitd, dale
navrh zén/objekti, prostorové dispozice. Pro tento uGcel zadavatel poZaduje, aby navrh byl tzce
konzultovan s Moravskou zemskou knihovnou (Metodicky pokyn pro postupy rekonstrukce knihoven)
a ddle, aby tato cast byla zpracovana v tGzké soucinnosti s osobami odborné zdatnymi, tj. do tymu
zpracovatel musi pfizvat osoby odborné zpusobilé z oblasti architektury ¢i projekce viz kvalifika¢ni
pozadavky v zaddvaci dokumentaci.

Soucdsti ndvrhu bude téz graficka ¢ast. PoZzadavky na grafickou ¢ast jsou definovany ve vyzvé k podani
nabidek.

Zadavatel pozaduje zpracovani harmonogramu navazujicich projektovych praci resp. navrh
kompletniho procesu projekce a vystavby v ¢ase a od zpracovatele ocekava identifikaci takovych
feSeni, ktera budou ¢asové i nakladové efektivni s ohledem na pfipadné externi zdroje financovani.

V této ¢asti dila bude provedeno vyhodnoceni financovani s ohledem na maximalizaci moZnosti podani
Zadosti o evropské i narodni dotace. Vtomto ohledu bude zpracovdn ndvrh feSeni dotac¢niho
managementu ve smyslu definovani vhodnych projektl s provazbou na potencialni financni zdroje.
Zadavatel z dostupnych zdroji jiz nyni predpokladd, Ze revitalizace brownfieldu bude fesena
vicezdrojové. Od zpracovatele se oCekdva zdkladni posouzeni uznatelnosti navrhovanych aktivit
z hlediska zpUsobilych vydajd napfi¢ dotacnimi zdroji.

Na zakladé provedenych analyz bude zpracovan 1 ndvrh vyuziti brownfieldu, ktery bude obsahovat vizi,
cile a opatfeni k jejich dosaZeni. Soucasti ndvrhu musi byt téZ graficka ¢ast. V pfipadé, Ze zpracovatel
navrhne objednateli vice nez 1 variantu. Objednatel zvoli v této ¢asti tu variantu, kterad bude finalné
dopracovana v implementacni fazi.

Tato Cast studie musi byt min. 2x projednana v pracovnich skupinach/organech objednatele.
Zhotovitel v rdmci kazdého projednavani vidy predstavi dosavadni praci, zodpovi dotazy, vyporada
pfipominky, apod.

Stranka 6z 7



Pfiloha ¢. 1

b

Chomutov

Vystupem této casti dila, ktery bude pfedan objednateli, je 1 pisemné zpracovany navrh casti studie,
ktery bude v nasleduijici fazi findlné dopracovan a projednan v organech mésta.

v

c) Implementacni ¢ast
V ramci této ¢asti dila zhotovitel zejména navrhne:

e Harmonogram jednotlivych krok( ptipravné, realizacni a provozni faze

e Navrh modelu financovani se zamérenim na vicezdrojové financovani/dotacni
management

e Navrh modelu projektového fizeni v podminkach zadavatele za uUcelem Uspésné
pfipravy, realizace a zprovoznéni, tj. navrh persondlniho a organizacniho zajisténi
implementace navrzeného harmonogramu véetné stanoveni odpovédnosti jednotlivych
subjektd/¢lend tyma

e Nastaveni zpUsobu ovérovani Uspésnosti

Tato ¢ast studie musi byt min. 2x projednana v pracovnich skupinach/organech objednatele. Zhotovitel
v rdmci kazdého projedndvani vzdy predstavi dosavadni prdci, zodpovi dotazy, vyporada pripominky,
apod.

Vystupem této Casti dila je vyhotoveni findlni podoby studie, tj. zkompletovani analytické, navrhové

v

a implementacni ¢asti studie do jednoho finalniho dokumentu (dale jen ,findini podoba studie®).

Harmonogram:

Dodavatel je povinen radné dilo dokoncit a predat zadavateli nejpozdéji do 9 kalendarnich mésicti ode
dne uzavieni smlouvy.

Pfedpokladany termin zahajeni: do 5 pracovnich dni ode dne uzavieni smlouvy (cca kvéten 2021)
Pfedpokladany termin dokonceni: do 31. 01. 2022
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