Factory Yard 1842: luxus v industrialnim baleni
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Aredl nékdeijsi pradelny lnu v Zacléfi osifel v roce 1992, kdy narodni podnik Texlen stejné jako mnoho
jinych ceskych textilek nevydrzel napor trzni ekonomiky a ukoncil vyrobu. Sotva o rok pozdéji ho za par
desitek milion korun koupil podnikatel Dusan Barnas, ktery je také duchovnim otcem i developerem
projektu Faktory Yard 1842. Z hlediska budouciho vyuziti arealu o rozloze 2,4 hektaru byly nejpodstatnéjsi
dvé okolnosti: cela lokalita nema zadnou ekologickou zatéz a naopak ma také pouze jednoho majitele,
takZe s ni nejsou ani potencialné spojené zadné majetkopravni spory, které jsou pri konverzi brownfieldd
Casto velkym problémem.

Pro kazdého néco

Projekt je dilem architektonického studia D3A, konkrétné Jaroslava Zimy a Sabiny Mést'anové. Ti
vychazeli predevsim z poZzadavku na maximalni zachovani ptivabl a charakteristickych ryst
industrialnich staveb XIX. stoleti - proto se také bude bourat nevelky ,socialisticky“ kancelarsky
pristavek a naopak dostavovat ptivodni komin, ktery byl po valce z vétsi ¢asti odstranén.

Do arealu, kde volné plochy predstavuji takfka 19 000 metra ¢tverecnich a zastavba, jejiz hlavni
soucasti jsou dvé spojené budovy ve tvaru pismene L, témér 6 000 metru, se architektiim podarilo
umistit vSe, co dnes podobné komplexy potrebuji. Pfitom se architektonické reseni obeslo bez
vyraznéjsich zasahi do hmoty ptivodnich staveb, coZ do zna¢né miry plati i pro jejich vnitrni
dispozice. Jedinou vyjimkou jsou nastavby na dvou hlavnich budovach, diky kterym se vyuzitelna
plocha obou hlavnich objekti zvysi z nékdejsich 8 na 13 tisic metri ¢tverecnich.

Stredobodem projektu je hotel, umistény v hlavni a do budoucna také vstupni budové celého arealu.
Ten bude nabizet v 55 ubytovacich jednotkach o plose 26 - 58 metri ¢tverecnich kolem zhruba 150
lGZek. Zatimco hotelova budova by se po dokonceni méla pronajmout néjakému hotelovému
operatorovi, rezidencni jednotky budou jako jinde v KrkonoSich na prodej. Apartmant bude celkem
51 a jsou vlastné dalsi variantou popularnich tovarnich loftd - v nékterych z nich bude vyska stropl
dosahovat 4,5 metru.

Tyto dvé hlavni soucasti projektu ovsem bude dopliovat Fada dalSich prostor a provozt. Hotel bude
mit zasedaci sal s kapacitou 100 osob, vedle toho také gastronomicka zarizeni a pocita se i s nékolika
mensimi obchodnimi jednotkami. Byvala trafostanice se zméni na vyhlidkovou véz s kavarnou, stodola
na grill-restaurant. Hodné se v projektu mysli na sportovni aktivity - v arealu budou tenisové a
squashové kurty, dva bazény, pét lazenskych mistnosti, bowlingovy sal, fitness i cvicné golfové hristé,
pro déti hristé a dvé mensi vodni plochy. A jako prislovecna tresen na dortu heliport.

UzZ z tohoto vyctu je zfejmé, s jakou klientelou se ve Faktory Yard 1842 pocita. ,Luxus je dnes
velkym lakadlem. Navic v okoli Zzadny podobny komplex neexistuje, konkurence se tedy bat
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nemusime. K tomu se chceme od podobnych strfedisek vyrazné odlisit. Predevsim plvodni
architekturou, ale i urovni sluzeb - budeme prosté jini, svébytni, mlZete rici i samorostli. Cely projekt
bych charakterizoval tfemi pojmy: design, ekologie, velkorysost,“ osvétluje zaklad marketingové
koncepce projektu Dusan Barnas - developer dosti nezvyklého razu.

One-man show s vyhradou

»Studoval jsem ekonomiku na CVUT. Do toho ale prisla revoluce a s ni mnoho moznosti, které jsem
chtél vyuzit, takze Skolu jsem nedokoncil. Pozdéji jsem ziskal titul MBA na chicagské univerzité, kde
jsem se vénoval predevsim krizovému fizeni,“ li¢i Dusan Barnas svou pripravu na profesni kariéru. Tu
samotnou nastoupil pocatkem devadesatych let. ,,Byla tady Fada podnikd, ktera se v urcitém okamziku
musela preklopit do podoby skutecné firmy, a to byla moje parketa,“ pokracuje Barnas s tim, ze
pusobil jako jakysi ,opravar firem“. O tyto sluzby byl zajem, takZe brzy prisla na Fadu potreba
vydélané penize rozumneé investovat. ,,Areal Texlenu jsem koupil uz v roce 1993 a mél jsem plan
zahajit tady vyrobu nabytku,“ vzpomina na své tehdy jesté netusené developerské zacatky Barnas.

Pozdéji se ale ukazalo, Ze na trhu s nabytkem neni prilis mnoho prostoru. Takze vznikla myslenka
vyuzit tovarnu a prilehlé pozemky jinym, mozni fici netradi¢nim zplGsobem. Samotna lokalita a jeji
soucasny vyvoj v tomto ohledu leccos napovida. Z nékdejsiho dtlilniho a primyslového strediska se
Zaclér stava dalsim centrem cestovniho ruchu v Krkonosich. Méstecko s necelymi &tyimi tisicovkami
obyvatel je jakymsi, byt trochu méné viditelnym, pokracovanim krkonosské rekreacni osy Harrachov -
Spindlertv Mlyn - Pec pod Snézkou - Janské Lazné. Zacléf ma napojeni na hlavni lyZarské sjezdovky,
cyklotrasy a turistické stezky, do sousedniho Polska je to doslova skok a v nedaleké budoucnosti by se
méstecko mélo stat snadno dostupné diky dostavbé dalnice D 11.

Napovéda vice nez vymluvna, tim spise, ze areal je rozlehly a nabizi tak moznosti spojit ubytovaci a
»Zabavni“ servis ve velkorysém meéritku. ,,Nevidél jsem moznost, jak investovat rozumnéji. K tomu
jsem se dival kolem sebe, mam pocit, Ze developerim podobnych projektl jde jenom o finance. TakzZe
jsem si uminil, Ze to udélam trochu jinak,“ osvétluje D. Barnas pocatky své nové - developerské -
profese. Cetné zkusenosti z firemni sféry ho oviem od pocatku vedly ke spolupraci se specialisty. Uz
jejich jména nasvédcuji tomu, Ze Factory Yard 1842 neni Zadnou naivni nerealizovatelnou chimérou -
pravni zalezitosti ma na starosti advokatni kancelar Glatzova&Co, ekonomické poradenstvi KPMG
Advisory, danoveé otazky Schaffer&Partner. “Citim také podporu ze strany obce a jejiho starosty, totéz
mohu Fici o krajskych institucich,” popisuje Barnas pozitivni reakci “institucionalniho okoli” projektu.
Neni ostatné nijak prekvapiva, ZacléF by nemél pfijit zkratka. Texlen v nové podobé& by mél pfinést
nova pracovni mista a oziveni celé oblasti. Navic Factory Yard nebude izolovanou enklavou luxusu.
Cely areal tésné priléha k méstské zastavbé a pro jeji obyvatele budou otevreny vsechny jeho
provozy.

Zvlastnim problémem by nemélo byt ani financovani projektu - predpokladané investice dosahnotu
vySe 380 miliond korun. “Banky reaguji pozitivné, dostal jsem i nabidky od stavebnich ¢i
developerskych firem na partnerstvi. Nechci se ale ocitnout na vedlejsi koleji, takze formu takové
aliance, ktera je v néjaké podobé dosti pravdépodobna, budu peclivé zvazovat,” rika Barnas. Realizaci
tedy, jak se zda, nic nebrani. Tim spiSe, Ze stavebni povoleni by mélo byt vydano do konce tohoto
roku. “Chtél bych, aby prvni navstévniky areal privital za dva roky,” rika optimisticky Barnas.
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