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ORGANIZATORI KONFERENCE

KATERINA KUBIZNAKOVA

Katefina Kubiziakova je nezavisla poradkyné v ablasti rozvoje
brownfield(. Poskytuje komplexni poradenstvi méstim, ob-
cim a developer(im, ktefi hledaji nové vyuziti zchatralych nebo
nevyuzivanych nemovitosti a zastavénych tuzemi.

Spolu s Marii Burdovou kazdorocné organizuje konferenci
Brownfieldy, jejimz cilem je kultivovat realitni prostredi za-
meéfujici se na rozvoj brownfieldd. Akce se dlouhodobé snazi
0 propojeni odborniki a vytvoreni prostoru pro komunikaci
a spolupraci mezi soukromym a verejnym sektorem.

V Ceské radé pro $etrné budovy vede pracovni skupinu Brown-
fields, ktera své aktivity sméfuje k trvalé udrzitelnosti.

asociace
developeru

Asociace developert je profesni odborna organizace 33 vy-
znamnych firem z developmentu a stavebnictvi. Jejim cilem je
vytvofit jasna pravidla pro development v Ceské republice. Aso-
ciace usiluje o predstaveni developer( jako investord, ktefi dle
obcemi stanovenych pravidel rozvijeji k tomu uréené meéstskeé
lokality tak, aby v nich obyvatelé mohli zit, pracovat i bavit se.
Asociace je oteviena véem developerlim plsobicim v Ces-
ke republice, ktefi sdileji stejné hodnoty a citi zodpovédnost
za Uzemni planovani a developerskou Cinnost.

Asociace se za dobu své existence stala hodnovernym a sil-
nym partnerem pro diskusi se vSemi, ktefi ¢innosti v 4zemnim
rozvoji ovliviiuji, pro ty, jichz se aktivity Asociace dotykaji, i pro
ty, kterym slouzi vysledky prace Asociace. A to nejen na urovni
Ceské republiky, ale také Evropské unie. Je oteviena diskusi
a konstruktivni spolupraci se vSemi, a to jak na odborne, tak
laické urovni. Chce spoluvytvaret krajinu a mésta, v nichz
se bude dobre Zit a pracovat, a prispivat tak ke zdravému, udr-

Zitelnemu rozvoji mest.
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KK - KATERINA KUBIZNAKOVA

Uvodni slovo

Katerina Kubiznakova - organizatorka a programova reditelka konference



Maloktery prostor dokaze vytvofit tak neopakovatelné po-
zitivni atmosféru konference jako chatrajici a nevyuzivany
brownfield. Pfesveédcili jsme se o tom znovu v byvalych ka-
sarnach v Ceském Krumloveé, ktera v zati 2021 na nékolik ho-
din ozila, aby se stala mistem pro diskuzi, sdileni zku$enosti
a Cerpani inspirace. Nejcastéji byla béhem dne sklonovana
slova jako pfilezitost, vyzva, transformace a vize. A mozna
i diky tomu, ze vSichni zucastnéni vidéli skutecny problém
vSude kolem sebe a doslova v ném sedgli, byla patrna ener-
gie a chut zacit pracovat a posouvat brownfieldove lokality
ke skute¢nym projektlm. Neni asi jiZ tfeba opakovat, Ze se
bavime o dlouhodobych a nakladnych projektech. Stéle je
ale tfeba ukazovat to, co se jiz dafi, predavat dal zkusenosti
mést, architektl a investor(, a upozornovat na postupy, kte-
ré mohou vést k uspéSnému feSeni problému. Pokud chce-
me nalézt svétlo na konci tunelu a rozvijet mésta udrzitelng,
nabizi revitalizace brownfieldd jednu z cest, jak toho oZive-

nim opusténého Uzemi dosahnout.



ASOCIACE DEVELOPERU

Uvodni slovo

Tomas Kaderabek - feditel Asociace developer(l



Brownfieldy potfebuji odvazené lidi a viili zmény. Zijeme v transformaéni dobé,
kdy se méni pohledy na svét kolem nas. Na jeho rozvoj. Nejinak je tomu v pfi-
padé ceskych brownfieldd. Na svou budoucnost ¢ekaji jiz vice nez 30 let.
Zatézuji mesta, obce, Ceskou krajinu. Jsou nevyuzitou pfilezitosti Ceské spo-
leCnosti. Kazdy rok publikujeme Gisla. Kolik metri ¢tverecnych téchto lokalit
by mohlo poskytnout prostor pro nove bydleni, vefejnou vybavenost, sluzby Ci
komerc¢ni vyuziti. Rok od roku se tato Cisla temér neméni. To dokazuje, ze se
nedafri brownfieldy zaclefovat do Zivota jejich okoli. Bohuzel. Za téch 30 let
proSly vétSinou jiz nékolika ,pokusy” zmeénit se. Ménil se vyznam budouciho
vyuziti, ménil se pfistup k nim. Podminky pro jejich revitalizaci. Spolecensky
i ekonomicky vyznam. ,Utopilo” se v nich mnoho ¢asu, penéz, lidského po-
tencialu a kreativity. Nyni, jako by snaha pfeménit je a dat jim smysl ziskavala
novy naboj, patencial. Méli bychom toho vyuzit. Slova by se méla stat skut-
kem. S vyuzitim vSech pfilezitosti, s moznosti vyuzit financnich prostfedk
uréenych na vyporadani se s postpandemickou ekonomickou krizi, s dirazem
na vyzvy a prilezitosti, které na nas klade fenomén udrzitelnosti. Pfeména
brownfield( vyZzaduje kromé Gasu, penéz a dobrych myslenek jedno zasadni:
nékoho odvazného, kdo se do celého procesu pusti. Bez chledu na to, zda se
jedna o samospravniho politika, statniho urednika, nebo soukromeého investo-
ra. Jako spole&nost bychom méli tyto odvazné podporovat. Uspésné piiklady,
které tradicné na konferenci Brownfieldy prezentujeme, totiz ukazuji, jaky vy-

znam dobfe udélana revitalizace pfinasi pro své Siroké okali.






N@T31ANMOYE POAZOY ANSIASN 0¥d AYNIWAOd



Spitalka Brno - sout&zni navrh



Brownfield je ve slovniku relativné kratce, zacal se pouzivat az
zacatkem 90. let minulého stoleti pro odliSeni nevyuzivanych
a zdevastovanych, ale potencialné zajimavych rozvojovych
Uzemi na rozdil od ,bézné” zanedbanosti. Takova mista ale fi-
gurovala ve méstech i predtim. Budova OSN postavena v roce
1951 méla stat plvodné na dlstojném pozemku ve Filadelfii.
Na paosledni chvili ale soutéz o umisténi vyhral New York se
zdanlivé nepouzitelnym pozemkem byvalého kolejisté. Urcité
pomohl vyhled u feky, kde se stala pozdéjsi budova ikonickou
soucasti Manhattanu, skutec¢ny divod ale byla cena. Vycisténi
pozemku se povazovalo za tak komplikované, ze ho OSN do-
stala prakticky zadarmo. Dnes by takové Stésti neméla.
Brownfieldy nejsou jen aktualni téma. Za jeden z idealnich
vzor{ urbanizace je dodnes brana mapa pozdné barokniho
Rima, zndma jako Nolliho mapa.

Znémy vyrez Nolliho mapy Rima z roku 1748 ukazuje mesto jako koldz prestave-
nych ruin a novych budov vzajemné spojenych uspornym verejnym prostorem.

NEOBYCEJNE KONVERZE

PETERBEDNAR - JAKUB CIGLER ARCHITEKTI

Vlyfez zacentrovany na budovu Pantheonu ukazuje pddorys més-
ta znazornény novatorskym zplsobem. K prostoru ulic a na-
meésti jsou pridané i interiéry verejnych budov. Mapa ukazuje
dilezitost promysleného propojeni prostor pres arkady, slou-
pofadi az po atraktivni vchody a zaroven zjemnéni protikladu
mezi soukromym a vefejnym. Barokni Rim bylo z hlediska ur-
banismu dokonalé mésto, s idealnim pomeéru radu a chaosu,
noveho a stareho, vSe na malé ploSe, ktera umocnuje vertikal-
ni a malebny efekt jednotlivych budov.

Tato predstava ale nevypovida o skutecném stavu tehdejsi-
ho mésta. Maly vyiez z mapy ukazuje jen par ulic, ale original
Nolliho mapy mé 4 x 5 metr{ a zabira Rim cely, az za hrani-
ce tehdejSiho opevnéni. Husté osidlena ¢ast mésta zdaleka
nedominuje. To, ¢im se stala mapa slavné, probihd mozna na
pétiné uzemi.

Meéné znémy cely rozsah Nolliho mapy. Vétsina plochy Rima byly rozvaliny, které
by se dnes oznacily jako brownfield.



Zbytek bylo kravske pole”, stovky hektar( rumisté, ze kterého
dramaticky vylézaly antické rozvaliny. VétSinu z nich nerozbili
najezdnici, rozebrali si je sami Rimané na material. Na vrcho-
lu baroka byla vétSina fimskeé plochy obrovsky a zanedbany
brownfield.

Kontinentalni romantismus se upinal k les@im a kopcdm, ten
anglosasky zaujal kontrast mezi ponékud pastoralni krajin-
kou a ruinami. Do Rima jezdili na prvni dovolené spisovatelé
a umeélci a zpét si kromé inspirace odnaseli vlastni i cizi kresby
a malby rfimského rumiste, ¢asto velmi idealizované. Pirane-
si, specialista na atmosféru obfich ruin, budovam prifukoval
nekolikanasobné méfitko a to, co bylo rozbité k nepoznani,
v umeéni dostalo novy zivot.

Ruiny slouzily jako Glozisté materidlu pro novou vystavbu, a jako oblibené malby
I jako inspirace pro nove budovy jinde v Evrope.

Cilené stavéné nove ruiny se rychle staly ozdobou park( a za-
hrad smetanky. V konceptu anglické zahrady hrala hlavni roli
divoka priroda a atraktivni zardmovani novych rozvalin. Jejich
estetika se rozsifila i do novostaveb. John Nash, architekt
povazovany za otce moderniho rodinného domu, své Ctvrti
navrhoval cilené tak, aby jednotlivé prvky pfipominaly ruinu,
v dokonalé symbidze s pfirodou. Romanticky dim na vlastnim
pozemku se stal rychle zadanym zbozim. Behem dalSich sta-
leti se stal vzorem pro zahradni mésta, pozdéji optimalizovana
na dnesni sidelni smés satelitd. Misto koncentrovaného rozvo-

je probiha vystavba roztahovanim do krajiny, se vSemi envi-
ronmentalnimi a ekonomickymi dopady.

Opacny pristup k urbanizaci, tedy navrat ke kompaktnéjSimu
meéstu a lepsimu vyuzivani pidy, se logicky vénuje pravé mést-
skym brownfield{m, které se z perifernich mist staly ¢asto
zbytkovymi prostory centralnich mést. Brownfieldy jsou tak
do budoucna rfesenim problému, ktery kdysi pomohly vytvorit.
Nejocenovangjsi dnesni architektura casto vznika praveé na
brownfieldech. Highline, linearni newyorsky park na nepouzi-
vané vlakoveé trati, se stal standardem pro dalSi prestavby a
zvysil ocekavani klientd i verejnosti o nakladani s primyslo-
vym odkazem.

U brownfield( se optimisticky ocekava, Ze v jejich plose bude
mozné umistit vSechny akutni meéstské problemy: chybéjici
kapacity pro bydleni, praci, ob¢anskou vybavennost a rekreaci

Témér kazdy oceriovany projekt v souc¢asnosti je regenerace brownfieldu, na-
priklad park Highline v New Yorku.

v atraktivnim prostredi industrialniho odkazu. Méa to vSak jeden
problém. Nemusi to vibec vyjit.

Vennlv diagram vypada asi takto: rozvoj brownfieldd bude
zajimavy, protoze staré budovy, Casto pod pamatkovou ochra-
nou, umozni atraktivnéjsi architekturu, nez je bézny standard.
Budou dostupné, protoze na brownfieldech staci opravit sité
a silnice a opravy jsou levngéjsi nez novostavby. A za treti, bu-
dou nekonfliktni, kdo by nechtél ozivit starou tovarnu? Stavéni
na brownfieldech je jediné misto, kde alespor mala vétsi-
na obyvatel novy rozvoj schvaluje. Bézny vtip u podobnych
diagram{ je, Ze je mozné mit jen dvé véci ze tfi. U brownfield(
je ten vtip hor$i, nemusi platit ani jedna. Misto zajimaveho, lev-



Brownfield pro budouci umisténi budovy OSN.
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ného a oblibeného to je tuctové, drahé a kontroverzni. Staré
budovy ¢asto nejde zrekonstruovat na bydleni, protoze nase
legislativa na né nepamatuje. | hodnotné tovarny tak Ize za-
chréanit jen pfemeénou na kulturni stanky. To je cenné, ale ne
vzdy aktualné potiebné a praktické. A uz viibec ne levné, stej-
né jako bézny rozvoj na brownfieldech. Misto pland na Gtvrti pro
mladé a kreativni je i podafena prestavba zaplatitelna jen nad-
standardnim segmentem kupujicich, bez ohledu na pfipadné
symboly ,alternativniha” zivota. A kdyz dojde na rozvoj konkret-
niho mista, tak obCaneé Casto preferuji ponechat rumisté nez
vych budav je tak architektonicky hodnotnych, ze by to pfebilo
neddvéru mistnich ke snizenému komfortu béhem stavby.

0d brownfieldd se Ceka typ rozvoje, ktery je u verejnosti prijatelny. Opétovné vyuZi-
ti jiz postaveného umozni nizké ceny bytd a staré prvky pomohou vytorit zajimavy
celek.

Hlavni komplikaci k lepSimu vyuziti rozvojovych tzemije, Zze na
né plati stejna zkostnatéla legislativa jako na jakoukoliv jinou
vystavbu. Ta v soucasnosti preferuje uniformni a monofunké-
ni budovy v niz8i hustoté, nez je urbanisticky vhodné. Vzhled
budov je zasadné avlivnény povinnymi kvotami na garazova
stani a energetické pozadavky na fasady zase znemoznuji vy-
uziti cihel a dal$ich material kontextualné vhodnych do indust-
rialniho prostredi.

Uzemni plany nepamatuiji na historicky cenné objekty, komi-
ny a produktovody. A uz viibec ne na stavajici, ¢asto vzrost-

lou a zajimavou zelen. Zelen je tak ¢asto na okraji toho, co je
v brownfieldech hodnotné.

Uspésné projekty odjinud, londynsky King's Cross nebo $véd-
ska ctvrt BoO1v Malmo, maji spolecné to, ze jejich hustota
zastavénosti, ulicni profily, mix funkci, absence parkovani
a design fasad nevyhovi nasi legislative. Neni jasné, s jakymi
cili byly naSe stavebni normy zavadény, ale spolehlivé zne-
moznuji vSe z taho, co by mahly byt hlavni vyhody rozvoje na
brownfieldech.

Misto vystavby, ktera Setfi plochu a odpovida kontextu, se vy-
nucuji uniformni budovy, stejné v historickém centru, na peri-
ferii i v brownfieldech. Nejvétsi vyhody industrialniho odkazu
- moznost experimentovat s ohledem na aktualni problémy a
dobré urbanistickeé postupy - se tak prilis nedafi prosazovat v

potfebném meéritku. Ke Skodé vsech.

Chybéjici stred” je typologie domd které u nas zcela chybi, pritom jsou idedini
pro zastavbu na brownfieldech.



ROSTLE MESTO PREDMESTI SIDLISTE LOGISTICKA KRAJJNA VESNICE___. -

URBANIZACE

Dnesni urbanizace plytva mistem a bez ohledu na kontext se stavi temer to same, v centrech, na periferiich i na brownfieldech.

ROSTLE MESTO PREDMESTI SIDLISTE LOGISTICKA KRAJINA VESNICE __
T

URBANIZACE - DOUFEJME

Idealni urbanizace by méla odpovidat kontextu mista. Lepsimu vyuZiti brownfieldd zatim brani zastaralé normy, které neumozni lepsi vyuziti sebecenngjsiho uzemi.
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,Trh nemovitosti nasleduje trh prace” - celd dynamika tuzemniho
rozvoje je podminéna konkurenceschopnosti a tim i spésnos-
ti jednotlivych uzemi. V téch tuspésnéjsich rostou mzdy lakajici
noveé obyvatele, jejichZ pfichod zvySuje konkurenci na trhu ne-
movitosti a tim i ceny, na které reaguji developeri novou vystav-
bou.

Hlavnim faktorem, ktery urcuje atraktivitu jednotlivych lokalnich
trhd prace, je jejich vyse mzdy. Ta je ovlivnéna vice faktory. Prv-
nim je struktura mistni ekonomiky, kdy pfi vySSim zastoupeni
produktivnéjsich odveétvi na mistnim trhu prace - napriklad
bankovnictvi a pojistovnictvi nebo sluzby spojené s informac-
nimi technologiemi - budou mzdy v téchto odvétvich zvy-
Sovat celkovy prdmér. Druhym dlezitym faktorem je mistni
produktivita prace. Ta mlze byt zvySovana napfiklad mist-
ni dostupnosti specifické infrastruktury, jako jsou dalnice
nebo letiste, a také samotnou koncentraci ekonomicke akti-
vity. Napfi¢ mezi zemeémi je pozorovano, ze trhy prace s vet-
Sim poctem pracujicich maji vyssi produktivitu prace, které
se pak propisuje do vy$sich mezd. Vy$e popsané divody lo-
kalnich rozdill mezi mzdami dobfe odpovidaji modelu mezd
v Ceske republice. Nejvyssi mzdy jsou v krajskych méstech
a jejich bezprostiednim okoli a naopak v prdméru nejnizsi
mzdy jsou na periferiich viz mapa C.1.

Rozdily a zmény ve vySi mezd vytvareji prostor pro vnitini mi-
graci. Pokud v ngjakem Gzemi diky ristu produktivity vzrostou
mzdy, tak se narusi dosavadni rovnovaha, pfi které siv priméru
nikdo nemd{zZe polepsit prestéhovanim se do jiného tzemi, a tim
padem nedochazi k pretrvavajicimu odlivu obyvatel z jednéch

uzemi do jinych. Pri narlistu mezd v jednom Gzemi se nové vy-

ROZVOJOVY POTENCIAL BROWNFIELDU

ONDREJ ZABLOUDIL - DELOITTE

plati obyvateldm jinych region( stéhovat se pravé do regionu
s vysSimi mzdami, protoze si tim celkové polepsi. Na mapé ¢.2
- zmeény poctu obyvatel migraci jsou vidét dva trendy. Prvnim
je obecné migrace obyvatel do produktivnich velkoméstskych
regiond, jakymi jsou Praha a vétsina dalsich velkych mést.
Ubytky obyvatel jsou naopak patrné na periferiich a také v regi-
onech, které dfive zavisely na tézbé a tézkém prdmyslu. Druhym
trendem je suburbanizace, kdy prstenec mensich abci okolo ja-
drového mésta roste rychleji nez jadrové mésto samotné. Na-
priklad u Hradce Kraloveé nebo Brna je vidét, Ze celd aglomerace
rostla, ale jadrovée mésto migraci o obyvatele prislo.

S tim, jak do ekonomicky Uspésnych aglomeraci pfichazeji novi
obyvatelé, zvySuji poptavku na mistnim trhu rezidencnich ne-
movitosti. Tento nardst poptavky se bezprostiedné promitne
do rdstu cenové hladiny, protozZe v kratkém obdobi neni prak-
ticky mozné zvysit kapacity bydleni a proto jediny zpisob,
jak trh m(Ze nalézt novou rovnovahu pfi nardstu poptavky, je
skrze narUst cenové hladiny. V kone¢ném disledku je to pravé
vy$S§icena nemovitosti, ktera obnovi rovnovahu v migraci mezi
jednotlivymi aglomeracemi. Pokud by v jedné lokalité vzrostly
mzdy a tim padem by do nizacaly proudit doméacnosti a zaroven
by neplsobila Zadna sila proti této imigraci, pak by postupné
vSechny doméacnosti presidlily to oné lokality s vySSimi mzda-
mi. Ve chvili, kdy ale vlivem prichodu novych obyvatel zacnou
rdst ceny nemovitosti, se motivace k migraci vytrati, protoze
vy$§i mzdy jsou zcela vykompenzovany vysSimi naklady na by-
dleni. Tak se cely systém ustali v nové rovnovaze. Na mapé ¢.3
medianovych vysi najmd je vidét, Ze najmy jsou skutecné vyssi
tam, kde jsou vy$Si mzdy, a naopak nizké v mistech, kde jsou
nizké i mzdy.
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Mapa ¢.1- model vySe mezd podle bydlisté pracujicich

Mapa ¢.2 - zména poctu obyvatel migraci mezi lety 2011 - 2020
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Mapa ¢.3 - medianova vyse ndjemného, 2018

Zmeény cenove hladiny nemovitosti nemaji vliv pouze na mig-

raci obyvatel, ale také na vystavbu novych bytl. Pokud zajinak
nezménénych podminek stoupne cenova hladina bydleni, tak
se noveé vyplati stavebniklim zahdjit vystavbu bytovych jedno-
tek. Pokud byl dosud systém v rovnovaze, tak se naklady na
novou vystavbu rovnaly vys$i cen nemovitosti. Po nariistu cen
nemovitosti se ale vytvofi prilezitost, kdy naklady na vystavbu
jsou nizsi nez cena nemovitosti, a tento rozdil je potencialni
zisk, ktery stavebniky motivuje. Ve stfednédobém horizontu
tak na narlst poptavky po bydleni reaguje narlist nabidky. Po-
kud se zaCne stavét a na trh se zacnou dostavat nové byty,
tak diky zakonu nabidky a poptavky bude nova nabidka tlacit
cenu nemovitosti opét k cené, za kterou se daji nemaovitos-
ti postavit. Jak je vidét z mapy €.4 - intenzity nové vystavby,
vetsi stavebni aktivita je v nejvétSich ceskych méstech a je-
jich aglomeracnich zazemich a naopak nejnizsi na periferiich
a v postprimyslovych regionech, ve kterych spie ubyva oby-
vatelstvo a kde jsou ceny nemovitosti v priméru nizsi.

Velmi podaobny prostorovy vzorec, jaky je vidét u intenzity nové

vystavby, je vidét i u sestaveného Indexu rozvojove atraktivity.

Ten bere v potaz pomér mezi cenovou hladinou rezidencnich
nemovitosti a nakladd na novou vystavbu. Pokud je tento in-
dex velmi nizky, tedy stavebni néklady znacné prevysSuji ce-
novou hladinu nemovitosti, tak se v priiméru v daném Gzemi
nevyplati nové stavét, protoZe potencialni zajemce si maze
za vyrazné nizSi cenu pofidit existujici nemovitost. Pokud je ale
atraktivita vysokéa a cenova hladina nemovitosti pfevysuje cenu
stavebnich praci, tak se v Uzemi stavi a pozitivni rozdil mezi ce-
novou hladinou a naklady stavebnich praci se promitne do vyssi
ceny pozemkd. Mapa ¢.5 ukazuje, Ze velka ¢ast ceského Uze-
mi ma velmi nizkou atraktivitu pro Uzemni rozvoj. To je dano
jednak nizsi atraktivitou mistnich trh( prace, ale i existujici
zasobou nemovitosti. Zatimco z perifernich regiont dlouhodo-
bé odchazeji obyvatelé do mést, tak budovy tam z(stavaji. Re-
lativné klesajici poptavka ze stran domacnosti a fixni nabidka
nemovitosti vedou k tomu, Ze ceny nemovitosti v takovych
regionech klesnou pod reprodukcni néklady stavebnich praci.
V priiméru tak v téchto regionech i pfi oZiveni poptavky nedojde
hned k nové vystavbé. Poptavka by musela rist tak dlouho, aby
zvedla obecné ceny nemovitosti k hranici nakladd na novou vy
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Mapa ¢.4 - intenzita nové vystavby

e atrakirety nowd wyslinty

Mapa ¢.5 - index rozvojové atraktivity a lokace brownfieldd
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Komin kotelny v Lib¢icich nad Vitavou

stavbu a azvtom momentu se zacne vice nove stavet. Map ac.b -
indexu rozvojové atraktivity, kde je zobrazeno 549 brownfieldd
z databaze Czechlnvestu, ukazuje, ze zhruba 70% brownfiel-
di podle poétu a 50 % brownfieldl podle plochy lezi v Uze-
mich s velmi nizkou atraktivitou a celych 90 % Uzemi podle
pocCtu i podle plochy lezi v Uzemich s nizkou nebo velmi nizkou
atraktivitou. V téchto Uzemich je i standardni rozvoj pomérné
komplikovany, natoz pak v pfipadé uzemi s ekologickou zatézi
nebo historickymi objekty s pozadavkem na jejich zachovani,
kdy oba tyto faktory efektivné zvySuji investicni narocnost. Za-
timco u atraktivnich Uzemi mizZe revitalizace brownfieldd pro-
béhnout témeér nebo zcela trzné, kdy se vyssi naklady na sanaci
Uzemi nebo konzervaci stavajicich objektl promitnou do nizsi
trzni hodnoty dotéenych pozemkd, brownfiledy v lokalitach
s nizkou atraktivitou volny trh nezrevitalizuje. Pokud tedy exi-
stuje spolec¢ny zajem na revitalizaci brownfieldd, tak u valné
vetSiny z nich je tfeba asistence ze strany verejného sekto-
ru, ktery zafinancuje sanaci Uzemi a vytvori dotace pro novy
zplsob vyuziti. Pritom pravé navrh nového vyuziti by mél byt
v pfipadé Uzemi s nizkou atraktivitou uvazlivy, protoze pokud
v téchto Uzemich je uz nyni cenova hladina nemovitosti pod
urovni stavebnich nakladd, tak podpora nové vystavby jako
soucCast revitalizace brownfieldu nakonec povede ke zvyseni
nabidky nemovitosti v oblasti a tim dojde k dalSimu poklesu
jejich cen. Nalezeni noveho konkurenceschopného a tim pa-

dem i Zivotaschopného vyuziti brownfield je tedy pro jejich
Ucelnou revitalizaci zasadni.
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Freiburg im Breisgau - zelena ¢tvrt Vauban



Trend udrZitelnosti se rychle promitd do pozadavk(l na sta-
vebni projekty. Zaroven s tim prichazeji nové vyzvy z oblasti
energetiky, ktera se bude vice a vice provazovat s develop-
mentem a rozvojem mest. Co je ale podstatne, uz nejde jen
0 zbozné prani ochrancl pfirody, ale predevsim legislativy,
bankovnich dom( a investi¢nich fondd, které budou vic a vic
upfednostnovat zelené projekty s pfesahem. Ekonomika se
meéni, fada véci se kamplikuje, ale oteviraji se nové prilezitosti,

jak rozvijet mésta, mimo jiné i na uzemi brownfieldd.
Evropsky .Green Deal” a zelené financovani

S prijetim Zelené dohody pro Evropu (Green Deal) v roce 2019
se smér udrzitelného stavitelstvi a obnovitelné energetiky stal
jednou z hlavnich priorit Evropské unie. Zasadnim cilem Zele-
né dohody je nyni nastartovat transformaci evropské ekono-
miky. Kdo si bude chtit udrzet co nejlepsi pristup k financnim
nastrojim, bude tedy muset myslet daleko udrzitelngji nez tak
Cinil dosud.

Zmény se dotknou financovani z privatniho sektoru i vydajl
z vefejnych rozpoctl. V prvnim pfipadé jde o nastroje ozna-
Covane jako EU Taxonomie udrzitelnych aktivit a nefinancni
reporting, které budou ddlezité predevsim pro developery
a stavebniky viibec. Ve druhém pripadé pljde o postupné zpfis-
novani environmentalnich podminek pfi zadavani verejnych za-
kazek, coz je dllezité pro vechny samospravné celky i statni
instituce.

Nové sméry v energetice

V souvislosti s pfechodem na bezuhlikovou ekonomiku se
projevuje vétsi zajem o decentralizovanou vyrobu elektric-

ZELENE PROJEKTY SE STAVAJI NEZBYTNOU SOUCASTI STAVEBNICTVI

MARTIN FADRNY - FRANK BOLD ADVOKATI

ké energie z obnovitelnych zdrojl a specificky také o komu-
nitni vyrobu. UZ nyni se lidé mohou sdruzit do spolkl nebo
druzstev a spolecné investovat do vyroben energie a bate-
riovych UloZist, sdilet energii a prodavat prebytky. Celi viak
velkému mnozstvi administrativnich a technickych prekazek.
Zmeénit to ma pfipravovany novy energeticky zakon, ktery pfi-
nese Upravu energetickych spolecenstvi podle pozadavki ev-
ropskeho prava.

Zjednoduseni by mélo umoznit prodej prebytkd vyrobené elek-
tfiny za trzni ceny bez potreby licence na obchod s elektfinou.
Skutecny posun pak pfinese virtualizace a umoznéni virtu-
alnich komunit. V tom bude také velka pfilezitost pro samo-
spravy, které se mohou stat centrem mistnich energetickych
spoleCenstvi, a zajimava obchodni prilezitost je to tak pro de-
velopery. Pro obé skupiny se navic postupné oteviraji dotacni
prilezitosti z Moderniza¢niho fondu a Narodniho planu obnovy
a vyhledové také z Opera¢niho programu TAK a ZP.

Energetické modely: microgrid a lokalni distribu¢ni soustava

Pokud nyni planuje developer ¢i samosprava vyuzit vlastni pfi-
stup k energetice nejen pfi revitalizaci brownfieldu, mize
vyuZzit jeden ze dvou provoznich modelll podle konkrétni si-
tuace. Microgrid je pfilezitost pro spojeni rezidencni nebo
administrativni vystavby s lokalni vyrobou elektfiny z obnovi-
telnych zdroj a tuto elektfinu je pak mozno dodavat budoucim
uzivatelim. Pokud developer u rezidencni vystavby vybuduje
vlastni trafostanici a vedeni, mdze dodavat elektfinu do vech
domaécnosti jako podruznych odbérnych mist bez distribu¢nich
poplatk(. Developer je totiZ v postaveni zakaznika a ma pra-

vo pretctovat elektfinu dal$im uzivatelim, ktefi ji odebiraji ze
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stejného odbérného mista. Mlze ji pretctovat jen v nakladech,
véetné nakladl na udrzbu, tedy bez zisku.

0 lokalni distribu¢ni soustavé ma smysl| uvazovat v pfipadé ko-
mercénich objektl s vétsi spotiebou elektriny, jako jsou primys-
lové arealy, abchodni centra, velké administrativni budovy nebo
u prostorové koncentrovanych rezidencnich projektd s velkym
poctem odbérnych mist, jako jsou bytové domy nebo nove bu-
dované rezidencni ¢tvrti. Provozovatel lokalni distribu¢ni sou-
stavy ziskava urcitou volnost v nastaveni distribu¢nich tarif(
uvnitr své sité, a mize tak zvyhodnit nebo znevyhodnit urcité
typy odbérd oproti jinym, napfiklad nastavit si vlastni tarif pro
elektromabilitu ¢i elektfinu z fotovoltaiky.

Modrozelend infrastruktura: cesta k udrzitelné vystavbé

Jednou z moznych cest, jak zkvalitnit vystavbu a potazmo
i zivotni prostredi ve méstech, je aktivni podpora udrzitelného
a ohleduplného rozvoje Uzemi, a to jak ze strany samosprav,
tak ze strany developerd. Samospravy, které chtéji aktiv-
né podporovat udrzitelny rozvoj svého uzemi a jeho adaptaci
na zmeny klimatu, mohou mimo jiné zaradit do strategického
planovani rozvoje svého Uzemi take prvky modrozelené infra-
struktury. Ta zatim neni ve stavajicich pravnich predpisech
nijak definovana.

V publikaci Bold Future, kterou nasi experti ze skupiny Frank
Bold ve spolupréaci s dalSimi odborniky pfipravili, ji proto de-
finujeme jako mozaiku vzajemné provazanych opatieni pro
zajisténi zdraveho zivotniho prostredi ve méstech a obcich,
které budou schopné se prizplsobovat nepfedvidatelnym do-

padim globalni klimatické zmény.
Zasady pro spolupraci s developery

Jasna, transparentni a férova spoluprace. Takovou mohou pfi-
nést Zasady spoluprace mezi obcemi a investory pfi realizaci
projektd na jejich Uzemi. V tomto dokumentu mésto dekla-
ruje, jaké ma potreby ohledné verejné infrastruktury (vcet-
né modrozelené) a rozvoje Uzemi obce a jakou vécnou nebo
financni souc¢innost ze strany stavebnikl k tomu potfebuje.

Stavebniktm, ktefi budou postupovat podle zasad, a budou se
tak podilet na naplnéni potieb obce a zmirfiovani dopadd jejich

staveb, nabizi cbec soucinnost pfi realizaci jejich projektd.
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V zasadach jsou predem jasné nastavena pravidla, postupy
a existuji vzorové smlouvy. Cely proces se tak urychli ke spo-
kojenosti obou stran.

Mésta tak mohou s pomoci investorl fesit specifické pro-
blémy, se kterymi se potykaji, jako je sucho, zhorsena kvalita
ovzdusi, horko v letnich mésicich, Spatna dopravni infrastruk-
tura, nezastavéné proluky nebo nedostatek mist v materskych
Skolach. Nova vystavba a rozvoj nejen v brownfieldu mlze tyto
problémy bud prohloubit, anebo, kdyz se bude délat dobre
v souladu s prioritami stanovenymi v Zasadach, prispét k je-

jich feseni a zvysit kvalitu Zivota v dané lokalité.

www.boldfuture.cz/ebook






Vizualizace projektu Roztyly Plaza



0 tom, Ze jsou chatrajici nevyuzité prostory brownfieldd nejen
trnem v oku prakticky kazdého mésta Ci obce, kde se takové
prostory nachazeji, jisté neni pochyb. Stejné jako fakt, ze jsou
prave brownfieldy obrovskou pfilezitosti pro zlepSeni prostre-
di dané obce. Casto je véak opomijena skutecnost, ze brown-
fieldy prestavuji z mnoha dlivod( nejekonomictéjsi

nejvhodnéjsi prostorovou rezervu pro rozvoj daného mésta Ci
obce, tedy hovofime-li o brownfieldech umisténych v intravi-
lanu obce. Ve méstech se ¢asto v souvislosti s pretvorenim
brownfieldu na funkcni meésto hovofi o tzv. recyklaci mésta,
presto bych pro tento pfipad radgji volil vyraz revitalizace més-

ta, ktera je svou definici pro proménu brownfieldd mnohem

Toto uzemi Roztyl bude ,zrecyklovano” projektem Roztyly Plaza

Pojem recyklace mésta“ se rozhodné vice hodi pro stav, kdy se
plivodni, stale doZivajici funkce nahradi funkci novou, mnohdy

REVITALIZACE VS. RECYKLACE MEST

EDUARD FOREJT - PASSERINVEST GROUP

stejnou, tedy novostavbou. A prave ve srovnani revitalizace
proti recyklaci mésta, tedy zjednodusené brownfield( vs. do-
zivajicich funkcnich budov, je jedna z kliCovych uvah pro od-
povédné uvazovani o nakladani s brownfieldy. Zasadni rozdil je
tfeba hledat v akvizi¢ni hodnoté takovych uzemi.

Potencial revitalizace brownfieldu je nejen v nizSi pofizovaci
hodnoté, ale i prostorové rezerve, kdy vétSina meé znamych
brownfieldd necerpa potencial Gtzemi z pohledu aktualnich
potfeb meést. U recyklace mésta je situace mnohonasobneé
veloperskym potencialem, ale trzni hodnotou predmétnych
prostor/objektd. Pro predstavu uvadim priklad, kdy chce in-
vestor vykoupit, byt dozivajici, bytovy objekt a misto néj vy-
stavét nové byty. Vykupni hodnota takoveho objektu se stane
akvizi¢ni hodnotou, ktera ovéem obecné mize reprezentovat
5-20% odbytove hodnoty, tj. prodejni ceny finalniho produktu.
To je ddlezita informace, protoZe recyklovat mésto v existujici
strukture pri obecném ocCekavani spolecnosti, ze se nebude
ukrajovat z vefejného prostoru, znamena, ze lze mésto recy-
klovat prakticky vyhradné jen do vysky. Napriklad: vykoupim-li
byty za 75 000 K¢ na m? CPP, ekonomika projektu nedovoli ji-
nak, nez ze budu muset stavét minimalné 5-ti nasobek ploch,
tj. pofizovaci naklad/maximalni mira akvizice na m? budouciho
CPP. V tomto pfipadé 75 000/15 000 K& = 5. Za pfedpokladu, Ze
se stopou objektu nerozbéhnu bx do Sifky, coz uvadim s vel-
kou mirou nadsazky, je zfejmé, ze jeding, kam Ize objekt re-
cyklovat, je do vysky. Stavajici hmota tak musi byt jednoduse
nasobena smérem nahoru, a to minimalné bx, pficemz realita
detailnich vypoctd, které jsme provadéli, ukazuje, Ze je tento
koeficient mnohdy vyznamneé vyssi.
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V diskusich se zastupci samosprav o tomto zakladnim fun-
damentu recyklace mésta Casto hovorim, abychom si vSichni
byli védomi, jaka odpovédnost se nachazi pravé v efektivnim,
lépe feceno dostatecném vyuzivani potenciall brownfieldd.
Velké metropale jiz svym vyvojem do vysSky tuto tezi zcela ne-
popiratelné potvrdily. Ve chvili, kdy dojdou volné pozemky
k zastavbé, tedy i brownfieldy, prejde revitalizace mésta na
recyklaci a zde ekonomika staveb zacne tvrdé diktovat rist
mésta smérem vzhiru. Adekvatni vyuziti brownfieldd proto
predstavuje klicovy prvek oddaleni pfechodu z revitaliza-
ce na recyklaci mésta. Mésto kratkych vzdalenosti, pravidla
minimalni hustoty obyvatelstva pro odolna a ekonomicky udr-
Zitelna mésta atd. jsou znama a je tfeba u brownfieldl ne-
podléhat dojmu, Ze na né pravidla spravného a udrzitelného
rozvoje mesta nemusi platit. V- maximalnim vyuziti potencialu
brownfieldl se totiz dle mého nachazi definice odpovédného
nakladani s brownfieldy. Mimo né nas totiz realné Ceka uz jen
recyklace mésta, v niz nutné minimalni budouci objemy defi-
nuje ekonomika, nikoli jen spolecenska dohoda odzrcadlena
v Uzemnich planech, studiich atd.
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Letecky snimek PraZské trznice




BROWNFIELDY, JEJICH TRANSFORMACE, ROZVOJ A VYUZITI DAT

V Ceskeé republice je stale obrovské mnozstvi areall a objek-
tl, které Cekaji na svou novou podobu, novy zpisob vyuZiti,
a tedy novou roli v krajiné ¢i nasich sidlech. Podle nékterych
odhadd je takovych uzemi pres 11000 (Narodni strategie rege-
nerace brownfieldd MPQ, z roku 2008) a reprezentuji desitky
tisic hektar(l. Narodni databaze brownfieldd jich v soucasné
dobé eviduje necelych Sest set (spravovana agenturou Cze-
chinvest). Jsem presvédcen, ze celkovy rozsah Uzemi, kterd
potrebuji transformaci, a to nejen novou podobu, ale zejména
nove uzitecneé a udrzitelné vyuziti je podstatné vetsi. Anijejich
rozlozeni v ramci republiky neni rovhomeérné a zejména v kra-
jich, kde dochéazi k utlumu tézby a vyznamné zmeéneé struktury
primyslu, je jejich mnoZstvi tak velké, Ze v mnoha pfipadech
bude tfeba je pouze sanovat bez dalSiho stavebniho rozvoje
a navratit je prirodé, protoze jejich potencial nejsme schopni
konzumavat. Je tak velky, ze nemame k dispozici nejen do-
statek zdrojl, zejména financnich, ale pro jejich vyuZiti nee-
xistuje ani ve stfednédobych, ani v dlouhodobych vyhledech
redlna poptavka. Ekonomicky, socialni a demagraficky vyvoj
navic generuje a bude generovat stale dalsi uzemi k transfor-
maci.

Ole mého nazoru je tedy jednoznacné potreba ziskat jako prvni
krok co nejvice dat o jednotlivych Gzemich, spravné je struk-
turovat a zpfehlednit a na tomto zakladé je analyzovat, a te-
prve nasledné hodnotit a srovnavat. To znamena pokusit se
vytvorit uceleny pfehledny digitalni obraz toho, co je realné
k dispozici, tedy to, co nazyvame ve svych projektech ,digi-
talnim dvojcetem” FeSenych Uzemi. A to jak na Urovni jednotli-
vych samosprav a spravci majetku a Uzemi, tak v kone¢ném
disledku i na trovni statu. Dnesni technologie a exponen-

TOMAS CTIBOR - 4CT

cialné rostouci objem dat nam toto umozfiuji mnohem lépe
nez pred péti nebo deseti lety. V projektech, na kterych pra-
cujeme, je digitalni zpracovani primarni analyzy dnes uz ne-
zbytnym krokem. Vytvoreni ad hoc aplikaci zobrazujicich data
a informace o feseném uzemi ve 2D a postupné ¢im dal ¢as-
t&ji, tak jak postupuje vyvoj zobrazovacich nastrojd a dostup-
nych dat, i ve 3D a jejich propojeni s potfebnymi databazemi

azobrazovacimi nastroji, je zakladem pro nasledné hodnoceni
a posouzeni vychoziho stavu a jeho souvislosti.

Ekonomicke posouzeni byvalého aredlu FSIK Metal

Kompletace, srovnani a zpiehlednéni parametrd a atributl sou-
Casného stavu vcetné jejich objektivniho hodnoceni, je, jak nase
zkuSenost ukazuje, nutnym podkladem pro vychozi dohodu
o0 principech a moznostech dalSiho postupu v Uzemi. Takova
dohoda by se méla vzdy hledat na zakladé znalosti, nikoli pou-
ze domnének ¢i pocitl. V tom jsou dnes$ni moznosti o ,své-
telné” roky dale nez pred par desetiletimi. Tento pfistup také
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umaoznuje nachazet nové a Casto prekvapive souvislosti, které
se mohou promitnout do naslednych feseni, to znamena, ze
vychozi obraz je mnohem komplexngjsi, a to v kane¢ném dii-
sledku vyrazné zvySuje pravdépodobnaost nalezeni proveditel-
neho a dlouhodobé udrzitelného fesen.

Digitalné vytvofeny obraz soucasného stavu je zakladem pro
modelaci a hodnoceni moznych variant budouciho vyuziti uze-
mi. Umoznuje tak virtualné a s vysokou flexibilitou otestovat
velké mnozstvi feSeni jak z hlediska prostoroveho, tak funkc-
niho, a to véetné nastaveni rznych Grovni cen, standardd
a Gasovych parametr( a podminénosti implementace. V pod-
staté to tedy znamena, Ze Ize modelovat a ovérovat rizné
scénare vyvoje, a to v pfipadé potieby i vtetné testl dopa-
di jednotlivych feseni na souvisejici tzemi. Tento pfistup je
mozno pouzit v podstaté pro jakykoli rozsah uzemi Ci velikost
objektu Ci arealu.
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Jako ilustraci mdzeme uvést zkusenost s hledanim nového
vyuziti pro Prazskou trznici. Prvnim potfebnym krokem byla
identifikace a parametricky popis prostorovych moznosti
a jejich stavu. Paralelné byla provedena podrobna analyza
souvisejictho okoli, a to nejen jeho soucasného stavu, ale
i jeho predpokladaného vyvoje (trznice sama je soucastiv pod-
v Praze) a takeé rozsahlé vyhodnoceni zahrani¢nich prikladd
transformace podobnych areald.

Tato analyza byla zpracovana ve formatu 20, byt pracovala i s ob-
jemovymi a kapacitnimi parametry budouciho rozvoje. Ve dru-
hém kroku pak nasledovalo hledani optimalniho mixu zplsobU
vyuziti v rliznych variantach, a to véetné jejich ekonomického
provérovani. To vSe probihalo na vytvorenéem 30 modelu, ktery
daval moznost jakékoli dilci upravy a modifikace ovérovat ob-

ratem i ekonomicky a umozfoval tak mit po celou dobu jasny



obraz o proveditelnosti navrhovanych feSeni. To umoznilo ve
finale potvrdit parametry jak vychoziho stavu, tak zakladnich
sceénart vymezujicich ekonomicky bezpecné pasmo pro budou-
ci vyvoj a soucasné ukazalo, ze takto investované prostredky
pfinesou Praze nejen velmi dllezity prostor v nové kvali-
té, ale pro mésto budou i dobrou investici. Timto zplsobem
nastavené parametry jsou pak zadanim pro praci architektd
a soucasné podkladem pro nastaveni a fizeni procesu trans-
formace v Case.

Jinym prikladem je vyuziti dat pfi Ucasti v mezinarodni urbani-
stickeé soutézi na hledani feSeni budouciho vyuziti jezera Milada
ajejiho okoli, kde nas velmi Siroky mezinarodni tym ziskal druhé
misto (4ct, CIVITAS, Coll Coll, Zdenék Sendler, MIC, Populus, CZU,
Ecoten, Atelier DPK, Altimapo a mnozi dalsi). Vzhledem k tomu,
Ze se jednalo o velmi rozsahlé Uzemi, které nelze resit bez za-
hrnuti Sirokého kontextu, jenz v mnoha parametrech presa-

Soutéz na vyuziti jezera Milada - zapadni strana jezera

huje rdmec nejen regionu, ale i republiky, a sou¢asné zadani
bylo velmi volné, byla potfeba vytvorit 2D digitalni obraz Gzemi
(jeho digitalni dvojce), do kterého jsme v prvni fazi promitali
obrovské mnozstvi dat.

Takto vytvareny obraz ukazal i mnoho novych souvislosti a
principd, které Sirsi Uzemi nabizi a které se nasledné promitly
i do koncepci, jez se staly zakladem pro finalni design feseni.
Tato prace nam potvrdila, ze i v tomto pfipadé by bylo efektiv-
nejSi provést primarné analyzu a nasledné najit dohodu nad tim,
co je redlnym potencialem a co méa byt pfedmétem urbanistic-
ko-architektonického feSeni, pred samotnym vypsanim souté-
ze. Tento postup je dle mych zkuSenosti mnohem efektivngjsi
a dava vetsijistotu proveditelnosti a udrzitelnosti nasledné vy-
branych resent.

Jako priklad mohu uveést pfipravu Noveé ctvrti Trnita v Brng,
kde podrobné analyza slouzila jako podklad pro dohodu mezi

30



Soutéz na vyuziti jezera Milada - ndvrh promenddy na jiznim bfehu

SoutéZ na vyuziti jezera Milada - ndvrh prostoru plaze

Navrh nove mestske ctvrti Trnita v Brné

3

soukromymi investory a méstem o parametrech budouciho
rozvoje nebo v soucasneé dobé probihajici mezinarodni ur-
banisticka soutéz Florenc 21, které predchazela také velmi
podrobna analyza a nasledna modelace a ovérovani riiznych
scénari vyvoje, z nichZ se parametry toho konvergentniho
staly zakladem pro dohodu aktérd v Gzemi (soukromy inves-
tofi a mésto) a nasledné zadanim pro samotnou soutéz.
Jsem jednoznacné presveédCen, Zze spravné nastavena prace
s daty a informacemi je dnes jiz nezbytnosti pro spravnou,
kvalifikovanou pfipravu a dlouhodobé udrzitelnou a dosta-
tecnou realizaci transformace a rozvoje jakychkoli Gzemi.
Soucasné nam to umoziuje navrhovana reSeni ovérovat
a testovat a byt tak schopni flexibilné reagovat na dynamic-
ky se ménici parametry reality.



Regiondlni typologie - mezinarodni urbanisticka soutéz na feseni budouciho vyuZiti jezera Milada
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Brownfieldové Uzemi byvalych kasaren VySny



Byvalé Sudety jsou jednim obrovskym brownfieldem, ktery svymi
rozméry a mirou problémd presahuje kazdy jiny brownfield na
tzemi Ceské republiky.

Byvalé Sudety - jeden veliky brownfield

Jsou velikym, ucelenym brownfieldem, obsahujicim nepre-
berné mnozstvi jednotlivych mensich brownfieldd, které ale,
v kone¢ném dlsledku, tvofi jeden veliky problém. Presto se
koncepcné nefesi jako jeden logicky celek. Problemem tak
nejsou pouze vyloucené lokality jako napfiklad v Karlovar-
skem, Usteckém a Ostravském kraji, ale také vysidlujici se Ji-
hoceskeé pohranici.

Za poslednich 70 let zaniklo v Cesku 1527 obci a osad, z toho
569 na Uzemi Jihoceského kraje. Dlvodd, pro¢ se tak stalo
je jisté mnoho, ale pomineme-li povélecna léta, pak jednim
z téch krucialnich, je zanik primyslové a rozpad zemédélské
vyroby v pohranici. Disledkem toho byla nezaméstnanost do-

TRANSFORMACE BROWNFIELDU V POHRANICI

MARTIN KRUPAUER - A8000

provazena ztratou schopnosti zajistit si alespori dosavadni
Zivotni standard, coZ zapUsobilo jako vyznamny akcelerator
stéhovani se lidi do vetSich aglomeraci.

Mapka zaniklych obci @ a osad e na uzemi JihoCeského kraje

Jenom na Lipensku, v ablasti s cca 6 000 obyvateli, zaniklo
25 zaméstnavatel(. V podstaté zmizela vSechna primyslova,
vyrobni a produkéni zékladna regionu. 25 areald davajicich
mistnim praci a obzivu se proménilo v 25 brownfieldd. V drtivé
vetsiné se tyto brownfieldy svoji velikosti vymykaji moznos-
tem svych obci. Pro vétSinu obci to pfineslo, do dnesni doby,
trvajici stagnaci, ze které se bez vnéjsi pomoci - statu, kraje,
soukromych investic apod., samy nedokazi vymanit. LouCovice,
kdysi hrdy a nejvétsi zaméstnavatel regionu, nabizejici 2000
pracovnich pfilezitosti, se proménil v obec, kde brownfiel-
dy tvorfi 37 % zastavéného Uzemi obce, a kde zmizela béhem
10 let vétSina pracovnich pfilezitosti.
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LouCovice maji alespon to Stésti, ze mohou tézit a do budouc-
na i participovat na dynamickém rozvoji turistického ruchu
v oblasti Lipenska. DalSim faktorem, ktery obec zachranil pred
naprostym demografickym kolapsem, je blizkost dvou hra-
nicnich prechodd, diky kterym nasla nemala ¢ast obyvatel
zamestnani v sousednim Rakousku.

Loucovice - plochu obce tvoii 37%, dnes jiz z ¢asti asanovanych, brownfieldd

Cesky Krumlov neni pouze znama pamatka UNESCO, ale také
mésto plné brownfieldl, které dodnes tvorfi 12 % jeho zasta-
véného tzemi. A protoze Cesky Krumlov je také sou¢asti po-
hranicniho pasu byvalych Sudet, tak ani jemu se nevyhnul
odliv obyvatel. V pribéhu poslednich 20 let poklesla populace
mésta o nemalych 10 %.

Soucasna situace - vnitrni pfi¢iny a problémy:

« Rozsah venkovského brownfieldu je mnohdy svoji veli-
kosti zcela z méfitka obce.

«  0Obce nejsou, a ani nemohou byt odborné, financné a ma-
nazersky vybaveny na zvladani takovychto tkold.

«  Hloubka problému, s moznostmi jeho feSeni, je témeér vzdy,
nebo velmi ¢asto, zcela mimo jakékoli moznosti obce a to
at uz financni, odborné nebo personalni.

«  VétSinou neexistuje jakakoliv poptavka po novem vyuziti

venkovskeho brownfieldu a pokud se jiz néjaky zajem ob-
jevi, byva az prilis ¢asto mimo ekonomickou realitu.
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«  Stat nenabizi feSeni umoziiujici jit po jadru probléemu, ale

pouze resortni feSeni s nepruznymi mantinely. Nabizi moz-
nosti bez dlouhodobé kontinuity a Sirsi synergie mezi za-
vislymi aktery.

« Disledkem je, Ze se lidé stale vice stéhuji do velkych aglo-

meraci a opoustéji mald, ¢i odlehla sidla.

Venkovska a méstska populace - vyvoj v letech 1960 - 2020

« Nabizena feseni postradaji diverzifikaci. Snaha o naleze-
ni néjakého univerzalniho pfistupu, takto riznorodych
problémd je vétsinou odsouzena k nezdaru jiz v samém
pocatku.

- Re&eni problému je jiné pro velké mésto, jiné pro malé
mésto a naprosto jiné pro malou pohranicni obec. Rlizné
problémy ajejich velikost maji rzné pficiny a tudiz i na-
sledky jsou pak rozdilné a vyzadujici rlizny, ¢asto velmi
individualizovany, pristup k jejich feseni.

Principy FeSeni:
« Hledaniidentity + napad + realny cilovy klient.
«  Systémovy komplexni pristup + projektové feseni.

«  Spotfebnou transformacni, systémovou infrastrukturou
musi pomaci verejny zajem - kraj, stat, Evropska unie ad..

Vychodiska, feSeni a zkuSenosti

Architektonicky atelier ABOOO se dlouhodobé, vice jak dvacet
let, Uspésné zabyva tématem revitalizace brownfieldd. V ob-

lasti jihoCeského pohranici feSime hned nékolik brownfieldo-



Brownfieldy na Uzemi Ceského Krumlova

1 Vapencovy lom Vy$ny

Novy Dviir - byvala kaséarna
Pavltavska, Agrozet, Hameco
Iro, Ramiga, TSM CK

Jitona

Lira

Budimex

Ambit

Jatka

10 Pivovarsky dvir

©W o =N oo ol B~ NN

1 Sumstav

12 Papirna, Ufad prace, Lodénice
13 Préadelna

14 Cevak, Madeta, Pneuman

15 Tuhodoly

16 Vapencovy lom ChvalSinska
Celkova plocha brownfieldd

Brownfield

Brownfield v konverzi

Uzemi vykazujici znaky brownfieldu

12% 1 88%

4,25 ha
22,0 ha
6,0 ha
2,6 ha
4,2 ha
1.6 ha
58ha
3,9 ha
0,3 ha
0,8 ha
9,1ha
16 ha
0.1ha
1.6 ha
14ha
29ha
68,2 ha
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Hledani identity +

napad +

realny cilovy klient = systemovy komplexni pristup a projektové reseni.
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vych uzemi napf. Lipno nad Vitavou a LouCovice. Na Uzemi
Ceského Krumlova pak areal byvalé Jitony a, pro mésto za-
sadnirozvojovy projekt, byvala kasarna Vysny - budouci mést-
skou ¢ast Novy Dvar.

PFi praci na revitalizaci téchto ,zapomenutych” brownfieldd
ve zdanlivé nezajimavych lokalitach a mistech atelier ziskal
a uplatfiuje tyto nabyté zkuSenosti, které vedou k Uspésnym
konverzim a oziveni:

Mit konkreétni vizi (kreace).

Vizi zhmotnuje urbanistické a architektonické feseni. To
znamena mit uchopitelné a hlavné pruzné a oteviené pla-
novaci nastroje. Prilisné regulace, jakkoli v pocatku dobre
myslené, maji vétSinou opacny efekt, nez jejich autofi za-
mysleli a problém nakonec spiSe konzervuji nez resi.
,Rozrezani" problému a jeho mozného feSeni na mistni
municipalitou, uchopitelné a zvladnutelné celky. Pojme-
novat je a dat jim financni a casovou konkrétnost.
Projektoveé fizeni - nepfipustit feSeni po oborech, ale po
tematech a projektech.

Normalni ekonomické pfemysleni, jako je bézné v soukro-
meém sektoru.

Municipalita by neméla podnikat, ale vytvaret podminky
k podnikani. Jednou z téch zasadnich podminek je osvi-
cena majetkove drzba.

Méla by nastavovat podminky a fesit ,kostru”, tedy to co
neumi a nezvladne soukroma iniciativa.

Teprve poté by méla zvat soukromou iniciativu do jiz pfi-
praveného Uzemi(na jiz ,nalajnované hriste”).

Cilem snazeni samospravy neni okamzity, prvoplanovy
zisk, ale dlouhodoby pfinos pro obec a jeji obyvatele. Na-
priklad zlepSeni a udrzeni Zivota v misteé.

Municipalita by méla vétSinu praci spojenych s revitali-
zaci svych brownfield( outsourcovat. To povede, mélo by
vést, k zajisténi téch nejlepsich profesionald, které vétsi-
nou sama nema k dispozici.

Soucasti prace architekta byva, v ramci feSeni takovych
Uzemi, i tzv. ,developerska asistence” coz neznamena nic
jiného, nez to, Ze pro samospravu je architekt ,priivod-
cem” celym procesem konverze brownfieldu.



Infrastruktura dopravni + / kvalitni vize se narodilo Spickove sportovné rekreacni centrum Lipenska.

technickad + Spolecné s méstem Cesky Krumlov, se snazime proménit byvald kasdrna Vysny

tematicka napr. volnocasovd = transformacni, systemovd infrastruktura. v moderni méstskou Ctvrt, aby zvratila negativni demograficke trendy mesta.
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Novy Dvlr - ideova vizualizace konverze kasaren




Turismus - hlavni hybatel obnovy a rozvoje mésta

Kdyz v zavéru roku 1990, po prvnich svobodnych volbach, usedli
na ceskokrumlovskou radnici nové zvoleni zastupitelé, ne-
nachéazelo se jim svéfené mesto se 14 000 obyvateli prave
v dobré kondici. Centrum histarického meésta s vice nez 300
pamatkove chranénymi domy bylo viceméné v dezolatnim sta-
vu a investi¢ni dluh na nich vaznouci byl tehdy odhadovan na
b-6 mld. KC. Takrka veSkerou zaméstnanaost zajistovaly tfi vel-
ké statni podniky, které v 90. letech propustily nékolik tisic lidi.

1998 - pokladani inzenyrskych siti v centru mésta

Bylo zapotrebi hledat zcela novy potencial obnovy a rozvoje
meésta. Nebylo obtizné jej nalézt ve vyjimecném historickém
dédictvi a celkové krase mésta a jeho okoli. Orientace mésta
na cestovni ruch byla pfirozenym a logickym krokem. Cesky
Krumlov, zafazeny spole¢né s Prahou jako prvni na seznam

svétovehao historického dédictvi UNESCO, se stal v nasleduji-

KONCEPCNi ROZV0OJ MESTA CESKY KRUMLOV

JOSEF HERMANN - MISTOSTAROSTA MESTA CESKY KRUMLOV

cich tficeti letech jednim z nejnavstévovangéjSich mist nejen
v Ceské republice. Turismus se stal hlavnim hybatelem obno-
vy mésta a jeho rozvoje. Pfed pandemii nabizel cetné mnozstvi
podnikatelskych a investi¢nich pfilezitosti a pracovnich mist.
Navstévnici mésta mohli nalézt ubytovani v zafizenich s 5 500
Iizky a stravovani ve zhruba dvou stovkach gastronomickych
zafizeni. Cestovni ruch nabidl témér 3 000 plnych pracovnich
Uvazkd, tj. 40 % veskerych pracovnich mist.

Odvracena strana cestovniho ruchu

Atraktivita Ceského Krumlova a s ni souvisejici zvysujici se in-
tenzita cestovniho ruchu se staly natolik silnymi faktory Zivota
meésta, ze bylo tfeba provést hlubsi analyzu stavu a vyvoje po-
sledni dekady a nové definovat smeéfovani mésta a jeho dalsi
dgjicich turistl s sebou nese kromé mnoha pozitiv i riizna ne-
gativa. Odvracena tvar intenzivniho, pfevazné jednodenniho,
resp. nékolikahodinavého turismu s sebou pfinesla zhorseni
celkové kvality Zivota a rostouci nespokojenost ob¢and. Pri-
stoupili jsme proto k tvorbé noveho strategického planu roz-
voje meésta, do niz se nam podafilo zapojit mistni obyvatele
a podnikatele.

Strategicky plan - nova vize rozvoje mésta

Strategicky plan, ktery schvalilo zastupitelstvo mésta v zave-
ru roku 2016, analyzoval tfi zakladni problémové oblasti:

«  pfeexponovany cestovniruch,

« neudrzitelnou dopravni situaci,

«  potfebu zlepSeni komunikace mésta s obCany.

Nové formulovana vize mésta se orientovala na zvyseni kva-
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lity zivota feSenim onéch tfi problémovych oblasti. Jednim
z kligovych cilli rozvoje mésta bylo i obraceni trendu snizujici-
ho se pocCtu trvale bydlicich obyvatel, k némuz doslo v posled-
nich dvaceti letech. Nyni ma Cesky Krumlov necelych 13 000
obyvatel a do roku 2035 bychom radi zvysili pocet obyvatel na
15 000. Navazné na pfijaty strategicky plan mésto zpracovalo
zcela novou strategii rozvoje cestovniho ruchu a komplexni
dopravni koncepci.

2016 - tvrci atmosféra strategického a participativniho pldnovani

Uvedené koncepcéni dokumenty patfily ke klicovym podkladim
pro tvorbu navrhu nového uzemniho planu, s jehoz verejnym
projednavanim jsme zacali ve druhém Ctvrtleti tohoto roku
a doufame, Ze do cile se dostaneme do konce pristiho roku.

Obsazeni pozice méstského architekta

Pro kvalitni a trvale udrzitelny rozvoj mésta bylo pred ¢tyrmi
roky zasadni obsazeni pozice méstského architekta, jehoz de-
setiletd absence se nepfiznivé promitla do urbanistické tvare
meésta. Architekt mésta vnesl do procesu povolovani staveb,
do tvorby vefejnych prostranstvi i tzemné-planovacich doku-
mentaci nezbytny odborny pohled.

Koncepc€ni a systémova prace
Zkusenost poslednich let jasné ukazala, ze pro zdravy rozvoj

meésta je zcela zasadni koncepcni a systémova prace. A takeé
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jak dlouhd doba (presahujici étyfleté volebni obdobi) je potre-
ba pro nové nasmeérovani mésta. Nachazime se v dobé, kdy
zaCiname sklizet plody této nékolikaleté prace. K nejvyznam-
néjsim méstskym projektlm poslednich let patfi komplexni
obnova rozsahlého arealu klasterl za vice nez 300 mil. K¢,
ktery se stal neodmyslitelnou soucasti bohaté kulturni nabid-
ky Ceskeého Krumlova, a dale piestavba autobusového nadrazi
v moderni autobusovy terminal spliujici evropské parametry
kvality. Jednim z dobrych priklad(i nastartovani rozvoje sprav-
nym smerem je bezesporu zahajeni revitalizace byvalych ka-
saren Vysny.

Kasarna Vys$ny - nejvétsi krumlovsky brownfield

Aredl byvalych kaséaren ziskalo mésto bezuplatné od armady do
vlastnictvi v roce 2008. Od pocatku bylo jasné, ze pozemky
o rozloze vice nez dvaceti hektard, skvéle situované na se-
vernim okraji mésta obklopené volnou a krasnou pfirodou, maji
obrovsky rozvojovy potencial a bydleni je jeho logickou progra-
movou naplni. Ukazalo se vSak, ze revitalizace tohoto typickéeho
brownfieldu o této velikosti neni viibec jednoduchy tkol.

A7 pred péti lety se méstu podafilo najit realnou cestu, jak toto
spici Uzemi probudit k zivotu a dnes zac€ina mit jeho budoucnost
jiz jasngjSi kontury. Potvrdilo se, jak zasadni je pro reSeni tako-
veho Ukolu tymova prace, projektové fizeni a konecné nalezeni
kvalitnich externich partnerd.

Vy¢isténa centralni ¢ast kasaren v roce 2021



Projektové fizeni, tymova prace

Mésto si zvolilo jako hlavniho konzultanta pro prestavbu kasa-
ren ¢eskobudéjovicky architektonicky atelier AB0OOO. Ten se
stal soucasti radni¢niho pracavniho tymu, ktery cely proces
transformace kasarenského brownfieldu fidi a navrhuje dalsi
kroky. Po dlkladné analyze lokality, podminek a limitG jejiho
rozvoje zejmeéna z hlediska uzemné planovacich dokumentaci
A8000 predstavil v minulém roce méstskému zastupitelstvu
tzv. masterplan - navrh promény kasaren v novou méstskou
Ctvrt pro zhruba 3 000 obyvatel. Projekt ziskal nazev Novy
Dvdr. Kladné pfijeti tohoto ndvrhu zastupiteli napfi¢ véemi
politickymi kluby bylo velmi ddlezitym a pfiznivym zjisténim
poskytujicim predpoklad uspésné realizace tohoto projektu,
jehoz Casovy ramec je otazkou nasledujicich 15 ¢i 20 let.

Novy Dvlr - co je za nami a co pfed nami

Pred nékolika lety probéhla zakladni dekontaminace arealu,
byly odstranény nepotfebné objekty a zafizeni, v poslednich
tfech letech byla provedena fada priizkum( a analyz, napfi-
klad inzenyrsko-geologicky prizkum, geodetické zaméreni ob-
jektd, dendrologicky priizkum (inventarizace dfevin), biologicky
priizkum a naposledy byla zpracovana energeticka koncepce
pro cely areal. V centralni Casti arealu kasaren byly provedeny
zakladni upravy budov a jejich okoli a v Cervnu tohoto roku byla
centralni ¢ast zpfistupnéna verejnosti. Navstévnici maji moz-
nost vidét, jak se v poslednim roce areal zménil, jaké prostory
Ize vyuzit k podnikatelské Ci spolkové ¢innosti a seznamit se s
dalsimi kroky, které jsou pfed nami. Do obnovy areélu a do pred-
projektové pfipravy mésto investovalo v poslednich letech vice
nez 10 miliond korun.

V soucasné dobé zpracaovava ateliér ABOOO uzemni studii, kte-
ra detailnéji rozpracuje zminény masterplan. Ta umisti zakladni
paterni komunikace s technickou infrastrukturou a rozdéli celé
zemi do stavebnich blok{ vhodnych pro konkrétni vystavbu,
abychom podle ni mohli nabidnout investorim konkrétni pri-
lezitosti pro jejich investice. Do konce roku 2021 bychom méli
mit k dispozici kromé uvedené Uzemni studie i bytovou poli-
tiku mésta schvalenou zastupitelstvem, dale metodiku jednani
s investory a developery a rovnéz studii proveditelnosti pro vy-

stavbu noveho domova pro seniory. Budeme-li mit na zacatku

pristiho roku v ruce uvedené dokumenty, mizeme zahdjit jed-
nani se zajemci o investice v lokalité byvalych kasaren.

Nahore kasarna v roce 2020 a dole kasarna v roce 2021

Eﬁ?ﬁ;‘m
hE._'I [

www.novydvur.ckrumlov.cz
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Mésto Cesky Krumlov stalo na pocatku 90. let pred celou Fadou
velmi slozitych tkoll. Historické centrum malebného mésta
bylo velmi zanedbané jak z pohledu stavu jednatlivych objek-
t{, tak i z hlediska dopravni infrastruktury. Jednim ze zplsobi
feseni byla ¢astecné privatizace jednotlivych objektd a zaro-
ven vedeni mésta zvolilo velmi originalni a progresivni cestu
zalozeni obchadni spolecnosti, do které byl vlozen vyznamny
nemovity majetek. Tak vznikl v roce 1991 Ceskokrumlovsky roz-
vojovy fond, spolecnost s rucenim omezenym, jejimz jedinym
spolecnikem je mésto Cesky Krumlov.

Sirokd ulice v 80. letech 20. stoleti

Hlavnim Ukolem a poslanim této firmy bylo jednak pfikladné
zrekonstruovat a opravit ziskané historické objekty a najit pro
né vyuZziti, které by vyznamnym zpisobem obohacovalo na-
bidku pro obyvatele i navstévniky v historickem centru meés-

ROZVOJ MESTA PROSTREDNICTVIM MESTSKE OBCHODNI SPOLECNOSTI

MIROSLAV REITINGER - CESKOKRUMLOVSKY ROZVOJOVY FOND

ta. DalSim Ukolem byla pécCe o cestovni ruch s cilem vytvorit
atraktivni turistickou destinaci. A tfetim pilifem cinnosti firmy
byly aktivity spojené s dalSim rozvojem meésta formou novych
projektl s vyuZitim potencialu pro spolupraci s vyznamnymi
bonitnimi investory.

V obdobi po sametove revoluci bylo historicke jadro prakticky
jakymsi brownfieldem. Rada dom( byla neobyvana, jejich vyu-
Zitelnost byla znacné omezena stupném zchatralosti, vétsina
objektl byla vytapéna lokalnimi topidly na tuha paliva a cel-
kovy obraz dotvarela v fadé ulic nedokoncena kanalizacni sit.
Bylo nutné vybudovat nové technické sité véetné plynofika-
ce jako zaklad dalSiho rozvoje, zkvalitnit komunikace pro auta
i pésia vratit do prostredi historickych domd kamenné dlazby
misto asfaltu. Na vSech téchto aktivitach se v prvnich letech
své &innosti podilel i Ceskokrumlovsky rozvojovy fond. V jeho
nové opravenych objektech se abjevily atraktivni obchody se
zbozim Geskych firem stejné jako novych gastro provozd, ale
také sluzeb pro mistni obyvatele.

V- druhé poloviné 90. let poté, co bezprostfedni okoli hlavni-
ho namésti mésta a navazujici latranské Uzemi kolem hradu
azamku vyrazné promeénily svoji tvar, vznikaji prvni rozsahlejsi
revitalizacni Uvahy managementu fondu smérujici i k ostatnim
castem SirSiho centra mésta. NejrozsahlejSim a nejvyznam-
nejSim projektem te doby byla revitalizace tzv. jizniho meandru.
Jedna se o Uzemi pfimo navazujici na jadrovou ¢ast histaric-
keho mésta, které vSak v tomto obdobi bylo bez vyznamného
zajmu obyvatel i turistd. Ceskokrumlovsky rozvojovy fond ve
spolupraci s projekcnim ateliérem SP Studio pfipravil dlou-
hodobéjsi koncepcni plan rozvoje tohoto uzemi, podle které-
ho se pak v nasledujicich deseti letech toto Uzemi zasadnim
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zplsobem proménilo do dnes$ni podoby velmi zajimavé lokality.
Vyznamnym pfinosem pro zatraktivnéni této ¢asti mésta byly
dil¢i projekty fondu. Jednalo se o nakup a velmi zdafilou reha-
bilitaci svétové unikatni kulturni pamatky Fotoateliéru Seidel,
na tu nasledné navazal projekt rekonstrukce Synagogy, ktera
je dnes nejen vyhledavanou zidovskou pamatkou s patficnou
pietou, ale i kulturné spolecenskym centrem.

Interiér zrekonstruovane Zidovské synagogy

DalSim navazujicim rozvojovym projektem bylo zakoupenf za-
jimavych, ale velmi zanedbanych pozemk{ a objektd, teras a
zahradniho domku, ve kterém prokazatelné zil a tvofil svéto-
vé uznavany vytvarnik Egon Schiele. Domek je dnes verfejné
pristupnou expozici a jeho okoli oblibenou 0azou s prekras-
nymi zahradnimi Upravami. Velmi dilezitym ¢lankem rozvoje
lokality byl i projekt vybudovani nového zachytného parkovi-
Sté na misté byvalého hospodarského dvora stavebni firmy,
plvodné zastavéného velkym mnozstvim garazi v soukromém
vlastnictvi. Zde se pfi majetkovém scelovani uzemi ukazalo,
jak efektivni je pfi realizaci jednotlivych obchodd pruzna for-
ma obchodni spole¢nasti s vlastni suverenitou. Vysledkem je
parkovi$té pro 150 osobnich automobild, tvofici vstupni bra-
nu do mésta, diky kterému je vyznamneé zkvalitnéna doprav-
ni obsluznost centra mésta z jizniho sméru. Soucasti celého
projektu revitalizace jizniho meandru byla i rehabilitace tzv.
meéstskeho parku véetné opravy drobnych sakralnich staveb

v Uzemi. A dalSim vyznamnym projektem bylo vybudovani no-

vého cestovniho systému, ktery celé rozsahlé uzemi propojil
a privede navstévniky i obyvatele nejenom k zajimavym his-
torickym pamatkam, ale i tfeba k rekreacni pobytove louce
v bezprostredni blizkosti feky. Zde Ize v letnich mésicich stra-
vit prijemné chvile i s moznosti koupani ve Vitave. Cely projekt

revitalizace jizniho meandru je ukazkou koncepcni promysle-
né prace firmy fungujici jako méstsky developer.

Vrchol Kleti s nejstarsi rozhlednou v Cechdch

Ceskokrumlovsky rozvojovy fond po roce 2000 vyrazné pFispél
svymi developerskymi aktivitami jednak k zachrané nejstarsi
rozhledny v Cechach a horské chaty na hote Klet, kde soubor
téchto unikatnich nemovitosti nejprve odkoupil od plvodniho
vlastnika a pak pfipravil projektové feSenijejich zachrany. Na-
sledné vybral mezi zajemci bonitniho investora, kteréemu cely
projekt odprodal se zarukami realizace rekonstrukce. Dnes je
vrchol Blanského lesa s velmi privétivymi prostorami rozhled-
ny a horské chaty s restauraci jednim s nejnavstévovanéjsich
mist celého jihoCeského regionu.

Tato méstska obchodni spole¢nost se zhostila vic nez se cti
i v projektu bytového domu Pod hrazi. Zde se v letech 2004~
2005 musel vyporadat s pomérné slozitym majetkovym sce-
lenim pozemk{ pro budouci stavebni parcelu bytového domu,
kde v zadmeéru stalo v cesté asi 16 fadovych garazi naruSujicich
celistvost zamyslené budouci parcely. Nasledné byl zajistén
soulad s Uzemné planovacimi dokumenty a posléze ve vybéro-

vem fizeni vybran konecny investor akce.
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Ones zde stoji velmi zdafila realizace bytoveho domu s témer
padesati bytovymi jednotkami.

V nasledujicich letech Ceskokrumlovsky rozvojovy fond rozsi-
fil portfolio svych klicovych ¢innosti o stredisko Parking, ve
kterém dosSlo k vybudovani centralniho systému zachytnych
parkovist obsluhujicich Uzemi Sirsiho centra mésta. Jedna se
0 Uzaviené zavorove systémy, bezobsluzné, pIné automatic-
ke, fizené a kontrolované z jedné centréaly. Na tento projekt
navazalo v poslednich péti letech vybudovani moderniho mul-
timodalniho dopravniho terminalu a realizace zpoplatnéni za-
jezdovych autobus( véetné jejich parkovani. Komplex véech
téchto aktivit vytvari pomeérné unikatni soubor sluzeb jak pro
obCany mésta, tak pro cestovni ruch. Pricemz tyto aktivity pfi-
naseji velmi vyznamne financni prostredky do rozpoCtu mésta.

Navrh pristiesku pro Busstop T- architektonicka studie Viadan PiSa

V poslednich péti letech se fond vénuje pfipravé novych rozvo-
jovych uzemi. Z pozice méstskeho developera se snazi pripravit
nova rozvojova Uzemijak z hlediska majetkového, tak z hlediska
Uzemné planovacich dokumentd. Jedna se o lokality vhodné jak
pro vystavbu dalsi obcanskeé vybavenosti, sportovnich zafizeni,
tak i pro realizaci projekt( bytové vystavby a objektdl pro pod-
nikani. Vyznamnou roli sehrava i v aktualné nejvyznamnéjsim
rozvojovém projektu Novy Dv{r - nové méstske Ctvrti v areélu
byvalych kasaren. Zde mohou pracovnici Ceskokrumlovského
rozvojoveho fondu v piné Sifi uplatnit bohaté zkuSenosti z dosa-
vadni témér tricetileté Cinnosti firmy.

49

Zrekonstruované tzv. Jiznf terasy s domkem Egona Schieleho



50



Uzemi byvalych kasaren Vy$ny v kontextu mésta



Byt u ndvrhu nové casti mésta je pro urbanisty a architekty vzdy
vyzvou a jedinecnou prilezitosti. Zvlast kdyZ prace nekonci pou-
hym preddnim vykresd, ale architekt ma moznost podilet se
i na samotné realizaci. Spolecnym cilem je vytvofit nové misto
pro Zivot, které bude disponovat kvalitou, logikou feseni, a tedy
i potiebnou atraktivitou.

Prostor vySenskych kasaren je dnes nazyvan jako ,brownfield”,
tedy voIné prelozeno jako ,deprimujici zona“. Brownfield je Uze-
mi nedostatecné vyuzivang, zanedbanég, pfipadné i kontamino-
vané a nelze jej vhodné a efektivné vyuzivat, aniz by probéhl
proces jeho regenerace. Tato definice vSak zcela pfesné ne-
vystihuje jedinecnost lokality ve VySnem.

Jedna se sice o opustény vojensky areal, ktery je vSak obklo-
pen Uzasnou pfirodou, jsou zde patrné historické stopy byva-
lého panskeého statku Novy Dvdr, a pfedevsim je toto Uzemi
v kontaktu s atraktivnim méstem Cesky Krumlov.

Proto jsme byli velmi radi, kdyz jsme byli zastupci mésta Cesky
Krumlov oslaveni, abychom nasli cestu, jak toto Uzasné Uzemi
smysluplné vyuzit. 0d poCatku jsme si byli jisti cbrovskym po-
tencialem byvalych vySenskych kasaren, ktery je zaroven vel-
mi zavazujici a mél by vést k odpovédnym rozhodnutim. Velmi
dilezita byla hned prvni faze projektu, tedy analyza Gzemi,
pochopeni urbanistickych vazeb ve mésté a vztah lokality ke
svému okoli. Vychazeli jsme i z historickych pramend, prede-
vS§im map, které nam pomohly hledat logicka feseni. DalSim,
nemeéng dllezitym krokem, bylo zmapovani si a analyza platné
Uzemné planovaci dokumentace vcetné veskeré, dosud vznik-
lé dokumentace, zabyvajici se navrhy na konverzi kasaren.
Prestoze uzemi Noveho Dvora nema pfimou navaznost na cent-

CESKY KRUMLOV - NOVA MESTSKA CTVRT Z BYVALYCH KASAREN VYSNY

PETR HORNAT - A8000

rum mesta, disponuje silnym kontextem se severni ¢asti Krum-
lova, Nadraznim predmestim, a mize byt i pro toto Uzemi novym
impulzem. Analyzy ukazaly, jak cenné Uzemi jsou byvala kasar-
na Vysny pro celou ¢eskokrumlovskou aglomeraci. Zjistili jsme
totiz, ze lidé chtéji v Krumloveé a jeho nejblizSim okoli zit, tedy
bydlet a pracovat, ale nemaji k tomu dostatek pfilezitosti. Sku-
tecnost, ze cely areal je ve vlastnictvi mésta, umoziuje vytvo-

feni jednotné koncepce a nastaveni procest k jejimu naplnéni.

Neuhof (Novy Dvir) na vyrezu historického geometrického planu

Prvni otazka, na kterou jsme spoleCné se zastupci mésta hledali
odpovéd;, byla funkcni napln uzemi, tedy k Cemu by mélo slou-
Zit. Jednim z rozhodujicich faktor( byla i rozloha Gzemi, kteraje
temer 24 ha a je tedy zfejme, ze tematem mista nebudou jed-
notlive stavby, ale komplexni koncepce noveé Ceskokrumlovske
meéstske ctvrti, kde budou lidé pracovat, chodit do Skol, travit
volny Cas a predevsim bydlet. Nove moznosti bydleni pokryji
soucasnou velkou poptavku a zaroveri je to cesta, jak zastavit
negativni trend odlivu stalych obyvatel a Ceskému Krumlovu
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navratit jeho atraktivitu, tedy ,normalni” zivot tak, aby potvrdil
svojiroli regionalniho centra a nebyl ,pouze” turistickym cilem.
Cesky Krumlov mé jedine&nou urbanistickou strukturu, ktera
je zasadné ovlivnéna dramatickou morfologii krajiny, na které

se mesto rozprostira.

Geomorfologie Ceského Krumlova (pro nézornost graficky upraveno)

Ve mésté jsou mista, kde se da stavét, a to velmi intenzivné
(v adolich, na navrsich, podél vodnich tok(), a mista, kde se
stavét neda - krumlovske zelené svahy doplnéné kamenny-
mi tarasy. Tak je vytvofeno velmi atraktivni prolinani zelené
a zastavby.

Stejny princip jsme pouzili v tvorbé nové méstske Casti. Pra-
cujeme zde s principy tzv. ,nového urbanismu’, kdy je maxi-
malné vyuzita plocha urcena pro vystavbu, a naopak u okolni
zelené je zachovan jeji pfirozeny pfirodni charakter. Potieb-
na hustota zastavby (cca 130 obyvatel/ha) v nové ¢tvrti navic
pfinese potrebny socialni kontakt, vzniknou mistni komunitni
vztahy a zaroven dojde k maximalnimu vyuZiti inzenyrskych
siti a komunikaci. Rovnéz budou eliminovany naklady na béz-
nou udrzbu verejnych prostranstvi.

Typologie bydleni je nastavena tak, aby disponovala potieb-
nou pestrosti, a tedy i pfirozené nabizela vhodné bydleni pro
vSechny noveé obyvatele. Je zde navrzeno bydleni v bytovych
domech, v tzv. viladomech (domy s mensim poctem bytd), do-
statecny prostor je vénovan i formam individualniho bydleni
v izolovanych i atriovych rodinnych domech. Je pamatovano
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i na seniorske bydleni, které by mélo nabizet i potiebné zdra-
votnické a socialni sluzby. Vérime, Ze pokud se zatne v Novém
Dvore opravdu bydlet, vznikne zde i potifebna obCanska vyba-
venost, sluzby s obchody a sportovni plochy s volno¢asovymi
zafizenimi, stejné tak i materska, pfipadné zakladni Skola.

Ideova vizualizace - pohled na dtriové a bytove domy v severni ¢asti zemi

Proces vzniku nove ¢tvrti bude dlouhodoby, a proto je nezbytné
nutné pocitat s pfipadnymi zménami, které mohou vzniknout
béhem realizace. Je vak vysoce ddlezité udrzet celkovou kon-
cepci - vizi ajednotlivymi kroky ji naplfiovat. Jsme presvedceni,
Ze panuje vSeobecna shoda o cilové podobé byvalého vojenske-
ho arealu ve VySnem, ktery by se mél stat pfedevsim novym
mistem pro Zivot v Ceském Krumlové. V sougasné dobé jsme
tedy na zacatku procesu, kdy nem(zeme zcela predvidat, ja-
kou cestou se bude ubirat, nicméné jsme si zcela jisti, ze po-
kud vSechny kroky budou smérovat k naplnéni nastavené vize,
méa Cesky Krumlov velkou $anci ziskat novou ¢tvrt s kvalitnim
bydlenim a sluzbami. Jsme velmi radi, Ze se mizeme podilet
na procesu vzniku nove casti mésta, jedna se totiz o jedinec-
nou zkuSenost, ktera nas zavazuje k velké obezfetnosti a zod-
povédnosti.
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Letecky snimek brownfieldu byvalych kasaren Dvorce



Mésto Tabor ma ve svem majetku unikatni rozvojove Uzemi
o rozloze 11 ha, s blizkosti veskeré obcanské vybavenosti, pri-
hledy na kostelni véz a s dochazkovou vzdalenosti do centra
i pfirody. Je to jedna z mala ploch vhodna pro bytovou vystavbu
a soucasneé prilezitost zacelit jizvu po byvalém vojenském area-
lu a propojit okolni sidlisté. Vedeni mésta si tyto aspekty uve-
domuje a budoucimu rozvoji uzemi davéa patficnou prioritu.

Pouceni z historie aneb znovu a lépe

Prvni pokus o vystavbu bytového arealu na misté historickych
kasaren podniklo mésto v roce 2007, poté co ziskalo areal od sta-
tu bezuplatnym prevaodem. Vypsalo vybérove fizeni na urbani-
sticky navrh i realizaci soucasné, tj. hledalo investora, ktery
na misté postavi celou novou ctvrt. Ta byla podminéna pro-
jednanim a schvalenim regulacniho planu, ktery vSak byl spolu
s financni krizi hrebiCkem do rakve tohoto projektu. Sdruzeni
AZ Bydleni a MANE Holding (pozdéji Dvorce a.s.) tak v Uzemi
zrealizovalo demolice vétsiny budov, asanaci starych zatézi
a zrekonstruovalo jeden objekt na bytovy dim. V roce 2016
vzajemna smlouva vyprsela, obé strany se vyporadaly a areal
se vratil do rukou samospravy. Stali jsme tak pfed otazkou, jak
s rozvojem Uzemi nalozit - podruhé a lépe.

Mésto chce mit rozvoj brownfieldu pod kontrolou

Inspirovali jsme se v nékolika Ceskych méstech a rozhodli se
jit do postupné revitalizace uzemi, kdy si ponechame pozem-
ky co nejdéle ve vlastnictvi a budeme mit moznost ovliviiovat
podobu a funkce nové zastavby. Ramcovou koncepci schvali-
la Rada mésta a mohli jsme prikrocit k definovani zadani pro
budouci urbanisticky navrh. Podporou pro rozhodovani ohled-

MESTO TABOR - OBYTNA CTVRT DVORCE

STEPAN PAVLIK, IVETA CIERNA - MESTO TABOR

né funkci a kapacit nové ctvrti byla studie, kterou pro mésto
zpracovala kancelar ONPlan. Ve studii definovala demografic-
ke vyhledy, analyzovala strukturu a skladbu bydleni ve mésté
ajednoznacné doporucila ¢tvrt navrhnout jako obytnou, s do-
pInénim komerénich prostor a rekreacnich aktivit.

Soubézné s tearetickou pfipravou jsme podnikli i fyzické prace
v arealu. Odstranili jsme zbyvajici objekty, zbourali zdi a ploty,
vycistili plan byvalych kasaren a ¢aste¢né jsme areél zpfistup-
nili verejnosti. Otevrel se tak prlichod mezi parkem a sidlistém
a lidé mdzou vyuzivat novych cest i psiho hfisté.

Format soutézniho workshopu

Pro vybér urbanistického navrhu jsme zvolili architektonic-
kou soutéz, a to v ponékud neobvyklém forméatu soutézniho
workshopu. Vyhodou této varianty byla moznost oboustranné
komunikace mezi méstem a architekty v priibéhu zpracovani
navrhu. Cilem soutéze bylo prinést komplexni plan celého uzemi
s dlirazem na udrzitelnost, energetickou efektivitu a adaptabil-
nost na zmeény klimatu. Chtéli jsme nabidnout atraktivni a do-
stupné bydleni, dopInéné pracovnimi pfilezitostmi a sportovné
relaxacnim vyuzitim. Rozhodli jsme se, Ze mésto bude koordi-
natorem vystavby spolu se zapojenim soukromych investord, a
od soutéze jsme oCekavali navrh, ktery toto umozni.

Zapojeni verejnosti

Urbanisticky plan méa predstavovat urcitou formu dohody vSech
kliovych aktérd o rozvoji izemi, proto jsme se rozhodli do pro-
cesu pripravy zapojit i mistni obyvatele. Pfed vyhlaSenim souté-
Ze se uskutecnilo participacni setkani, abychom zjistili potreby

obcan( a jejich pohled na zadani nové Gtvrti. Jejich nazory
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slouzily jako podklad pro architekty v soutézi. Nasledné jsme
se s verejnosti setkali o rok pozdéji, predstavili vitézny navrh
a diskutovali jsme nazory na konkrétni funkce, které chceme
do vefejného prostoru umistit.

Pribéh soutéze

Ceska komora architekt( schvalila soutéZ jako requlérni a nic
nebranilo jejimu zahajeni. Z 23 zadosti o UCast v soutézi vy-
brala porota b ateliérQ, které mély na tkolu pracovat - atelier
A8000, ov architekti, UNIT architekti, tym Norma architekti +
Sporadical + Steiner & Malikova a tfiarchitekti. Prvni workshop
s vybranymi tymy zahrnoval komentovanou prohlidku tzemi
aonline jednani s porotou, na kterém se diskutovaly pozadav-
ky zadani a detailni specifika potfebnéa pro zpracovani navr-
hl. Na druhém workshopu kazdy tym odprezentoval svou vizi,
jak by nova ¢tvrt méla vypadat, a ziskal zpétnou vazbu od po-
roty a pfizvanych odbornik{. Cely proces trvajici étyfi mésice
byl zavrSen na tietim warkshopu. Ateliéry predstavily finalni
urbanistické navrhy a porota na uzavieném jednani rozhodla
0 kone¢ném poradi. Na prvnim misté se umistil odvazny navrh
tymu Norma architekti + Sporadical + Steiner & Malikova.

Porota ocenila jasnou a silnou vizi parku jako Ustfedniho mo-
tivu nové Ctvrti v kombinaci s hustou zastavbou Uzemi. Jako
nejlepsi byl hodnocen krajinarsky pristup spocivajici v modro-
zeleném pasu plynule navazujicim na udoli Tismenického po-

toka.

Nova ¢tvrt mize prilakat az 2 000 novych obyvatel a slovy au-
tor( vytvofi novy domov pro ¢inorodé Taborany. Urbanisticky
warkshop byl témer dobrodruznou pouti za hledanim podoby
nove zastavby. Jsme radi, ze pomysiné zlatou medaili bere fe-
Seni, které pfinese Taboru jedinecny netuctovy novy verejny
prostor a navrhuje zplsob uspofadani bydleni hodny 21. stole-
ti. Misi rozlicné formy bydleni: od komunitniho najemniho i
studentského pres kancentrované townhousy spise intimniho
bydleni s vlastnimi zahradami, se sektorem viladom s lodZie-
mi po méstské bytové domy se Sirokou Skalou typd prostord.
Regeni parku se srdcem v podobé vodni hladiny je diimysinou
skladankou zeleng, vody a stezek, kde najde misto i skatepark,
psi hfisté a placky pro sportovanii zahradniceni. Distojné misto
z(stane stavajicimu pamatniku.

Po soutézi pokracujeme dale

Na soutéz jsme plynule navazali jednacim fizenim bez uverejné-
ni s vitéznym tymem Norma architekti. Uzavreli jsme smlouvu
o dilo na tzemni studii a v pribéhu prazdnin zacali architekti
pracovat na analyze podklad. Jejich vize se tak nyni proménuji
v jasné dana pravidla, ktera urci, jak se bude v misté stavét.

Pro dali fizeni hledame projektového manazera, ktery bude fesit
ekonomiku vystavby, jeji etapizaci, pfipravu projektové dokumen-
tace a nabidku pozemkd pro zapojeni soukromych investord. Té-
Sime se na postupné kroky pretaveni navrhu v realitu a véfime,
ze vznikne Ctvrt s jedine¢nou identitou, kde se lidé radi usadi.
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Letecky snimek byvalé tovarny TOSTA



Mésto Plesna (Fleissen) leZi piimo na zapadni hranici CR v tés-
ném sousedstvi saského lazenského mésta Bad Brambach.
Je nepravidelné rozlozeno v pahorkatém terenu nad hornim
tokem stejnojmenneho potoka. V souc¢asné dobé ma mesto
i se tremi osadami cca 2 000 obyvatel.

V roce 1850 se v kronikach objevuji prvni zminky o primyslo-
vych podnicich v Plesné, napf. o pile na fezani Sindell, tovar-
nicce na vyrobu papiru, kozeluzné a textilce. V roce 1861 byl
u firmy Pasold postaven prvni okrouhly francouzsky stavek.
Novy zivot v Plesné zaCina povolenim stavby zeleznicni tra-
té saske drahy, vedouci az do Chebu. Vyznamnou historickou
udalosti bylo také povySeni Plesné na méstys cisarskym roz-
hodnutim ze dne 12. zafi 1900. Cisaf FrantiSek Josef I. o tom
vydal 26. listopadu 1902 privilegium, jimz dal Plesné také mést-
sky znak - erb.

DalSim podstatnym krokem k rozmachu mésta byla realizace
kanalizace a vodovodu v letech 1907 - 1916. Ta dala podnét
k rozvoji prmyslového Zivota v Plesné. Byly zakladany tovarny
na vyrobu textilniho a stavkového zboZi, kiiZe a jeji zpracovani.
S poctem obyvatel rostla také znamost mésta Plesna nejen
unas, aleinacelém svété, o Cemz svedcivyvoznitabulky zdej-
Sich tovaren.

Mezi nejvétsi primysiniky chebského okresu patfili John Le-
hrman a synové s tovarnami na textilni a stavkove zbozi. Ko-
zeluzna Johanna Adama Geipela, k niz patfil jesté mlyn a pila,
byla jednou z nejvétsich a nejmodernéjsich ve stredni Evropé.
Dal$imi ze dvou desitek plesenskych tovarnikd, produkujicich
stavkové zbozi, byli August Reichel, Adolf Pasold a syn, jiny Pa-

sold byl vlastnikem tovarny na hracky a jiny majitelem textilky
a pradelny.

MESTO PLESNA V HISTORII A TOVARNA TOSTA

PETRSCHALLER - STAROSTA MESTA PLESNA

Ani prvni svétova valka nezabranila pfes vSechny obéti dalsi-
mu rozmachu, a tak po jejim zakoncéeni vyrGstaly dal$i soukro-
me vyrobny a tovarny textilii.

Dobova kresba byvale tovarny Tosta

Po druhé svétové valce vSak byly z rozhodnuti statu vsechny
mensi zavody a podniky uzavieny a zlstaly jen textilky Lehr-
man jako nejvetsi, Pasold jako anglicky majetek s narodni
spravou a firma Braun v Nadrazni ulici. Po znarodnéni v unoru
1948 a vytvoreni velikého textilniho kombinatu Tosta AS, tovarny
stavkového zbozi, byl poloZen zéklad zavodu 03 Tosta Plesna.

Firma Lehrman (Tosta) ¢itala svého ¢asu az 800 zaméstnancd
a byla tak obZivou pro obyvatele nejen Plesné, ale i Siroké-
ho okoli. Po sametové revoluci byl textilni primys!| podstatné
utlumen, az doslo k jeho Uplnému zaniku. Budova, ktera byla
v soukromeém vlastnictvi, v centru mésta postupné chatrala,
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az se stala svému okoli nebezpecnou. Rekonstrukce ale také
udrzba celého arealu a viibec nalezeni naplné pro areal tako-
véhoto rozsahu byla mimo moznosti obce. Nabizela se tedy
varianta bud'upIné demolice a vycCisténi pozemku, ktera by ale
prinesla Uplnou ztratu ¢asti historie mésta. Nebo druha cesta,
nalezeni kompromisu alespon ¢astecné uchovavajici plvodni
urbanistickou stopu a identitu mista a zaroven svym merit-
kem neposkozujici pomalu se vytvarejici centrum obce. Bylo
tedy rozhodnuto, Ze ¢ast arealu zistane zachovana. Stejné
tak i plvodni tovarni komin vysoky 77 metrd. Po tomto rozhod-
nuti se hledal vhodny dotacni titul, ktery by pokryl naklady na
tuto naracnou rekonstrukci. Jelikoz historie Plesné a celého
Chebska je spojena s osidlenim prevazné némeckého obyva-
telstva, napadl nas zajimavy projekt, vytvorit v této budoveé in-
teraktivni expozice mapujici historii souziti Cechti a Némcd na
Chebsku (Egerlandu). S projektovym partnerem z bavorského
Erbendorfu se nam podafilo spolecné ziskat dotaci z progra-
mu ,Preshraniéni spoluprace Ceska republika - Svobodny stat
Bavorsko 2014 - 2020".

,Pozdrav z Plesné”s pohledem na tovarnu Lehrman und séhne

Architektonicke reSeni stavby:

Rozsahly komplex navzajem propojenych budov vymykajici se
svym objemovym i ploSnym rozsahem, prevySenou podlaznosti
meéritku svého okoli a doslova zaslapavajici prilehlé drobné so-
literni stavby a dominujici té casti obce, ktera se donedavna
nepfilis uspésné snazila byt urbanistickym centrem. Zadni ¢ast
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arealu byla teméf romanticka industrialni srostlice jednotli-
vych, navzajem prostupujicich hmot. Arealu i dalkovym po-
hledm dominuje zdény komin o vy$ce 77m. Hlavni budova je
.Zmensovana“ o svou prostiedni ¢ast. K zachovani jsou urCene
severni ajizni konce objektu, béhem projektu prezdivané jako
véze, obsahuji totiz kompozicné a architektonicky nejcenngj-
Si prvky. Svym meéfitkem také jiz utlacovat nebudou okolni
zastavbu a zaroven zlstanou jako Citelné dominanty centra
obce. Tyto véZe i po rekonstrukci umozniuji ,domyslet si’ pd-
vodni objem stavby. Budovy zadni ¢asti arealu nebyly uboura-
ny az k zakladim, ale byla ponechanajejich ¢astecnatorza. Ta
byla zakomponovana do feSeni venkovniho prostranstvi a tvori
systéem navzajem propojenych teras, ktera se budou vyuzivat
na rdzné akce mésta. V interiéru je nadale drzen industrialni
design plvodni stavby.



Soucasnost aredlu byvalé tovarny Tosta v Plesne
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Oslo - Norska narodni opera a balet

Oslo - The Norwegian National Opera and Ballet



IDENTITA MESTA JAKO PODMINKA USPESNE KONVERZE
STRONG URBAN IDENTITIES AS CONDITION FOR SUCCESSFUL CONVERSION

V'mnoha centrech evropskych mést hraje transformace brown-
fieldd klicovou roli v dlouhodobém strategickém rozvoji mést-
skych celkl. Aby bylo mozné vyuZit regeneraci brownfield( jako
uspesny katalyzator méstskeho rozvoje, je nutné rozvijet vyraz-
né meéstské identity. Pfeména oblasti Bjgrvika v Oslu s norskou
Néarodni operou, vize pro oblast South Gate v Budapesti a pro-
jekt byvalé tabakove tovarny v italské Veroné ukazuji vyznam
odli$nych identit pro udrzitelny rozvoj mést v riznych kontex-
tech. Predstavené projekty poukazuji na rozdily a podobnosti
v rdiznych méstskych situacich, vzdy vSak vychazeji z kontextu
a silné koncepce.

Identita zalozena na kulture

Budova Norské narodni opery a baletu byla zakladnim prvkem
planovane promeny oblasti Bjarvika v Oslu. Diky své velikosti
a estetickému vyrazu se budova opery odlisuje od ostatnich
budov v oblasti. Mramorem oblozeny plast stfechy vytvariroz-
sahly vefejny prostor zaclenény do okoli tvofeného méstem
a fjordem. Vitézny navrh od studia Snghetta byl porotou cha-
rakterizovan jako architektonicky navrh se silné identifiko-
vatelnymi tématy, ktera spojuji budovu s kulturou a mistem.
Zaroven predstavuje neobvykly a jedinecny vyrazovy prostre-
dek, ktery je v mnoha ohledech inovativni.

Projekt rozvinul kamplexni program do jednoduchého vSe-
obecného planu, ktery v sobé integroval jak prakticky, tak
i intuitivni socharsky pristup k modelovani hmoty stavby. Niz-
ko polozena hmota slouzi vice jako pojitko v ramci mésta, nez
Ze by byla rozdélujicim sochafskym vyrazem. Stfecha a Siro-
ke, oteviené vestibuly pristupneé pro Sirokou verejnost udélaly
z budovy spiSe spolecensky nez sochafsky monument. Budo-

PATRICK LUTH - SN@HETTA STUDIO

In many European cities, the conversion of brownfields in cen-
tral locations plays a key role in the long-term strategic de-
velopment of the respective urban regions. In order to use
regeneration projects as successful urban catalyst it is ne-
cessary to develop distinct urban identities. The conversion
of Bjgrvika in Oslo with the Norwegian National Opera House,
the visions for the Budapest South Gate area and for the area
of a former tobacco factory in Verona, Italy, show the rele-
vance of distinct identities for sustainable urban develop-
ment in different contexts. The presented projects highlight
differences and similarities in different urban situations but
they are always based on the context and a strong concept.

Identity based on a cultural beacon

The Norwegian National Opera and Ballet was the first ele-
ment in the planned transformation of the Bjervika area in
Oslo. The heavy traffic alongside the area was moved into a
tunnel under the fjord. Due to its size and aesthetic expressi-
on, the opera house stands apart from other buildings in the
area. The marble clad roofs’ cape forms a large public space
in the landscape of the city and the fjord. Snghetta’s prize-wi-
nning design was characterized by the jury as having strongly
identifiable themes that tie the building to its culture and pla-
ce while also presenting an unusual and unique expression
that is in many ways new and innovative.

The project developed a highly complex program into a sim-
ple general plan that integrated both a practical and intuitive
sculptural approach to modelling the exterior form. Its low-
slung form became a link within the city rather than a divisi-
ve sculptural expression. Its accessible roof and broad, open
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va je stejné tak krajinotvornym jako architektonickym prvkem
a diky tomu podporuje vnimani uméni Sirokou verejnosti a jeji
zapojeni do négj. Velkorysa okna na urovni ulice umoziuji ko-
lemjdoucim nahlédnout do pribéhu probihajicich workshop
a dalSich aktivit. Budova si dlouhodobé nachazi své publikum
i mezi témi, ktefi nejsou priznivci opery, baletu i klasické hud-
by. Kavarny a obchod se suvenyry s pfistupem na nabfezijsou
misty, ktera nabizeji moznost generovat prijmy pro tuto insti-
tuci a zaroven jsou soucasti obcanské vybavenosti.

Budova propojuje mésto a fjord, urbanismus a krajinu, kultu-
ru na vysoke urovni s tou kazdodenni. Diky tomu pfedstavuje
opera kulturni symbol, ktery se stal klicem k Uspésné pfeméné
zanedbaneé oblasti v norskem hlavnim mésté.

Identita zaloZzena na lokalité

Architektonicky navrh Snghetty pro novou méstskou Ctvrt na
brownfieldu v madarském hlavnim meésté Budapesti se zameé-
fuje na zamerné vyuziti vody k vymezeni lokality a vneseni eko-
logického pristupu. Identita Budapesti je Uzce spjata s fekou
Dunaj, druhou nejdelSi fekou v Evropé, ktera protéka deseti
staty. V soucasné dobé vSak ulice, infrastruktura verejné do-
pravy a lodni kotvisté brani pristupu k fece v centru mésta, tu-
diz je pfimy kontakt s vodou velmi omezen. Uzemni plan nové
Gtvrti, ktera se nachazi jen nékolik kilometrd jizné od centra
meésta, pracuje s vodou jako s méstotvornym prvkem a vytvari
zivy prostor v pfimem vztahu k fece. Nova méstska ctvrt, kte-
ra vznikne na 135 hektarovém brownfieldu, tak dostava charak-
ter poloostrova.

Kromeé blizkosti feky masterplan pracuje s hustotou a kombi-
naci rlizného typu funkci, s pfistupnym vefejnym prostorem,
rozmanitosti budov a s vazbami na mésto a zaclenéni prirodni
dynamiky do struktury zastavby. Projekt je zalozen na silné vizi
zaméreneé na budouci uzivatele a souctasné vyzvy, jako jsou na-
priklad dopady klimatickych zmén.

Ctvrt je strukturovana pomoci nové modrozelené infrastruk-
tury. Vytvarirekreacni prostory a vefejna prostranstvi, retenc-
ni a odvodnovaci plochy a zpracovavéa destovou a povrchovou
vodu. Vycisténa voda je pak odvadéna do pfitoku Dunaje a tim
vypousténa do prirozeného obéhu vody. Soucasti modrozele-
né infrastruktury jsou zelené stfechy a odtokové kanaly, spo-
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public lobbies make the building a social monument rather
than a sculptural one. The building is as much landscape as
architecture and thus fosters public awareness and engage-
ment with the arts. Generous windows at street level provide
the public a glimpse of the scenery workshop activities. The
building still finds an audience with public who are not opera,
ballet or orchestra fans. The cafes and gift shop, with their
access to the waterfront are destinations which offer oppor-
tunities to generate revenue for the institution while provi-
ding a general public amenity.

The building connects city and fjord, urbanity and landscape,
high culture and everyday culture. And thus, this cultural bea-
conis key for the successful conversion of a run-down area in
the Norwegian capital.

Identity based on location

Snghetta’s proposal for a new city district on a brownfield site
in the Hungarian capital of Budapest focuses on the delibera-
te use of water to define the site and drive its environmental
approach. Central to the identity of Budapest is the Danube,
Europe’s second-longest river that runs through ten countries.
Yet the city’s streets, public transport infrastructure, and fer-
ry moorings impede access to the river in the centre of the city,
making direct contact with the water nearly impossible. The
masterplan for the new district, located only a few kilometres
south of the city centre, involves water as an element that
shapes the city, and creates a vibrant space in direct relation
to the river. The new district of the city, which is being built
on a 135-hectare urban wasteland, is given the character of a
peninsula.

In addition to the proximity to the river, the masterplan focu-
ses on density and a mix of uses, on accessible public space
and diversity of buildings, and on references to the existing city
and integration of natural dynamics within the built structu-
res. It is based on a strong concept with a focus on future
users and current challenges, such as the effects of climate
change.

The district is structured by a new blue-green infrastructu-
re. It creates recreational spaces and public squares as well
as retention and drainage areas, and it processes rain and






lu s deStovymi zahradami a Cisticimi systémy na bazi rostlin,

ktere rovnéz zajistuji pfijemné mikroklima, zabranuji vzniku
tepelnych ostrov{ a zvySuji biodiverzitu ve mésteé.

Budapest South Gate

Identita zalozena na kulturnim dédictvi

Aredl staré tabakové tovarny (Manifattura Tabacchi) ve Vero-
né se nachazi na strategicky dllezitém misté, na ose spojujici
centrum mésta s veletrznim arealem (Veronafiere). Koncep-
ce Snghetty pro regeneraci této oblasti vychazi z kulturniho
dédictvi a strategicke polohy mista. Zahrnuje regeneraci sta-
vajicich budov, nové vybudovanych objektd i vefejnych pro-
stranstvi, zelenych stfech a dvord.

Fasada pamatkove chranéné budovy ma podobu dvojite fa-
sady se Sachovnicovym vzorem, ktera bude pfipominat pl-
vodni strukturu a rozmeéry. Pocatky tovarni haly sahaji do 30.
let 20. stoleti. Po Castecném zniCeni budovy za druhé svétové
valky byla prestavéna a znovu oteviena v roce 1955. Industri-
alni minulost bude pfipominat také stary komin. Odkryté zbytky
tvrze z 50. let 19. stoleti jsou do navrhu zahrnuty jako viditel-
na archeologicka pamatka. Most pro pési a verejné namesti
na jihu arealu navazuji na veronské veletrhy. Linearni park na
severu spoji oblast s nadrazim a centrem mésta. Program re-
generace Uzemi o rozloze 35 000 m2 zahrnuje hotely, restau-
race, obchody a kancelare. ACkoli je program rozvoje zameéren
predevsim na komercni aktivity, historické dédictvi lokality je
zakladem pro vytvoreni silné méstske identity.

n

surface water. The purified water is then channelled into the
tributary of the Danube and thereby released into the natural
circulation of water. Green roofs and run-off channels, along
with rain gardens and plant-based purification systems, are
part of this blue-green infrastructure, which also ensures a
comfortable microclimate, prevents heat islands from for-
ming, and increases biodiversity in the city.

Identity based on heritage

The area of the old tobacco factory (Manifattura Tabacchi) in
Verona is situated at a strategically important location of the
Italian city, on the axis linking the city centre to the Verona
Fair (Veronafiere). Snghetta’s concept for the regeneration of
the area is based on the heritage and the strategic location of
the site. It includes the regeneration of existing buildings and
newly built volumes as well as public spaces, green roofs and
courtyards.

The facade of the listed manifattura building will be a chess
pattern like double facade reminding of the former structure
and dimensions. The factory hall's origins date back to the
1930s. After the building was partially destroyed in the Second
World War, it was rebuilt in a new functional design and reo-
pened in 1955. An old chimney will also be a reminder of the
industrial past. An excavated fortress from the 1850s will be
included in the design as visible archaeological monument. A
pedestrian bridge and a public plaza in the South of the area
will connect to the Verona fair. A linear parc in the North com-
pletes the link to the city’s railway station and to the city cen-
tre. The program for the regeneration of the 35 000 square
metre site comprises hotels, restaurants, a food court, shops,
and offices.

Although the program of the development primarily focuses
on commercial activities, the heritage of the site provides the
foundation for a strong urban identity for the urban renewal
area.



Manifattura Tabacchi - Tobaco factory, Verona
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Smichov City - jih



Spolecnost Sekyra Group plsobi na ceském realitnim trhu vice
nez dvacet pét let a v souCasné dobé rozviji projekty o cel-
kové rozloze presahujici 1 mil. m”. Projekty s jejim podpisem
maji vzdy dlouhodobou vizi a koncentruji se na velka rozvojo-
va Uzemi. Firma stoji rovnéz za fadou reprezentativnich praz-
skych budov. Vybudovala napfiklad sidla pro spolecnosti jako
Ceska spofitelna, Nestlé, T-Mobile ¢i Skanska. Postavila mimo
jiné Narodni technickou knihovnu (ocenéni Stavba roku 2009).
Rovnéz postavila ¢i zrekonstruovala okolo 7 000 bytl. Je také
jednim ze zakladajicich partner(i neziskové organizace Ceska
rada pro $etrné budovy (Czech Green Building Council).

V soucasné dobé kromeé jineho realizuje tfi vyznamné prome-
ny rozsahlych prazskych brownfieldd v nové Gtvrti plné zelené,
zalozené na principech mésta kratkych vzdalenosti. Plany na
projekty Smichov City, Rohan City a Zizkov City zabraly mnoho
let planovani spolecné s odborniky i vefejnosti a staly se jed-

némi ze symbolG promény mésta ve 21. stoleti.
Smichov City jako symbol moderni zmény

Smichov City je nejvétsim projektem v modernich déjinach
Prahy. Jde o prestavbu jednoho z nejatraktivngjsich prazskych
brownfieldl na Gzemi kolem nadrazi na Smichove. Vznikne zde
témér 400 000 m? bytovych, administrativnich, obchodnich ¢i
verejnych ploch vcetné kilometrového pésiho bulvaru, ktery
bude tézistém celého projektu. Nebude chybét ani Skola nebo
rozsahlé plochy zelené. Predpoklada se, ze po dokonceni pro-
jektu, tedy za 11 let, zde bude pracovat ¢i bydlet 12 000 lidi. Cel-
kova investice dosahne 20 miliard K¢.

Transformace smichovského brownfieldu bude klicovym im-
pulzem pro rozvoj mésta, vznikne moderni alternativa k histo-

JAK SEKYRA GROUP MENI PODOBU PRAHY

LUDEK SEKYRA - SEKYRA GROUP

rickému jadru metropole, ambici je, aby kilometrovéa pésizona,
jez protne cely projekt, vytvorila kulturu korza jako komunikac-
ni osy, ale i méstotvorného mista setkavani a cbCanskych akti-
vit. Ty by se mély rovnéz koncentrovat do komunitniho centra,
kterym se stane Radlicka kulturni sportovna.

Zatimco v severni ¢asti Smichov City, na které jiz vystavba
probiha, budou hrat prim bytové budovy, jizni ¢ast by méla byt
symbolem predevsim velkoryse pojatého verejneho prostoru
a budov. K tém klicovym bude patfit novy dopravni terminal,
jehoz vystavbu pripravuje hlavni mésto Praha a Sprava zelez-
nic, nebo verejna zakladni Skola. Ta ma stat na pomezi mezi
dvéma planovanymi parky, z nichz jeden ma slouzit hlavné pro
sportovni vyZiti, druhy naopak k relaxaci.

Na Smichové ale vyrostou i nova administrativni centra, pro-
jekt studentského bydleni nebo hatel. Mezi nimi v nové Ctvrti
planuje své budouci sidlo i Ceska spofitelna. Architektonickou
soutéz na budovy budouciho kampusu spolecnosti vyhrala ar-
chitektonicka studia Baumschlager Eberle Architekten a Pavel
Hnilicka architekti.

Spolec¢nost Smichov City Development, tedy spolec¢ny podnik
Sekyra Group a Ceskych drah, ktery vznikl na zakladé vefej-
né soutéze v roce 2004, ziskal Uzemni rozhodnuti pro jizni cast
projektu po 17 letech priprav. Developer béhem nich vytvofil fadu
predbéznych studii, zménu tzemniho planu, feSeni dopravniin-
frastruktury a predevsim velké mezinarodni architektonické sou-
téZe, které hodnotila porota slozena z reprezentantl developera,
mésta i prednich expertd. Promyslenou kancepci vyjimecné oce-
nili i pfisni komisafi UNESCO, podle nichZ nova zastavba nenarusi
svétove pamatkove dédictvi Prahy.
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Smichov City - blok SM2

Smichov City - bloky SM2 a SM3

Smichov City - blok SM 3
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Faktografie - Smichov City
Smichov City - celé uzemi

Lokalita: Praha 5, smichovské nadrazi

Plocha Feseného tzemi: 200 000 m’

Investi¢ni abjem: 20 mid. K¢

Bydleni pro 3 300 obyvatel

9 000 pracovnich mist

Pési bulvar v podobé podélného parku skrze celé Gzemi témer
kilometr dlouhy a az 28 m Siroky

Nové verejne prostary, které tvofi tfi namesti a dva parky o roz-
loze 14 000 m? srovnatelné s Valdstejnskou zahradou

Smichov City Sever

Lokalita: Praha 5, Na Knizeci

Plocha Feseného Uzemi: 25 000 m?

Investi¢ni abjem: 3,5 mld. K&

Aktualni stav projektu: stavba zahajena 8/2020

Celkem 405 novych bytl ve dvou obytnych blocich

195 b. j. v prvnim bloku SM2 je jiz v prodeji od jara 2020
210 b.j. ve druhém bloku SM3 bude z¢asti k pronajmu
8 000 m? administrativnich ploch

6 300 m” obchodnich ploch ve 45 nebytovych jednotkach
500 pracovnich mist

Dokonceni za 28 - 30 mésicl

Smichov City Jih

Lokalita: Praha b, smichovské nadrazi

Plocha Feseného Uzemi: 80 000 m”

Investi¢ni objem: 7,5 mld. KC

Aktualni stav projektu: vydano pravomocné Uzemni rozhodnuti
Planované zahajeni - pfedpokladame prelom 2022/2023
Dokonceni prvni stavby - 2024/2025

Rohan City se stane zelenym centrem Prahy

Take lokalita na bfehu Vitavy, ktera dlouhe roky patfila mezi
ty nejzanedbanéjsi v Praze, se diky revitalizaci stane atrak-
Rohanského ostrova bylo az do prvni poloviny minulého sto-
leti feciStém, které bylo pozdéji zasypano. Nove vzniklé plochy



se vyuzivaly k primyslovym a skladovym Gcellim a casem se
z nich stal brownfield protkany zeleni o rozloze temér 21 hek-
tard. Jde o Uzemi, které snad nejlépe charakterizuje slovo pro-
meéna. Ostrov vznikal, ménil se a mizel. Byl tu pfistav a poté
betonarka.

Nyni na nejrozsahlejsich, doposud nevyuzivanych pozemcich
v sousedstvi historického jadra mésta vyroste ,zelené cent-
rum Prahy” Rohan City. Sekyra Group zde vybuduje 380 tisic
m? pfevazné bytovych, ale i administrativnich a obchodnich
ploch. Soucasti projektu budou rezidencni véze a nové sidlo
spolecnosti Sekyra Group od architektky Evy Jificné. K mo-
derni Ctvrti bude patfit i kilometrova pobfezni promenada
urcena pro odpocinek a sport, na niz navaze velkoryse konci-
povany park. V budoucnu promenadu propoji lavky s volnoca-
sovym ostrovem. Dle predpokladl bude v nové prazské ctvrti
po dokonceni bydlet Ci pracovat 11 tisic lidi. Celkoveé investicni
naklady projektu dosahnou 18 mld. K¢.

Rohan City - zelene centrum Prahy

Zadmeérem je vybudovat novou méstskou Ctvrt, ktera bude evo-
kovat autentické prostiedi domova a ktera obnovi dlistojnost
vztahu meésta a feky. To vSe v zeleni a v blizkosti srdce met-
ropole. Korzo na brehu reky, rozsahly park i novy volnocasovy
ostrov budou komunikovat s historickou budovou Invalidovny,

coz celému rozvijenému Uzemi doda jedinecny genius loci.
Zahajeni projektu predchazela tfinactileta pfiprava, ktera

zahrnovala fadu predbéznych studii, projednani s vefejnosti,
jakoz i diskusi s pfednimi svétovymi urbanisty a vyznamnymi
architekty. Cilem bylo novou ¢tvrt organicky zaclenit do kontex-
tu plvodni zastavby Karlina a otevfit mu dvere do 21. stoleti.
Také v pfipadé Rohan City byl kladen ddraz na bydleni a ve-
fejny prostor, nebot to je to nejcennéjsi, co mizeme méstu
a jeho obyvatellm nabidnout. KliGovy byl proto dialog se své-
toznamym urbanistou Janem Gehlem, ale i my$lenka mésta
kratkych vzdalenosti, kde prim maji lidé, nikoli auta. Zapadni
metropole vznikaly jako domovy pro pési. To vizi Rohan City
dodavé univerzalni charakter, dllezita je kontinuita s plvodni
podstatou méstskeho sidla jako mista svobodného setkavani
a sdileni spolecného prostoru. Jeho kultivace je urcujici pro
vSechny projekty Sekyra Group. Timto pfistupem nastavujeme
nové standardy rozvoje velkych Gzemi, kde se sdileny verejny
prostor skloubi s pocitem domova.

Inspiraci pro nas tym byl hambursky projekt HafenCity, ktery se
nachazi pri Usti Labe do mofe. Jeho tvirci dokazali z nefunkc-
niho pristavu vybudovat Uzasne misto pro zivot, véetné kultur-
niho centra, kterym je Labska filharmonie. V nasem pfipadé
by podobnou funkci mohl mit areal Invalidovny. Podnétna pro
nas byla i kultivovana obnova nabrezi Sprévy v Berling, viden-
skeé naplavky vCetné Dunajského ostrova, jakoz i South Bank
na bfehu londynske Temze. Na Rohanském ostroveé dojde ke
kompletni transformaci pobfezniho brownfieldu v moderni
prazskou Ctvrt, ktera nabidne vice nez 3 000 byt{, kancelare
i mnozstvi vefejnych prostranstvi.

Ze stavajici cyklostezky vznikne Sirokd promenada, ktera na-
vaze na budouci rozlehly park, pfipravovany ve spolupraci
s Magistratem hlavniho mésta Prahy a Institutem planovéa-
ni a rozvoje hl. m. Prahy. Chybét nebudou obchody, kavarny,
sluzby, zdravotnicka zafizeni, plochy pro relaxaci a sport a sa-
moziejmé ani Skola. V centralni ¢asti Uzemi budou mit domy
aktivni parter. Ambici je vytvofit prijemnou Ctvrt respektujici
kritérium dochozi vzdalenosti.

Az polovinu ploch budouci ¢tvrti Rohan City budou tvofit parky
a vefejna prostranstvi. Soucasny neutéSeny charakter Uzemi
nahradi koncept zahradniho mésta, kde zelen, feka a priroda
obklopi rodici se vystavbu. To vSe pfispéje ke komfortu obyva-
tel a k dobrym sousedskym vztahdm.
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Rohan City - 1. etapa vystavby

Rohan City - 1. etapa vystavby

Rohan City - 2. etapa vystavby

17

Faktografie - Rohan City

Lokalita: Praha 8, Rohansky ostrov

Hruba podlahova plocha: 380 000 m?

Néaklady: 18 mld. K¢

Kapacita: bydleni a pracovni mista pro cca 11 tisic lidi

Rohan City - 1. etapa

Naklady: 2,5 mld. K¢

Zahrnuje: 220 byt( ve dvou bytovych projektech - Diamanty
Karlin a Riviéra Karlin se dvéma kancelarskymi budovami
Aktualni stav projektu: zahajeni 2021

Rohan City - 2. etapa
Zahrnuje: 500 byt se tfemi kancelafskymi budovami
Participujici architektonicka studia:

« EvaJificna, Al Design

«  EBM Expert

« Jakub Cigler Architekti

- Schindler Seko architekti
« Atelier bod architekti

« Loxia

« A.DN.S. architekti

« QartaArchitektura

Multifunkéni Zizkov City

Na Uzemi Zizkova se Sekyra Group bude podilet na projektu,
ktery ma prevazneé rezidencni charakter a jehoz dominantou
a srdcem je pamatkové chranéna funkcionalisticka budova
7izkovského nakladového nadrai s pfiblizné 60 000 m? vyu-
zitelnych ploch, ktera zabira vice nez polovinu celého uzemi.
Po své revitalizaci bude nadrazni budova kulturnim a spole-
censkym centrem celé lokality a mezi jejimi rameny vyroste
nové namésti skutecné velkorysych rozmérd: svou plochou
bude odpovidat horni poloving Vaclavského nameésti. Vznik-
ne zde tedy verejny prostor celoméstského vyznamu a jedno
z nejvetSich namestiv celé Praze. Pravé zde se budou koncen-
trovat obchodni a spoleCenske Casti projektu.

0d nameésti se rozbéhne pas zelené, jenz bude sledovat kori-
dor plvodni Zeleznice a projde podélné celym Gzemim. Kolmo



na néj vznikne mezi ulicemi U Nakladového nadrazi a Male-
Sickou alej se stromofadim, ktera bude tvofit severojizni osu
zemi. 0d runé ulice Jana Zelivského rezidenéni ¢ast lokality
odstini administrativni budova Narodniho filmového archivu
v Celni ¢asti funkcionalistické budovy, jez administrative slou-
7ila i historicky. K rugné ulici Jana Zelivského vyroste hygie-
nicka bariéra, kterou mohou tvofit jednostranné orientované
byty, hotel nebo studentske ubytovani. Zaroven bude ve spo-
lupraci s Prahou revitalizovana historicka nadrazni budova,
jez bude mit prevazné verejnou funkci a jejiz soucasti by mel
byt i Narodni filmovy archiv.

Na pozemcich byvalého nakladoveho nadrazi vznikne rezi-
dencni ¢tvrt, ktera nabidne az 3 000 byt(. Spolecnost klade
primarné diraz na vefejny prostor, participativni planovani
a klimaticky Setrné budovy.

Faktografie - Zizkov City

Lokalita: Jana Zelivského, Praha 3 - Zizkov
Investor: Sekyra Group, a. s.

Stav: studie

Zahajeni: 2010

Dokonceni: 2033

VSechny tfi projekty, které Sekyra Group na Uzemi nevyuziva-
nych brownfield( v Praze pfipravuje, maji spole¢nou myslenku
a také péci o verejny prostor, ¢imz presahuji bézné developer-
ske projekty. Tomu odpovidéa i dlouhodoba pfiprava planova-
ni, do néhoz ma Sanci se zapojit i verejnost. Jsou to projekty,
které zméni podobu hlavniho mésta i zplisob, jak v ném budou
lidé v budoucnu zit. Jinak nez s dlouhodobou vizi, v niz nejde
jen o ekonomicky zisk, nelze k proméné tak rozsahlych uzemi

pristupovat.

O] 2400

www.sekyragroup.cz

Zizkov City - soucasny stav byvalého ndkladového nddrazi

Zizkov City - soucasny stav byvalého ndkladového nddrazi

Zizkov City - budoucnost
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Vystavbu nové meéstskeé Ctvrti v prazskych Modfanech pfipra-
vuje spolecnost Skanska. Developer predstavi v evropském
kontextu ojedinély projekt zaméreny na udrzitelnost, inovace
a dobré sousedske vztahy. Néktere z pouzitych technologii za-
7iji ¢eskou premiéru. Ctvrt nazvana Modransky cukrovar bude
plna zelené, s bohatym prostorem pro komunitni setkavani
a zivot bez automobild.

Nadhledova vizualizace celého projektu ,Modransky cukrovar”

MySlenka udrzitelnosti se nese celym aredlem - od jeho umis-
téni na brownfieldu pres vyuziti recyklovanych materiald bé-
hem vystavby az po samotny provoz. Byty budou napojeny na
zdroje zelené energie, dvoje rozvody vody umaozni volit mezi
pitnou a recyklovanou vodou, vyuzijeme slunecni energii a ani
kapku destové vody nenechame odtéct do kanalizace,” fika Mi-
roslav Kobera, manazer udrzitelnosti Skanska Reality.

PRVNI MODROZELENA CTVRT V PRAZE

MIROSLAV KOBERA - SKANSKA

Ctrt vznikla za $irokého zapojeni vefejnosti, jejimz pranim jsme
peclivé naslouchali. Diky hlastim starousedlik( vyrostou nové
budovy pouze do vySe souCasné zastavby a vznikne velkorysy
vefejny prostor. | v tomto sméru je Modfansky cukrovar uni-
katni a prikopnicky, a to nejen v ceském kontextu. Architek-
tonicky navrh pochazi z dilny studia Chybik+Kristof, diky jehoz
citlivému pfistupu a neotrelym napaddim mizeme pozvednout
kulturu bydleni v Cechach,” dodava Miroslav Kobera.
Hospodareni s vodou bylo pro architekty dllezitym aspek-
tem navrhu. ,Chceme minimalizovat odtok srazek a tuto vodu
efektivné vyuzivat. V kazdém objektu jsme navrhli zelené stre-
chy, které zpomali odtok destové vody, i akumulacni nadrze,
z nichZ se voda bude vyuzivat pro zalivku zelené ve vnitrob-
locich. VyuZije se zde i voda ze zpevnénych povrchd, pfipad-
né se vsakne diky zelenym prilehdm. Ty se stanou funkénim
a zaroven estetickym prvkem verejného prostoru,” popisuje
architekt Ondrej Chybik.

Uspora vody jde ale v Modfanském cukrovaru jesté dal. ,Na-
vrhlijsme zde také systém vyuzivani Sedé vody. Ve vSech byto-
vych domech bude voda z koupelen shromazdovana do nadrzi
a po precisténi znovu pouzivana jako uzitkova voda. Obyvatelé
budou tento systém moct sledovat pomoci aplikace,” vysvét-
luje architekt Michal Kristof.

Diky pokrokovym technologiim projekt béhem sveho provozu
uspori témer polovinu pitné vody, konstrukce budov bude ze
zhruba dvaceti procent tvofit recyklovany beton a vysaze-
né stromy uspofi béhem sveho zivotniho cyklu asi tisic tun
C02. ,Veskeré vyuziti novych technolagii je peclivé propocitano
a podlozeno Cisly. Jde o dolozitelna fakta. Cilem Skanska je
zredukovat svou uhlikovou stopu do roku 2045 na nulu a Mod-
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ran

/6na bez aut podporuje bezpecnost a zdroveri také komunitni zivot.

Nova méstska Ctrt, ve ktere najdou své misto obchody, kavarny Ci sluzby.

Spolecna stresni terasa - zcasti zabydlena zeleni, zéasti zakryta pristreskem.
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sky cukrovar je prvnim krokem tak velkého rozsahu, ktery nas
k tomuto cili pfivede,” dodava Miroslav Kobera.

Unikatnost projektu spociva také v tom, Ze prvky modrozelené
infrastruktury bude mit vSech témér 800 byt(l v celkem sedmi
fazich projektu. Doposud Skanska noveé technologie zavadéla
v testovacim rezimu pouze v jednotlivych bytovych domech
s desitkami bytQ, zde je to poprvé v projektu o nékolika eta-
pach se stovkami bytl. Pro developera jde o vlajkovou lod na
evropské Urovni a mize slouzit jako inspirace pro jeho ¢in-
nost v dalSich zemich.

.V navrhu Modfanského cukrovaru pocitame s novym cen-
tralnim naméstim, které bude slouzit budoucim obyvatelim
i lidem ze spadoveé oblasti Cechovy ¢tvrti. Navrhujeme zde takeé
multifunkeni kryty verejny prostor, ktery odkazuje na histo-
rickou vyrobni halu pdvodniho cukrovaru a ktery bude slouZit
pro poradani spolecenskych akci. Na§ navrh zahrnuje také
zklidnéné ulice, linearni park k rekreaci nebo revitalizaci ¢asti
nabrezi Vltavy,” vyjmenovava vedouci projektu Petr Dusta ze
Skanska Reality.

Kromé prijezdovych cest je cela ¢tvrt koncipovana jako pési
z6na. Z hlavni komunikace budou vozidla sjizdét pfimo do
podzemnich garazi. Tricet procent parkovacich mist pfitom
bude mit pfipravu pro nabijecku elektromobill. Dalsich Sest
sdilenych dabijecich stanic bude vefejné dostupnych.

.Jde jednak o bezpecnost, zaroven také o podporu komunit-
niho zivota. Chceme, aby lidé znali své sousedy a méli se kde
potkavat. Kromeé prostorného nameésti s kavarnami a obchody
jsme pripravili také komunitni plochy na stfechach pristupné
pouze pro obyvatele domu. Ve vnitrobloku pak budou bohaté
osazené polosoukromé zahrady. Dobré sousedské vztahy pfi-
spivaji k pocitu domova a zvysuji kulturu bydleni,” dodava Petr
Michalek, generalni feditel Skanska Reality.

Nové ¢tvrt vznikne nedaleko soutoku Vitavy a Berounky a je
uréena hlavné rodindm s détmi. Témér kazdy z byt( nabidne
svym obyvateldm vyhled na feku. Projekt vyroste v $esti eta-
pach, pficemz vystavba té prvni se rozjede na jafe 2022. Pro-

dej bytli se spousti 4. fijna leto$niho roku. Modfansky cukrovar
aspiruje na vysoky stupen certifikace BREEAM.



Zelene strechy, slunecni kolektory, ale i sdilené terasy pro komunitni Zivot.
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Prispévek se zabyva prezentaci webové databaze www.archi-
pop.cz, jejimz cilem je zmapovat Uspésneé realizace docasné-
ho vyuziti opusténych objekt(i v ramci CR a Evropy. Databaze
poskytuje souhrnné informace o aktualnich trendech v oblasti
aktivace nevyuzivanych prostor a pfilehlych urbanistickych
struktur se zamérenim na analyzu jednotlivych aspekt( reali-
zace. Komplexni databaze tohoto druhu na ceském internetu
v tuto chvili neexistuje a jednotlivé informace o realizovanych
projektech jsou Casto obtizné dohledatelné. Databaze je ve-
fejné pristupna a je cennym zdrojem informaci a inspirace
jak pro odbarnou, tak laickou vefejnost. Umoziiuje vyhleda-
vani informaci a projekti podle danych kritérii. Velky diraz je
kladen na pfehlednost, odbornost a precizni zpracovani dat.
Tyto verejné pristupné materialy si kladou za cil prispét ke
zprehlednéni procesu aktivace nevyuzivanych budov a jejich
zachrany.

NevyuzZivany objekt

Kazdy opuStény objekt je jedinecny, a proto se musi k obno-
vé pristupovat individualné s ohledem na architektonickeé,
spolecenske, ekonomické, environmentalni a uzemné spravni
souvislosti. Nevyuzivané, pfedchozimi uzivateli opusténé ob-
jekty se ocitly ve funkeni pauze. Spadaji do kategorie ploch
vhodnych k prestavbé, jsou napojené na méstskou infrastruk-
turu, existujici sité, dopravni obsluznost. Jejich budouci vyu-
Ziti prispiva k recyklaci ploch v ramci urbanizované struktury.
ZvySuje se tim efektivita vyuzivani Uzemi a tak prispiva k trvale
udrzitelnému rozvoji Uzemi. Nevyuzivané objekty ozivuji trh
s nemovitostmi a jeho opétovnou aktivaci se zamezuje zabo-

ru kvalitni zemédeélské pldy. Zanedbané objekty jsou nedilnou

ARCHIPOP

MARIE JOJA - ARCHIPOP

soucasti vyvoje daného Uzemi a jejich vytrzeni z fungujiciho
meéstského organismu ma negativni dopad na celistvost celé
urbannf struktury.

Letecky pohled na kasarna Niel v Bordeaux

Docasné vyuziti

Docasna architektura se soustfeduje najediny vybrany Ucel a
jeho vlivv daném okamziku, odrazi aktualni ekonomicky stav a
situaci ve spolecnosti, je Sitd na miru ¢asto zaostalému mistu.
Jednim z hlavnich pozitiv staveb do¢asného charakteru je, ze
se samy 0 sobé mohou stat katalyzatorem trvalé zmény. Do-
Casnym vyuzitim se rozumi vyuziti, at uz planované c¢i nikoliv,
zasazené do konkrétniho urbanniho prostoru s jasné defino-
vanou dobou trvani. Plan doCasného vyuziti by mél spliovat
jak pozadavky pro zachovani historickych struktur, tak i poza-
davky pro predstaveni noveé funkce daného objektu. Pocatecni
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dliraz je kladen na aktudlni stav objektu. V prvni fadé je pro-
veden stavebné histaricky prlizkum, béhem kterého jsou de-
finovany Casti objektu, které se nachazi v nejkritictéjsim stavu
a vyzaduji akutni zasah, a v druhé radeé ty, ktere by se daly
v prvotni fazi vyuzit pro formu doCasné naplné. V nasledujici
fazi je predstaven program mensich akci pro nastartovani za-
jmu o chatrajici pamatku, ktery mimo jiné zahrnuje pocatecni
oCisténi okoli objektu. Zamérem dalsi - tzv. aktivacni - faze
je pokus o definovani budouci funkce objektu. Docasné déni
probiha dale bez preruseni za Ucelem ziskani dalsich financ-
nich prostiedkd pro obnovu. Finalnim cilem celého snazeni je
dikladna rekonstrukce objektu a rozsireni funkéni napiné do
nove vznikajicich prostar s postupnym vyuzitim objektu jako
celku.

Predstaveni objektu kasaren Barracks Niel v roce 201

Docasné aktivity se musi pfizplsobit dfive vybudovanému
prostoru nebo prostredi, proto jsou velice adaptibilni a fle-
xibilni. Jejich zakladni charakteristikou jsou minimalni po-
zadavky na misto urceni. Konstrukce téchto objektl vykazuji
¢asto modularni charakter, jsou mabilni a tvoreny bézné do-
stupnym materialem, vyzaduji jednoduchy zplsob montaze a
demontaze, vcetné moznosti pouziti na vice mistech. Variabil-
ni navrh umoznuje jednoduchou upravu konstrukce vzhledem
k ménicim se pozadavkim v pribéhu realizace. Celkovy roz-

sah planovani a konstrukce je ovlivnén omezenym rozpoctem.
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Nevyuzivany objekt haly v kasarndach Barracks Niel

Referencni priklad - Darwin

V rdmci prezentace na konferenci jsem vzhledem k tematicke-
mu zaméreni na kasarna Vysny vybrala z databaze archipop. pfi-
klady Uspésné aktivace podobného funkcniho zaméreni. V prvni
fadé jde o projekt pod nazvem Darwin z francouzského mésta
Bordeaux. Od roku 2005 zde pUsobi sdruzeni, které svymi akti-
vitami prispiva k postupne aktivaci rozlehlého arealu kasaren
Barracks Niel (vznik 1877). Seznam docasnych funkci se za dobu
jejich plsobeni rozrostl od prostord pro co-working a prodejni
plochy po gastronomické zafizeni, sluzby (cyklistim), sportovni
areal, vefejné zahradky, kulturni scénu a mnoho dalSich. To vse
pod zastitou udrzitelnosti. Iniciatofi projektu DARWIN zastava-
ji principy celostatni strategie pod nazvem ,negaWatt’, kter
pracuje mimo jiné s vyuzivanim obnovitelnych zdrojd energie.
Ddraz je kladen na optimalizaci pfirozeného osvétleni, tepelnou
setrvacnost budovy, vhodny vybér izolacnich materiall z pfi-
rodnich zdroj( apod. V roce 2015 spole¢nost DARWIN spustila
fotovoltaickou strechu o rozloze 480 m2, coz ji umoznuje, aby
jeji podniky byly sobéstacné v oblasti elektrickeé energie.
Sdruzeni ,BARWIN'CO" bylo vytvoreno v roce 2013 a sdruzuje na-
jemce celeho arealu, ktery v soucasnosti predstavuje vice nez
180 struktur a 400 lidi. Sdruzeni spolupracuje v tésnem spojeni
s Evolution Group (majiteli arealu).



Hala pro skate

Tento model participativniho fizeni umoznuje vSem Gcastnikiim
se aktivné podilet na vyvoji oblasti. Nékolik tematicky zamére-
nych komisi umoznuje urCovat spolecné ekologicke, socialni,
kulturni a ekanomické zajmy. Bez pomérné znacné pocatecni
investice by nikdy nebylo mozné ziskat pozemky potrebné pro
projekt. Tato pocatecni investice, ktera je nezbytna, v soucas-
nosti predstavuje pouze kolem 5% Castek investovanych celkem
do mistnich ¢innosti. Investované ¢astky pochazejici z podni-
katelskych ekonomickych modeld: investofi prezentovanym
projektlm véfi a ocekavaji od nich pfimérenou navratnost,
banky zfizuji pljcky s béznymi sazbami. Darwin propaguje niz-
ké vyuzivani verejnych prostfedkl. Celkové obdrzené dotace
predstavuji necela 4% celého projektu, urcené predevsim na
ekologické inovace. Obecné se snazi o ekonomickou autonomii.
Nicmeéné sdruzeni Darwin vyviji a podporuje velky pocet akci
obecného zajmu (sportovni, kulturni, solidarni iniciativy a pro-
story), na jejichZ provoz ¢erpé pfispévky z verejného rozpoctu.

Zavér

V Ceském prostredi existuje nékalik vyznamnych webovych
serverl, které se zabyvaji souvisejici tematikou (napf. brown-
field.eu, prazdnedomy.cz, meatspace.cz). Kazda z téchto do-

mén plni dllezitou roli v opétovné aktivaci nevyuzivanych
objektd. Archipop. nema v myslu konkurovat zadné z nich,

Turisticky kongres

jeho cilem je doplnit a podpofit zviditelnéni Uspésné vznik-
lych a vznikajicich forem docasného vyuziti, které maji ambici
zachranit cenne lokality. V dal$i fazi je naplanované vytvoreni
prehledného manualu, ktery by proces doc¢asného vyuziti pre-
hledné definoval a pomohl majiteldm opus$ténych budov se
zorientovat v komplikovanem procesu obnovy. Protoze ne-
vyuzivané budovy maji budoucnost a je jen na nas, zda se
je podafizachranit vcas.
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Kasarna Cesky Krumlov - Instalace vystavy



ARCHITEKTURA KONVERZi/ MiSTO, TVAR, PROGRAM

Priklady byvaji nejpfesvédCivejsim argumentem. Nejen jako
ilustrace k diskusim, ale mozné vic pro oziveni predstavivosti
i korekci uvah o budoucich projektech.

Také s timto zamérem vznikala vystava doplnujici setkani
o brownfieldech v Ceském Krumlové. O architektufe konverzi
vetSinou uz opusténych, Casto chatrajicich, v prevazne vetsi-
né (ale nejen)industrialnich budov a areall, o hledani moznos-
ti jejich nového vyuziti, stale jesté v situaci, jak se v uvodu
vystavy piSe: ,poznamenané demolicemi a chatranim objektd,
pad tlakem bourani a uvolfiovani stavebnich parcel, hladu po
ziskani prostoru k seberealizaci”.

...ze zahajeni vystavy

Presto vSak uz se zkuSenosti mnoha realizovanych a Uspés-
nych projektd, které po letech vahani a preslapovani napoma-
haji rozpoznat hodnoty ,vyznamu mista, pozoruhodnosti tvaru,

BENJAMIN FRAGNER - VCPD - FAKULTA ARCHITEKTURY CVUT

smyslu pfistiho programu”. Dokladaji, jak se dafi ¢i nedari na-
pInit novou pfilezitost, ambice, umélecké zaméry, podnika-
telské cile. Jsou vyjadrenim ,vztahu k prostredi, cbecngjsich
tendenci architektonické tvorby v konkrétnim, mnohdy pole-
mickem kontextu”.

Vystava prikladi architektury konverzi z let 2015 az 2020 pred-
stavila, prostiednictvim tficeti péti realizovanych projektd,
pfistupy a promény nékdejsich primyslovych staveb a are-
alll. Soucasné nabizi i pohled jakoby zevnitf, doprovazejije
autorské texty, komentare a nazory projektant( ¢i investord,
ktefi se na transformaci podileli.

Narodni zemédélské muzeum v Ostravé

Pro Uplnost dodejme, ze bezprostiedné navazala na minulé
dvé prehlidky z let 2005 a 2015 (také jiz dfive prezentované
v ramci diskusi o budoucnosti brownfieldd). V souhrnu upo-
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KUPE, kulturné-umélecky prostor v nékdejsi voddrenske véZi u nddrazi v Opave

Byvala mechanickeé pletdrna a stavkovna Leo Brilla v RoZnové pod RadhoStém

Byvala mechanicke pletarna a stavkovna Leo Brilla v RoZnové pod Radhostém
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zorfiuji na stéle aktualni a neuzaviené, pokradujici téma. Si-
roce rozkrocené od pfimocaré pragmaticnosti po pamatkovy
respekt k historii, jisté i pfes modni intermezza, manifesto-
vani zivotniho stylu. Stavaji se take kulturni udalosti. Jisté
i proto je vystava koncipovana jako putovni, vnasi aktivity do
mist, ktera ztratila plvodni funkci a nyni hledaji - nebo také
uz nalezly - novy program. V pripadé Ceského Krumlova, kde
dopliiovala a doprovazela konferenci o brownfieldech, prostor
byvalych kasaren na pfeménu teprve Ceka.

Jinde se ale uz podafilo propojit téma architektury konverzi
s prezentovanim pfikladd, cerstvé realizovanych a zastou-
penych na vystavé. Tak vystava probéhla napfiklad v Opavé
v objektu byvalé drazni vodarny, ktery je nyni zivym kulturnim
centrem. Nebo v nékdejsi barevné v Roznoveé pod Radhostém,
odkud pak vystava piimo putovala do Ceského Krumlova.

A pokracuje do mist byvalé louzirny a skladu sypkych mate-
rialll Vitkovickych Zelezaren v Ostravé, nové vyuZzitych pro
Narodni zemédelské muzeum. Pohled dal rozsifuje, s priklady
uplynulych let, v Ostravé predstavena doprovodna publikace
misto_tvar_program/ Industrialni situace. Zachycuji posun ve
vnimani hodnot.

/Vystavu pfipravilo a doprovodnou publikaci vydava Vyzkumné centrum prd-
myslového dédictvi Fakulty architektury CVUT ve spoluprdci s Galerii Jaroslava
Fragnera, Kolegiem pro technické pamdtky CKAIT a CSSI a platformou Industri-
alni stopy - soucast projektu v programu NAKI Il Ministerstva kultury CR/



Narodni zemédélské muzeum v Ostrave
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Verejny prostror Waltrovky s lavickou Woody



Podpora obnovy brownfieldd je jednou z nejzajimaveéjsich pro-
jektovych vyzev mnoha architektl a zaroven zamér vétsiny
mest i obci, které vitaji moznosti revitalizace byvalych zeme-
délskych, primyslovych nebo vojenskych prostor z divodu es-
tetickych, spolecenskych i negativné socialné demografickych.
Z hlediska environmentalniho pilife udrziteného rozvoje je pre-
stavba brownfieldl preferovana oproti vystavbam na zelené
louce. Z architektonického hlediska je to samoziejmé vyzva,
kterad v sobé ukryva potencial dokonalého spojeni historickych
odkazll a modernich kanceptl, materiald i technologii.
Predstavujeme vam nyni nékteré z projektd, kde se pdvodni
brownfield promeénil v nova, skvéla mista, i diky spole¢nosti
mmcité, predniho vyrobce méstského mobiliafe v Cesku i ve
svete, jejiz stavajici sidlo bylo vybudovano designovou pre-
stavbou byvalého zemédélského druzstva, tedy brownfieldu.

Waltrovka

Na uzemi hlavniho mésta Prahy se obnova brownfieldd tési
takeé velké oblibé ajedna z nejrozsahlejsich a nejzdarilejsich je
bezesporu Waltrovka. V prazskych Jinonicich v misté byvalé
tovarny Walter Mators vznikl zbrusu novy prostor pro bydleni
i moderni business centrum. Vyhodou je navic skvélé spoje-
ni s centrem meésta prostfednictvim metra trasy B. Projekt
spolecnosti PENTA vznikal od roku 2013 pod rukou nékolika
architektonickych es, jako jsou studia ADR, CHYBIK+KRISTOF,
Rudi$ Architekti, Jakub Cigler architekti a mnoho dalSich.
Prizvanim vice studif k jednomu konceptu bylo dosazeno za-
jimavych a neotfelych vysledkU. Verejny prostor obchodni re-
zidence je vybaven mobiliafem mmcité v jeho smart forme,
aby dosahl estetického maxima a pokryl potfeby vSech vice i

DELAME MiSTA KRASNEJSI, S VAMI, PRO VAS

LUCIE HOFRICHTER - MMCITE

meéne narocnych lidi. LaviCky jsou proto vybaveny USB porty,
obohacujici samotny design o zadany funkeni prvek. Projekt
se rovnez realizuje ve vice etapach, po prvni zdafilé etapé na-
sleduje Waltrovka Mechanika.

Firma mmcité se dlouhodobé profiluje jako partner pro meés-
ta, obce a predevsim architekty i studenty architektury po
celém svété. V portfoliu spole¢nosti je mnoho zajimavych re-
ferenci, které pozitivné ovlivnily méstské ¢asti v rlznych své-
tovych destinacich. Hlavnim zamérem mmcité je délat mésta
i mista krasnégjsi.

Lavicka Woody - detail s USB slotem

92



Betonovy odpadkovy ko Better

Betonovd lavice Construgta

Lehatko Rivage
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Moravska Nova Zbrojovka

Nachazejici se v srdci Jihomoravského kraje, v Brné, méla za
cil nevyuzitému brownfieldu vratit zivot, vytvofit novou Ctvrt
pro bydleni a zivot tak, aby obohatila Sirokou vefejnost o novy
moderni prostor na brehu feky Svitavy.

Projekt pod taktovkou realitni a investicni skupiny CPI Proper-
ty Group zaCal vznikat v roce 2016 v mistech byvale brnénskeé
Zbrojovky a je rozdélen do nékolika stavebnich etap. Spolec-
nost mmcité dostala moznost podilet se na vSech etapach a
prvni z nich je jiz dokonc¢ena. Od roku 2020 mlzete navstivit
budovu byvalée Naradovny, ktera dostala novy vzhled a tech-
nologické vybaveni vyhovujici nejvyssim narokm na kvalitu
pracovniho prostiedi soucasnosti.



Lavicka Vera Solo

9%
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Uvodem je potieba Fici, 7e PPP (partnerstvi vefejného a sou-
kromého sektoru) pfedstavuje pouze jeden z moznych zpGso-
bl feseni regeneraci brownfieldl a je vhodny pro specificky
druh projektd plnicich néjaky konkrétni verejny zajem. Typicky
tedy kromé samotného zameéru revitalizovat urcity objekt Ci
celé uzemi se jedna o zamér v podobé poskytovani urcité ve-
fejné sluzby.

Koncept PPP jako mozné FeSeni brownfield(

Je vhodny zejména v nasleduijicich oblastech:

« Urban development - urady, administrativni budovy, kan-
celare, obchody, reprodukce majetku obci

«  Bytova oblast - méstské byty pro Gcely dostupného, soci-
alniho nebo jiného typu bydleni

« Socialni infrastruktura - domovy pro seniory, domovy se
zvlaStnim rezimem, domovy pro osoby se zdravotnim po-
stizenim atp.

«  Zdravotni infrastruktura - nemocnice, LON, |azné a reha-
bilitacni zafizeni, ubytovaci kapacity

«  Skolstvi - $kolni arealy, ubytovaci kapacity

« VolnoCasova oblast - bazény, aquaparky, haly, sportovisté
rlizného zaméreni

«  Doprava - parkovaci plochy, parkovaci domy

Obecné je koncept PPP vhodny pro projekty v Urovni investic
zacinajicich ve stovkach milionG korun. Neznamena to, Ze by
nemohl byt vyuZit i u investicné mensich projektl, ale zde se
bude vice projevovat finan¢ni narocnost pfipravy projektu.

Stejné tak Ize konstatovat, Ze metoda PPP miZe predstavovat
vhodny pristup v prostiedi méstskych sidelnich jednotek, za-

PPP PROJEKTY V CR A JEJICH VYUZITi PRO BROWNFIELDY

MICHAL TESAR, MIRKA STARECKOVA - NEWTON BUSINESS DEVELOPMENT, A. S.

timco jeho potencial bude velmi limitovany pro velké mnozstvi

venkovskych nebo zemédélskych brownfieldd.

Dle Evropskeé Upravy (ESA 2010, Manual on Government Deficit

nad Debt) rozliSujeme PPP a koncese, kdy:

«  PPPjsou projekty, v nichz pfevazuji vynosy zalozené na
poplatku za dostupnost/sluzebném, nebo na vykonovém
poplatku od zadavatele, zatimco

«  Koncese jsou projekty, kdy prevazuji vynosy za sluzby hra-
zené pfimo uzivateli (napf. mytné) a pfijmy od zadavatele
mohou ¢init pouze minoritni ¢ast pfijmd koncesionare.

Existuje mnoho typd partnerstvi vefejného a soukromého sek-

toru. Zakladni druhy PPP a spolu s tim mozné zpUsoby realiza-

ce projektu zobrazuje zjednodu$ené schéma viz obr. ¢.1.

Pokud se porovnavaji zakladni charakteristiky realizace projek-

tu klasicky v rezii zadavatele a realizaci za pomoci soukromnika

prostrednictvim koncese (DBFO), Ize obecné pocitat s nasle-
dujicimi pfedpoklady viz obr. €.2 na nasledujici strané.

Pfiklady realizace brownfield{ formou PPP

1. Domov se zvlastnim rezimem Nopova Brno jako pfiklad
revitalizace v socialni oblasti

2. Byvaly obchodni diim Prior na Praze 12 jako regenerace
gasti Sofijského namésti MC Prahy 12

Dosluhujici DZR v Nopoveé ulici v Brné

Misto soucasnych 225 l(zek zafizeni DZR, kde jsou standar-
dem i pokoje o 5 lizkach, koncesionar na své naklady a rizika
vybuduje zcela nové zafizeni o kapacité az 300 lizek, které
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Vlastnictvi zadavatele Vlastnictvi soukromnika

Partnerstvi verejneho sektoru a soukromého sektoru

Prevod rizik na soukromého partnera

Zkratka Cinnost V rezii zadavatele Provozni koncese

D Design (Projektova piprava) Zadavatel Zadavatel Zadavatel Soukromnik Soukromnik
B Build (Vystavba) Zadavatel Zadavatel Soukromnik Soukromnik Soukromnik
F Finance (Financovani) Zadavatel Zadavate Soukromnik Soukromnik Soukromnik
0 Operate (Provoz) Zadavatel Soukromnik Soukromnik Soukromnik Soukromnik

Obr. ¢.1- Zakladni druhy PPP a moZné zpdsoby realizace projektu

Porovnani realizace projektu v rezii zadavatele a soukromnika

Vlastnictvi nemovitosti, financovani

Jednotlivé ¢innosti a odpovédnost

Uplatnéni know-how

Prenos rizik souvisejicich s vystavbou
+ Projektova pfiprava
(zpozdéni, vicenaklady, zmény)

+ Vystavba
(zpozdéni, vicenaklady, nehody)

« Financovani
(Grokové riziko, inflacni riziko)
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Verejna zakazka
V rezii zadavatele

Ve vlastnictvi zadavatele.

Zadavatel ma vyhodné;jsi podminky na trhu,
nizsi trokovou miru nez soukromnik.
Nutné zadluzeni zadavatele a dlouhodobé
splaceni uvéru.

Veskeré bfimé pripravy, realizace, finan-
covani a provozu na bedrech zadavatele.
7 podstaty véci nemze mit nezbytné po-
tfebné know - how o developmentu a pro-
vozu.

Nedochazi k pfenosu rizik souvisejicich s
vystavbou na soukromnika.

) 4
b 4
X

Koncese/DBFO
V rezii soukromnika

Ve vlastnictvi zadavatele.

Soukromnik vloZi ¢ast vlastnich prostred-
kG do projektu - vlastni kapital (ekvity).
Zbytek financuje Uvérem nebo jinym dru-
hem dluhového financovani.

Soukromnik realizuje pfipravu, vystavbu,
financovanii provoz.

Disponuje potfebnym know-how a zkuSe-
nostmi a pro efektivni pfipravu a provedeni
projektu.

Dochazi k pfenosu zasadnich rizik na sou-
kromnika.

v
v
v

Obr. ¢.2 - Parovnani realizace projektu v rezii zadavatele a soukromnika



bude dalSich 30 let také provozovat a poskytovat zde sluz-
by klientlm. Po demolici stavajicich budov bude vybudovana
novostavba v modernim standardu se skladbou pouze jedno-
a dvoullzkovych pokojl. Pozemek i nemovitost zstanou po
celou dobu koncese ve vlastnictvi zadavatele.

Na druhou stranu bude mit Koncesionar pravo vybirat platby
od uzivatell (Uhrady za stravu a ubytovani, prispévky na péci,
platby zdravotnich pojistoven) a inkasovat sluzebné od zada-
vatele. Plati zde mechanismus ,neni sluzba, neni platba“, tedy
penalizace v podobé snizovani sluzebného za nepInéni nebo
nekvalitu.

DZR v Nopove ulici - Brno

Jedna se 0 PPP projekt typu DBFO s predpokladanou investic-
ni hodnotou 700 mil. K¢ bez DPH.

Z provadénych analyz a benchmark( pobytovych zafizeni so-
cialnich sluzeb vychazi, ze primérné mésicni provozni nakla-
dy na Ilzko vychazi u soukromého provozovatele o 5-10 tis.
KE/I/m levngji. V oblasti provozu DS a DZR mezi soukromymi
a vefejnymi organizacemi tak Ize odhadovat cca 15%-30%
moznosti uspor.

Byvaly obchodni dim Prior v Praze Modfanech

Zameérem zadavatele je zatraktivnit lokalitu kolem Sofijske-
ho nameésti a na misté nevyhovujiciho, moralné zastaralého
objektu Prioru (pasaz Sofie) vybudovat novostavbou objekt
Ci objekty, které budou odpovidat funkci Sofijského nameésti

jako moderni prazske Ctvrti. V feSené lokalité o rozloze vice
nez 14 tis. m2, kterou ma MC P12 svéfenou do spravy a kde
je naplanovana stanice metra D, bude postaven polyfunkcni
objekt Ci objekty, jez budou zastavat nasledujici funkce:

«  komercni funkce - obchodni prostory

« administrativni funkce - kancelarské prostory

« sluzby pro vefejnost s parkovanmi pro stavajici rezidenty
«  Dbydleni

Kvalifikovani ucastnici vybéroveho fizeni zpracovavaji v dialogo-
ve fazi navrh feSeni obsahujici mix komercnich, administrativ-
nich a rezidencnich ploch, které budou pfi zajisténi ekonomicke
zivotaschopnosti projektu na daném misté nejlépe naplnovat
budouci potfeby lokality. Pro naplnéni téchto cill zadavatel
umoziuje ihned po vystavbé prodat ¢ast realizace, a to objekt
s byty za podminky, ze objekt bude samostatné stojici a bez dal-
Stho vyuziti (samostatné SVJ).

Soucasti pInéni verejné zakazky bude provoz postaveného ob-
jektu ¢i objektl po dobu 50 let, z ¢ehoZ bude vybrany konce-
sionar opravnén vybirat uzitky (najemné). Budované objekty
budou stavény a zlistanou vlastnictvim zadavatele. Koncesi-
onar bude povinen zadavateli platit pravidelny vynos/pach-
tovné, které bude predstavovat zasadni hodnotici kritérium
zakazky.

Jedna se o PPP projekt typu DBFO s pfedpokladanou investic-
ni hodnotou presahujici T mld. K¢ bez DPH.

Byvaly obchodni ddm Prior na Sofijském namésti v Praze Modianech
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Sefadisté byvalych kasaren Vy3ny - kvéten 2021



Oblast podpory brownfield( se postupné stava jednou z viajko-
vych lodi Ministerstva pro mistni rozvoj. Téma je zahrnuté v nej-
riznéjsich vladnich a regionalnich strategiich véetné Strategie
regionalniho rozvoje CR 2021+ nebo koncepci Smart City. Mimo
to MMR aktivné pripravuje konkrétni nastroje, které prispivaji
ke zlepSovani situace v oblasti brownfieldd.

V nejblizSich letech bude s ohledem na nove programové obdo-
bi EU i dal$i mozZnosti podpory véetné narodnich zdroji mozné
ziskat podporu na mnohé projekty spojené s regeneraci brown-
fieldd. Pfednost budou mit ty, které jsou jiz pripravené nebo ve
svém zpracovani pokrocilé, sméruji ke komplexnimu rozvoji lo-
kalit a respektuji tzv. zelené aspekty. Aby se Uspésne vyCerpaly
vSechny dostupné prostredky, je tfeba podpafit aktivni pristup
obci v pfeméné brownfieldl v Zivé lokality, které do obce pfi-
naseji impulzy k jejimu dalSimu rozvoji, ale zaroven respektuji
genius laci a historii. Nejen obcim se tedy vyplati aktivné se za-
merit na projekty, které budou sméfovat k zelené a digitalni

transformaci v souladu s cili Zelené dohody pro Evropu.
MMR jako poskytovatel podpory

MMR je vyznamnym poskytovatelem podpory na regeneraci
brownfieldd. Diky programu Re:Start' je od roku 2019 obcim
a krajlim poskytovana podpora na regeneraci brownfieldd pro
nepodnikatelské vyuziti. Od roku 2021 je podpora pfevedena na
Statni fond podpory investic (SFPI), kde je poskytovana formou
dotacné-uvéroveho nastroje. Diky padpofe je mozné zchatraly
a nevyuzity objekt regenerovat pro ucely vzniku obcanské vy-

! Strategie hospoddrské restrukturalizace Usteckého, Moravskoslezského a Karlovarskeho kraje je
navrhem dlouhodobého strategického pristupu viddy a prislusnych kraji ke zménam, které podpori,
usnadni a zrychli restrukturalizaci hospoddrstvi ve strukturalné postiZenych krajich.

MMR A REGENERACE MESTSKYCH BROWNFIELDU

MARIE ZEZULKOVA - MINISTERSTVO PRO MISTNi ROZVOJ CR

bavenosti - v obci tak mGze vzniknout napf. novy kulturni dim,
sportovisté, Skola nebo verejny park. Mezi vlastniky téchto
nemovitostije o program velky zajem a poptavka vyrazné pre-
vySuje vyclenéné prostredky. Mezi lety 2019 a 2021 bylo poda-
no celkem 399 podanych zadosti (pozadovana vyse podpory
cca b mid. K&), z ¢ehoz bylo zafinancovano 122 podporenych pro-
jektd (poZzadovana vyse podpory cca 1,6 mld. K¢). Strukturu po-
danych zadosti o podporu dle krajli Ize vidét na grafech ¢. Ta 2.

Graf 1: Poptavana vyse podpory v letech 2019-2021
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Graf 2: Pocet podanych Zadosti o podporu v letech 2013-2021
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Nedostatek financ¢nich prostfedkd pro dotacéni podporu byl Projekty, podporené z Narodniho planu obnovy, budou muset

jednim z ddivodU, proc je nové podpora poskytovana kombinaci takeé splnit nasledujici podminky:

dotace a bezuro¢ného uveru. V roce 2021 byl schvalen ¢esky «  projekt musi byt pripraveny do konce roku 2023 a dokon-
Narodni plan obnovy (NPO), ktery je soucasti strategie hospo- ¢eny do konce roku 2025,

darské obnovy EU po pandemii covidu-19 a zahrnuje financni « urekonstrukce musi dojit ke zvySeni energetické dcinnosti
prostiedky ve formé grantl a pdjcek poskytnutych ¢lenskym budovy,

statlim EU na oZiveni ekonomik a poslent jejich odolnosti. Ces- « unovostaveb musi dojit k vystavbé nove budovy s potfebou
ka republika v ném ziska zhruba 180 mld. K¢ na reformy a in- primarni energie (PED), kterd je alespon 0 20 % nizsi nez
vestice, které jsou spojené se zelenou a digitalni transformaci. pozadavek na budovy s téemér nulovou spotrebou energie,
Sougasti Planu pro CR je také 3,3 mld. K& na investice zamére- « dale existuje moznaost podpofit pfeménu brownfieldu na
né na Revitalizaci Uzemi se starou stavebni zatézi(brownfield(), pfirozené Ulozisté uhliku (les),

struktura této tzv. komponenty 2.8 NPO" je nastinéna v tabulce «  budou muset byt splnény podminky vyplyvajici z principu
¢. 1. 0d roku 2022 bude z prostiedk( NPQ poskytovana podpora ~vyznamné neposkozovat”(angl. Do no significant harm).
také na regeneraci tzv. specifickych brownfieldd, coz jsou vel- Mimo vySe uvedené Ize vyuzit dalSi doprovodné nastroje, které
ke aredly, které vyzaduji vicezdrojove financovani a dlouhodobé mohou pfispét k regeneraci brownfieldd. Jako soudast Pro-
se je nedaff ozivit. gramu rozvoje regionl 2019+ je vyhlasovan pro obce do 10 ti-

o Planované
Poskytovatel Opravnéni SIS
. alokace

podpary prijemci (mil. k)

Predpoklad
vyhlaSeni vyzev

Nazev investice Zacileni podpary

Cilern komponenty je zaméfit se na velke
strategickeé projekty revitalizace uzemi
v kombinovaném, verejnem i soukro-
2.8.1. Investicni podpora revitalizace mém vlastnictvi. Diky dohodé v Gzemi

Obce a kraje,
malé a stredni

. , o MMR/SFPI dniky, 2031
specifickych brownfieldd budou vybrany strategicke lokality, n[:agi:klozé
jejichz regenerace pro podnikatelské i .
. D organizace
nepodnikatelské vyuziti vyrazné pfispé-
je k dalSimu rozvoji regionu.
2.8.2. Investiéni podpora revitalizace Cilem je pfeména brownfieldu ve ve- 2022
brownfield ve vlastnictvi obci fejném vlastnictvi za Gcelem vzniku MMR/SPFI Obce a kraje 800
a krajui pro nepodnikatelské vyuziti obCanske vybavenosti.
Cilem je revitalizace zastaralych
2.8.3. Investicni podpora revitaliza- : vg/:JCz;]va?g;r;g;er?;u %pnli bsrlgyéngeld
ce brownfieldi ve vlastnictvi obci JEJIEN P prumy MPO Obce a kraje 500

podnikatelské plochy. Kancovymi uzi-
vateli budou prevazné podnikatelské
subjekty predevsim mistnich firem.

a krajti pro podnikatelské vyuziti

Tab. T: Komponenta Narodniho planu 2.8 Revitalizace tzemi se starou stavebni zatéZi (brownfield()
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sic obyvatel dotacni titul Rekonstrukce a prestavba verejnych
budov. SFPI poskytuje prostredky z programu Vystavba pro
obce na vybudovani dostupnych a socialnich bytd.

Koncepce Smart City

Ministerstvo pro mistni rozvoj je zodpovédné za tvorbu a im-
plementaci Koncepce Smart Cities. Jejim cilem je podporo-
vat realizaci SMART feseni na Grovni obci, mést a regionl
jako vyznamnych aktér(i v procesu tvorby inovativnich rese-
ni. Ty umozni obcim a regionim zajisténi udrzitelného rozvoje
a kvalitu zivota svych obyvatel. Roli MMR je zprostfedkovani
fora pro spolupraci partnerd, iniciace a koordinace jednani
spojujicich vSechny partnery za ucelem Sifeni metodickych
informaci ad. MMR v soucasnosti zastfeSuje tvorbu Imple-
mentacniho planu. Tvorba IP probiha ve spolupraci se vsemi
relevantnimi resorty a mj. se zastupci Gzemnich partnerd. Ve
vztahu k brownfieldim byla v Koncepci SC identifikovana na-
sledujici typova opatreni:

- Podpora dostupného bydleni jako prevence patologickych
jevl - optimalni vyuziti obecniho majetku, vyuziti brownfiel-
dil ke kombinované funkci bydleni, ob¢anské vybavenosti
a podnikani, podpora vzniku novych programd (napf. Hou-
sing First v oblasti socialniho bydleniapod.), a to za vyuziti
novych technologickych reseni.

«  Podpora coworkingovych center a vyuziti budov a pozemk(
ve vlastnictvi mést a obci k podpore drobného podnikani,
véetné regenerace malych brownfieldd pro zacinajici pod-
nikani.

«  Priprava projektd decentralni/lokalni vyroby energie z 0ZE
pfi maximalnim vyuziti mistnich podminek (arealy brown-
fields, stfechy a dalsi plochy budov apod.) véetné akumula-
ce aprojektl Uspor energie ajejich aktivni podpora. Aktivni
zapojeni do pilotnich aktivit a podpora vzniku tzv. Zivych
laboratori(living labs).

«  Program vyuziti brownfieldd k hospodarskému vyuziti
a pfirozené sukcesi s vyuzitim digitalnich technologii v
realizaci i monitoringu.

Narodni kontaktni misto OP URBACT

Dal$i formou podpory regenerace méstskych brownfieldd ze
strany MMR je zapojeni do mezinarodnich program, jako je

OP URBACT IIl. Tento program podporuje sdileni dobré pra-
xe mezi evropskymi mésty. MMR funguje v programu URBACT
jako Narodni kontaktni misto, které koordinuje zapojena ces-
ka meésta a Sifi aktualni informace na narodni Urovni.

Uspésnym prikladem sdileni dobré praxe zaméfené na hos-
podareni s brownfieldy je mésto Ostrava, které mélo diky pro-
gramu URBACT prilezitost se v projektu REFILL inspirovat
belgickym Gentem. Projekt byl zaméfeny na docasné uzivani
opusténych prostor v centru mésta. Ostraveé se podafilo ne-
jen najit noveé vyuziti pro radu zapomenutych mist, ale také
vytvorit kancelar pro doCasne uzivani Refillova, ktera aktivné

propojuje zajemce o volné prostory s majiteli nemovitosti.
DalSi aktivity MMR spojené s tématem brownfieldd

1. Zohlednéni problematiky ve strategickych dokumentech,
zejména Strategii regionalniho rozvoje CR 2021+.

2. Priprava PlanG spravedlivé Gzemni transformace pro ¢er-
pani prostiedki z OP Spravedliva transformace.

3. Shér dobré praxe regenerace brownfieldl - publikace
Brownfieldy - UspéSné regenerace napric regiony.

4. Spoluprace s Uzemim pfi nastavovani podminek podpir-
nych programda.

5. Zohlednéni brownfield( v oblasti Uzemniho planovani a
zpracovani tizemné analytickych podkladd.

Informace o moznostech podpory

Narodni dotace

Of#A00
=]
Statni fond podpory investic

Brownfieldy-Uspésné regenerace napfic regiony
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REGENERACE BROWNFIELDU VE VEREJNEM VLASTNICTVi PRO PODNIKAN

Podpora regenerace lokalit brownfields ve vlastnictvi obci pro
podnikatelské vyuziti dosud probihala prostfednictvim pro-
gramu Regenerace a podnikatelské vyuziti brownfieldd, jehoz
spravcem je ministerstvo prdmyslu a cbchodu. Koncovi uziva-
telé regenerovanych nemovitosti jsou investori z podnikatel-
skeho prostredi. Podporovany byly jak rekonstrukce objekt(
brownfields, tak i demolice starych areall vcetné rekonstruk-
ce nebo vystavby noveé dopravni a technické infrastruktury.
Co se tyCe uzemni dimenze, pak pfijemci dotace maohli byt
pouze ze strukturalné postizenych region( (Karlovarsky, Us-
tecky a Moravskoslezsky kraj) a z hospodarsky problémovych
regionl (od roku 2021 z hospodarsky a socialné ohrozenych
uzemi) podle aktualné platné Strategie regionalniho rozvoje
CR.

0d daby zahajeni programu, tedy od roku 2017, bylo podpore-
no celkem 27 projektl o celkové vysi 601,7 mil. K¢. Posledni
vyzvou v programu je vyzva €.V, kterd skoncila v Cervnu le-
toSniho roku. Nova vyzva uz vyhlaSovana nebude a veskeré
projekty by mély byt dokonceny do konce roku 2025.
Prestoze program Regenerace a podnikatelské vyuziti brown-
fieldd konci, podpora lokalit brownfields ve vlastnictvi obci
bude pokracovat, a to ze zdroji Evropské unie v ramci tzv.
Narodniho planu obnovy. Ten byl schvalen viadou CR a Evrop-
skou komisi. V Narodnim planu obnovy jsou ministerstvo pro
mistni rozvoj a ministerstvo primyslu a obchodu spoluvlast-
niky komponenty 2.8. ,Revitalizace Uzemi se starou stavebni
7atézi".

V Casti této komponenty 2.8.3 s nazvem ,Investi¢ni podpora
regenerace brownfield{ ve vlastnictvi obci a krajl pro podni-
katelské vyuziti” pfipravuje ministerstvo primyslu a obchodu

JANHANA - MINISTERSTVO PRUMYSLU A OBCHODU CR

novou vyzvu. Oproti dotacnimu programu Regenerace a pod-
nikatelské vyuziti brownfield( ceka zadatele a pfijemce dota-
ce nékolik zmeén.

V ramci rekonstrukce budov budou predmétem podpory energe-
ticky uCinna renovace nebo opatfeni ke zvySeni energeticke
ucinnosti nove rekonstruované budovy. Rovnéz bude mozna
podpora demalice a vystavba novych energeticky Ucinnych
budov s tim, Ze potfeba primarni energie je alespon 0 20 %
niz8i nez pozadavek na budovy s téméf nulovou spotfebou
energie. Nebude jiz mozno podpofit pouze demolice nebo
demaolice a vystavbu Ci rekonstrukci dopravni a inzenyrskeé

infrastruktury.

Jak dlouho? Zdmek MiroSovice

Podporovany budou projekty v celé CR kromé Prahy a vyuziti
pro padnikatelské ucely musi prevazovat nad vyuzitim nepod-
nikatelskym. Zde jsme vyslySeli hlasy obci, které chtély pod-
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porovat tzv. smiSené projekty. Prikladem smiSeneho projektu
muZe byt rekonstrukce budovy, kdy v parteru bude umisténa
prodejna a ve druhém nadzemnim podlazi knihovna provozo-
vana obci. Tyto typy projektl dosud nebylo mozné podpofit
ani z dosavadnich program{ MPQ, ani z programi MMR.
Celkova alokace pro ¢ast komponenty 2.8.3 je 500 mil. K. Vy-
zva bude pravdépodobné pribézna a bude vyhlasena v lednu
roku 2022. Nicmeéné pozadavkem Evropské komise je ukon-
¢eni realizace projektl do konce roku 2025. Z tohoto divodu
bude tlak na vcasné zahajeni projektd, kdy pripravené pro-
jekty budou ve vybéru preferovany pred projekty nepfiprave-
nymi.

Zamek MiroSovice

Zamérem projektu je rekonstrukce pamatkoveé chranéneho
zamku MiroSovice (na Teplicku) pochazejiciho ze 16. stoleti. Dlou-
hodobé nevyuzivany zamek se proméni na komunitni centrum
véetné regenerace ¢asti prilehlych pozemkd. Po kompletni
rekonstrukci vznikne multifunkéni budova a jeji prostory bu-
dou nabizeny k pronajmuti pro podnikani napriklad kancelare
advokat(, maklérd, dale autoskoly, pohostinstvi apod.

Vizualizace rekonstrukce Mirosovickeho zamku

Dojde téz k regeneraci zameckého parku s prijezdem. Nové
bude vystavén vstup do objektu, terasa a parkovaci plochy.
Zregenerované Uzemi funkcné propoji lokalitu s dalSimi ¢ast-
mi meésta, zejména s obytnymi plochami. Jedna se o projekt,
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jehoz realizace zatraktivni lokalitu nejen v ramci obce, ale
i celé Chranéné krajinné oblasti Ceské Stredohofi, kam Miro-
Sovice spadaji. Maximalni vySe dotace je 49,7 mil., naklady
jsou zhruba 65 mil. KE. Vystavba byla zahajena v ¢ervnu 2021
a predpoklad dokonceni realizace je prosinec 2023.

Pivovar Litomérice

Predmétem projektu regenerace budovy A pro podnikatelské
vyuziti byla rekonstrukce, stavebni Upravy a pfipojky tech-
nické infrastruktury stavajiciho objektu - jizni ¢asti vychodni
budovy A (byvalé lahvarny) na prostory minipivovaru (varnu,
Srotovnu, zazemi pro zaméstnance, sklad, vodni hospodar-
stvi a kotelnu). Aredl pivovaru se nachazi v centru Litoméfic
v blizkosti nAméstia hradu a je soucasti pamatkoveé chranéne-
ho Uuzemi. Pivovar je unikatnim architektonickym dilem, které
vedle charakteru nadzemnich objektl pfedstavuji i rozsahlé
a Clenite sklepni prostory.

Stavba byla zahéajena v lednu v roce 2019, dokoncCena byla
v prosinci roku 2020. Od Cervna roku 2021 se v prostorech pi-
vovaru opét vafi pivo. Celkova dotace byla 11,5 mil. K¢, naklady
vice nez 23 mil. K¢.

Vizualizace rekonstrukce Litomérického pivovaru



Mirosovicky zamek
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SANACE KONTAMINACE BROWNFIELDU

LUKAS CERMAK, RADANA LEISTNER KRATOCHVILOVA - MINISTERSTVO ZIVOTNIHO PROSTREDI CR

Brownfield, tedy skutecné ,hnéde” ¢i ,Spinave” Uzemi mé vzdy
svéa specifika, at uz se divame na jeho historicky vyvoj a bu-
doucnost, socioekonomické a demografické vazby ¢i vliv na
okoli z pohledu Zivotniho prostredi. Ukolem MZP je pochopitel-
né reSeni zejména posledné jmenované problematiky nicmé-
né pfi jeho pInéni bere v Uvahu i faktory ostatni. V nékterych
pfipadech ve vetsi, jindy zas v mensi mife.

Protoze problematika kontaminace ZP zahrnuje pestrou $kalu
dilich disciplin od odpadd, hydrogeologie, pres toxikologii az
po krajinotvorbu, byla v ramci MZP v minulosti svéFena odboru
ekologickych Skod a v soucasnosti oddéleni Sanace pfi odbo-
ru Environmentalnich rizik a ekologickych $kod (OERES).
Oddéleni sanace tedy zajistuje odstranovani starych ekologic-
kych zatézi vzniklych pred privatizaci na zakladé tzv. ekolo-
gickych smluv FNM, sanace kontaminaci vzniklych v diisledku
okupace sovétskou armadou a pobytem jejich vojsk na uzemi
CR, a také realizace prlizkum{ a odstrafiovani starych ekolo-
gickych zatéZi fesenych z dotaéniho titulu OPZP (mimo ramec
Ekologickych smluv). Mimo vlastni problematiku sanaci se ov-
Sem vénujeme takeé spravé databaze kontaminovanych mist,
feSeni problematiky ekologické ujmy a metodikam spojenym
s problematikou kontaminace, jejiho prizkumu a sanace. Je
tedy zfejmé, ze tematicka napln je pro péticlenné osazenstvo
oddéleni sanace pomérné Siroka. Nové zahajované projekty
feSici kontaminaci nejCastéji spadaji do problematiky evrop-
skych fondd.

Prestoze bylo na feSeni starych ekologickych zatézi z Fondu
soudrznosti uvolnéno v uplynulych tfinacti letech vice nez
10 miliard korun, zdistava na Gzemi CR stéle velké mnozstvi lo-
kalit s vyznamnou rizikovou ekologickou zatézi. Napriklad jen

od pocatku stavajiciho programovaciho obdobi bylo z zivotni-

ho prostredi Ceské republiky odstranéno vice nez 4 000 tun
ropnych latek a dalSich kontaminantd, pficemz tato bilance
dosud nezahrnuje nejvetsi projekty, které jsou dosud v feseni
viz tab. C.1.

Jsou zde ovSem také lokality s mensi ekologickou zatézi,
lokality opuSténg, jejichz environmentalni a technicky stav
neumoznuje ¢i znesnadnuje jejich dalsi ekonomicke vyu-
ziti. To zapficinuje nejen pretrvavajici rizika z expozic lidi
a ekosystémU obecné, ale také v téchto lokalitach dochazi ke
zvySenemu socialnimu zatizeni, resp. vylouceni i nadmér-
nemu zaboru ZPF. Dlouhodoby problém ekologickych zatézi
byl v téchto souvislostech vyzdvihnut a zafazen mezi prioritni
investice i ve zpravé o Ceské republice, piloze D, vydané Evrop-
skou komisi v roce 2019. V novém programovacim obdobi, které
bude zahajeno v tomto roce, bude v OPZP na tuto oblast alo-
kovano cca 3,91 miliardy korun, z nichz vétSina bude smérovat
pfimo na odstrafnovani ekologickych zatézi. Pri této prilezitos-
ti budou pro vybér projektl uplatiovana zcela nova hodnotici
kritéria, ktera jednak zvysSi naroky na kvalitu pfipravovanych
projektl ajejich vystupu, ale souc¢asné i Iépe zohledni realnou
potfebu sanace lokality s ohledem na pfinosy feSeni problé-
mu pro spolecnost. Vzhledem k zaméreni programu je nadale
primarnim cilem odstranéni rizik pro lidskeé zdravi a ekosysté-
my, nicmeéné noveé chceme umoznit i ekonomicky racionalni
a efektivni sanace na lokalitach brownfieldd, které jsou za-
fazeny do priority Al a obsahuji tedy nadlimitni kontaminaci,
ovéem bez rizik pro uzivani. Rdmec téchto projektl by mél byt
dan rychlym sanacnim zasahem, kterym dojde k odstranéni
nejvyznamnéjsi kontaminace blokujici napriklad zaloZeni stav-
by Ci siti, a naslednym kofinancovanim konstrukce protiexpo-
zicniho krytu na nezpevnénych plochach v okoli budov.
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Bilance odstranéné kontaminace - Ceska republika OPZP 2015 - 2021

Mnozstviv kg

C10-C40 1353 693,6920 2923 955,2400 0,0000
BTEX (ostatni) 40,0000 0,0000 0,0000
Benzen, Ethylbenzen 0,0000 0,0000 0,0000
Toluen, Xyleny, Styren, Fenol 0,0000 0,0000 0,0000
CluaFu 0,0000 0,0000 0,0000
PCB 0,0000 13,7330 0,0000
ocp 0,0000 36,0000 0,0000
Atrazin, Symazin, Alachlor 0,0000 1471,9000 0,0000
Acenaftalen, Antrazen, Fluoren, Fluoranten, Pyren 0,0000 0,0000 0,0000
Benzo(a)antracen, Benzo(a)pyren, Benzo(b)fluoranten, Benzo(k)fluoranten, naftalen 0,0000 2110,0000 0,0000
Ostatni pesticidy 0,0000 2194,0000 0,0000
K 0,0000 4,0000 0,0000
Cré+ 01373 206,4000 0,0000
Hg 0,0000 0,0000 0,0000
Ostatni zde neavedené 0,2387 19664,3000 0,0000
Celkova vaha 1353 734, 0680 2 949 655,5730 0,0000

Tab. ¢. 1Bilance odstranéné kontaminace k 15. 8. 2021

Jak jiz bylo feceno, hlavnim cilem programu je odstranéni vana krat§i, resp. minimalni vyzadovanou dobou udrzitelnosti.
téch nejvice rizikovych lokalit, kterych je na uzemi CR na- V uhelnych regionech (Karlovarsky, Ustecky a Moravskoslez-
dale pomeérné veliké mnozstvi. Nasim cilem je tedy efektiv- sky kraj) bude mozné mimo vyse popsany OPZP ziskat podporu
ni odstranéni znecisténi z co nejvetsiho poctu téchto lokalit pro sanace kontaminovanych lokalit i z Fondu pro spravedlivou
s co nejnizsimi naklady. Z toho dlvodu budou miry podpory transformaci (FST), prvniho pilife Mechanismu pro spravedli-
rozdeéleny podle typu zadatele a budouciho vyuziti lokality od vou transformaci. Dle nafizeni Evropského parlamentu a Rady
85 % u sanaci, jejichz priméarnim cilem je odstranéni proka- (EU)2021/1056, kterym se zfizuje Fond pro spravedlivou trans-
zanych vyraznych rizik, po 70 %, resp. 50 % u lokalit, kde je formaci, je mozné podpofit investice do projekt(l v oblastech
cilem odstranéni kontaminace za Ucelem nasledného ekono- regenerace a dekontaminace brownfieldd, rekultivace pady
mickeho vyuziti sanovaného prostoru. Niz8i mira podpory je a v pripadé potreby take zelené infrastruktury a nového vyuzi-

u ,ekonomicky” zamérenych sanacnich projektd kompenzo- ti, s pfihlédnutim k zasadé ,znecCistovatel plati".
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/ FST budou hrazeny aktivity v ramci Operacniho programu
Spravedliva transformace (OPST), jehoz administratorem je
také MZP. Cilem OPST je v obdobi 2021-2027 zmirnit dopady od-
klonu od ekonomiky spojené s tézbou a vyuzitim uhli v dotce-
nych regionech. Celkova alokace pfipravovaného Operacniho
programu Spravedliva transformace bude cca 42,7 mld. K¢.
Po odecteni prostiedkd technické podpory si uhelné regiony
rozdéli prostredky ve vysi 41 mld. K&. Zadatelé z uhelnych re-
gionll budou moci zadat prostiedky také z jinych operacnich
programdl, z FST jsou tedy prostfedky uréené uhelnym regio-
nlm pridéleny nad ramec ostatnich EU fondd.
Karlovarsky, Ustecky a Moravskoslezsky kraj se ve svych trans-
formacnich planech zavazaly k podpore opatfeni zamérenych
na znovuvyuziti Uzemi po tézbé uhli a souvisejiciho primyslu
vCetné energetiky a teplarenstvi. Jedné se predevsim o:
«  planovani a koordinaci rozvoje Uzemi
«  pfipravné ainzenyrskeé prace
« sanaci kontaminovanych lokalit s ohledem na princip ,zne-
CiStovatel plati”
« vystavbu technicke infrastruktury v uzemi
Projekty nového vyuziti Uzemi zahrnuji Sirokou Skalu moznos-
ti od prirodé blizkych feSeni, pres infrastrukturu pro rekreaci
a cestovni ruch, zpfistupnéni technickych pamatek hornic-
keho dédictvi az po nove ekonomické aktivity. Kromeé obecné
podpory mély uhelné regiony do letosniho Cervna prilezitost vy-
brat projekty se strategickym vyznamem pro region, na kte-
ré budou moci prostfedky z OPST Cerpat. Tyto projekty maji
smeérovat ke komplexnimu fesSeni vyuziti Uzemi a pfedchazeni
rizik spojenych s ekonomickou reformou. V Karlovarském kra-
ji by tak mélo dojit napf. k resocializaci lokality Medard, vyuziti
Uzemi spole¢nosti Synthomer v Sokolové a preméné na kraj-
sky Business Park Sokolov, nové vyuziti pro lokality Silvestr,
Pratelstvi a Podkrusnohorskou vysypku nebo abnovu horského
hotelu na Klinovci. V Usteckém kraji je vyznamnym projektem
vyuziti lomu CSA a vyuziti aredlu elektrarny Prunéfov. V Mo-
ravskoslezském kraji bude pokraCovat vyuziti arealu Dolni Vit-
kovice, obnovy se dockaji arealy dolll Gabriela, 9. kvétna nebo
lokalita Karvina-Doly.
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