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ORGANIZATORI KONFERENCE

CZECHINVEST

Agentura CzechInvest naplnuje klicovou ulohu v oblasti pod-
pory podnikani a investic v jeji komplexni podobé. Unikatni
spojeni regionalniho, centralniho a mezindrodniho pdsobeni
zajistuje integritu sluzeb a schopnost propojovat globalni tren-
dy s regionalnimi podminkami v Ceské republice. Czechlnvest
je statni prispévkovou organizaci podfizenou Ministerstvu
priimyslu a obchodu CR. Jednim z jeho hlavnich cili je premé-
na Ceské republiky v inovaéniho lidra Evropy.

Czechlnvest administruje Narodni databazi brownfieldl a
dlouhodobé se vénuje mapovani brownfieldoveho prostre-
di. Vefejnym i soukromym investorim poskytuje konzultacni
podporu v oblasti pripravy, realizace a financovani rozvojo-
vych projektd.

MINISTERSTVO
PRUMYSLU A OBCHODU

Ministerstvo prlimyslu a obchodu je Ustfednim organem
statni spravy. Do jeho plsobnosti patfi zejména statni pri-
myslova a obchodni politika, zahranicné ekonomicka politi-
ka a export, tvorba jednotne surovinove politiky, energetika,
zélezitosti malych a stfednich podnikd i zivnostnikl, primy-
slovy vyzkum Ci rozvoj techniky a technologii.

V oblasti brownfieldové problematiky pini Ministerstvo pri-
myslu a obchodu roli koordinatora napliovani Narodni stra-
tegie regenerace brownfieldd. Formou dotacnich program
podporuje obnovu nevyuzitych a zchatralych lokalit, a to ze-
jmena pro ucely podnikani.

KATERINA KUBIZNAKOVA

Katefina Kubiznakova je nezéavisla poradkyné v oblasti rozvoje
brownfieldd. Poskytuje komplexni poradenstvi méstim, ob-
cim a developerm, ktefi hledaji nové vyuziti zchatralych nebo
nevyuzivanych nemovitosti a zastavénych uzemi.

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 odbornik{ a vytvoreni prostoru pro komunikaci

a spolupraci mezi soukromym a verejnym sektorem.

asociace
developeru

Asociace developerd je profesni odborna organizace 33 vy-
znamnych firem z developmentu a stavebnictvi. Jejim cilem
je vytvorit jasna pravidla pro development v Ceské republice.
Asociace usiluje o predstaveni developert jako investor(, ktefi
dle obcemi stanovenych pravidel rozvijeji k tomu urcené mest-
ske lokality tak, aby v nich obyvatelé mohli Zit, pracovat i bavit
se. Asociace je oteviend vSem developerim plsobicim v
Ceské republice, ktefi sdileji stejné hodnoty a citi zodpovéd-
nost za Uzemni planovani a developerskou ¢innost.

Asociace se za dobu své existence stala hodnoveérnym a sil-
nym partnerem pro diskusi se vsemi, ktefi Cinnosti v izemnim
rozvoji ovliviuji, 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 odborné, tak
laické urovni. Chce spoluvytvaret krajinu a mésta, v nichz
se bude dobre zit a pracovat, a prispivat tak ke zdravemu, udr-

Zitelnemu rozvoji mést.


https://www.mpo.cz
https://www.czechinvest.org/cz/O-CzechInvestu/O-nas
https://www.kfbrownfieldy.cz
https://www.wedevelop.cz
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KK - KATERINA KUBIZNAKOVA

Uvodni slovo

Katerina Kubiznakova -

organizatorka a programova reditelka konference

Konference Brownfieldy se letos konala po paté a za tu dobu se prfemysleni o nevy-
uzivanych primyslovych arealech a zdevastovanych Uzemi posunulo. Z problému se
stala jednoznacna prilezitost, kterou vnimaji investori i mésta. Nicméng, porad jesté
nelze fict, ze brownfieldy umime v CR rozvijet skute&né kvalitné. Projekty, které by
s byvalymi prdmyslovymi arealy pracovaly inovativné, zachovavaly genius loci a zaro-
ven byly udrzitelné pro dalSi generace, jsou stale ojedinélé. Jsou to stripky, které ale
dava smysl sbirat a inspirovat se jimi pro dalSi projekty.

Kazdy projekt i mésto je specificke a diskuze o rozvoji dlouhé léta chatrajicich oblasti
jsou slozitym ofiSkem pro vSechny zucastnéné. Kazdy aktér ma v uzemi sve zajmy, ty
je vSak potfeba Castecné potlacit a hledat kompromis. |dealni situace nastava, kdyz
investor realizuje udrzitelny projekt v souladu s pozadavky mésta a souCasné neni
od svého zdméru odrazovan. Mésto projektem ziska moderni plochy pro primysl nebo
bydleni, stavajici a nové pfichozi obyvatelé benefituji z pfivetiveho verejného prosto-
ru a potfebné obcanské vybavenosti. Toto je nas cil a diivod, pro¢ se kazdy rok vraci-
me k poradani konference. Letosni rocnik v Kladné znovu vyzdvihl nutnost spoluprace
a dialog zucastnénych stran.

Pojdme vyuzit zkuSenosti a zcela zménit nahled na tyto lokality a Gzemni planovani.
Budme na vSech stranach proaktivni, kreativni a otevieni dialogu. | kdyz na konci je
vSe o financich, na zacatku je potfeba spravna myslenka a vize. Snaha o preklopeni
brownfield( v pfinosné lokality, které pfivedou méstdm novy impulz, je pravou udrzi-
telnou cestou. A pokud aktualné chybi dostatek financnich prostfedk( pro realizaci,
zkusme se, tam kde to Ize, vydat cestou doCasneho vyuziti a otevieni prostoru obyva-
tellim mésta alternativni cestou. | tento smér mize byt zplisob oZiveni lokalit, které

se ze stavu zatéze presunou do stavu prinosu.
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ASOCIACE DEVELOPERU

Uvodni slovo

Tomas Kaderabek - feditel Asociace developer(

Paty rocnik konference Brownfieldy hledal cesty, jak usnadnit, zjednodusit a zasadit
do soucasneho kontextu déniv Evropé rozvijeni mist, ktera jsou tak hluboce spojena
s nasi primyslovou minulosti.

Mistem bylo zvoleno Kladno, primyslova destinace s dlouholetou zkusenosti s kon-
verzi primyslovych lokalit do soucasné spolecnosti. Pokracujici snahy Evropské unie
a Ceskeé republiky o preménu energetické koncepce smérem k udrzitelnosti a eko-
logii byly téz vyznamnym motivem, ktery opakované zaznival v mnoha vystoupenich.
Kladno se svym rozsahlym primyslovym dédictvim priblizuje navstévnikim historii
tézby uhli a zpracovani zeleza, ktere tu jesté v nedavné minulosti zaméstnavaly tisice
lidi, a predznamenava postupnou a stale zretelngjsi promeénu regionu.

Vzhledem ke své vyhodneé poloze ,na dohled” od hlavniho mésta, ma Kladno velky po-

tencial udrzet si obyvatele, nabidnout jim nové pracovni prilezitosti a spolu s rozvo-
jem opusténych a nevyuzivanych lokalit vytvorit nové podminky pro primysl i bydleni.

Pohled na brownfieldy se za poslednich pét let zménil. Jiz neni tfeba hledat odpovéd

na otazku, proC rozvijet brownfieldy, které jsou jiz vSeobecné brany jako prilezitost.
Tématem k dlouhodobé diskusi vSak zlistava, jak k nim pfistupovat, abychom ziskali
funkcni a udrzitelné prostory pro zivot dalSich generaci.

Dlouhodoby a planovany rozvoj brownfield( je vhodnym mistem pro spojeni zajmd
obci, vefejnosti a podnikatelll. V Zzadné jiné oblasti tzemniho rozvoje nejsou zajmy
vech téchto Casti spolecnosti tak blizko jako pravé v pripadé brownfield. Citlivy sta-
vebni rozvoj, nalezeni vhodnych komercnich i jinych funkci jejich prostor a celkové
znovuoziveni dfive tak vyznamnych staveb je mozné pouze za soucinnosti vsech,

ktefi v Uzemnim rozvoji plsobi. Konference Brownfieldy se snazi byt pravé onim
mistem, kde se tato shoda zacina rodit.
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MINISTERSTVO PRUMYSLU A OBCHODU CR

Uvodni slovo

Petr Ocko -

naméstek ministra prdmyslu a obchodu, povéren fizenim agentury Czechlnvest

Brownfieldy jsou atraktivni téma a nejen to

Kazdym rokem je téma brownfield stale akcentovanéjsi a zajimaveéjsi. Regenerace brownfieldl je atraktivnim
tematem, které rezonuje v nasi spolecnosti, protoze odbornici i laicka vefejnost stale silngji vnimaji nevhodnost
vystavby hal i sidlist na polich a loukach, které mohou byt vyuzity lépe v souladu s principy chytrého rozvoje krajiny.
Stejné tak oceriuji regeneraci zchatralych budov i sanaci kontaminovanych uzemi pro ucely nového podnikatel-
ského i nepodnikatelského vyuziti. Dal$im velkym ,PRO" realizaci lokalit brownfieldd je i strategie a aktivity Ev-
ropské komise smérem ke ¢lenskym statlm, kdy obnova lokalit brownfield( bude stale vétsi prioritou v politice
tzv. Green Dealu a napfiklad i nové aktivity No Net Land Take by 2050.

Ministerstvo primyslu a obchodu, které je jednim z garantd rozvoje brownfieldd, si tuto situaci piné uvédomuje
a podnika veskeré kroky k tomu, aby bylo vytvoreno vhodné prostiedi, které umozni lokality brownfield( stale
lépe a efektivngji vyuzivat.

V soucasné dobé je v gesci MPO nékolik dotacnich programi na podporu brownfieldovych lokalit. Jedna se ze-
jména o program Regenerace brownfieldd pro podnikatelské vyuziti, ktery je realizovan v ramci Narodniho planu
obnovy. V ¢ervenci 2023 jsme také spustili vyzvu programu Regenerace a podnikatelské vyuziti brownfieldl. Tesi
nas, ze z minulych vyzev nasich program( mame jiz dnes moznost ukazat mnoho Uspésnych prikladd, kdy se diky
regeneraci obecniho brownfieldu podafilo vytvorit nove ekonomické a komunitni centrum obce.

Do budoucna dotacni podporu na MPO chceme zamérit vice take na predprojektovou a projektovou pfipravu
brownfieldovych lokalit v€etné analyz a studii, které nasméruji dalSi mozny rozvoj dané lokality a jeji optimalni vy-
uziti. Dal$i podpora bude zamérena zejména na vyuziti finanénich nastrojd, a to v ramci narodnich programa, ale
i evropskych dotaci, napfiklad opera¢niho programu Technologie a aplikace pro konkurenceschopnost (OP TAK).
Kromé vyse uvedenych nastrojl pfimé podpory investord, existuje cela fada dalsich opatreni, ktera jsou vyty-
¢ena v Narodni strategii regeneraci brownfieldl 2019-2024. Jednim z vyznamnych Ukol( této strategie bylo
napfiklad sjednoceni a v soucasné dobé probihajici aktualizace Narodni databaze brownfieldd, kterou spravuje
agentura Czechlnvest. Jeji aktualizaci ziskaji MPO i dalSi rezorty velice silny analyticky nastroj pro vyhledava-
ni a smérovani podpory do potfebnych lokalit a regiond. Soucasné agentura Czechlnvest jiz zpracovala studii,
ktera se stane podkladem pro novou Strategii regeneraci brownfieldd 2024+. Tato studie jiz byla projednana do-
téenymi rezorty a dal$imi klicovymi institucemi, které jsou relevantni k tématu regenerace brownfield(. Hlavni
doporuceni vyplyvajici z analyzy jsou napfiklad: zavedeni definice brownfield( do izemné analytickych podkladd
a katastru nemovitosti, zaloZeni institutu verejného developera, ktery bude aktivné rozvijet podporu brownfieldd
a danove zvyhodnéni realizace stavebniho projektu na brownfieldech. Z vySe uvedeného je patrné, ze je pred
nami jeSté spousta prace. Pevné verim, ze i pfes nezbytnou konsolidaci statniho rozpoCtu bude podpora rege-
nerace brownfieldd pokracovat a dale budeme posouvat spole¢né latku smérem od vystavby na zelené louce

k regeneraci brownfield( pro podnikatelské i nepodnikatelské vyuziti.
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Brownfieldy jako pfFileZitost pro bydleni

Je mozné pravy ¢as zmeénit nahled na brownfieldy pouze jako
na potencialné volné plochy vhodné pro standardni develop-
ment. Pristupovat k jejich rozvoji shodné jako ke greenfieldim
by pfinaselo stale stejnou typologii, stejné ovérené materialy,
stejnou formu realizace a organizace celého procesu a finan-
covani, a tim i stejného zakaznika.

V dobé, kdy schopnost dosahnout na vlastnicke bydleni je vzhle-
dem k celkove ekonomicke situaci a moznostem financovani
pro stale vétsi cast obyvatel témer miziva, je dle mého nazoru
prave ten okamzik, kdy nastal ¢as pokusit se o revizi alespon
nékterych tradicnich pristupl k transformaci brownfieldd. Pred
nami leZi pfilezitost vybocit ze zazitych schémat a postupd
a ucinit leap of faith” - krok divéry smérem k novym moznos-
tem bytového developmentu. Nejen nedavna doba pandemie
a nasledna valka na Ukrajiné a s ni souvisejici energeticka krize
nam otevrely oCi v tom, Ze stavét pouze na zazitych jistotach
a zvycich je dlouhodobé neudrzitelné. Vyzkouseli jsme si, Ze
se musime jako spolecnost ucit reagovat témer ze dne na den
a musime se dokazat velmi rychle adaptovat na novou situa-
ci a nové podminky. Pfipustme tedy, ze se neustala proména
a zrychlujici dynamika vyvoje v naprosté vetsineé oblasti zivota
stavaji jednim z klicovych paradigmat a schopnost flexibility
a schopnost adaptovat se na proménu podminek je prave ta nova
jistota a sila, kterou v téchto nejistych dobach hledame. Prave
brownfieldy jsou prostorem pro experiment, kde takovy pristup
mUZeme testovat a realizovat, a mozna tak najit nové moznosti
a nastavit novy smer nejen z ,bytové krize". Zatneme je tedy vni-

mat jako prilezitost prave pro hledani novych cest a feseni.

BROWNFIELDY JAKO PRILEZITOST PRO BYDLENI A EXPERIMENT

TOMAS CTIBOR - 4ct

A experiment s bydlenim

V soucasné dobé s probihajici rekodifikaci stavebniho prava
a podminek pro vystavbu se zaroven nabizi pfilezitost k re-
vizi pfistupu k parametrdim samotného bydleni a vystavbé
na brownfieldech obecné.

Premyslejme o transformacnich uzemich jako o ,statu ve staté”,
kde se teprve hledaji inovativni pravidla pro vystavbu a novou
spolecenskou dohodu o podobé jejich vyuziti, jak je to obvyklé
v zahraniCi. Neni prave to ta spravna cesta, jak provérit a revi-
dovat doposud zazite konvence a podminky pro vystavbu a jeji
financovani? Kriticky pohlédnout na casto velmi omezujici
pravidla a bud'si opravdu potvrdit jejich smysl a nezbytnost
nebo je posunout dale a otestovat je pfi realizaci konkrétnich
projektl transformace Uzemi. ZvIasté v Uzemich ve verejném
vlastnictvi bychom méli tento experiment umoznit. Pro takova
Uzemi mdze vzniknout zakladni legislativni a procesni ramec,
ktery umozni hledat a testovat nova reSeni vzdy specificky pro
dane uzemi.

Revize dosavadnich stavebnich pravidel a norem je prvnim
dllezitym krokem. Paralelné s nim je potieba hledat a prové-
rovat nové typologie, nove formy vlastnictvi a uzivani prostor
avneposlednifadé i formy financovani a nove modely realiza-
ce transformace jako takove.

Klicem at je zachovani flexibility a schopnosti adaptability navr-
hovanych feseni. To necht je tesano do kamene, aby i budouci ge-
nerace védely, Ze strach ze zmény, Ipéni na jiz vyprazdnénych
zvycich a postupech neni cestou k feseni problém( a k pozi-
tivnimu rozvoji. Vysoky pocCet a stav stavajicich transformacni

uzemi ve méstech a v krajiné je na jedné strané velkou zatézi
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a problémem, ale soucasné i velkou prileZitosti. Jsou také di-
kazem, ze bychom neméli podléhat dojmu, ze to, co jsme jed-
nou vytvofili a nastavili bude v nezménéné podobé fungovat
na vzdy. Okolnosti jednoznacneé ukazuji, Zze je Cas na zmeénu.
Mnozstvi rigidnich a ve své podstaté proti rozvojovych strate-
gickych a tzemnich pland, které doposud, ¢asto velmi formali-
sticky, vznikaji, je jen dalSiilustraci obav ze zmény a souCasné
neochoty spravne vyhodnocovat konkrétni situaci a moznosti
reSeni. Je to paradox zejména v dobé, kdy mame k dispozici
neuveritelné a stale geometricky rostouci mnozstvi dat a in-
formaci a souCasné se nam nabizeji stale nova a mnohem po-
kroCilejSi technologicka reseni. Méli bychom tedy byt schopni

problémovéa uzemi reSit mnohem efektivnéji.
Nachod jako priklad vykro¢eni k experimentu

Mésto Nachod jednu takovou prilezitost k experimentu vy-
uzilo. Vypsalo dvoufazovou architektonicko-urbanistickou
soutéz, kde vybrali partnera, s kterym dale zpracovavali trans-
formaci uzemi nazvané Tepna Nachod. Na vysledky soutéze
navazovalo zpracovani Uzemni studie. Paralelné byla zpraco-
vana ovérovaci ekonomicka studie, ktera ovéfila proveditel-
nost navrzeného rozvoje a nastinila strategii dalsich krokd
K jejimu naplnéni, tedy zejména optimalni ekonomicky model,
ale také model realizace vystavby, a to véetné parametrl pro
spolupraci verejneho a soukromého sektoru a pravidel pro vy-
bér partnerd pro rozvoj Gzemi.

Udrzitelnym pristupem je nespoléhat jen na verfejny sektor.
Role mésta / vefejného sektoru je koordinovat svij rozvoj, pro-
to by mélo byt schopno formulovat pravidla a dohody s part-
nery z fad soukromeho sektoru, ktefi maji know-how, kapacity
a schopnosti zaméry realizovat.

Pravé pro mésto Nachod jsme pracovali se ¢tyfmi zaklad-
nimi modely realizace s rliznou mirou zapojeni a spolupra-
ce verejného a soukromeho sektoru. Vysledkem byla jejich
kombinace pro feSené uzemi, ktera byla formulovana do trech
scénarli rozvoje - soukromy, vefejny a kombinovany. Ty byly
vyhodnoceny a polozeny vedle sebe a nebylo prekvapenim, ze
prave nastaveni kombinovaného pristupu bylo nejefektivnéjsi
pro realizaci transformace. V uzemi je navrhovano jak bydleni
s trznimi parametry, tak dostupnéjsi druzstevni bydleni s moz-
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nosti uréovat podminky pro vybér druzstevnik( a realizovat
tak bytovou politiku mésta.

Hlavni vyhodou scénare je vyvazeny pomer mezi vyuziva-
nim standardnich procesnich postupl v ramci developmentu
a zaroven iniciace dostupnéjsi druzstevni vystavby v ramci
feSeneho Uzemi. V Ceském prostfedije limitovany pocet druz-
stevnich developer( a nové zkusenosti s timto modelem jsou
mensi. Proto je vhodné je pravé na brownfieldech ve vefejném
vlastnictvi provérovat, testovat a ziskavat nové zkuSenosti.
Diky spravné kombinaci realizacnich model( a stanoveni sprav-
nych a proveditelnych parametrd udrzitelnosti dokaze més-
to koordinovat transformaci téchto Uzemi a zaroven flexibilné
reflektovat proménu ekonomickych a socialnich podminek
v ¢ase. Diky adaptabilnim principdm feseni a vlastni vystavby
by mélo byt schopno reagovat i na zménéne potreby obyvatel.
Vystavba ma dnes ale také mnoho regulativi, které jdou proti
ekonomické proveditelnosti. Napfiklad 20 % celkovych in-
vesti¢nich nakladd v tomto scénafi predstavovalo podzemni
parkovani dle obecné technickych pozadavkd. To je alarmujici
Cislo, které by nas skutecné melo nutit prehodnotit nektera
dosavadné platna pravidla a umoznit experiment prave ve vy-
stavbé novych Ctvrti v rdmci brownfieldd. | to je jedna z moz-
nosti, jak umoznit lepsi dostupnost bydleni.

Tabor posouva experiment dale

Obdobnym pfikladem transformace je nova méstska ctvrt Dvorce
ve meste Tabor. Jedna se o stejny proces - skrze urbanistickou
soutéz mesto vybralo partnera pro rozvoj uzemi. Vitéz soutéze
Norma Architekti zpracovali uzemni studii a 4ct zpracovalo
komplexni analytickou, ekonomickou a strategickou studii,
obé tyto studie jsou podkladem pro dalSi rozvoj uzemi.

Pro Tabor 4ct navrhlo obdobny kombinovany model realizace
vystavby, nicméné zde pokrocili jeSté dale nez Nachod - spo-
leCné s architekty Norma pfinesli do Uzemi experiment s ty-
pologii bydleni pro potencialné nove skupiny obyvatel. Navrhli
,rostlé” stavebni bloky s vysokou hustotou, které umoznuji re-
alizaci velkorysého verejneho prostoru parku, ktery integruje
ekologické principy a udrzitelnost.

.....

dem pro zvraceni negativniho demografického vyvoje v Tabore.

brownfieldy

,

T S

¥LAES
e PARES

‘ ,,/, \J 4 ® //
Pk 5.0 0 RIS s Nachis A -\
//Z/‘/é’ \:"";j
() Gzemi s [ zastavéné Gzemi
v 1 Uzemi S+ B zastavitelné plochy
] GzemiM 7/ plochy prestavby
14

Brownfieldy jako prilezitost pro bydlenia experiment -

Tomas Ctibor - 4ct



kladno 2023

titulka - obsah - tisk hthWWMMLJM

brownfieldy

Nova ctvrt Dvorce v Tabore - dochdzkova vzdalenost lokality
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Mize se stat také zakladem pro novou identitu mésta Tabor,
kterd vychazi nejen z bohaté historie, ale take z pohledu do
budoucnosti a hledani novych podab bydleni. Navrzené modely
realizace jsou zde rozsifeny o model ,dlouhodobého partne-
ra”, kdy mésto hleda zkuseneho, ekonomicky silneho partnera,
kteremu da k dispozici pozemky s pripravenym projektem rezi-
dencni vystavby a uzavie dohody o vysi najm( a budoucim vybéru
najemnikd. Jedna se tedy o jesté diverzifikovangjsi, a tedy i udr-
Zitelngjsi zplisob realizace transformace uzemi.

Mésto umi pfipravit Gzemi, banka financovat a investovat,
developer staveét

Pro obé mésta a oba doporucené scénare je potfeba doplnit
kontext - vzhledem k financni situaci, cenam stavebnich praci
a stavu trhu v obou méstech se pri nastavenych ekonomic-
kych parametrech dostavame na hranici ekonomickeé realizo-
vatelnosti vystavby. Zasadni je tedy do diskusi o rozvoji uzemi

zapojit i soukromé subjekty, jejich vstup do realizace vybranych

<

>

uzemi skrze ,soukromy” obchodni model prodeje bydleni dokaze
Castecné kompenzovat ekonomickou neefektivitu realiza-
ce dostupneho najemniho bydleni. Pro pfipravu a realizaci
uzemi musi mésta vyuzit vicezdrojove financovani - rozpocCet
mesta, dotacni tituly, uvérove financovani, ale i spolutcast
soukromeého sektoru. Jediné vytvoreni partnerstvi a spolu-
prace soukromého a verejného sektoru je cestou ke schop-
nosti premeénit brownfieldy na funkeni, dostatecné adaptabilni
a udrzitelné meéstske prostredia nabidnout tak nova mista pro
kvalitni zivot.

Brownfieldy jako pFilezitost k revizi pfistupu - budme
adaptabilni a flexibilni

Co z toho tedy vyplyva?
Umoznéme promeénu veci a pristupu, budme inovativni a pfi-

pustme zmeénu, posilme svoji schopnost adaptability v case

a nelpéme na prezitych konvencich a pravidlech, ktera nas li-
mituji a zejména investujme dostatek energie a prostredk( do
dostatecného rozvoje. Problémy a tenze jsou vzdy disledkem
nedostatku.

Brownfieldy jsou prilezitosti pro transformaci mysleni, prekona-
ni konvenci, transformaci spolecenské dohody o potfebnosti
rozvoje - transformaci nasich mést do odolnych, udrzitelnych
a adaptabilnich sidel, které maji pozitivni dopady nejen na pro-
stfedi, ale primarné na reseni potreb a zdravi lidi.

Autori dvodni vizualizace Piotr Person, Olga Czeranowska-Panufnik, Wiady-
slawa Kijewska, Aleksander Sojka

Modely realizaci stavebnich projekti na brownfieldech vlastnénych mésty

UZIVATELE

VEREJNY Prijmy z prodeje Sluzby

MODEL apronajmu najemnikdm
MESTO
UZIVATELE MESTO

SOUKROMY [EIrIn Sluzby Prode]
MODEL apronajmu najemnikiim pozemkd

SOUKROMY DEVELOPER

Podil v druzstvu
CLENOVE DRUZSTVA MESTO
DRUiSTEVNi Clensli)'/ vklad Sluzby Prode]
anuitni splatky najemnikdm pozemkd

MODEL

DRUZSTVO

UZIVATELE MESTO
n Pronajem Prijmy plynouci z koncesni smlouvy.
DLOUHUDOBY Prijmy z prodeje Sluzby pozemkd Pfevedeni bytd do bytového
apronajmu najemnikiim s pravem fondu mésta po vyprseni najemni
PARTNER stavby smlouvy.
DLOUHODOBY PARTNER

Potencialni pfijmy z provozu l

UZIVATELE MESTO
PUBLIC :
PRIVATE Sluzby Koncesni Platby za
uzivateldm smlouva : [ dostupnost
PARTNERSHIP
(PPP) L
KONCESIONAR
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Gehl je urbanisticka poradenska spolecnost, ktera posky-
tuje expertizu v oblasti urbanismu, krajinarské architektury
a mestskeho planovani. Uplatiujeme pristup, ktery stavi Clo-
veéka na prvni misto. Vyuzivame empirickou analyzu, strate-
gické planovani a design zaméreny na Cloveka. Umoznujeme
obcandm, zastupctm mést, rozhodovacim organtm i soukro-
mym spolecnostem zlepSovat kazdodenni zivot obyvatel mést.
Gehl vytvari mésta pro lidi, misto a planetu - nasim cilem je roz-
vijet spravedliva, zdrava a udrzitelna mesta pro vSechny. Tyto
potreby reSime globalné a na zakladé dialogu. Za poslednich
20 let jsme prispéli ke zméné ve vice nez 300 méstech.

Mésta jsou epicentrem novych feSeni a transformacnich zmen.
Verime, ze feSeni, ktera povedou k odvraceni téch nejhor-
Sich klimatickych dopad(, mohou méstim prinést to nejlep-
Sia zaroven vyreSit nékteré z nejvétsich klimatickych vyzev,
kterym Celime. Nerozvijime jen samotna mista, ale také kultu-
ruazpUsob Zivota ve méstech po celém svété, abychomjejich
obyvatellm zpfistupnili udrzitelny zplsob Zivota.

Bez ohledu na slozitost projektu nase prace vzdy zacina u lidi.
Problémy mést fesime s vyuzitim dat a analytickych strategii,
které vedou ke zlepSeni verejného zivota. Mérime, jak mésto
pro sve obyvatele funguje, abychom nalezli voditko pro navr-
hovani konkrétnich reSeni. NaSe prace je zalozena na lidském
rozmeéru - zkoumame vliv méstského prostredi na socialni in-
terakci mezi lidmi. Na méstske planovani nahlizime holisticky

a zprostredkovavame dialog mezi vSemi zapojenymi obory.

Rozvoj a zahustovani brownfieldd - Konec vystavby na
zelené louce

Kdyz se podivame na nas cil staveét zdrava, spravedliva a udr-
Zitelna mista pro Zivot, je jasné, ze bychom se meéli vydat cestou

GEHL IS MAKING CITIES FOR PEOPLE, PLACE AND PLANET

KRISTIAN SKOVBAKKE VILLADSEN - GEHL ARCHITECTS

Gehlis an urban design consultancy offering expertise in the fields
of urban design, landscape architecture, and city planning.
We apply a people-first approach, utilizing empirical analysis,
strategic planning and human-centered design, to empower
citizens, decision-makers, company leaders and organiza-
tions to create a better everyday life for all peaple.

Gehlis making Cities for People, Place and Planet - our goal is
to develop equitable, healthy and sustainable cities for all. We
address these needs by working globally and collaboratively
and contribute to change in more than 300 cities in the past
20+ years.

Cities are the epicenter of catalytic solutions and transform-
ational change. We believe that averting the worst of climate
change can bring out the best in cities while resolving some
of the greatest climate challenges we face. We are building
cultures as much as places, to invite everyday sustainable be-
havior in cities worldwide.

Regardless of the complexity of a project, our process always
begins with people. We address urban issues by utilizing data
and analytical strategy to improve public life. We measure how
the city is performing for people to provide guidance for the
design. Our work is based on the human dimension - the built
environment's effect on social interaction between people.
We take a halistic view of urban planning, mediating between
typical silos of disciplines.

Develop and densify brownfields - No more greenfield
developments

When we look at our goal for developing healthy, equitable and
sustainable cities, it is clear that we should develop and den-
sify our existing cities, including brownfields and station ar-
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zahustovani stavajicich mést a zaroven vytvaret zde co nejvice
zeleny, socialni a sdileny verejny prostor. Vystavba na zelené

louce pro nas jiz neni na poradu dne. Kdyz budeme stavét na
brownfieldech a zahusStovat mésto i v oblastech v tésné bliz-
Kosti nadrazi, vyuzijeme daleko Iépe stavajici infrastrukturu,
a tim vybizime k udrzitelngjSimu chovani v kazdodennim zivo-

té. Pokud maji lidé moznost chodit pésky, jezdit na kole nebo
verejnou dopravou, chovaji se udrzitelngji - lidé nemeéni sve

.. o

chovani jen proto, ze jim to fekneme. Lidé reaguji na pozvani
do verejného prostoru - to je to, co vede ke zméné chovani.

Meatpacking District - Stockholm

Rozvolnéna zastavba zvysSuje emise CO2

U developmentu na greenfieldech s nizkou hustotou zastavéni
na okrajich mést mizeme velmi ¢asto sledovat trend nizkého
koeficientu podlaznich ploch, a naopak zvysujici se emise COz
na osobu. Je to jednoduse proto, ze v monofunkcnich rodin-

nych domech a v oblastech s nizkou hustotou zastavby daleko
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eas while providing and utilizing green, social, shared, public
facilities and spaces. Greenfield developments are no longer
on our agenda. When we build and densify on brownfield sites
and in areas of close proximity to stations, we utilize our ci-
ties’ existing infrastructure far better, as we invite for a more
sustainable behavior in everyday life. When people are given
the opportunity to walk, bike and use public transport, they
behave more sustainably - people do not change behavior just
because we tell them to. People react to invitations into pub-
lic spaces - this is what drives behavioral change.

When FAR goes down - COz per person goes up

When we create low density developments away from cities
on greenfield sites, FAR often goes down, and CO2 per person
goes up. This is simply because in monofunctional family ho-
mes and low density housing areas far away from city centers,
the m’ consumption per person increases. This is a general

od center mést se zvySuje spotieba zastavéné plochy na osobu.
To je obecny trend v celé Evropé i ve zbytku vyspélého svéta.
Kvalitni transformaci brownfieldd nevznikne jen nova udrzi-
telna Ctvrt sama o sobg, ale stane se diky ni udrzitelngjsi celé
mésto. Potencial brownfieldl spociva v jejich poloze v bliz-
kosti méstskych center a v existujicim napojeni do sité verej-
né dopravy. Pokud se otevrou a transformuji, mohou zkvalitnit
7ivot stavajicich mést. Cim vice budeme vyuzivat sdilenou in-
frastrukturu, jako je verejna doprava, ulice, parky a skoly, tim

méne CO2 bude nas kazdodenni zivot produkovat.

»
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AEG - Nirnberg, Germany
Moderni Nolliho mapa

Kdyz jsme zacali pracovat na novéem masterplanu pro Meatpac-
king District ve Stockholmu, prizvali jsme k tvarbé vize nové
Ctvrti spolecné s developerem i rizné odbory mésta Stockholm,
meéstského architekta a dalSi zainteresované skupiny. Chtéli

jsme zjistit, jaky zplsob Zivota si do budoucna v této loka-

trend across Europe and the rest of the developed world. A good
brownfield transformation will not only be a sustainable nei-
ghborhood in itself, but it will make the whole city more sustain-
able and improve biodiversity. The potential of brownfield sites
is that they are often close to city centers and are already inte-
grated into the public transportation network and when opened
up and transformed, they can bring new qualities to the exist-
ing cities. The more we use shared infrastructure, such as
public transport, streets, parks and schools the more energy
efficient our lives become.

%5’1-' 1 E—

SR LA Y S———————

A modern ,Nolli-Map”

When Gehl started the process around the new masterplan for
the meatpacking district in Stockholm, we, together with the
developer, invited the different departments from the City of
Stockholm, the City Architect, the neighboring stakeholders,
as well a cultural stakeholders to a visioning process in order
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lité predstavuji. Pote nasledovala diskuse o tom, jaky verfejny
prostor je k tomu potreba vybudovat, nakonec jsme diskutovali
0 spravné kombinaci funkci jednotlivych budov. Opét s cilem
vytvorit prostredi pro kazdodenni zivot, pocit bezpeci jeho oby-
vatel a dalSi kvality, které spole¢né vytvori zivou nezavislou
ctvrt, nikoli monofunkEni a segregovany rezidencni projekt.
Tento zplsob prace nazyvame ,procesem vize" aje zalozeny
na pristupu ,zivot - prostor - budova”. Vysledkem celého pro-
cesu ve Stockholmu byl vyrazny a odlisny mix funkci v lokalite,

to identify what kind of LIFE they wanted to encourage on the
site in the future. This was then followed by discussing what
kind of public SPACES was needed to support this life, and
finally, we discussed the right mix of programs and functions
in the BUILDINGS, again to support that daily life, the sen-
se of security and other qualities that are needed to become
a living independent neighborhood in Stockholm, rather than
a monofunctional and segregated residential area.

We call this a Vision Process based on Gehl's Life, Space and
Building approach. The process resulted in a significant and

>

Velmi konkrétnim vysledkem spolecné diskuze byla moderni
,Nolliho mapa”“, kde je samotny navrh Ctvrti provazan s funk-
cemi verejného prostoru i parter(l budov. Meatpacking Dis-
trict méa jasnou a velmi racionalni primyslovou strukturu ulic,
kterou jsme chtéli zachovat. Pomoci ,Nolliho mapy”jsme na
vrchol v hierarchii jednotlivych vrstev postavili vefejné pro-
story, coz podpofilo vznik rdznorodych mist pro setkavani lidi,
lep$i prichodnost i snahu o kazdodenni udrzitelné chovani.

with high urban life quality throughout the day, week and year.
Avery concrete outcome was a modern ,Nolli-Map”*, where the
principal design and programming of public spaces and build-
ing ground floors was planned as a co-dependent structure.
The meatpacking district had a clear and very rational industrial
street structure that we wanted to preserve, but with the ,Nolli-
-map” we superimposed a hierarchy of public spaces on top,
in order to support a variety of social meeting places, good
walkability and an everyday invitation for sustainable behavior.

Moderni Nolliho mapa

ktery mé zajistit efektivni vyuziti verejné infrastruktury a ve-
rejné dopravy. Klicovym aspektem bylo pristoupit na pomer
50/50 mezi bydlenim a ostatnimi funkcemi, coz umozni zive
sousedstvi i efektivni vyuziti infrastruktury. Abychom plné
optimalizovali udrzitelny Zivot ve méstech, musime take piné
zuzitkovat nove vytvorenou infrastrukturu a vytvaret mesta,
kde se zije po cely den, tyden i rok.

21

different programmatic mix on sites, to ensure an efficient
use of the public infrastructure and public transport. A key
aspect was landing on a 50/50 mix between housing and other
functions, securing a lively neighborhood and efficient use of
the facilities and infrastructure on site. In order to fully opti-
mize sustainable life in cities, we need to utilize all the em-
bedded CO2 in new infrastructure, and we need living cities

Treelasten - Aarhus, Denmark

Nekonkurovat, ale dopliiovat

V oblasti ,Treelasten” v Aarhusu jsme pracovali na planu dopl-
néni urbanni struktury na misté mensiho brownfieldu v centru
meésta. Lokalita se nachazi vedle kliCove infrastruktury - ne-
jen dopravnich spojd, ale také zelenych a rekreacnich ploch.

Zacali jsme proto studiem okolnich Gtvrti a jejich kvalit. Dd-
vodem teto analyzy nebylo, abychom se snazili konkurovat no-

Not to compete, but to complement

In the area of ,Treelasten” in Aarhus, Denmark, we worked on
an urban infill plan on a smaller brownfield site in the heart of
the city. It is located next to key infrastructure both transport
links, but also green and blue recreational links. We started
with studying the flows of the existing city and the qualities
in the surrounding neighborhoods, not to compete with them,

22
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vou zastavbou jejimu okoli, ale abychom zjistili, jak nova Cast
mésta mlZe doplnit tu stavajici, a to pomoci Upravy verejného
prostoru, ktery propoji stavajici toky mésta.

Pavodni budovy byly bud'transformovany nebo zachovany ale-
spon diky opétovnému vyuziti materiall pro stavbu novych
budov. Materialy byly doslova rozebrany a ponechany na misté
jako materialova banka pro architekty. Napad na materialo-
vou banku vznikl v ramci procesu navrhovani, ktery Gehl ved|
a zprostredkoval. Behem ngj byla vize v podobé masterplanu

podrobné rozpracovana na uroven navrhu budov, a to pro-

Recyklace stavebnich materiald v Treelasten - Aarhus, Denmark

stfednictvim spolec¢ného tvirciho procesu mezi developerem,
meéstem a architekty. Gehl tak pomohl zajistit, aby se vize
a ambice stanovené na zacatku neztratily béhem samotné

realizace projektu.
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but rather to find out how this part of the city could comple-
ment the existing city by adjusting the public spaces, so they
link up to existing flows around the site.

The existing buildings on site were either transformed or pre-
served by reusing the materials as a resource in the new build-
ings. Quite literally the materials were taken down and kept
on site as a material bank for the building architects to use.
The material bank where made available for the architects as
part of the Integrated Design Process. Gehl led and facilitated
this Integrated Design Process during which the masterplan

vision was detailed on the building level through a co-creative
process between the developer, the city, and the architects of
the individual plots. This way, Gehl helped to ensure that the
vision and ambitions set out in the beginning were not lost in
the process towards implementation.

Integrovany proces navrhovani: dialog mezi mésty, obCany
a developery

Casto vidime silna mésta, kter iniciuji a umoziuji vznik novych
zelenych a prosperujicich Ctvrti. Vidime vSak také mnoho nasich
soukromych klient(, ktefijsou hnaci silou zelené transforma-
ce, a to jak ve svych udrzitelnych strategiich, tak v projektech
a Uzemnich planech. Nemohou to vSak zvladnout sami. Potfebu-
jeme, aby se meésta posunula od pouhé regulace a zacala s deve-
lopery aktivné spolupracovat a umoziovat pozitivni zmeny.

Public engagement in 1:1

Neighbour participation to make it permanent

260 on site in-dept Interviews / only 35
participants at official public hearing

Treelasten - Aarhus, Denmark

To neznamena, ze by mésta nemela mit cile, ambice a po-
zadavky na rozvoj. Misto Ipéni na requlacich spolecnémus cili
prospeje vetsi zapojeni do procesu v ramci vSech zaintere-
sovanych stran a otevienost vi¢i novym druhlm spoluprace.
Diky lepsSi spolupraci v ranych fazich planovani a rozvoje by-

An Integrated Design Process: dialogue between cities,
citizens and developers

Of course, we see strong cities initiating and enabling new green
and thriving neighborhoods. However, we also see a lot of our
private clients driving the green transformation and ambition,
both in their sustainable strategies and in projects and master-
plans. But they cannot do it alone, we need the cities to move
from simple regulation to being enablers and supporting the
positive outcome by engaging with developers.

Being an enabler does not mean that cities should not have goals,
ambitions and requirements for development. But rather than
working in silos, engaging with stakeholders and being open to
co-creation and collaboration would benefit all. Through better
collaboration in the early stages of planning and development,
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chom v kone¢ném disledku zvysili kvalitu Zivota ve méstech.
V riznych fazich nasich projektl podnécujeme a vedeme dialog
mezi mésty, obcany a developery. Tento uzky typ spoluprace
obvykle probiha pfi tvorbé vize, v pocCatecni aktivaci a ve fazi
podrobného navrhu. Umoznuje sdileniznalosti, ale take vytvari
pocit spolecného vlastnictvi projektu a ddvéry. Diky tomu mo-
hou byt ambice projektd stanoveny od samého pocatku a spo-
le¢né s plivodni vizi udrzovany az do finalni realizace.

Docasny verejny prostor - Carlsberg, Copenhagen

25

we would ultimately increase the quality of life in the cities.
Ouring different phases of our projects, we typically have an
Integrated Design Process, where we engage in a dialogue
between cities, citizens and developers. This collaboration
usually takes place in the visioning processes, in the early ac-
tivation and in the detailed design phase. This process allows
for sharing knowledge, but it also creates a sense of shared
ownership and trust, so the ambitions of the projects can be
established from the start, and maintained right through to-
wards implementation. That way, we ensure that the original
vision is not lost in what can sometimes be a very long process.

Mérit, testovat a zdokonalovat

Vzdy pracujeme metodou ,Measure, Test and Refine”. To zna-
mena, ze zkoumame zivot na miste, testujeme zlepSeni ve
verejnem prostoru pomoci docasnych intervenci a pote navrh
pred trvalou realizaci zdokonalujeme. Umozruje nam to na-
vrhovat mista na zakladé reality. V pfipadé brownfield{i ¢asto
skute¢ny méstsky zivot chybi. Prvotni aktivace nam proto po-
maha otestovat nové funkce, které lokalita do budoucna mize
mit, a celkove ji ozivuje. Pomaha i zvysit povédomi o misté
a slouzi jako platforma pro zapojeni do okolniho mésta.

Kdyz aredl pivovaru Carlsberg (transformace pivovaru v Koda-
ni) otevrel své brany, lidé na misto nezacali pfirozené chodit,
prestoze se nachazi v atraktivni poloze v centru Kodané. Bylo
to jednoduse proto, ze nikdy nebyl soucasti verejného prosto-
ru mesta pro traveni volného Casu. Nasledné byla vytvorena
fada docasnych verejnych prostor a lidé byli pozvani, aby tu
travili volny Cas. Znamenalo to nejen velky prinos pro samotné
mesto, ale take pro samotny projekt. Kdyz byly hotové prvni
byty, lide uz meli Carlsberg zafixovany jako zajimavou soucast
mesta a byli pfipraveni se do ni nastéhovat.

DocCasné zasahy by meély byt provadény v dialogu s mestem
a s cilem probudit v misté méstsky zivot a mit moznost ho
otestovat jesté pred zapoCetim samotného projektu revitali-
zace. Intervence vytvari platformu, jak misto zapojit do okoli
a zaroven zvysSuje potencial, aby se do budoucna stalo atrak-
tivnim mistem k zivotu.

Measure, Test and Refine

We always work with Measure, Test and Refine. This means
we study life on site, test improvements in the public space
as temporary interventions, and then refine the design be-
fore permanent implementation. This allows us to work with
evidence-based design.

However, when we are working on brownfield sites, there is
often little or no life, and the life that exists, is often not linked
to the urban life, we hope to attract in new neighborhoods.
This means that early activations can still be used to test new
functions and invite life to the site, but it can also be used to
create awareness and be a platform for engagement with the
surrounding city.

When Carlsberg(brewery transformation in Copenhagen)open-
ed up its gates, people did not naturally start going to the
site, despite its attractive position in the heart of Copen-
hagen. This was simply because it had never been part of the
recreational and public space network of the city. A series of
temporary public spaces was then created and people were
invited in to use the sites for recreational purposes. This was
a great asset to the city, but it also meant that when the first
apartments were ready, people had already labeled Carlsberg
as an exciting part of the city, and they were ready to move
into the new neighborhood.

Temporary interventions should be done in dialogue with the
city, to test and invite urban life, to create a platform for en-
gagement, and certainly also to create awareness of the po-
ssibilities and potentials that the site holds of becoming an
attractive neighborhood to live in.
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Vlonskem roce jsme vam na tomto misté nastinili téma smluv
0 spolupraci mezi samospravou a investory jako pravniho na-
stroje pfi rozvoji brownfieldu ve vlastnictvi soukromeého in-
vestora. Za posledni rok jsme jako Frank Bold Advokati méli
prilezitost zastupovat radu klientl, zejména z fad samosprav,
ktefi se snazi Cinit kroky k rozvoji méstem ¢i statem vlastné-
ného brownfieldu. Ziskali jsme tak mnozstvi praktickych zku-

Senosti. 0 nejzajimaveéjsi z nich bychom se chtéli podélit.

Komplexni a ekonomicky pohled

Samosprava ma pfi rozvoji svého tzemi mnohem veétsi odpo-
védnost nez soukromy investor. Uvazuje dlouhodobé, musi
mit na mysli nejen rozvoj vymezené lokality, ale celého svéeho
uzemi, musi pocitat s budoucim smérfovanim mesta, zabez-
pecCenim verejnych sluzeb a infrastruktury a se svymi ekono-
mickymi moznostmi v kontextu vSech dalSich cilli, které musi
zZastavat.

Prvnim krokem premény brownfieldu na novou méstskou Ctvrt
by tak meélo byt komplexni a strategické zhodnoceni dopa-
di rozvoje brownfieldu na celkovy rozvoj mésta v ramci jeho
dlouhodobych cilll a vizi. Kazdé mésto a kazda lokalita méa svéa
specifika, néktera mesta raketove rostou, jina se vylidnuji. Je
tak potrebne si polozit zakladni otazku, jaké by mélo mesto
byt a jak tomuto cili rozvoj brownfieldu mize pomoci.

Pri vhodné volbé urbanisticke struktury a vyuziti brownfieldu
je nutno myslet samoziejme v ekonomickych souvislostech.
Doporucujeme zacit provedenim ekonomicko-urbanni analy-
zy jak dané lokality, tak Sirsich dopad( jejiho rozvoje do Zivota
meésta jako celku a do méstskeé pokladny.

Bude-li mésto uvazovat pouze o vysledné urbanistické podo-

ROZVOJ BROWNFIELDU SAMOSPRAVOU

TOMASZ HECZKO A TOMAS POKORNY - FRANK BOLD ADVOKATI

bé lokality bez potfebného zohlednéni SirSich ekonomickych
souvislosti, mize dospét také k tomu, Ze naklady na vybu-
dovani navrhovaneé nové mestské Ctvrti a souvisejici infra-
struktury budou natolik vysoke, ze vysledna cena nemovitosti
nebude akceptovatelna pro trh.

Pravdepodobné se tak nenajde developer, ktery by lokalitu
chtél rozvijet (z vlastnich prostfedk) nebo se sice najde,
ale bude se vSemozné snazit obejit vizi a limity pozadovane
mestem a zmenit podobu Uzemi tak, aby projekt ekonomicky
~wvychazel”. Pripadné bude muset do rozvoje lokality investovat
vyznamné prostredky samo mesto ze svého obvykle napjate-
ho investicniho rozpoctu, pfipadné z dotaci.

Lokalita, kde se dobfe Zije a ktera si na sebe vydéla

Spatné zvolenym typem vystavby se mize také stat, ze budou-
ci naklady mésta na provoz infrastruktury, udrzbu verejného
prostoru a rozvoj potiebné verejne infrastruktury budou vyssi
nez pfijem mésta z rozpoctového urceni dani. Mezi dvody ta-
kové negativni bilance mlze patfit napf. vyslySeni poptavky
obyvatel po vystavbé popularnich rodinnych domd, které vsak
podstatné snizuji hustotu obyvatel lokality, nebo potize s pfi-
lakanim ekonomicky aktivnich obyvatel do lokality. Dostatec-
na hustota ekonomicky silnych obyvatel méa prfimy dopad na
prosperitu poskytovanych sluzeb v lokalité, ktere dale zvySuji
atraktivitu oblasti.

Idealnim vysledkem projektu je tedy nejen vytvoreni lokality
prijemné pro Zivot, kterd méstu pomize v rozvoji dle jeho vize,
ale také lokality, ktera si na svilj provoz ,vydéla".

Sance na Uspésny rozvoj celého brownfieldu mize zvysit také

vhodné zvoleneé rozfazovani vystavby. Obvykle se zacina od
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ekonomicky nejatraktivnéjsi Casti, ktera poskytne prostredky
pro financovani dalSich fazi. Do uvahy je vhodné promitnout
i atraktivitu pro budouci obyvatele, tj. poptavku na lokalnim
trhu. Spokojeny vlastnik bytu Ci prosperuijici retail pfitahne k lo-
Kalité pozornost a zvysi atraktivitu dalSich fazi. Je jakousi pfi-

rozenou reklamou vysledku spoluprace mesta a developera.
DUvéfuj, ale provéfuj - smlouva developera s méstem

Po prvotni ekonomicko-urbanni analyze prichazi faze vybéru in-
vestora, tedy smluvniho partnera mésta. Velmi se nam osvedci-
lo vyuzivani predbézné konzultace, kdy se mésto aktivne zajimé
0 pohled druhé strany, tj. developer, na brownfield a jeho
moznosti. Podminky vybéroveho fizeni jsou vysledkem tohoto

dialogu zohlednujiciho specifické pozadavky meésta, unikatnost
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kazdé lokality a ekonomické zajmy developer(l. Mésto ma na
tomto poli idealni prilezitost komunikovat s developery své
pozadavky na napf. energetickou sobéstacnost brownfieldu,
vizualni podobu parteru ¢i vodni hospodarstvi.

| kdyz si mésto vybere kvalitniho partnera, mélo by zadat za-
ruky, ze v budoucnu bude rozvoj lokality dle dohodnutych pred-
stav. Vyslednou zrealizovanou podobu brownfieldu mize
meésto ,hlidat” ze dvou pozic. Jednak z pozice verejnoprav-
ni, prostrednictvim nastroji tzemniho planovani. Typicky pdjde
0 Uzemni plan s prvky regulacniho planu nebo registrovane
Uzemni studie. Mésto témito nastroji mdze definovat budou-
ci rozlozeni hmot zastavby, vedeni ulic ¢i umisténi verejné

zelené. Druhd pozice (a moznéa zasadnéjsi) je rovina sou-
kromopravni, promitnuta do textace smlouvy s vybranym

Aredl byvalého uhelného dolu v Trojanovicich

developerem, na jejimz zakladé investor od meésta nabyva
prava k pozemkim v ramci brownfieldu. V takové smlouvé
mize mésto s investorem dohodnout mnohem riznorodéj-
Si pozadavky na budouci podobu Uzemi, nez jaké umoznuje
verejnopravni regulace. Lze tak dohodnout konkrétni limity vy-
stavby v podobé smluveného ,regulac¢niho” planu (napf. ulicni
¢ary, vyska zastavby, verejna prostranstvi). Developera lze smluv-
né zavazat k vyuziti Casti budov napf. pro zfizeni Skolky, pro
poskytovatele zdravotnich sluzeb Ci typoveé vybrany retail.
Je mozné si dojednat nasledny prevod casti vznikleho by-
tového fondu pro socialni potfeby meésta nebo zvolit cestu
druzstevniho bydleni.

Nutnou soucasti takovych smluv jsou vSak efektivné nastave-
né sankce a zajisténi plnéni ujednanych povinnosti. Napr. Ize
sjednat odloZeny prodej pozemki developerovi postupné, po
spInéni ujednanych milnik{, smluvni pokuty, sluzebnosti, za-
stavy, bankovni zaruky atd. Nemeélo by se tak jiz dnes stavat,
Ze mesta daji developerovi bianco Sek” na rozvoj kliCové loka-
lity ve svém srdci bez jakychkoli smluvnich nastroji pro kon-
trolu rozvoje Uzemi v budoucnu a toho, zda developer (nebo

jeho nastupce) plni své sliby.
Spoluprace obci a statu - pfipad Cérka

Jako Frank Bold Advokati se také setkavame s tim, ze pro
rozvoj brownfieldu je potfebna spoluprace obci, krajll i statu
nebo statem ovladanych pravnickych osob, typicky statnich
podniki. Samoziejmym zakladem takové spoluprace je poli-
ticka vile na vSech stranach. Nékdy vsak tato ville existuje,
ale narazi na obavy z pozadavki legislativy.

Lze zminit napf. zakon o statnim podniku nebo zakon majet-
ku Ceské republiky, které brani uzavirani mnohdy potiebnych
komplexnich smluv mezi statem Ci jim ovladanymi osobami
a obcemi. Do procesu vstupuje vice rozhodovacich autorit a vice
zakonnych omezeni.

V nasi praxi jsme vSak overili, ze i v téchto pravné slozitych
situacich Ize nachazet cestu. Jako pfiklad mizeme zminit
projekt Cérka, vyuziti byvalého dolu v Trojanovicich. Dosavad-
ni brownfield se proméni v misto pro bydleni, praci, komercni
vystavbu i aktivni traveni volneho ¢asu kombinujici ekanomicky
i ekologicky udrzitelné pristupy. Soucasti projektu bude i dopl-

neni zatim chybeéjici infrastruktury vCetné cyklostezek. Slozi-
ta jednani mezi statnim podnikem a obci Trojanovice, kterou
jsme zastupovali, dospéla diky v{li na obou stranach k ispés-
nému konci v unoru 2023. Obé strany spolu uzaviely smlouvu
0 smlouvé budouci, ktera nastavuje takovy mechanismus, diky
kterému by v budoucnu mohlo dojit k castecneé bezuplatnému
a Castecné uplatnému prevodu pozemkd Trojanovicim.

Hmotovy model prestavby aredlu byvalého uhelného dolu v Trojanovicich

Mame tak za to, ze moznosti spoluprace mezi statem a obce-
mi dané pravnimi predpisy jsou mnohem vétsi, nez se na prv-
ni pohled zda nebo nez dosavadni ,bézna praxe” vyuziva. | ve
spolupraci meést a statu tak plati, ze kdyz se chce, tak to jde.
Pfeména brownfieldu v zivé misto je vzdy velikou a unikatni vy-
zvou jak architektonickou, ekonomickou, tak i pravni. Soucas-
neé je to vyzva tvoriva a tim i hezka. Vzdy néas tési, kdyz se na ni
muzeme podilet.

30

Rozvoj brownfieldu samospravou

- Tomasz Heczko a Tomas$ Pokorny - Frank Bold Advokati



kladno 2023

|||||||||||‘”|||||||||“|||||||I|I||||||||||||I|I||
brownfieldy

titulka - obsah - tisk

< >

Areal byvalého cukrovaru v Bfeclavi

BUDOUCI PODOBA BRECLAVSKEHO CUKROVARU
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Areal byvalého cukrovaru je jiz po mnoho let nejvétsim brown-

fieldem v centru mésta. SoucCasné je takeé posledni rozsahlou
plochou, kterd mlze vyznamné obohatit vybavenost mésta
verejnou infrastrukturou. Mimoradna je vazba arealu na cen-
trum mésta, nameésti T. G. Masaryka a zejména potom na na-
brezi feky Dyje. V soucCasne dobé je vetsi cast uzemi, vCetné
velké a malé trznice, prakticky bez vyuziti a castecné slouzi
jako verejné parkoviste, verejna zelen a ostatni vefejna pro-
stranstvi.

Jeden z nejvétsich cukrovar( na Moravé byl zaloZeny v roce
1863 Hermanem Kuffnerem. Pfestoze neni zadny z objekt(
pfimo v arealu zapsan jako nemovita pamatka, je prikladem
industrialni architektury z konce 19. stoleti. Nemovitou kultur-
ni pamatkou je byvaly Zelezni¢ni most (dnes pro pési) z roku
1898 spojujici areal cukrovaru s protéjSim nabrezim.

Dle sougasné platného Uzemniho planu Bfeclav je Uzemi byva-
lého cukrovaru plochou smiSenou obytnou. Budouci zastavba
zde midze mit az 7 nadzemnich podlazi. Revitalizace arealu tak
neni podminéna ¢asove narocnou zmeénou Uzemniho planu.
Areal byvalého cukrovaru zabirajici plochu 12,763 ha je uze-
mim s vysokym rozvojovym potencialem a moznosti kvalitniho
zapojeni do urbanisticke struktury centra mesta. Predpoklada
se multifunkeni vyuziti Gzemi. Své misto by zde méla najit nova
meéstska knihovna, viceucCelova hala pro kulturni a sportovni
akce, dalSi obcanska vybavenost jako Skolka, socialni sluzby,
ordinace Iékard, drobné sluzby, restaurace a kavarny. Dale
napf. kancelare, cowarkingove centrum jako podpora drob-
ného podnikani, Zivnostenské byty (polyfunkéni domy) a byto-
vé domy. Na volnych prostranstvich Ize uvazovat o umisténi
venkovni trznice, samoziejmostije i verejna zelen, stejné jako

JAKUB MATUSKA, KAREL BARINKA - MESTO BRECLAV

chodniky pro pési a cyklostezky. V neposledni rade bude vita-
né zpristupnéni reky. Cilem mésta je postupna obnova celého
arealu, vyrazne zkvalitnéni verejnych prostranstvi, vyuziti po-

./

tencialu nabrezi a realizace chybéjici obCanské vybavenosti.

Multifunkéni hala - vizualizace

Pri revitalizaci arealu mesto postupuje v souladu se zasadami
udrzitelnosti, predpoklada se energeticka sobéstacnost uze-
mi, vyuziti mistné dostupnych obnovitelnych zdrojl energie.
Revitalizace bude také respektovat principy modro-zelené in-
frastruktury, bude tedy maximalné $etrna k vodnim zdrojim,
vyuzita bude deStova voda, mohou byt navrzeny vegetacni
stfechy a fasady. SoucCasné se feSi dopravni napojeni arealu,
napojeni na méstskou hromadnou dopravu, komunikace pro
pési a cyklisty. V Gzemi budou reSeny také parkovaci plochy
pro potreby freSeného Uzemi, pfednostné pod objekty. Parko-
vaci plochy pro obcanskou vybavenost budou koncipovany
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soukromy a polosoukromy prostor

poloverejny prostor

veiejny prostor

vef'ejny prostup napfié stavebnim blokem

*

*

o

vyznamné misto - hlavni namésti

vyznamné misto - lokalni namésti

rekreacni zona - park, naplavka
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tak, aby bylo mozné jejich kapacitu vyuzit i pro verejné parko-
vani kazdodenniho rezimu pro SirSi uzemi centra mésta.

Co je dilezité pro Uspésny rozvoj brownfield(? Predevsim dvé
zékladni véci - dlvéra a penize. V rdmci naseho jiz pétileté-
ho snazeni o revitalizaci breclavského cukrovaru se snazime

ziskavat oboji. Zasadni jsou obé tyto veliciny jelikoz, jejich nu-
lovost znemoznuje realizaci a posun k uspésnémus cili.
Divéra

V zésadé jde o dva druhy ddvéry - politickou a finanéni. Tu
prvni ziskavame my jako komunalni politici kazdé 4 roky vol-
bami, priibéznou komunikaci s vefejnosti a také diskusi s jed-
notlivei. Jakkoli je rovina diskuse nad zamérem revitalizace
v hospodé u piva aZz povznasejici, pro Uspéch projekti ve ve-
rejném prostoru jsou klicové dalSi dveé roviny.

Osobné jsme si prosli volbami s tématem Revitalizace cuk-
rovaru (jako klicovych b hektard v centru mésta bez namésti)
jako nosnym. V roviné volebni, zda se, $lo o Uspésny zamér,
ktery vedl k naSemu volebnimu vitézstvi. Tézko Ize odliSit ostat-
ni roviny, ale vénovali jsme projektu hodné mista ve volebnich
materialech, kde se stalo tématem, a vize politické konkuren-
ce byla v tomto ohledu témér nulova. Tedy az na zameér vy-
stavby prodejny jednoho z nejvétsich fetézcd v Cesku v centru
mesta. V pripadé naseho cukrovaru jde o pozemky prevazne
ve vlastnictvi mésta Breclav.

NaSe vize tehdy nabidla polyfunkcni domy, rezidencni bydleni
(dojezd Breclav - Brno cca 30 min. viakem i autem), obéanskou
vybavenaost v podobé nové multifunkéni knihovny a méstskou
spartovni halu. To celé vcetné 20 % zelené a dopravnich sta-
veb pro snadné propojeni, zejména pres feku. Tuto vizi jsme
zhmotnili v roce 2021 prostrednictvim urbanistické soutéze do
tzv. masterplanu.

Aby bylo mozné ziskat ddvéru vice nez 20 % verejnosti v ta-
kovy projekt, bylo tfeba rozjet celou rfadu projednavani. Za-
Cali jsme sestavenim oficialni interni pracovni skupiny slozené
z pracovnikl mésta (od Gzemnich planovacl po zaméstnance
udrzby), nasledovalo nékolik verejnych prezentaci a instalace
velkoformatovych panell pfimo v arealu. Zasadni bylo samo-
zfejmé sestavit harmonogram dalSiho postupu a podle négj
fungovat. Nyni, po dvou a pll letech, mame pfipraveny pro-

jekty dopravni a technicke infrastruktury, vyhlasili jsme ar-
chitektonickou soutéz na novou podobu multifunkéni knihovny
a dokoncuje se projekt naplavky jako prirodé blizké dopravni
stavby pro chodce a cyklisty, ktera mimaourovnove miji silnici |.
tridy a pripojuje areél k dalSi ¢asti. A jakoby to cihly citily, zfitila
se nam cast nabrezni zdi.

Financni divéra znamena presvédcit o novém masterplanu
nejen obCany, ktefi nas voli. Znamena presvédcit o tom i ob-
¢any, ktefi maji vili investovat. V nasem pfipadé jde o deve-
loperskou vystavbu domU na pfedem vymezenych parcelach
v souladu s masterplanem.

Pro lepSi predstavu jsme nechali vypracovat k urbanistické
studii i ekonomicky model, ktery provéril riizné varianty vysky
doml, parkovani nebo hustoty zastavby. | diky tomu vime, Ze
bez zahrnuti staveb obcanské vybavenosti je model zisko-
vy. Ale k jejich financovani potrebujeme i zdroje mimo rozpo-
Cet mésta Cili dotace. Proto jsme projekt rozdélili do 15 etap,
z nichz vétsina je realizovatelna samostatné.

Na zacatku pristiho roku pozadame o Uzemni rozhodnuti na
TDI, po jeho vydani rozhodne zastupitelstvo mésta o zaméru
prodeje prvnich parcel. Se soukromym sektorem jiz vedeme
predbézné diskuse o moznostech vystavby na okrajich zame-
ru. Mezi vlastniky okolnich parcel jde o velké téma a samozrej-
me citi potencial rozvoje do budoucna.

Vérim, ze se podafilo ziskat i dlivéru partnerskych instituci, zmi-
nim zejmena agenturu Czechlnvest a Jihomoravsky kraj, ¢imz
se pomalu dostavam k druhému klicovému atributu uspéchu.

Financovani

VySe popsany zamer revitalizace cukrovaru znamena podle
propoctll a odhad(l z roku 2021 investice ve vysi zhruba dvou
miliard korun. Aby tyto prostiedky vibec mohly byt vynaloZeny, bylo
nejdrive potfeba udélat velky kus prace. Prosadit urbanistic-
kou soutéz a vytvorit masterplan. Zadat projekty technické
a dopravniinfrastruktury. Objednat ekonomickeé posouzeni. Ob-
jednat panely v reklamni agenture, objet pll republiky (i ¢asjsou
penize) a vyhlasit dalsi soutéz. Sumou se pohybujeme v fadu
vy$Sich milionl korun a bagr stale nekopl do zemé. Mésto
utraci penize za své rozvojové plany (namisto oprav chod-
nik( - viz dlvéra), coZ je v principu v pofadku, ale neustale
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slibované podpory od statu se stale nedostava. Nasi partnefi
vedi, ze uz Ctyri roky jim opakuji: ,Chcete nam pomoci? Prispéjte
nam na projekty, priizkumy a zasitovani Gzemi.” Jsem presvédce-
ny, ze pokud bude Uzemi pfipraveno planem, projekcné a uzem-
né povoleno, je jen otazkou Casu, nez se nejaky partner najde.
| mésta stredni velikosti jsou pro developery zajimava, coz
dokladam informaci, ze v Bfeclavi se stavi byty za cca 60-70 ti-

sic za metr Ctverecni plochy.
Architektonické soutéze

Na zaCatku souCasnych aktivit revitalizace byla na podzim roku
2020 vyhlaSena ideova architektonicka soutéz na reseni revi-
talizace arealu byvalého cukrovaru. Pfedmétem soutéze byl
navrh noveé zastavby, funkeni Clenéni uzemia feSeni verejného
prostoru. V unoru roku 2021 mésto jiz znalo vitézny navrh ar-
chitektl z ateliéru NEUHAUSL HUNAL, s. . o.

Na zakladé vitézneho navrhu zpracovali do 11/2021jeho autofi
Koncept Uzemni studie Revitalizace arealu byvalého cukrova-
ru Breclav. V navaznosti na tuto uzemni studii byla spolecnosti
4ct,s.r.0.do 07/2022 zpracovana Ovérovaci ekonomicka
studie rozvoje arealu byvalého cukrovaru Breclav. Na zakladé
téchto dvou dokumentl se v souc¢asné dobé pripravuji dalsi
dokumentace dopravni a technické infrastruktury, které pfi-
pravi podminky pro projekty v jednotlivych ¢astech revitalizo-
vaneho arealu. Predpoklada se postupna revitalizace arealu
rozlozena do nékolika let.

V soucasne dobé mésto vyhlasilo architektonickou soutéz na na-
vrh noveho projektu v Uzemi, novy objekt méstske knihovny. Pro
zamer se uvazuje vyuziti zdéného halového objektu velke trznice
0 zastavéné plose 2.790 m” Vysledky architektonické souté-
ze podoby nove knihovny by mélo mésto znat koncem roku
2023. DalSim projektem v arealu byvalého cukrovaru je zpfi-
stupnéni naplavky.

Na koho je spoleh

Na pomoc statu v tomto ohledu nespolehame. Nasim cilem je pre-
Ssvedcit obCany, ze stoji za to proménit parkovisté v mésto. Na-
Sim cilem je presvedcit developery, Ze jde o zajimavy kus zemg,
ktery jednou bude centrem okresniho mésta a kde budou lidi
Zit jako v opravdovém mesté. Nasim cilem je presvédcit stat,
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Ze toto je model rozvoje pro naSe mésta a ne tupé zastavovani
orné plidy a roztahovani probléma za hranice velkych mést.
Brownfieldy jsou cesta pro mnoho mést, jak feSit problémy
s bydlenim nebo urbanismem. Breclav se timto smérem vy-
dala a nenito cesta lehka. Osobné vérim, ze na dalSim rocniku
konference Brownfieldy budu obtézovat Vas, ¢tenare tohoto
sborniku, s nabidkou na investici v arealu byvalého cukrovaru
v Breclavi.

Navrh zastavby - vizualizace

Aspekty rozvoje cukrovaru

Environmentalni

Energeticky efektivni budovy, kvalitni pilotni pro-
jekty, vyssi standardy budov, pfednostni vyuziti
materiall z mistnich zdroj a materiall s nizkou
stopou CO2, vegetacni strechy aj.

Socialni

Kultura a vybavenost pro volnocasové aktivity,
meéstska knihovna, méstsky archiv, kontaktni misto
verejné spravy, bistro, kavarna, technologicky hub
pro vzdelavani, multifunkeni hala pro sport aspole-
censke akce, Skolka, socialni

sluzby pro rdzné vékové skupiny obyvatel, restau-
race a kavarny, ordinace pro |ékafe, drobné pro-
vozovny sluzeb, apod.

2023

brownfieldy

Ekonomicke

Dostatek ploch pro podnikani a pracovnich pfile-
Zitosti v misté, coworkingové centrum, podnika-
telské byty, venkovni trznice.

Monitorovani tepelnych ostrov(i ve méste, aplika-
ce vhadnych apatfeni ke snizavani teploty verej-
nych prostranstvi jako jsou vodni prvky, dostatek
ploch verejné zelené.

Bytové domy, polyfunkéni domy s obcanskou vy-
bavenosti (komeréni) v pfizemi a bydlenim v hor-
nich patrech.

Vyhodnoceni moznaosti mésta, uvazovana spolu-
prace se soukromymi investory (mésto méa pravi-
dla pro investory), sledovani provoznich nakladd,
v¢. nakladd na udrzbu, aplikace novych techno-
logii v ramci Smart City, vytvofeni informacniho
systému pro obyvatele a navstévniky mésta.

Ochrana pred povodnémi je v Uzemi priaritou, na-
vrzeno zpristupnéni feky, udrzeni srazkovych vod

v misté vC. jejich vyuziti, modro-zelena infrastruk-
tura.

Pristupnost a prostupnost tzemi, usnadnéni vyu-
Zivani uzemi vSem skupinam obyvatelstva, bezba-
riérove pristupy, kritéria bezpecnosti.

Odpadoveé hospodafstvi, systém likvidace odpadd.

Oziveni nabfezi odpoCinkovymi plochami s moz-
nosti posezeni.

Minimalizace potencialnich zdrojl znecisténi.

Podpora udrZitelné mobility ve mésté, napojeni na
cyklostezky, MHD, dostatek ploch pro pési, parko-

vani reziden¢ni a pro navstévniky, dobijeci mista
pro elektromabily a elektrokola.
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Vinéna - pozUstatky byvalé textilni tovarny na vinény textil

Z brownfieldd k uzitku: CTP vraci zivot méstu

Na tradici byvalého prlimyslového areélu Zetor v Brné navazuje
prlimyslové- obchodni park CTPark Brno LiSen v blizkosti brnén-
ského centra. Projekt se stal dal$im pfirdstkem mezi brown-
fieldy, které developer CTP obnovil. Zchéatralé vyrobni haly byly
pripominkou tradi¢niho vyrobce traktorl Zetor, ktery nadale vy-
uziva i noveé vznikle prostory. V Brné je podobnych nevyuzitych
arealt nékolik a CTP se radi mezi developery navracejici tém-
to brownfielddm Zivot a plvodni smysl.

Pohled na méstsky pramyslové-obchodni CTPark Brno Liser

Vice nez jen primyslovy park

Vystavba parku v Brné LiSni zacala v roce 2019, a i kdyZ se v bu-
doucnu jeste rozroste, uz nyni v ném maji zazemi zvucna jmena

ZE STARYCH AREALU K PROSPECHU PRO MiSTNi OBYVATELE | FIRMY

GABRIELA POVYSILOVA - CTP

z oblasti e-commerce, vyroby a dalSich odvétvi. Nova podo-
ba parku tak Uspésné odkazuje na slavny pribeh brnénskeho
primyslového podniku.

Diky sve strategické poloze nedaleko centra druhého nejvet-
$iho mésta v Ceske republice je tento CTPark skvélou zaklad-
nou pro city logistiku a vzhledem k blizkosti k paterni dalnici
D11 pro mezinarodni logistiku.

Jednim z piliti spolecnosti CTP je udrzitelny pristup, cozZ se
promita i do CTParku Brno LiSer. Na stfechach vSech hal jsou
instalované solarni panely a solarni energie, jako sekundarni
zdroj elektriny pokryvajici energetické potreby parku i jednot-
livych najemcd. Fotovoltaika snizuje zavislost na tradi¢nich
fosilnich zdrojich energie a zaroven uhlikovou stopu parku.
Diky spolupraci se svozovou a odpadovou spolecnosti SAKO
Brno, kterd ma sv(j areal v tésné blizkosti parku, bude plano-
vany parkovaci diim vyuZivat elektrickou energii ze zbytkové-
ho odpadu. Elektfinu CTP vyuzije pro napéjeci infrastrukturu
az pro 300 elektromobil{.

Uz nyni park k vytapénivyuziva horkou vodu z arealu odpadoveé
spolecnosti a ve spolecnych planech je i budouci vyroba vodiku
pomaci elektrolyzéru. Jako ekologické palivo pak vodik poslou-
Zi logisticke dopravni infrastrukture.

Prave na spolupraci s mistnimi firmami si CTP pri obnoveé brown-
field( zaklada a snazi se s jejich zapojenim vybudovat parky,
ktere davaji smysl pro mistni komunitu a které jsou Setrné i ke
svemu okoli. VSechny haly jsou navic implementovany do cer-
tifikacniho systemu BREEAM, ktery je standardem nejlepsich
postupd v oblasti navrhovani budov s dirazem na trvalou udr-
Zitelnost vystavby.
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OZiveni uméleckeé scény i historie

Byvaly areal Zetoru ovSem neozivily pouze haly se svymi na-
jemci, od léta 2023 oteviel CTPark své dvere i umeélcim. Budova
ZET9 v byvalém primyslovém arealu se do¢asné proménila na
zkuSebny a ateliéry pro brnénskou umeleckou scenu. Budovu
sice Ceka v nasledujicich letech celkova demolice, ale byla by
Skoda ji nevyuzit, kdyZ to jeji technicky stav dovoluje.

Diky planované demolici tak nabizi mnoho pfilezitosti k od-
vaznym interiérovym Upravam. Umélci si mohou pfizpiso-
bit prostory podle svych predstav a vytvofit si zazemi, kde
se mohou svobodné realizovat. Kromé ateliérd a hudebnich
zkuSeben je budova vhodna i pro kreativni dilny nebo tanecni
studia. NeZ se park rozroste na planovanych 160 000 m?, pfi-

spéje k rozvoji uméleckych talentd, které v Brné trpi nedo-
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statkem prostor pro realizaci svych aktivit. CTP vSak ozivilo
i brownfield v samém srdci Brna. Spolec¢nost v roce 2016 za-
hajila prestavbu areéalu byvalého vyrobniho zavodu vinénych
tkanin VInéna. Jeho historie sahé az do stredoveku, kdy na
misteé vyuzivali Svratecky nahon a ficku Ponavka. V roce 1828
zde vznikla textilni tovarna na sukna Johanna Bochnera, kte-
rou pozdeji zakoupil Josef Stiassni. Jeho synové s Paulem
Neumarkem zde vybudovali tovarnu na vinény textil. BEhem
druhé svétove valky majitelé utekli a po valce tovarnu pre-
vzal narodni podnik VInéna, ktery se stal jednim z nejvétsich
¢eskoslovenskych vyrobcll v oboru. Po Gspé$ném obdobi se
véak po roce 1989 dostala firma do problémd a v roce 1997

ukoncila svou ¢innost.

Historicke vykopavky v aredlu Vinéna

Zachrana primyslové minulosti

Budovy postupné chatraly a byl na né vydan demoli¢ni vymer.
CTP se v roce 2007 rozhodla opustény areél na strategic-
kem misté nedaleko brnénskeho hlavniho nadrazi zachranit.
Jeho soucasti a zaroven nejstarSi budovou je neorenesancni
Bochner(v palac postaveny v 80. letech 19. stoleti. Na néj se
demolicni vymér vztahoval také. CTP se vSak rozhodla, Ze pa-
lac zrekonstruuje. Zajistila tehdy naruSenou statiku budovy,
doplnila chybgjici historické prvky, jako je napfiklad litinove
zabradli schodisté, a vyrobila repliky plvodnich oken a dveri.
Kus historie tak z{stal zachovan.

Aby méla VInéna uzitek i pro obyvatele Brna, nékteré objekty

tovarny byly asanovany a na jejich misté vznikl administrativni
areal. Behem dalSich let v arealu vznikly nové budovy, na kte-

Designove coworkingové centrum Clubco se tési v Brné velkeé oblibé

rych CTP spolupracovala s architektonickymi a designovymi
studii. Nyni VInénu tvori nékolik samostatné stojicich budov
seskupenych okolo vnitfniho nadvori, které dohromady tvori
multifunkéni méstskou Ctvrt nahrazujici brownfieldovou uzem-
ni bariéeru v centru Brna.

Hlavnim zamérem CTP bylo vybudovani komplexu kancela-
ri, ale bylo jasné, ze samotne kancelare k pretvoreni v zivou
mestskou Ctvrt nestaci. V komplexu tak nasly zazemi kavarna
s vlastni prazirnou, restaurace, fitness centrum a dalsi sluzby,
ktereé vyuzijii lide, ktefi v komplexu nepracuji. Soucasti arealu
je i dostatek zelené a vodni plochy, aby ho mistni mohli vyuzit

jako prijemné misto k oddychu v rusnych ulicich okolo brnén-
skeho nadrazi.
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Odpovédi na potieby lokality

V roce 2021 bylo v komplexu otevieno i designové coworkin-
gové centrum Clubco, které nabizi sdilena mista pro praci,
eventoveé prostory, zasedaci mistnosti i prémioveé kancelare
s kvalitnim zazemim pro vSechny najemce. Jiz po prvnim roce
sveé existence se Clubco stalo ocenovanym flexibilnim cowor-
kem. Diky velkému zajmu se rozrostlo o dalSi dvé patra, a na-
bizi tak jeste vice flexibilniho mista pro praci.

VInéna se tedy stala zivou soucCasti mésta, kterou ocenuji ne-
jen mistni, ale i navstévnici jihomoravske metropole. Diky tomu
ziskala oceneéni v soutézi TOP ESTATE & BUSINESS za reali-
zovany developersky projekt s vyznamnym pfinosem pro mes-
to. Navic se areal dal rozristd a v souc¢asnosti v ném vznikaji
dalSi multifunkcni budovy jako budova |, ktera aspiruje na post
nejmoderngjsi kancelarské budovy v Evropeé.

Hlavnim pfistupem k obnové brownfieldl i ke véem ostatnim
projektlm CTP je pochopeni dané lokality a jejich potfeb za-
pojenim mistnich obyvatel, instituci a firem. Podobné se CTP
stavi k planovanému projektu obnovy arealu byvalych kasaren
v Zatisi v Plzni, ktery bude Cerpat inspiraci jak z VInény, tak
z parku v brnénskeé Lisni.

4]

Vizualizace budovy | v aredlu Vinéna
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Kladno - nova kapitola rozvoje mésta

Mésto Kladno je po letech stagnace pocCtu obyvatel na prahu
nové viny dynamického rozvoje. Kladno se bouflivé rozvijelo
predev$im v obdobi primyslové revoluce - od roku 1850 do
roku 1910. Nabidka prace v dolech a hutich lakala tisice pfi-
chozich, mésto tak exponencialné rostlo a béhem par let se
z malého méstecka stalo padesatkrat vétsi kralovské horni
meésto. Druha vina pak pfisla s povalecnou bytovou vystavbou,
kdy se pocet obyvatel ustalil na 70 tisicich.
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Vyvoj poctu obyvatel mésta Kladna

Nyni, po tficeti letech od skonceni priimyslové vyroby v Klad-
ne, nabira nejvetsi mésto StfedocCeskeho kraje a zaroven jeden
z nejvétsich brownfieldd v zemi novy dech a energii k dalSimu
ristu. Kladno diky své minulosti a velikosti nabizi veskeré sluzby
a vybavenost bez nutnosti dojizdéni. Obyvatellim je k dispozici
veskera zdravotni péce i socialni sluzby, Skolstvi vsech stup-

fl, Siroka nabidka kultury, sportu a rekreace. Mésto je také vy-

KLADNO - NOVA KAPITOLA ROZVOJE MESTA

ONDREJ RYS - MESTO KLADNO

borneé dopravné obslouzené hromadnou dopravou, zeleznici,
blizkosti dvou dalnic i prazského letisté. Zaroven je stale jesté
pomeérné malé a kompaktni vétSinu - potieb je tak mozné rea-
lizovat v dochazkové, pripadné dojezdové vzdalenosti v dosa-
hu 10 az 15 minut. Vyjimecna je napriklad dostupnost verejne
zelené, predevsim v podobé lesd obklopujicich mésto, ¢i vel-
kych park{. VétSina obyvatel se tak od svych dvefi béhem par
minut dostane do pfirody.

wf

500

Lesy kolem Kladna a jejich dostupnost

Diky prstenci les se mésto nemiize rozrlstat do krajiny a jeho
rozvoj musi probihat uvnitf. Soustredi se proto predevsim na
recyklaci stavebnich pozemk( uvniti mésta, hlavné brownfiel-
dd. Kromé byvalych ocelaren je ve mésté i fada brownfield(,
ddlnich dél a mnoho drobngjsich brownfieldd napf. cihelen,
obaloven, truhlaren a podobneé.
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Brownfieldy na uzemi Kladna

Brownfieldy v Kladné

Velkou kapitolou je v Kladné i Zeleznice. Ta nejstarsi - byvala
Bustéhradska draha, ktera vznikla jiz v roce 1831 nyni prochazi
dlouho slibovanou modernizaci. Modernizovaneé spojeni Klad-
no - LetiSté Vaclava Havla - Praha pfinasi nejen velky impuls
k rozvoji bydleni v Kladné. Nechavéa po sobé také rozsahly brown-
field dnesjiz nepotrebného zazemi, na jehoz misté vznikne nova
meéstska Ctvrt spojena se zbytkem mésta podchodem, ktery
zpfistupnuje nastupisté na hlavnim kladenskem néadrazi. Bez
zasahu mésta do projektu modernizace zeleznice a bez jas-
né vize, jak se ma meésto rozvijet, by tyto pozemky dal lezely
nepfistupné ladem.

Nezbytnou podminkou smysluplného rozvoje mésta je kvalitni
Uzemni planovani. VSechny rozvojové a transformacni plochy
ve mésté maji zpracované regulacni plany a tzemni studie.
Pfipadné jsou Uzemni studie pfedepsany uzemnim planem

a vznikaji ve spolupraci s konkrétnim developerem.
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Regulaéni plany a uzemni studie

Mésto ma nastavena jasna pravidla a od prvnich fazi se snazi
intenzivné a transparentné komunikovat s developery. Priibéh
celého procesu pripravy staveb je tak v Kladné diky tomu hladky
arychly. Snahou mésta je zajistit stavajicim i novym obyvatellm
co nejvyssi kvalitu zivota. Proto usiluje o vysokou troven archi-
tektury a verejného prostoru nového developmentu. Dilezité je
také hledani spravné hustoty, ktera zajisti funguijici mésto krat-
kych vzdalenaostia dobrou dostupnost sluzeb. Novi obyvatelé by
meéli méstu prinést zpét Cast energie, kterou ztratilo ukoncenim
vyroby v hutich a odlivem pracovnich prilezitosti do Prahy.

V poslednich letech se mésto takeé intenzivné zapojilo do fady
mezinarodnich projektd cilicich na inovace, predevsim v oblasti
energetiky a Zivotniho prostredi. | do téchto projektl se snazi
zatahnout developery, a spolupracovat tak napfiklad na pilot-
nich projektech energeticky plusovych Ctvrti nebo Setrnem

nakladani s destovymi vodami.

Vizualizace rekonstrukce byvalého dolu Frantisek Josef

V soucasné dobé je v Kladne v priprave nékolik desitek develo-
perskych projektd jak rezidencnich, tak komercnich. Pomérné
velka Cast brownfieldu byvalych ocelaren ma nadale slouzit
primyslu a vyrobé. Nedava smysl veskeré brownfieldy ménit na
bydleni ¢i kulturu. Vyroba a produkce jsou také ddlezité a neni
dlivod je pfesouvat na nova mista mimo mésto. V doteku s més-
tem a jeho vybavenosti se tak brownfieldy proménuji na nove
Casti mésta s prevazneé rezidencni, resp. smiSenou funkci. Bé-
hem nasledujicich nékolika let by v Kladné mohlo vzniknout
az 15 tisic novych bytd.

V srdci byvalych huti pak vzniknou desetitisice metr( ¢tve-
recnich novych komercnich nemovitosti a tisice pracovnich
mist. Mésto Kladno tedy ¢eka tfeti vina rlistu. Ten vSak jiz
nebude spojen s tézkym primyslem, ale s kvalitnim Zivotem

21. stoleti a udrzitelnou budoucnosti.
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Pozemek budouci bytové vystavby Stromovka Kladno

PROMENIME KLADNO V KRASNE MiSTO PRO ZIVOT

Skupina EBM tvofijedinecna mista, ktera zlepSuji kvalitu Zivo-
taiprostredi, ve kterém se nachéazeji, a stavaji se jeho vitanou
soucCasti. Vklada do nich pridanou hodnotu z pohledu nadca-
sové architektury, funkcnosti, precizniho provedeni a citli-
vého zasazeni do okolniho prostredi. Na ¢eském trhu plsobi
od roku 1998 a méa za sebou nékolik uspésnych rezidencnich
projektl: luxusni a vyjimec¢nou Erbenovu Rezidenci na tpa-
ti strahovského kopce, projekt modernich rodinnych domd
Villa Resort Kolovraty nebo Lakepark Residenci s rekreacnimi
apartmany na brehu Machova jezera. Pét dokoncenych center
bydleni pro seniory dohromady s vice nez 780 Ilizky fadi skupi-
nu také k nejuspésnéjsim developerlm v oblasti bydleni a slu-
zeb pro seniory. ZkuSenosti, postupny vyvoj, ambice a zapal
pro development smeéruji skupinu k velkym méstotvornym

Vizualizace budouci bytove vystavby Stromovka Kladno

JAN SULC - EBM GROUP

projektlm. Dikazem toho jsou dva pfipravované rezidencni
projekty v Kladné, ve kterych dohromady vznikne vice nez 700
bytd. Oba vznikaji na brownfieldech.

Zlomovym okamzikem pro akvizici pozemkl v Kladné o roz-
loze 60000 m” se stalo rozhodnuti 0 modernizaci zeleznicni
trati z Masarykova nadrazi v Praze na Kladno, s jejimz dokon-
cenim se pocita v roce 2029. Projekt, ktery se planuje vice
nez 30 let, dostal nyni konecné zelenou a proméni Kladno
v predmesti Prahy, protoze se do centra metropole dostanete
za stejnou dobu, jako metrem z okrajovych casti Prahy. Navic
cestou z prace nevystoupite uprostred poli v uzemi nikoho, ale
v nejvetsim stredoCeskem mésté s vesSkerou obcanskou vy-
bavenosti. Na modernizaci trati navaze nova cyklostezka mezi
Kladnem a Prahou s planovanym dokoncenim v roce 2026.
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Stromovka Kladno

Prvni z projektl vznikne v tésné blizkosti pravé modernizova-
ného kladenského hlavniho nadrazi. Projekt nazvany Stromov-
ka Kladno zvelebuje zanedbanou ¢ast mésta o vymeére pres
50000 m” pvodné vyuzivanou pro nadrazni sklady. Vystav-
ba bude zahéajena v roce 2024 a v péti etapach vznikne vice
nez 620 bytl prevazné s dispozicemi 1+kk a 2+kk. Nova Gtvrt
nabidne dostupné a kvalitni bydleni s veSkerou obCanskou
vybavenosti na dosah metropole. Perfektni spojeni s hlavnim
nadrazim i méstem zajisti podchod, ktery je soucasti jiz zmi-
neneé rekonstrukce. Z jedne strany projekt kopiruje zeleznicni
trat, zatimco z druhé pfileha k velkemu lesu, ktery se tak stal
hlavni inspiraci pro nazev projektu i celé Ctvrti, odkazujici na
znamy park v metropoli. Stromovka je promyslena do nejmen-
Sich detaill s vizi vytvofit v Kladné moderni rezidencni Gtvrt,
kterd nastavi latku nove vystavbé a stane se vykladni skfini
a zadanou lokalitou bydleni v Kladné, jejiz soucCasti bude take
materska sSkola nebo centrum bydleni pro seniory.

Lesni plocha v jizni ¢asti Uzemi protkana vySlapanymi cestami je
velkym benefitem pro budouci obyvatele Stromovky, ktefi diky ni
ziskaji nejen vyhledy do zelené a dobré mikroklima, ale také
vyznamny prostor pro vychazky, relaxaci, sportovni aktivity
i setkavani se sousedy.

Parter je navrzen jako misto pIné Zivota a multifunkeni pro-
stor, ktery nabidne nejrliznéjsi druhy vyuziti a aktivit, které do-
provazeji kazdodenni zivot vSech obyvatel. Krajinarske upravy
vytvareji kvalitni pobytovy prostor mezi jednotlivymi bytovymi
domy a vytvareji pfirozenou navaznost na sousedici lesopark
Stromovka. Cilem je vtahnout vegetaci lesoparku mezi domy
a zde vytvorit pfijemneé prostredi pro obyvatele i navstévniky.
Soucasti bude nejen pési cestni sit, maobiliar, lavicky, détska
hristé, venkovni posilovna, ale take rozmanité reSena zakouti
a dalSi prirodni prvky. Prostor mezi obytnou ¢asti, domovem
pro seniory a materskou skolou vyplni park navrzeny jako pro-
slunény predprostor lesa vybizejici k odpoCinku a setkavani,
ale zaroven i piny nejriizngjsich aktivit jak pro déti, tak pro do-
spelé. Parkem bude prochazet pfirodni cesta lemovana misty
pro zastaveni a posezeni s moznosti grilovani.

Minimalni zatéz projektu na zivotni prostredi predurcuje jeho
vytecna poloha v tésné blizkosti hlavniho vlakového nadrazi.

b1

Na cestu do metropole tak bude pohodIngjsi vyuzit viakové
spojeni. Mezi dalSi zelené prvky budou patfit také vyborné
tepelné-izolacnivlastnosti budov, fizena rekuperace, retencni
nadrze pro zavlazovani zelené, elektro nabijeCky v garéazich Ci
cyklostezka prochazejici celou Ctvrti. DokoncCeni celeho pro-
jektu je planovano na rok 2028.

Rezidence Engerth

DalSi rezidencni projekt skupiny EBM v Kladné s 82 bytovymi
jednotkami vznikne na stejné trati o dve zastavky déale na po-
zemku o rozloze 8000 m?v méstské ¢asti Kladno - Ostrovec. Jde
0 klidnou méstskou Cast ohranicenou ze tfi stran lesy. Blizke
vlakové nadrazi se stane vychozi stanici rychlovlak( do Prahy.
Na rozdil od Stromovky bude prevazné s prostornymi jednot-
kami 3+kk a 4+kk zaméren na mladé rodiny.

Rezidence Engerth vznikne na brownfieldu po zanikléem uhelnem dolu

Projekt vznika na brownfieldu po jiz zaniklem dole Engerth,
ktery zde fungoval do roku 194b a jméno ziskal po tehdejSim
generalnim fediteli statnich drah a konstruktéru lokomotiv
Wilhelmu, svobodném panu z Engerthu. Dil se stal také inspi-
raci pro architekty, kterym se podafrilo do projektu vnést nékolik
prvk(, které odkazuji na historii a ducha mista. Patfi k nim také
velky podsviceny napis Engerth na prihradove konstrukci, ktery
se stane vstupni branou do této mestské Casti nesouci stejné
jméno. Dokonceni projektu je planovano v roce 2026.

>

Vizualizace rezidencniho projektu Engerth v Kladné
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Byvaly ¢ernouhelny ddl Frantisek Josef

<

>

Pvodni funkce byvalého ¢ernouhelného dolu Frantisek Josef,
tedy priimyslovy areal s hlubinnou tézbou, je nenavratné mi-
nulosti. Stali jsme pred otazkou, jakym zplsobem Uzemi vratit
zivot. Jak lokalitu znovu zapojit do fungovani systemu meésta
Kladna a vratit ji pozitivni obraz.

V prveé rfade jsme si vytycCili, ze zameér musi respektovat a chra-
nit industrialni dédictvi mista a postindustrialni krajinu v misté
byvalého dolu, ktery vznikl v 60. letech 19. stoleti. S touto vizi

jsme hledaliinspiraci i u obdobnych brownfieldd s plivodné hlu-

Aredl byvalého dolu Frantisek Josef se dnes vyuziva take jako filmoveé kulisy

KLADNO DUBI - VIZE OBYTNE CTVRTI NA VYSOKEM

JANA VONDRACKOVA - KOORDINATORKA PROJEKTU OBYTNA CTVRT NA VYSOKEM

binnou téZbou v CR i zahrani¢i. U zdafilych realizaci se obvykle
jednalo o kombinace rliznorodych funkci. Dl FrantiSek Josef
byl uzavien pred vice nez 40 lety. Rozvoj uzemi byl ale, mimo
jiné, podminén zpracovanim Uzemni studie, jejiz plocha pFesa-
hovala hranice arealu. Od pocatku jsme to vSak povazovali za
prilezitost, jak lépe ,navnimat” Sirsi okoli zaméru.

Zminénou Uzemni studii jsme spolu s architektonicko-urbani-
stickym atelierem m4 architekti a v Uzke spolupraci s kladen-

skym magistratem dokoncili v roce 2022.
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V ramci pfipravy Uzemni studie jsme zmapovali potencialy a po-
treby Kladna, potazmo Dubi. Z obrazku je zrejmeé nejen to, ze
rozvoj v Kladné kopiruje trasu modernizace zeleznicni traté. Ale
take, ze pokracCuje v jeji predpokladaneé rozvojové ose, v niz se
nachazi pravé Dubi (vyznaceno zakrouzkovanim). Jedna se o ob-
last s vyznamnym rozvojovym potencialem. Jak ho ted zna-
me, Uz je v podstaté minulosti.

Areal byvalého dolu FrantiSek Josef se nachazi naproti nadrazi
Kladno - Dubi. Tedy ve zminéné rozvojoveé ose. Uz nyni s pfimym
vlakovym spojenim do Prahy. Z prlzkum, které jsme proved-
li, jde o klidnou, nekontaminovanou lokalitu. Jeho polovinu
(80 tis. m?) tvofi pfirodni plochy odvalu s pomérné bohatym
biotopem. Charakteristickym prvkem arealu byvalého dolu
jsou plvodni industrialni stavby - tzv. Kladenskeé katedraly.

V rémci zpracovani Uzemni studie jsme v okoli zaméru nasli fadu

.

hodnotnych vazeb. Jak existujicich - napr. centralni kladenské
cyklostezka a poutni stezka Rip - Blanik, tak pfedevsim potencial-
nich v podobé rozvojovych ploch s prevahou rezidencniho bydleni.
Obytna Ctvrt pro nas tedy byla jednoznacnou volbou. Z moznych
reSeni jsme naopak vyradili funkce jako vyroba a skladovani.
Nasi vizi jsme utvareli velmi komplexné. Umoznila nam to nejen
zminéna Uzemni studie, ale také velikost a rliznorodost area-
lu - pro predstavu o rozloze 24 fotbalovych hfist. Jen vyjimec-
né Ize pfipravovat projekt na tak uceleném souboru pozemka.
Vérime, Ze nas zameér maze byt klicem k ,odemknuti” dal$iho
potencialu Dubi a prinosem také pro ty, ktefi uz v Dubi bydli.
Na zacatku letoSniho roku jsme dokoncili architektonicko-
-urbanistickou studii zaméru. Finalizovali objemové a hmo-
tové resSeni a usporadani funkci v reSeném Uzemiviz obrazek
na protéjsi strane.
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Zéakladni udaje o zaméru

. plocha arealu: 177700 m? z toho pfirodni plochy odvalu - Na podzim roku 2023, v rdmci Dnl architektury, planujeme
80000 m% predstavit podobu bytovych domd, na kterych nyni pracujeme.

« rezidencni bydleni: 350 bytd, 664 novych obyvatel, HPP Soucasti zaméru je i oziveni zelené odvalu. Prostfednictvim ko-
25800000. m% munitnich zahradek a komunitni osady s pfechodem do nove

«  komunitni a ostatni funkce: komunitni péstovani, zahrad- divoCiny, kterou zachovavame. Bude tvorit pfirozenou protiva-

karska osada, farma, cyklo a naucné stezky, nova divocina; hu postindustrialniho charakteru uzemi.

. komeréni prostory: novostavby HPP 5 tis. m? industrialni Abychom podpofili energetickou sobéstacnost nové vznikaji-
objekty 4,6 tis. m* HPP; ci obytné Ctvrti, na pozemky u trati, které nejsou vhodné pro

. administrativa: HPP 5,4 m? bydleni, planujeme umistit 1 MW fotovoltaickou elektrarnu.

«  zdroje obnovitelné energie: T MW fotovoltaickéa elektrarna. V Uzemi zaroven hledame dalSi potencialni zdroje obnovitel-
né energie a testujeme uplatnitelnost kancepce PED (Positive

, Energy District) - tedy energeticky plusové ¢tvrti, kterd je di-

| lezitym nastrojem vedoucim ke snizovani emisi COz a sniZovani

energetické chudoby.

Dubi je krasné misto. Schazi mu ale nékteré zakladni funkce
a predevsim pozitivni obraz. Nebylo tomu tak vzdy a neni di-
vod, aby to tak zlstalo. Chceme jej nasim zamérem podpofit.
Doplnit schazejici verejny prostor a obCanskou vybavenost.
Mimo jiné zfunkcnénim stavajicich industrialnich objektd.
Prostrednictvim komunitnich funkci ozivit sousedskeé vaz-
by. Umoznit maximalni prostupnost a propojenost lokality
Na Vysokém s jeho okolim - pési, cyklisticke, automaobilo-
vé, k nadrazi, pro MHD. Akcentovat naucny a rekreacni po-
tencial lokality. Prirodni plocha odvalu by v uzemi méla tvorit
hodnotu, nikoliv bariéru. Vérime, ze kultivace brownfieldu ma
potencial nastartovat kultivaci take jeho SirSiho okoli.
Dilezitou soucasti zaméru premeény byvalého dolu na Obytnou
¢tvrt Na Vysokém je snaha o zachovani pdvodnich industri-
alnich objektl - predevsim tzv. Kladenskych katedral. Ty bu-
dou srdcem noveé vzniklé Ctvrti a zaroven pripominkou doby,
kdy Kladno a Dubi mély nadregionalni vyznam. Nezaslouzi si
byt pouhymi kulisami. Hodnoty byvalého arealu dolu Fran-
tiSek Josef nelze zachovat samoucelnym zakonzervovanim,
ale usilujeme o jejich skutecne zfunkcnéni a proverili jsme je
technicky. Nyni zjistujeme moznosti adaptace v navaznosti na
platnou legislativu. DalSim krokem, ktery mame naplanovan na
druhou polovinu letosniho roku, je hledani partnerd, ktefi se bu-

Vize revitalizace interiéru byvalé Strojovny dou chtit do oZiveni objektd pustit s nami.

it
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Kladenske katedraly - vize oziveného uzemi
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Podél hranic Kladna se nachazi lesy a orna plda, coz jen téz-
ko dovoluje méstu rozvijet se do Sirky. A co vic, stavéet dalsi
rezidencni projekty na ukor zelenég, kdyz je v jinych oblastech
spousta nevyuzitého prostoru po primyslovych budovach, ne-
dava smysl. Do Kladna se navic stéhuje ¢im dél vice Prazand,
protoze si zde mohou dovolit vyssi kvalitu bydleni a pritom jsou
stéle na dosah Prahy. Proto je revitalizace jiz stavbou zasaze-
ného mista nyni tim nejlepsim fesenim pro rist mésta.

V pribéhu primyslové revoluce hralo Kladno vyznamnou roli
jako primyslové centrum. To mimo jiné vedlo ke vzniku mno-
ha primyslovych areall a nyni se zde nachazi nejvétsi brown-
field vhodny pro revitalizaci v celé Evropé. Diky vizionarim
mé Kladno Sanci stat se nejrychleji rozvijejicim se méstem
s moderni infrastrukturou, promyslenymi rezidencnimi Ctvr-
témi a vytvofit mnoho novych pracovnich a podnikatelskych
prilezitosti. To vSe se da budovat na bohaté historii Kladna. My
jsme tuto novou éru zivota v Kladné zahajili na brownfieldu
v Dubi, ktery predstavuje obrovsky potencial pro mésto ajeho
obyvatele, protoze méa Sanci stat se atraktivni rezidencni ¢as-
ti, ktera proméni svou tvar a poskytne obyvatellim nové a lepsi
podminky pro zivot. Projekt ICON Park lezi blizko vlakového
nadrazi na browfieldu, kde dfive staly ubytovny pro zahranicni
zameéstnance byvale huté Poldi. Tento brownfield bude doslova
prevracen vzhiru nohama a misto prazdného prostoru vznik-
Developerska spolecnost GETBERG je specialistou na vyhle-
davani novych lokalit v okoli Prahy, které maji potenciél k roz-
voji. Prave brownfield v Dubi v sobé skryva obrovsky potencial
a navic nabizi prostor pro novou vystavbu, aniz by se musel

krajet kus zelené plochy. Proména brownfieldu v atraktivnire-

PRIBEH 0 BROWNFIELDU V DUBI - MODERNI CTVRT U PRAHY

KAMIL DUNAJ - GETBERG

zidencni Cast neni jednoduchy proces a vyzaduje spolupraci
riznych zainteresovanych stran. Je vSak dlezité si uvédomit,
Ze tato proména bude mit mnoho pozitivnich dopadd na celé
meésto Kladno. ZlepSeni Zivotniho prostredi, vytvoreni novych
pracovnich pfilezitosti, rozvoj infrastruktury a posileni ekono-
miky jsou jen nékteré z prinosd, které mohou vyplyvat z trans-

formace tohoto brownfieldu.

Projekt jsme kupovali jiz se stavebnim povolenim od jineho
developera, jehoz zamer vSak neodpovidal kvalité dnesniho
bydleni a nasim pozadavkim. Navrhli jsme zmény a vytvorili
novou vizi projektu. Projekt jsme upravili architektonicky, funkc-
ne i dispozicne.
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Projekt ICON Park je ukazkovou Ctvrti pro zivot s novou ob-
canskou vybavenosti v blizkosti Prahy. Popularitu si byty zpo-
Catku ziskaly zejména u investord, ktefi vidi velky potencial ve
zhodnoceni nemovitosti diky riistu lokality, ktera konkuruje
prazskym Ctvrtim, jako je napfiklad Karlin nebo rozvijejici se
Palmovka. Projekt je ale urbanisticky a dispozicné zamereny
spiSe narodiny s détminebo pary ¢ijednotlivce, ktefisi nemo-
hou dovolit prazske ceny bydleni, ale chtégji zit ve svem, a tak
hledaji idealni alternativu, kterou ICON Park nabizi diky své
strategicke poloze a prazskemu standardu bydleni.

Prave velka vize projektu ICON Park laka cim dal vice inves-
torl a Uzka spoluprace s méstem a mistnimi lidmi je klicova
pro dalSi rozvoj okoli. Nové architektonické a urbanisticke
prvky ozivi lokalitu Dubi a vytvori atraktivni misto pro zivot,
praci a volny Cas. Vytvoreni zelenych ploch, cyklostezek a ve-
Fejnych prostranstvi umozni obyvatellim byt v kontaktu s pfiro-

dou a podpofizdravy a udrzitelny zivotni styl.
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Dostupné;jsi nez z okrajt Prahy

Hlavnim ddvodem, proc lidé vyhledavaji bydleni pfimo v Pra-
ze je predevsim rychlé spojeni do prace a dostupnost kultury.
Z/ ICON Parku se ale v budoucnu dostanou do centra Prahy rych-
leji. Z Kladna totiz povede trasa rychlovlaku, ktery bude stavet
na letisti a vSech linkach metra. Cestujicim tak cesta pfimo do
centra zabere maximalné 35 minut, coz je rychlejsi, nez cesta
z okrajovych casti hlavniho mésta. Strategicka poloha Casti

Dubi je navic idealnim mistem pro bydleni v blizkosti letisteé,

61

v dochazkove vzdalenosti je i viakové nadrazi, které bude prav-
dépodobné s prirlistkem obyvatel prochazet modernizaci.

Ahoj, sousede.

DalSi pozitivni strankou nového developmentu v Dubi je také na-
praveni mistni komunity. Opusténé a zanedbané plochy v Dubi
negativné plsobi na lidi v jejich okoli a kolektivni nespoko-
jenost se podepsala na vztazich mezi sousedy a snizila také
zivotni uroven mistnich obyvatel. Pravé rezidencni developer
s velkou vizi ma tu moc pozitivné ovlivnit smyslenilidia privéest
do Dubi novou krev, ktera ozivi a opét sjednoti mistni komuni-
tu. Proto developer GETBERG premysli také nad budoucnosti
komunity v ¢asti Dubi a do projektu ICON Park zahrnuje mista
urcena pro setkavani, kvalitni verejné prostranstvi, moderni
obCanskou vybavenost a hleda cesty k tomu, jak vratit Dubi
prosperitu i ze sociologickeho hlediska.

/nacny vliv ma komunikace developera s mistnimi lidmi, kteri
znaji historii Dubi, na kterou chce developer navazat a znovu
vybudovat funkcni a silné spolecenstvi, ktere do lokality vnese
prijemnou atmosféru a stabilitu. Komunita je zivy organismus
a lze jej diky dobfe planovanému urbanismu zalozeném na
potfebach jiz soucasnych obyvatel zna¢né ovlivnit. V nyngjsi
dobé obyvatelé napfiklad postradaji v Dubi mista pro spole¢na
setkavani a budovani vztah(, proto s sebou projekt ICON Park
prinese park se zeleni, pési cesty, détské hristé a venkovni
posilovnu. Zaroven bude v projektu také nova kavarna s pfi-

jemnym posezenim.
Jak probiha spoluprace s méstem

Klicovym partnerem u projektu ICON Park je take samosprava
meésta Kladno, se kterou aktivné spolupracujeme, protoze ta
urCuje hranice dalSiho rozvoje. Se zastupci mistni samospra-
vy budujeme dlouhodoby vztah zaloZeny na dlvére a spolecné
vizi. Navic jsme se sesli i s mistnimi spolky, které maji inicia-
tivu zlepSovat prostredi, ve kteréem ziji. Diky nim jsme ziskali
namety, které nas vedly k dnesni vizi projektu.

Prazské moZnosti jako na dlani

ICON Park je nejen konkurenceschopnym projektem diky stan-
dardlm, ale stejné benefity jako Praha nabizi také lokalita.
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Vzdélani a dostupnost riiznych skol je v Kladné jednou z velkych
vyhod. V Kladné se nachazi pres 100 matefskych a zakladnich
Skol, vice nez 40 stfednich a vysSich odbornych Skol a také
4 vysokeé Skoly. V ramci ICON Parku navic vznikne materska
Skola s vlastni terasou a zahradou, ktera budoucim obyvate-
IGm usnadni vyzvedavani déti diky své poloze pfimo uvnitf
projektu.

Obyvatelim Dubi chybi obchod pfimo v misté, kde by sehna-
li z&kladni potreby, a proto s sebou ICON Park prinese také
mensi obchod uvnitr projektu, ktery rozsifi jak soucasnym, tak
i budoucim obyvateldm nakupni moznosti. Nicméné Kladno je
nejvetsim mestem StredoCeskeho kraje a mé bohaté nakup-
ni moznosti, vcetné nekolika obchodnich center. Na zapadnim
okraji Prahy je tomu zrovna tak, takze obyvatelé bud mizou jet
autobusem par minut do Kladna nebo autem popojet 10 minut
do velkych obchodnich center v Praze.

V Kladné to obecné zije jak kulturné, tak i sportovné. BEhem
roku se ve mésté porada spousta festivall, od loutkovych az
po hudebni, a navic je zde nékolik sportovnich klub(, které
maji buracejici fanousky na vSech zapasech.

Brownfieldy v Kladné maji obrovsky potencial stat se moderni-
mi a inovativnimi rezidencnimi oblastmi, které pfinesou mno-
ho benefitl pro mésto a jeho obyvatele. Regenerace téchto
oblasti zajisti zlepSeni zivotniho prostredi, ekonomicky rozvoj,
vytvoreni pracovnich mist a zlepSeni kvality zivota obyvatel.
Je tedy dllezité pokracovat v rozvoji a podpore projekti jako
je ICON Park, které se zaméruji na transformaci brownfieldd

v Kladné a vyuziti jejich pIného potencialu.
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Interiér vyrobni haly doublepower

Plvodnihala ¢. p. 1011 slouzila pro vyrobu pancifd. Nasledné se
jeji vyuziti pfesunulo k elektro udrzbé Poldi. Opravovaly se zde
elektromotory pro jeraby celého areélu Poldi. Rekonstrukce
noveho vyuziti zapocala v roce 2018 projektem architektonic-
kého studia Hilsky Taborsky architekti. Cilem rekonstrukce
bylo upravit stavajici halu z roku 1943 pro potfeby spolecnosti
doublepower, kterd vyrabi primyslové osvétleni. Vyrobni i ad-
ministrativni ¢ast spolec¢nosti sidli ve dvou lodich zrevitalizo-
vané haly od roku 2020.

Plvodni stav vyrobni haly a aredlu Poldi Kladno.

REKONSTRUKCE A VESTAVBA VYROBNi HALY DOUBLEPOWER

ONDREJ HILSKY A PAVEL TABORSKY - HILSKY TABORSKY ARCHITEKTI S.R.O0.

Koncept prestavby v maximalni mife zachovava materialni kva-
lity vyrobni haly a zaroven umoznuje bezproblémovy provoz
soucasné vyroby a vedeni spolecnosti. Hala je tvofena dvéma
lodémi o rozmérech 104,8 x 28,4 m. Soucasti haly 2 je nova
vestavba o rozmérech 17 x 11,9 m slouzici administrativni ¢asti
a vedeni spolecnosti. Z hal byly odstranény stavajici vestavby
a dale se zde realizovala nova betonova priimyslovéa podlaha.
Nova vestavba v hale 2 je dvoupodlazni ocelova konstrukce
s ocelovymi stropy, ktera je propojena novym schodistém se
suterénem. Ten je diky atriu, které tvori dominantu vstupniho
prostoru, prosvetlen. Hmota vestavby, ktera je od vstupni fa-
sady odsazena o jedno pole a je vnimana jako separatni stav-
ba, poskytuje velkarysy vstupni prostor slouzici pro prezentaci
vyrobkd. Na strané vstupni haly se vizualné uplatfiuje fasada
vestavby, ktera je Clenéna vyraznymi otvory ze schodisté. Ve
fasadeé vstupni ¢asti byla realizovana nova okna, ktera probi-
haji pres obeé patra. Smerem do vyrobni haly je konstrukce
vestavby vykonzolovana o jedno pole, hmota je tak pocitove
odlehcena. Druhé patro je z prostoru vyrobni haly pfistupné
ocelovym schodistem. Oplasténi vestavby je provedeno z la-
mel z lakovaného ocelového plechu.

Administrativni cast v hale Tvyuziva stavajici vestavbu, do kte-
ré byly vybourany nové okenni otvory a nasledné byla oplasté-
na cementotriskovymi deskami.
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Rekonstrukce a vestavba vyrobni haly doublepower -

Ondrej Hilsky a Pavel Taborsky - Hilsky Taborsky Architekti s.r.o.
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Nové vestavéna administrativni ¢ast vyroby
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Rekonstrukce a vestavba vyrobni haly doublepower - Ondfej Hilsky a Pavel Taborsky - Hilsky Taborsky Architekti s.r.o.
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Agentura Czechlinvest jiz tficet let provazi Ceskeé a zahranicni
podnikatele a investory. V regionu stfedni Evropy patfi Ces-
ka republika stale mezi atraktivni lokality a zajem o zasidleni
projevuji rocné desitky investor(. Mnohdy pfichazeji s vel-
mi atraktivnimi technologickymi projekty, které by v ramci
probihajici ekonomicke transformace maohly byt pro Cesky
primys! prilomoveé. Jedno z prvnich témat, které otevirdme
pri diskuzi o podnikatelskem prostredi v tuzemsku jsou po-
volovaci procesy a stavebni pravo. Realita je bohuzel takova,
ze pfiprava lokality a ziskani nezbytnych povoleni k vybudo-
vani rozsahlejsiho vyrobniho zavodu trva asi 7 az 9 let. Z toho
primérné 2 roky zabere samotna vystavba, zbytek je pripra-
va Uzemi a povolovaci proces. S takto naroCnym povolovacim
procesem siinvestofi v urcitych pripadech dokazou poradit.
/&sadni problem ale nastava pfi hledani vhodné lokality a zjis-
tovani délky jeji pripravy do stavu, kdy mdze byt dany projekt
realizovan.

Cesko ztraci dech

/ejmena investori s projekty vétsSiho strategického rozsahu
narazeji na problém, ze se v Ceskeé republice aktualné nena-
chazeji vhodne investicné a technicky pripravené plochy. Lo-

nejsou schopny byt v horizontu cca b let adekvatné pripra-
veny. Plochy s rozlohou nad 50 ha jsou zcela nedostatkovym zbo-

Ovéreni moznosti Predprojektova Projektova
uzemi pfiprava pfiprava

STAT V ROLI DEVELOPERA

DAVID PETR - CZECHINVEST

zim. Investori pak Casto ztraci zajem a odchazeji ke konkurenci”,
napriklad do Polska, Madarska Ci jinych zemi. V ramci regionu
stfedni a vychodni Evropy Cesko za¢ina kvali tomu, v kombinaci
s nedostatkem kvalifikované pracovni sily, ztracet dech.
Poptavky investord po mensich plochach kolem 5 nebo 10 hek-
tar( dokaze velmi dobre pokryt soukromy trh. A je spravné, ze
nove podnikatelské parky dnes uz developefi buduji prevazné
na brownfieldech. Poptavky po velkych investi¢nich plochach
s rozlohou pres 20 hektar( vSak zpravidla uspokojit nedoka-
zou. Jen za posledni 3 roky (2020-2022) jsme v CzechInvestu
evidovali vice nez 40 takovych poptavek. Z divodu probihajici
ekonomické transformace a v reakci na geopolitickou situaci
se mnoho spolecnosti snazi premistit klicove aktivity zpét do
Evropy. Ceska republika o tyto investice v poslednich letech
bohuzel pfichazi. Strategické primyslové zony, které byly
vytvoreny v minulosti napriklad prostrednictvim statniho do-
tacni Programu na podporu podnikatelskych nemovitostia in-
frastruktury jsou jiz z 85 % obsazené a nové nevznikaji.

V souvislosti s nedostatkem pripravenych ploch prisel stat
v poslednich péti letech o investice v hodnoté presahujici
700 mld. KC. Mezi nimi byla napfiklad americka spolecnost
s investici do vyroby polovodicl ve vysi 425 miliard korun nebo
zamer spolecnosti, ktera u nas chtéla investovat 163 miliard ko-

run do vystavby tovarny na kompletni vyrobu elektromobil.

Povolovaci
proces

Priibéh povolovacich procest v CR trva primérné 7 - 9 let
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Stat v roli developera -

David Petr
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Navrh feSeni - proaktivni pfiprava

Proaktivni pfiprava vhodnych ploch ze strany statu je jedinou
moznosti, jak omezit negativni dopad aktualniho povolovaci-
ho procesu v CR na strategické investi¢ni projekty. Stat by se
meél snazit pomoci s pripravou lokality do stavu nula, kdy bude
v Uzemi vytvorena zakladni technicka a dopravni infrastruk-
tura a zaroven budou provedeny analyzy uzemi nebo ekolo-
gické audity. Ty jsou klicové zejména pfi rozvoji brownfieldd.
Obdobné koncepty, kdy stat prostrednictvim svych organizaci
podporuje pfipravu investicnich ploch a pfichod soukromého
kapitalu, funguji uspésné v mnoha evropskych zemich (Land
development u projektu Hafen City Hamburg, francouzské
pozemkové banky pro rozvoj brownfieldd, Urban Development
Agency v Anglii, a dalsi). Prikladem na Grovni mést mlze byt
Prazska developerska spolecnost, ktera funguje jako prispev-
kovéa arganizace Hlavniho mésta Prahy.

60 59 M 2020
[ 20
7 2022
45 43
3
30 %
23 23 29
17 18
15
I 8 I g m

0

0-5ha 5-10ha 10-20 ha 20 ha +

Poptavka po pozemcich podle velikostiv letech 2020-2022

Priprava pozemk je bezesporu naro¢nou a nakladnou akti-
vitou, nicmeéne statu se vzdy vyplati. Verejné prostredky jsou
totiz vyuzity na snizeni nadkladove mezery a iniciuji prichod
soukromeho kapitalu ve forme developera nebo konecného
investora (firmy). Dochazi tak k zasadnimu zkraceni doby pro rea-
lizaci strategickych projekt( a zvy$eni konkurenceschopnosti
statu v soutézi o investicni projekty. Kromeé vynosu z prodeje
pripravenych pozemk( mlZe stat pocitat také s dafiovym vy-
nosem z finalné zasidlené investice. Z pohledu statu by tedy
priprava Uzemi méla byt vzdy v cerné nule nebo dokonce na-
vratna.

13

A pravé témto aktivitam se bude vénovat nova divize Land de-
velopment agentury Czechinvest, viz tabulka na protéjsi stra-
né, ktera byla zalozena usnesenim vlady ¢. 95 z 1. 2. 2023.
Prvnim pilotnim projektem je pfiprava Strategického pod-
nikatelského parku (SPP) Plzen-Liné. Do budoucna se divize
bude soustredit na pfipravu dalSich strategickych lokalit, ze-
jména na slozitych a rozsahlych brownfieldech.

Projekt Strategického podnikatelského parku Plzef-Liné

Jednim ze zamérd, o ktery se aktualng Ceska republika uchazi
v soutézi s dalSimi staty, a pro ktery nema pfipravenou vhod-
nou lokalitu, je projekt gigafactory (vyroba baterii do elektro-
mobil). Automabilovy prdmysl u ns generuje 10 % hrubého
doméciho produktu (HDP), 25 % exportu a zaméstnava 180 tisic
osob. Proto je umisténi gigafactory na nasem uzemi extremné
dllezité pro budoucnost ¢eskeho primyslu.

Nejintenzivnéjsi jednani probihaji s koncernem Volkswagen.
Pro tento projekt bylo béhem roku a pll postupné provére-
no 15 prevazné brownfieldovych lokalit. Pouze lokalita letisté
Plzen-Liné vSak splnuje potfebne paramenty a je technicky
pripravitelna v pozadovaném harmonogramu. Lokalita Liné je
vyuzivana jiz od roku 1872, kdy zde byl tézen kaolin a od roku
1952 slouzila pro provoz vojenskeho letisté. V roce 1971 bylo
Uzemi prozkoumano a byla zjiSténa kontaminace ropnymi
latkami v okoli bunkrii 1, 2 a 5. Pozlstatky tohoto znecisténi
byly prokazany i nové provedenym geoinzenyrskym prizku-
mem, ktery byl zpracovan v souvislosti s aktualné reSenym
projektem. V pfipadé realizace projektu SPP Liné bude tato kon-
taminace urychlené sanovana. Béhem priizkumu bylo taktéz na-
lezeno nékolik zbytk( letadel zakopanych v oblasti okolo letiste.
Samotne letiSté je dnes provozovano firmou PlaneStation, se
kterou Ministerstvo obrany jiz 10 let vede spor o vypovézeni
najemni smlouvy. V pripadé, ze soud rozhodne ve prospéch
statu, k ukonceni provozu civilniho letisté dojde i bez ohledu
na projekt SPP. Okoli samotné runwaye je rozsahlym brown-
fieldem s velkym poctem chétrajicich armadnich objektd a di-
voce rostoucimi naletovymi drevinami.

Aktualni koncept vyuZiti Uzemi pocita dle pozadavki okolnich
obci se zmensenim 700 ha rozvojove plochy, ktera je nyni za-

nesena v Zasadach uzemniho rozvoje Plzenskeho kraje, na

brownfieldy

«  Provéreni stavajiciho statniho, vefejného a soukromeho majetku.

1 Vybér pozemki

«  Ohodnoceni rozvojového potencialu jednotlivych lokalit pro pfipadné vyuziti na umisténi
strategickych investic.

«  Koncentrace na brownfieldové lokality.

. Zadani provérovacich studii (ekologicky audit, biodiverzita, dopravni studie, geoinZenyr-

2 Due diligence lokality

sky prizkum, hydrogeologicky prizkum, atd.).
«  Vyhodnoceni rozvojového potencialu.

«  Zpracovani odhadu prodejni ceny reziduaini metodou.

«  Zajisténijednani s majiteli pozemka.

3 Majetko-pravni vztahy .

Vyhodnoceni vhodného modelu spoluprace (vykup x spolecny podnik).

«  Majetkoveé zceleni.

4 Koncept uzemi

Pfiprava dokumentace a povoleni .

Vybér dodavatele .

Realizace

Tabulka vymezeni ¢innosti nove divize Land development

cca 280 ha, kde bude vytvofen moderni podnikatelsky park.
V jeho centréalni ¢asti by mél byt umistén pravé zamér giga-
factory. Park by od okolnich obci mél byt v co nejvétsi mire
odstinén rozsahlymi pasy zelené a zaroven napojen kapacitni
dopravniinfrastrukturou vCetné zeleznice tak, aby doslo k mi-
nimalizaci negativnich dopadd dopravy na okoli.

Pokud skutecné dojde k realizaci teto investice, ziska v nasle-

«  Vznik Masterplanu pro budouci vyuziti lokality v Uzké provazanaosti s partnery z Gzemi
(mésto, kraj atd.).

< Zadanivypracovani konceptu stavby.

«  Zadéanivypracovani dokumentace EIA.

Zadani vypracovani projektové dokumentace pro vSechny stupné povoleni.

«  Komunikace s dotCenymim organy a subjekty statni spravy a samospravy v ramci povo-
lovaciho procesu.

«  Zadani zakazky na demolice.
Zadéani zakazky na leveling lokality, kaceni dievin a dalSi pfipravné prace.
«  Zadani zakazky na pfipravu technické a dopravni infrastruktury.

«  Vybér vhodného modelu pro realizaci (klasické zadani zakazky, PPP - Public Private
Partnership, Join Venture - spole¢ny podnik).
- Prodej pozemkd.

dujicich deseti letech verejny sektor (stat, kraje a obce) 71 mi-
liard korun jen na danovych vynosech. Pritom celkovy prinos
projektu pro ¢eskou ekonomiku je odhadovan na 269 miliard
korun.

Vice o aktualnim stavu projektu na https://www.parkline.cz/
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Zeleznice

ZELEZNICNI VLECKA

brownfieldy

Kultivace
okoli

feSeni po dobu stavby

D5

trvalé napojeniina dalnici

modernizace ve stavajici stopé

urychleni wystavby

I1/180

nova trasa s obchvaty obci

A Vizualizace dopravni infrastruktury v lokalité SPP-Liné (zdroj: www.parkline.cz)
v Strategicky podnikatelsky park Plzeri-Liné (zdroj: www.parkline.cz)

200 na

Gigafactory
a dodavatelsky park

75

A Vizualizace kultivace okoli v lokalité SPP-Liné (zdroj: www.parkline.cz)

v Vizualizace obcanské vybavenosti v lokalité SPP-Liné (zdroj: www.parkline.cz)

Elektrické rozvodny, CistiCka
odpadnich vod, komunitni centrum,
parkovisté, zachranna sluzba,
hasicska stanice a nabijeci stanice

76

Statv roli developera - David Petr - Czechlnvest



kladno 2023

|||||||||||‘H|||||||||“|||||||I|I||||||||||||I|I\|
brownfieldy

titulka - obsah - tisk

< >

Navrh prdmyslového arealu Panattoni - Poldi Kladno

Metodika vyhodnoceni Gzemnich narok( primyslovych zon
vznikla na zakladé pozadavku Ministerstva vnitra a dalSich
rezortd v souvislosti s vystavbou prdmyslovych zon a jejich
dopadu na Uzemi. Kromé pozitivnich a oCekavanych vysled-
k(i spolu s provozem investor( pfimo v priimyslové zoné (dale
také PZ), ale i dalich investor( (zejména jejich dodavatell
a subdodavatell) v okoli PZ, méla tato vystavba na region
I negativni dopady, témi jsou predevsim vysokéa koncentrace za-
méstnanct bez odpovidajiciho obanského vybaveni a zazemi
a netinosné zvysovani dopravy nejen v blizkosti primyslové zony,
ale i v jejim vzdalengjsim okoli.

Samotna metodika je zpracovana tak, aby pomerné jednoduchy-
mi metodami dala odpoved na zakladni otazky spojené s roz-

vojem urceného uzemi, konkrétne:

« Jaké dopady mdze priimyslova zéna vyvolat.

« Jaké naroky na tizemi miize PZ klast.

« Jakou zatez uzemilze oCekéavat.

« Jak mlze nova PZ zménit stavajici stav tizemi.
« NacovSe je nutné pfi planovani PZ myslet.

Metodika je uréena nejen odbornym pracovnikim prislusnych
rezort(, ale i zastupclm dotcenych obci a krajd. Zakladni pre-
hled o nové prlimyslové zoné si diky této metodice mize udé-
lat i verejnost.

Pro¢ je metodika primyslovych zon predstavovana v tématu
vénovaném brownfieldim? Stale vice je rozvoj nového Uze-
mi smeéfovan prave na Uzemi lokalit typu brownfields. Spolu
se zpfisnovanim legislativy Zivotniho prostredi, pdsobenim

METODIKA VYHODNOCENi UZEMNiCH NAROKU PRUMYSLOVYCH Z6N

JAN HANA - MINISTERSTVO PRUMYSLU A OBCHODU CR

neziskovych organizaci, negativnich klimatickych jevl atd.
se jedné o logickou cestu, na kterou bude kladen stale vétsi
ddraz a lokality brownfields budou mit stale vétsi potencial
k vyuziti. Mnoho téchto lokalit bude slouzit nejen k bydleni
a dalSimu nepodnikatelskému vyuziti, ale pravé k rozvoji pod-
nikatelskych aktivit a vyrobé.

Prestoze vétSina lokalit brownfields disponuje urcitou zaklad-
ni infrastrukturou, v drtivé vétsiné pripadd se jedna o infra-
strukturu nevyhovuijici a zastaralou. Z tohoto diivodu Ize tuto

metodiku s Uspéchem vyuzit i v téchto pfipadech.

G

©

. Naroky ) Stav / podminky Redeni narckd
primyslové z2ény uzemi dopadii primyslové z6ny
na Gzemi primyslové zény na uzemi
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Zdkladni okruhy ndrokd PZ na Gzemi - (zdroj: Metodika vyhodnoceni Gzemnich

ndrokd primyslovych zén, Sindlerovd a kol., 2018)
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V dotaCnich programech MPO ma pfijemce povinnost vyuzit tuto
metodiku v pfipadé rozvoje lokality, ktera je vétsi nez 20 ha,
nicmeéne je doporucovano metodiku vyuzivat i v ramci rozvoje
a podpory mensich areald.

Z hlediska dopad( na uzemi je ¢lenéna z na okruhy:

«  zaméstnanci,

« doprava,

« technické vybaveni,

+  krajina a osidleni.

Ke kazdému okruhu je v metodice uveden postup na:

«  naroky prmyslové zény na Uzemi,

« Uzemnidopady primyslové zony,

- FeSeninarokl na dané uzemi.

Tézky prdmysl

Lehky pramysl 50 - 110

Vymezeni spadové oblasti

Pro ucely vyhodnoceni dopad priimyslovych zén je nejprve
potreba vymezit spadovou oblast. Postupuje se podle moznosti
maximalni dojizdky automabilovou nebo verejnou dopravou.
Z provedenych prizkum( vyplyva, 7e doba dojizdky v CR au-
tomobilem je do 30 minut a verejnou dopravou pak do 45 mi-
nut cesty z domova do zaméstnani.

Na zakladé posouzeni pfedpokladané doby dojizdky se vy-
mezi dotCené obce. Nasledné je nezbytne zjistit odhad poctu
potencialnich zaméstnanc ve spadové oblasti a odhad poctu
nové prichozich zaméstnanc{ nezbytnych k presidleni. Sou-
casneé je nutne proverit stavajici bytovy fond v obecnich by-
tech, soukromych bytech, kapacitu ubytoven atd. Ruku v ruce
jde i 0 moznosti nové vystavby, tedy provéreni potencialnich

10 -60 Velké plosne naroky valnych aparatur bez primé obsluhy

Velké plosné naroky na manipulacni a skladové plochy

Strojirenstvi 100 -160 Vysoke kancentrace absluhy vyrobnich linek
Drobna vyroba 150 - 300 Zpravidla vicepodlazni stavby
Sluzby 300-500 Zpravidla vicepodlazni stavby kancelafského charakteru

Tabulka zaméstnanci v primyslové zéné (zdroj: Metodika vyhodnoceni izemnich ndrokd primyslovych zon, Sindlerové a kol., 2018)

Zaméstnanci v primyslové zoné

Odhad poctu zaméstnancl v primyslové zoné je stanoven na
zakladé velikosti primyslové zény a na zakladé typu ¢innosti,
kterd bude v primyslové zoné probihat. Ze zkusenosti MPO
s rozvojem téchto zon vyplyva, ze cca20 - 25 % velikosti
primyslové zony je tvoreno spole¢nou infrastrukturou a spo-
lecnymi plochami zelené. Samotné rozvojove plochy jednot-
livych investord tvofi 75-80 % rozvojovych ploch.

Pro ucel této studie je velikost plochy rovna velikosti rozvo-
jové plochy z uzemniho planu. V nasledujici tabulce je uveden
pocet zaméstnancl na 1ha primyslové zany dle typu ¢innosti,

ktera bude v PZ probihat.
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rozvojovych ploch dané obce vCetné kapacit prislusné infra-

struktury a obcanske vybavenosti.

Je tedy potieba provést odhad a specifikace narokd na:

« nezbytné doplnéni bytového fondu,

« administrativni podporu,

«  DbezpecCnost,

- kapacitu klicového ob¢anského vybaveni tzemi (zdravot-
nictvi, Skolstvi, sportovisté, atd.).
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Vymezeni celkového spddového tzemi dojizdky do primyslové zény (zdroj: Metodika vyhodnoceni Gzemnich narok primyslovych zon, Sindlerovd a kol., 2018)

Rozsifeni primyslové zony Solnice - Kvasiny

Priimyslova zona Solnice - Kvasiny se nachazi v Kralovéhradec-
kem kraji mezi obcemi Solnice, Kvasiny a Rychnov nad Knéz-
nou v ORP Rychnov nad Knéznou. V této priimyslové zoné plisobi
jako hlavni investor spoleénost Skoda Auto. Kromé rozsireni
vlastni zony se v tésném sousedstvi nachazi dalsi rozvojo-
vé plochy stanovené tzemnim planem k vyrobé a skladovani.
Bylo nezbytné provést vymezeni spadového Uzemi primyslové
zony. Dopady provozu primyslové zony z hlediska zaméstna-
nosti budou ve tfech obcich s rozsifenou plisobnosti. Jedna
se 0 ORP Rychnov nad Knéznou, ORP Dobruska a ORP Kostelec
nad Qrlici.

Odhad poctu zaméstnancd byl stanoven jednak na zakla-
dé potfeb spole¢nosti Skoda Auto, dale na zakladé predik-
ce obsazovani novych rozvojovych ploch tzemnim planem.
KO je plivodni plocha, kde je umistén zavod Skody Auto.

Ve vlastnim zavodu SA se zvysil pocet zaméstnancd z 4000
na 8000 osob. Nicmeéné v dalSich rozvojovych plochach, které
slouzi pro ostatni investory, a ne vSechny jsou obsazeny, Ize
ocekavat dalsi prirlistky novych zaméstnanc( viz tab. ¢. 1.

KO (plvodni) 49,2 4000

KO (po roce 2017) 49,2 8000

Ostatni rozvojove plochy 138,8 2800-4800
Celkem 188 12800 - 14800
Tabulka €. 1

80

brownfieldy

Metodika vyhodnoceni Gizemnich narokd primyslovych zon

. JanHana - Ministerstvo prlimyslu a obchodu CR



titulka

- obsah - tisk

kladno 2023

RPN

'\__\ i
Kz disponibilni: 66.810 m? //6,8 ha
% Y “.‘ = _of

D

& r v X AR IR

v, P

e
S lia%

Salee- o=

U’d‘i‘iwnibilninslz;{ "

T PZRYCHNOV N.K. (U

¥

N e A
£ ST

: - _ g \
i S . 2

™~ -

Y R T SN SRS vy i

Schéma planovaného rozvoje Priimyslové zény Solnice - Kvasiny - Rychnov nad Knéznou dle platnych UP (Zdroj: Studie izemnich dopad( rozvoje primyslové zony Solnice -

Kvasiny -Rychnov nad KnéZnou, Sindlerovd a kol., 2017

Doprava generovana primyslovou zénou

Kazda prlimyslova zona generuje dopravu nakladnich a osob-
nich vozd. Tabulka ¢. 2 ukazuje frekvenci dopravy nakladnich
voz{ a osobnich vozil zaméstnanc( a navstévnik{. Pro urceni
dopad(l dopravy je nezbytné posouzeni stavajici dalnicni a sil-
nicni sité se zameérenim na dalnicni sjezdy v okoli PZ a komuni-
kace I. tfidy a dale stavajici zatizeni sité.

Je vhodné se zaméfit na dnes jiz intenzivné zatizené useky sil-
nic, nevhodné smérove a vyskoveé vedeni silnic a nevhodné kfi-
zovatky. Nasledné je tfeba udélat kvalifikovany odhad rozpadu
vyvolané dopravy PZ v rliznych smérech. Napfiklad v primys-
love zoné Solnice - Kvasiny Ize predpokladat hlavni tah naklad-
nich voz{ ve sméru Praha, Mlada Boleslav, mensi pak ve smérech
Olomouc a Polsko.

Rovnéz je nezbytné posouzeni zelezni¢ni dopravy a verejne do-
pravy 0sob a infrastruktury pro pési a cyklistickou dopravu,
0 kterych se ale tento Clanek nezminuje.

81

TNV TNV 0] 0]}
svleékou* | bezvlecky* | zamést.** navstév.**

Tézky 35-45 40-50 15-20

0,01-0,02
Lehky 15-30 20-35 10-15 0,01-0,02
Strojirenstvi  25-40 3b-45 10-15 0,02-0,05
Taulka ¢. 2
Poznamka:

* Pocet tézkych nakladnich voz( na Tha PZ v obou smérech za 24 h.
** pocet osobnich automobild na 1zaméstnance/navstévnika
v obou smérech za 24 h.

Re$eni naroki generované dopravy na silniéni a dalniéni sit

Obecné pozadavky stanovuji napojeni primyslové zony mini-
malné dvema nezavislymi komunikacemi. Tato zkuSenost byla
aplikovana u napojeni vétsiny strategickych primyslovych zon

se statni podporou, kdy byla doprava reSena minimalné dvé-
ma kruhovymi kfizovatkami a v nékterych pripadech dokonce
doplnénim dalSiho ramene kfizovatky, tzv. by passu. V pripadé
blizkosti dalnice ¢i rychlostni komunikace byly vybudovany i mi-
mourovnove krizovatky.

Kdyz v blizkosti PZ chybi dalnice nebo rychlostni komunikace,
je doprava vedena po komunikacich I. tridy. V takovem pripadé
je nezbytne vybudovat obchvat i dotCenych obci. V souvislosti
s rozvojem PZ Solnice - Kvasiny se jedna o obchvaty obci Sol-
nice, Domasin, Rychnov nad Knéznou, Castolovice a Kostelec
nad QOrlici.

Zavér

/ vySe uvedeného je patrne, ze Metodika vyhodnoceni uzem-
nich narokl primyslovych zon pom(ze s orientaci v zakladni
problematice posouzenirozvoje novych rozvojovych ploch pro
primyslové zony. Dava odbornym pracovnikiim jednotlivych
rezortl pomérné jasnou predstavu, jak postupovat dale pfi
zadavani dalsich studii a mlze ukazat, do jakych oblasti a do
jakych uzemi by méla byt sméfovana dalSi statni podpora pfi
reseni negativnich vlivi provozu primyslovych zén.

Tato metodika vznikla v roce 2018, kdy statem podporené pri-
myslové zony nebyly jeSté pIné obsazeny investory. V sou-
Casné dobé je drtiva vétSina téchto zon jiz pIné obsazena.
MPO disponuje zakladnimi informacemi o investorech, ktefi
jsou na téchto zonach umisteni.

Z tohoto dlvodu je vhodné navazat na tento postup, urcit dalsi
Udaje vychazejici pfimo z dat konkrétnich investord a nasled-
né stanovit pfinosy a rovnéz i negativni dopady provozu pri-

myslovych zon na jejich okoli na realnych datech.

brownfieldy
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Metodika vyhodnoceni Gzemnich ndarokd primyslovych zén, autofi: Ing.
Arch Veronika Sindlerovd, Ph.D., Mgr. Be. Jindfich Felcman, Ing. Véclav
Jetel, Ph.D., rok 2018
https://www.mpo.cz/cz/podnikani/dotace-a-podpora-podnikani/inves-
ticni-pobidky-a-prumyslove-zony/prumyslove-zony/metodika-vyhodno-
ceni-uzemnich-naroku-prumyslovych-zon—237179/

Studie tizemnich dopadd rozvoje primyslové zony Solnice - Kvasiny - Rych-
nov nad KnéZnou, autori:

Ing. Arch Veronika Sindlerové, Ph.D., Mgr. Bc. Jindfich Feleman, Ing. Dani-
el Franke, Ph.D., fijen 2017
https://www.kr-kralovehradecky.cz/assets/rozvoj-kraje/uzemni-plano-
vani/uzemni-studie/US-Solnice-Kvasiny-RNK_2017-10-10_cistopis_1.pdf
Tab. ¢. T - Studie dzemnich dopadd rozvoje pramyslové zony Solnice -
Kvasiny - Rychnov nad Knéznou, Sindlerovd a kol., 2017
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Poldi

Kladno - dehtova jezirka

T \

Historie zajmového uzemi

Zajmove tzemi primyslové oblasti oznacované Kladno-vychod
se nachazi predevsim v katastralnim tzemi Dubi u Kladna, Kro-
Cehlavy a Kladno. Tato oblast je dnes tvorfena komplexem by-
valych huti Konév a Poldi a souvisejicich provoz(.

Vojtésskou hut, némecky Adalbertshiitte (dnes Konév), zalo-
zil Vojtéch Lanna starsi. Zde byla v roce 1855 zapéalena prvni
vysoka pec v Cechach, ktera spalovala koks. Sest vysokych
peci Cinilo VojtéSskou hut nejvetsi vysokopecni provozovnou
v Rakousku-Uhersku. K roku 1875 byla Vojtésska hut jednou
z nejvétsich zelezaren v Rakousko-Uhersku s uzavienym vyrob-
nim cyklem. Méla vlastni pudlovnu, valcovnu, slévarnu, mostarnu,
vysokeé pece a vyrabéla kolejnice, strojni i stavebni konstruk-
ce nebo litinove hrnce. Severné od Vojtésske huti zalozil roku
1889 Karel Wittgenstein Poldihiitte (dnes Poldi), ktera se od po-
catku zamérovala na vyrobu speciélnich rychloreznych oceli,

pozdeji se zabyvala vyrobou pro vojenské ucely.

Vojtesska hut

PRUMYSLOVA ZONA KLADNO-VYCHOD - EKOLOGICKE ZATEZE

MAREK PETRACEK - VODNi ZDROJE, A.S

/ geologického hlediska spada uzemi do oblasti kladensko-
-rakovnické panve. Nejhlubsi podlozije tvofeno proterozoic-
kymi horninami Barrandienu - horniny kralupsko-zbraslavské
skupiny zastoupené drobami a bridlicemi. V obdobi prvohor,
konkrétné v karbonu, zde doslo pred cca 350 mil. lety k uloze-
ni mocnych poloh organického materialu, které byly nasledné
po dalSich cca 50 miliond let prekryvany pisky, slepenci a jily
a dnes tvori tézitelné sloje uhli a pestry nadlozni komplex hor-
nin kladenského souvrstvi. Bno more tvorilo Kladensko i v obdobi
kiidy, kdy se pfedevsim v mofském prostiedi ukladaly stovky
metrd mocné polohy slinovcl a jilovel. Po Ustupu mofre byly
sedimenty kfidy a karbonu vlivem predevsim vodni eroze od-
naseny a postupné byly obnazeny opét podlozni horniny, a to
misty i starohorni barrandienské bridlice. Kvartérni pokryv zde
stejné jako na vetsiné stredoCeskeho kraje tvori sprase a spra-
Sové hliny. Mocnost kvartérniho pokryvu kolisa mezi Ctyrmi az
patnacti metry.

Ones nezanedbatelnou soucasti geologického pokryvu uze-
mi jsou antropogenni navazky, pod kterymi si Ize prestavit
vykopanou hlusinu z doli a takto vytvorené dllini odvaly, od-
padni materialy po zpracovani zelezné rudy a odpady z vyroby
energie a tepla, tj. strusky, Skvary a popeloviny. Tyto odpady
nejprve zaplnily veskeré vhodné terénni deprese a dnes tvori
mnohde i vyrazné morfologické prvky industrialni krajiny.
Nebyt vyskytu uhli a nasledné vyroby oceli, nebylo by Kladno
statutarnim méstem. Vzdyt nazev Kladno se historicky odvo-
zuje od slova klada, a pravé rozmach tézby koksovatelného
uhli, ndlez rud Zeleza u Nucic a tézba vapencl v nedalekém
Ceskem krasu umoznily nebyvaly rozvoj priimyslu v doposud pre-
vazneé lesnatém Uzemi severozapadné od Prahy. Tyto skutec-
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nosti pomohly z méstecka, které mélo po pozaru roku 1814 celkem 650 obyvatel, béhem
85 let vytvofit primyslovou aglomeraci s vice nez 42 tisici ob¢and v roce 1900.

Prvni pisemna zprava o zdejsi tézbé uhli pochéazi z roku 1463, kdy se uhli tézilo u Malych
Prilep. V 16. stoleti se dolovalo na BuStéhradském panstvi a na Slansku. Zminky o prvnim
skutecnem dolu na Kladensku jsou z roku 1720, kdy se tézilo v okoli Otvovic. Tézba Cer-
ného uhli v zajmovém uzemi byla zapoCata roku 1842 v katastru obce Krocehlavy. Nasle-
dujiciho roku byl otevien dil Layer a v roce 1848 byly v nedalekém okoli otevieny dalsi
doly FrantiSek a Thinnfeld. V poloviné 40. let 19. stoleti dochazi k nalezu uhli tézarem
Vanou ve vychozové partii hlavni kladenské sloje v Krocehlavech (jama Katefina - Josefa)
a pfesunu téZby na uzemi mésta Kladna, oblasti Kladno - Dubi(doly Véclav, Layer, Thinn-
feld, Prokop, Marie Anna apod.). Rozvoj t&Zby uhli byl velmi rychly. Rada dold byla rychle
vytéZena, spousta z nich méla komplikované podminky tézby spojené predevsim s pri-
valy vod. Na historickou tézbu uhli navazalo hutnictvi diky objeveni a tézbé zelezné rudy
u Nucic od roku 1850 a zaloZeni Kladenského kamenouhelného tézarfstva v roce 1848,
které si podalo zadost o povoleni ke zfizeni zelezaren a nasledné v r. 1854 ke stavbe
prvni vysoke pece v Kladneé. To prilakalo i tisice lidi, ktefi se sem zacali stéhovat. Kladno
a okolni obce se jako hornicke Ci hutnické kolonie jeSté vice rozrostly. Na prelomu 60.
a70. let 19. stoleti dochazi k hloubeni poslednich Sachet (Engerth, Bresson, Barré, May-
rau, FrantiSek Josef) na zemi dnesniho mésta Kladna. Hlubinna tézba uhli tak prosla
celym méstem Kladnem za cca 100 let od vychodniho na zapadni okraj. Nejmladsi ddl
v kladenské panvi byl vyhlouben v roce 1941 v Tuchlovicich. V devadesatych letech mi-
nulého stoleti byla tézebni Cinnost v dolech postupné omezovana a 29. Cervna 2002
byla definitivné ukoncena (ddl Shoeller-Libusin).

TéZba ¢erného uhli probihala predevsim v hlavni kladenskeé (svrchni radnicke) sloji, ktera
méla v kladenské depresi kvalitni uhli (v prdméru 25 % popelovin) a témér celoplosné
rozsifeni. Na tzemi mésta Kladno byla téZena méné kvalitni(cca 50 % popelovin) sloj
zékladni kladenska (spodni radnicka).

/a druhé svétove valky Prazskou zelezarskou spolecnost ovladl koncern Mannesmann
Réhrwerke, ktery PZS diktoval dodavky za finanéné nevyhodnych podminek, co? vedlo
ke zvySovani vnitrniho dluhu této spolecnosti. Poldina hut se v této dobé stala soucasti
nejvetsiho risského koncernu Hermann Goring Werke a jejim hlavnim ukolem byly do-
davky oceli pro zbrojni prdmysl.

Strukturu kladenskeho hutnictvi ovlivnilo v roce 1946 vytvoreni narodniho podniku se sta-
tutérnim nazvem Spojené ocelarny se dvéma hutémi, pricemz starsi Vojtésska hut dosta-
la v kvétnu 1946 jméno po marsalu Konévovi. Hut Konév predstavovala stéle vyrobce
suroveho zeleza, béznych oceli a valcovaného zbozi, hut Poldi zase vyrobce a zpraco-
vatele uslechtilych oceli. Statem fizeny a podporovany rozvoj huti probihal témér az do
roku 1989. Prakticky kompletni zastavénosti dosahlo Uzemiv poloving 70. let 20. stoleti.
Po roce 1990 byl vyvoj kladenskych huti slozity a sméfoval postupné k ekologickym pro-
blémdm kv(li nefeseni ekologickych zalezitosti spojenych s hutni vyrobou a tézbou uhli.

Plvodni zalesnéna a zemédeélsky vyuzivana krajina byla historicky vlivem shody pod-
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minek zasadné pretvorena premisténim az desitek miliond tun
materialu, uroven terénu tak byla pozménéna antropogen-
nimi navazkami a zvySena misty az o cca 23 m. Podlozni hor-
niny byly naopak naruSeny tézbou sloji 0 mocnosti az nékolika
metrl. V radmci terénnich Uprav, napf. pro vytvoreni nasypd
Zeleznicnich trati, podlozi novych hal, byly ddIni odvaly rozhr-
novany a promichavany s odpady. Mnozstvi vytézenych hornin
a deponovanych odpadd, véetné nebezpecnych, neni mozné
z jakychkoliv archivnich materialG jakkoliv odvodit. Obdobné
také neexistuji prakticky zadné tdaje o historicke tézbeé uhli
v prostoru mesta Kladna a jejim rozsahu.

Zasadnim zpUsobem byly vlivem tézby uhli ovlivnény i pod-
zemni vody v Kladné a jeho okoli. Dodnes jsou hlavni zdroje
pitne vody pro Kladno a okoli situovany v okoli Mélnika a suro-
vé voda je dale odebirana i z vodni nadrze Klicava. Primyslova
voda byla pro hutni provoz privadéna z reky Vltavy.

Bazalni vrstvy antropogennich (¢asto znecisténych) navazek
udrzuji lokalni mélkou zvoden, plvodni kvartérni pokryv (spra-
Sové hliny) plisobi jako podlozni izolator. V udalich koryt vod-
nich tokl se vyskytuje mélka zvoden kvartérnich sedimenta.
Béhem dUIni tézby byly karbonské kolektory odvodnovany do
hlubinnych dol( a tato voda byla ¢erpana na povrch. V soucas-
né dobé, po ukoncenitézby uhli, ale dochazi k nastupu hladiny
podzemni vody a zatapéni plvodné hlubinnou tézbou odvod-
nénych oblasti. Voda proudi otevienymi dllnimi chodbami,
vyrubanymi prostory, které jsou pouze misty zavalene. Pre-
rubana sloj, ktera ma v soucasné dobé drenazni funkci, ji po
nastoupani hladiny ddInich vod ztrati a dojde ke vzniku nového
rezimu podzemnich vod. DlIni prostory kladenského reviru se
Casem zcela zatopi a pote dojde k ustaleni hydrogeologickych
pomérl a k pretoku vod do Dfetovického a Tyneckého potoka.

Priizkumné a sanacni prace

Zakladnim krokem pro zahajeni jakékoli revitalizace prdmys-
lové zony bylo ziskani vstupnich informaci. Jak je uvedeno vyse,
v zajmovém Uzemi existuje minimum archivnich podkladd. His-
toricka tézba uhli nebyla provazena predchozim prizkumem,
odpady z vyroby byly deponovany tam, kde byl prostor nebo
to bylo vyhodné nebo to aktualné nevadilo atp. Podzemnivoda
nebyla v minulosti problém, nebot snizeni jeji hladiny vlivem
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tézby bylo az o stovky metrd, a tudiz mimo jiné nemohlo dojit
K jeji kontaminaci.

Zakladnim krokem k oveéreni stavu Uzemi a jeho ekologicke zate-
Ze byly prlizkumné prace, jejichZ prvni plo$nou etapu spolufinan-
covalo Statutarni mésto Kladno v letech 2010-2013 a prostredky
byly poskytnuty z Opera&niho programu Zivotni prosttedi (OPZP).
Prlizkumné prace zahrnovaly skoro 8,9 km vrtd a sond, od-
bér a analyzu tisict vzork{. Vystupem byla Analyza rizik PZKV
schvalena Ministerstvem zivotniho prostredi. V celé ablasti byla
ZjiSténa antropogenni zatéz latkami typu polycyklickych aroma-
tickych uhlovodik(, jejichZ nejrizikovéj$im zastupcem je benzo(a)
pyren, tézkymi kovy a ropnymi latkami atp. Identifikovano bylo
vice nez 15 hlavnich ohnisek znecisténi, ktera predstavuji zdra-
votni a ekologicka rizika. Odstranéni vzniklych ekologickych
Skod bylo v té dobé odhadnuto na nékolik miliard korun. Na
zékladé vysledkd Analyzy rizik byly prehodnoceny planované
zmeény Uzemniho planu zahrnujici v zajmovem uzemi i obytnou
vystavbu. Lokalitu Ize v souCasné dobeé i po provedeni sanac-
nich praci vyuzit pouze jako priimyslovou zonu. Provedeni roz-
sahlého prizkumu otevielo i otazku mozného stretu zajm
spojeného s nastupem hladin podzemnich vod v této ¢asti
kladenské panve. Tato problematika je feSena spravcem pod-
dolovaného Uzemi, kterym je, s. p. Palivovy kombinat Usti, ktery
je dnes odStépnym zavodem, s. p. DIAMO. Zatim nelze vylouCit
riziko maobilizace znecisténi budouci zménou hydrogeologickych
pomér(. V Arealu Poldi bylo definovano hlavni chnisko zne-
cisteni celeho kladenskeho hutniho komplexu, a to lokalita
Halda Poldi. MnoZstvi deponovanych nebezpec¢nych odpadd
(dehtl a zemin znecisténych dehty) zde bylo v roce 2013 od-
hadnuto na 150 tis. tun. Na Uzemi se na plo$e nékolika set m’
nachazely oteviené deponie dehtu oznacované jako dehtové
jezirka. Dal$i navazujici etapy prizkumnych praci financovanych
vlastniky pozemk(, mezi které patfilo i Statutarni mésto Klad-
no, probéhly v letech 2015-2021. Na jednotlivé etapy navazo-
valy projekty vlastnich sanacnich praci. V letech 2014-2015
byla méstem Kladno opét za spolufinancovani z OPZP provedena
zakladni sanace Uzemi byvalych koksoven a rozsahlejsi sanac-
ni prace probéhly ve dvou dalSich arealech.

V roce 2019 byla vlastniky Arealu Poldi opét za podpory z OPZP

vymisténa i tzv. dehtova jezirka. Sanace jejich podlozije v sou-

Casné dobé dokoncovana. V roce 2022 byla v Arealu Poldi
dokonCena sanace Casti dehtového hospodarstvi spoCiva-
jici v odstranéni 3 dehtovych jimek a ohniska znecisténi ben-
zo(a)pyrenem v jejich okoli, a to opét za 85% podpory OPZP.

Aktualné v Primyslové zoné Kladno-vychod probiha na zakla-
dé rozhodnuti viady zpracovani Aktualizace analyzy rizik, ktera
mé za cil doplnit geologickymi prizkumnymi pracemi sit mo-
nitorovacich vystrojenych vrt( pro monitoring kvality podzemni
vody a pro sledovani nastupu hladin podzemnivody vlivem pro-
bihajiciho zatapéni dllnich prostor. Pfedmétem praci analy-
zy rizik je take ohraniceni a upfesnéni zneCisténi nesaturovane
zony ve vSech byvalych hutnich provozech. Vzhledem ke kom-
plikovanym hydrogeologickym podminkédm bude na zaklade
veskerych prizkumnych praci zpracovan matematicky model
proudeni podzemnivody a transportu kontaminace. Modelo-

Prabihajici sanace v prostoru byvalych dehtovych jezirek

vym fesenim se ovéri transport faze polutantd v nesaturované
z6né navazek a odvald, véetné pfipadného prestupu do tekto-
nicky poruseného horninového masivu. Nasledovat bude opét
vypocet zdravotnich a ekologickych rizik, vyznamnou soucasti
modelovych feSeni bude interakce s kvartérni a popr. karbon-
skou zvodni v priibéhu zatapéni kladenské panve.

Pro dal$i revitalizaci a vyuziti tzemi byvalych doll, huti a dal-
Sich provozi na Uzemi mésta Kladna jsou stéle stejné dilezité
jak prirodni podminky, které vznikly pred 350 miliony let, tak
i vliv napadu Vojtécha Adalberta Lanny a jeho spole¢niki pred
vice nez 170 lety vyuzit dostupnosti cerneho uhli, zelezné rudy
a vapence k vyrobé zeleza a oceli a stejné tak rozhodnuti po
roce 1946 v této Cinnosti nadale masivné pokracovat. VSechny
tyto vlivy je vSak nutné podrobné provérit, vyhodnotit a zvazit.
S ekologickou zatézi se bude oblast potykat jesté radu let.
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Historicky letecky snimek arealu byva

TRANSFORMACE POLDI KLADNO NA MODERNi PRUMYSLOVY AREAL

-

Aredl Poldi Kladno je historicky vyznamny primyslovy komplex,
ktery opét zacina ozivat. Jeho historie saha az do 19. stoleti,
kdy byl zalozen jako ocelarna a postupné se vyvinul v jedno
z nejvyznamnajsich priimyslovych stedisek v Ceskoslovensku.
Zakladajici kamen areélu Poldi Kladno byl polozen v roce 1889.
Tehdy se jednalo o zelezarny, které byly zaméreny predevsim
na vyrobu kolejovych vozidel. O nékolik let pozdéji, v roce 1911,
se acelarna Poldi spojila s dalSimi tfemi ocelarnami v okoli, ¢imz
vznikl novy primyslovy gigant znamy jako Poldi Kladno. Tento
novy komplex se specializoval na vyrobu ocelovych ty¢i, dratd
a dalsich vyrobkd.

V' mezivalecném obdobi se Poldi Kladno rozrostla a moderni-
zovala. Po roce 1945, béhem povaleCné obnovy, se areal stal
jednim z nejddlezitgjsich primyslovych zavodd v ramci Cesko-
slovenska. V 50. a 60. letech 20. stoleti byl areal dale rozsifovan
a modernizovan, pficemz se zameéroval na vyrobu ocelovych
trubek, dratd, trubnich spojek a dalsich produktl. Poldi Klad-
no se stalo symbolem Ceskoslovenského primyslu a zamést-
navalo tisice pracovnikd.

Po roce 1989 a nastupu demokratickych zmén v Ceskosloven-
sku se areal Poldi Kladno ocitl v novych podminkach a v obtiz-
né situaci. Novy ekonomicky systém, volny trh a globalizace
prinesly nove vyzvy a konkurenci. Zastarala technologie, nedo-
statecna efektivita a nedostatek investic zplsobily postupny
Upadek arealu.

Privatizace primyslovych podniki se stala prioritou nového
politického a ekonomického systému. V roce 1992 byla zalo-
zena akciova spolecnost Poldi Kladno, ktera méla za cil priva-
tizovat a provozovat komplex.

V pribeéhu 90. let doslo k postupnému snizovani poctu zameést-
nancl a omezovani vyroby. Areal se potykal s financ¢nimi pro-

JAN ANDREJCO - PANATTONI

blémy a nedostatkem kapitalu potfebného k modernizaci. Nékolik
pokust o privatizaci selhalo, coz vedlo k nejistoté a dalSimu Gtlu-
mu vyroby.

V roce 2004 byl areal Poldi Kladno prodan investicni skupi-
né, ktera vSak nedokéazala obratit situaci. Financni prostredky
investované do arealu byly nedostatecné a problémy se stale
prohlubovaly. Postupné byla omezena vyroba a néktere casti are-
alu byly uzavieny. Zameéstnanci Celili nejistoté ohledné svych pra-
covnich mist a celkového smerovani podniku.

V dalSich letech dochéazelo k prodeji a prechodu vlastnictvi are-
alu Poldi Kladno mezi rliznymi spole¢nostmi. Néktefi investofi
se pokusili 0 znovuoZziveni priimyslového komplexu, avsak bez
dlouhodobéjsiho Uspéchu. Nedostatek financnich prostredkd,
konkurence na trhu a nizka poptavka po tradicnich ocelovych
vyrobcich vedly k postupnemu dtlumu arealu.

V'souCasne dobé je areal Poldi Kladno stale Castecné v pro-
vozu, avSak s roztfisténou vlastnickou strukturou a mixem
riznorodych provozll a najemcd. Vétsina plvodnich primys-
lovych budov z(stava nevyuzita a postupné chatra a zarls-
ta naletovou zeleni. Prestoze z(stava vyznamnym symbolem
primyslové historie regionu, areal Poldi Kladno se potyka
s mnoha vyzvami.

Cely proces od ukonceni vyroby a privatizace areéalu Poldi Klad-
no po roce 1989 je prikladem toho, jak rychle se mlize zménit
osud primyslového komplexu v diisledku politickych, ekono-
mickych a technologickych promeén. Prestoze se Poldi Kladno
jiz nedrzi svého plvodniho vyznamu a slavy, jeho historie z{sta-
vé dllezitou sougasti primyslového dédictvi Ceské republiky.
Spolecnost Panattoni, ktera se specializuje na vystavbu mo-
dernich priimyslovych areal( na brownfieldech nyni zacina psat
novou kapitolu casti Poldi Kladno.
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Novy Panattoni Business Park Kladno

Moderni industrialni areal s potencialem vysoké pfidane hod-
noty, ktery zde zacina vznikat, se bude skladat ze dvou mo-
dernich hal o celkové velikosti 88 500 metr( ¢tverecnich. Po
dokoncCeni narocnych sanaci zde Panattoni vybuduje dvé bu-
dovy, které cilina hodnoceni Excellent dle certifikace BREEAM
New Construction. Investice pfinese az 2000 novych pracov-
nich pozic a pomize s hospodarskou transformaci Kladenska.
Budoucim najemciim bude mozné moderni priimyslové pro-
story, budované na miru, predat jiz v pribéhu roku 2025.

Ve spolecnosti Panattoni davame prioritu vystavbé na brown-

fieldech, protozZe tak vracime Zivot do tradi¢nich primyslo-

brownfieldy

vych lokalit. S brownfieldy mame bohaté zkuSenosti, a tak je
priznacne, ze mame prilezitost podilet se i na obnove tohoto
historicky vyznamného priimyslového arealu. Jesté na zacat-
ku 90. let minuleho stoleti pracovalo v tomto, dnes ,mrtvem’,
Uzemi pres 6000 zaméstnanc( ve velmi sloZitych pracovnich
podminkach. Tyto tézké provozy nahradime modernim kom-
plexem se skvelym pracovnim prostredim. Pevné verim, ze tak
umoznime lokalité Kladna navazat na uspéchy, které Poldovka
meéla v dobach sveho nejvetsiho rozkvetu.

Pfimo na naSem pozemku byly v minulosti umistény objekty
slouzici k tézke vyrobe, napriklad valcovny, zafizeni pro plynulé

2023

Byvalé generatorove haly Poldi Kladno
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odlévanioceli, laboratorfe a vyroba nerezaveéjici oceli. Samozrej-
me zde také existovaly skladovaci objekty. Na ¢asti Uzemi vedla
zeleznicnivlecka. Odstranéni technologii a demalice kovovych
soucasti hal probéhly na zacatku tisicileti. V ramci revitaliza-
ce Uzemibyly v roce 2016-2017 provedeny demalice nékterych
objektl a byly odstranény nadzemni a mala ¢ast podzemnich
casti. Plocha byla nasledné urovnana recyklovanym staveb-
nim materialem z demolice.

Prliizkum pozemku a sbér dat pro analyzu nezbytnou pro de-
molici zbyvajicich nadzemnich i podzemnich objektl probihal
za vyuziti nejmodernéjSich technologii. K zajisténi podkla-
dd byly pouzity georadarové snimky, planovali jsme vyuziti
dronu. Nicmeéné se ukazalo, ze na takto tézkém brownfiel-
du, kde zlistala velka ¢ast konstrukci pod zemi, je vyuZiti téchto
technologii velice kamplikovane a neprinasi kyzene vysled-
ky. Pristoupili jsme tak k tradicnim metodam, jako jsou rucni
amechanicke sondy, ale vyuzili jsme i podrobné reserSe torza
vykresove dokumentace byvalé Poldovky.

Z geologickeho hlediska je Uzemi, kde vznika Panattoni Business
Park Kladno, tvofeno antropogennimi navazkami o mocnosti
zhruba sedmi metr{ nad trovni plvodniho terénu. V roce 2013
byla vypracovana analyza rizik, ktera identifikovala i ohniska
znecisténi na pozemku. V roce 2018 byl realizovan navazujici
detailnéjsi prizkum, ktery v nékolika etapach probihal az do
roku 2020. Kontaminované navazky tvorizeminy s primési od-
padu z vyroby, které byly pouzity k terénnim Gpravam béhem
rozSifovani vyroby v arealu byvalé Poldi Kladno po roce 1940.
Dekontaminace uzemi a proména v novy, ekologicky Setrny
primyslovy park tak pfinese nejen prilezitosti pro rozvoj riz-
nych spolecnosti, ale zejména odstranéni velke Casti ekolo-
gicke zatéze, ktera Kladno trapi jiz desitky let.

V ramci vSech prizkumd bylo rozhodnuto zdemolovat i dnes
jiz nestabilni objekt byvalych laboratofi s vnejSimi rozméry
112,24 m x 40,37 m. Budova ve velmi Spatném stavebne tech-
nickem stavu ma 4 nadzemni a 2 podzemni patra, ktera jsou
od Urovné suterenu zaplavena vodou. DalSim objektem, ktery
bude odstraneén, je trafostanice.

Mésto Kladno dlouhodobé usiluje o probuzeni brownfieldu
byvalych huti zpét k Zivotu. Predstavitelé mésta jsou radi, ze
vlozené usili napfiklad v podobé prizkumu ekologickych zéa-
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tézi a pecliveho uzemniho planovani prinasi sve ovoce. Dob-
rou spolupraci mezi mestem a developery Ize povazovat za
nezbytny predpoklad pro vznik fungujiciho mésta. Samozfej-
mosti by u takto vyznamného brownfieldu méla byt i spolu-
prace statu, a to predevsim na vycisténi starych ekologickych
zatézi a zbudovani silnicniho i zeleznicniho napojeni.

Novy Panattoni Business Park Kladno se bude skladat ze dvou
hal o celkovych rozmérech 55500 a 33000 m” V pribéhu vy-
stavby bude dodrzen plan odpadového hospodarstvi s cilem
minimalizace stavenistniho odpadu ulozeného na skladku.
V planu je v maximalni mozné mife vyuzit a recyklovat lokal-
ni material, aby se co nejvice snizil pocet nakladnich vozl se
stavebni suti jedoucich mimo areal pfes meéstské komunikace
a zaroven, aby se snizila uhlikova stopa projektu. Vysoke ener-
getické hospodarnosti projektu bude dosazeno diky vyuziti
centralniho zasobovani teplem (CZT) nebo tepelnych cerpa-
del. Projekt bude usilovat o uplnou eliminaci fosilnich paliv.
Stresni konstrukce obou hal budou pfipraveny pro instalaci
fotovoltaickych panel(.

Lokalita hraje ddlezZitou roli i z hlediska dopravni infrastruk-
tury - v jeji blizkosti se nachazi dllezité dalnice D7, D6 i Db.
Opomenout se nedd ani zelezniéni zastavka Kladno-Svermov,
ktera se naléza nékolik minut chlze od budouciho areélu,
a take LetiSté Vaclava Havla Praha. Velkym prislibem do bu-
doucnosti je i mozné propojeni Prahy, letisté a Kladna pomoci
planované rychlodrahy.

Hala byvalé acelarny Poldi Kladno

>

AREAL PANATTONI BUSINESS PARKIKLADNO - V CiSLECH

Zastavéna plocha
138615 m?
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Novy Panattoni Business Park Kladno
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Obestavény prostor
68582 m?

Celkovy objem suti
96885 m*

Celkova hmotnost suti
190768 t
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Logport Kladno Poldi je nasim prikopnickym projektem v Klad-
né. Navazujeme na nas uspésné zahajeny projekt v prazskych
Jinocanech a jako prvni developer v oblasti byvalych huti Pol-
di Kladno zahajujeme vystavbu moderniho objektu na jednom
z nejvétsich brownfieldd v Ceské republice.

Kladensky brownfield ma podle naseho nazoru obrovsky poten-
cial, a to jak pro néas, tak pro dalsi developery. V Logportu se
zamerujeme na klicovou meéstskou infrastrukturu a Poldovka
splnuje vSechna nase kritéria pro jeji vystavbu. Pozemky se na-
chazeji ve mesté, ale zaroven se jedna o naprosto nevyuzité
Uzemi, na kterem vystavbou nepripravime obyvatele o prosto-

ry se zeleni Ci jinym vyuzitim. Naopak, do oblasti pfineseme

il
i

Dnes jiz zbourand hala na stavebnim pozemku - stav v roce 2015

brownfieldy

LOGPORT ZAHAJUJE REVITALIZACI BYVALE POLDOVKY

DAVID VAIS - LOGPORT

novou obcanskou vybavenost, zvelebime dosud nevyuzivany
prostor nebo napfiklad vytvofime nové pracovni prilezitosti.
Vérime, ze povzbudime dalsi developery, aby se k nam pridali
a zacali spolu s nami pracovat na revitalizaci a omlazeni nejen
byvalé Poldovky, ale i dalSich podobnych uzemi.

V prvnifazi oficialné zahajeného projektu zregenerujeme brown-
field o celkové rozloze 15000 m2 Na ném nasledné vybuduje-
me 6000 m” modernich a udrzitelnych prostor, z ¢ehoz 1000 m’
budou tvorit kancelare, ktere vzniknou kompletni rekonstrukci
existujici budovy pfimo na pozemku. Zbyvajici plocha bude vyu-
Zita na lehkou vyrobu, distribuci a skladovani.

Vzhledem k tomu, ze revitalizaci neprojde jen samotny poze-
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mek, ale stavajici objekt bude zaroven ponechan a kompletné
zrekonstruovan, Logport potvrzuje svoji strategii a vizi za-
merenou na regeneraci zivotniho prostredi. Tu zaCala nase
spolecnost realizovat ve velkem meéritku jiz na svem prvnim
projektu v Jinocanech u Prahy. Znovuoziveni kladenského
brownfieldu posouva latku jesté o néco vys prave diky vyu-
Zitijiz existujici budovy pro realizaci kancelarskych prostor
v ramci projektu.

Revitalizace byvaléeho arealu Poldi Kladno je klicovym cilem pro
budoucnast celého primyslového developmentu v Ceskeé re-
publice. Brownfieldy tohoto typu jsou presné ta mista, na kte-
ré primyslovy development patfi. V Logportu si velmi vazime
toho, ze jako prvni spoustime revitalizaci jednoho z nejvétsich
brownfieldd u nas, a to pravé kladenské ,Poldovky”. | v tomto

projektu planujeme pouzit prvky naseho Logport Ekosystému,
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a to zejmeéna alternativni zdroje energie. Nebudou tak chybét
solarni panely, vyuziti destove vody a nove takeé zuzitkovani pre-
byteCného tepla ze sousedni teplarny.

Vizi pro regeneraci zivotniho prostredi doplnuje i najemce,
ktery si halu i kancelarskeé prostory ze 100 % pronajme. Ten
se zabyva skladovanim fotovoltaickych produktd, solarnich
paneld a baterii do elektroaut a kolobézek.

Diky rekonstrukci a vystavbé nového objektu vznikne priblizné
50 novych pracovnich mist. Zaméstnanci budou moct vyuzi-
vat snadné napojeni na dopravni infrastrukturu i na méstskou
hromadnou dopravu. DokoncCeni vystavby je planovéano na prv-
ni Ctvrtleti roku 2024.

Prace na pozemku jsme jiz zahajili a v souCasné dobe cely po-
zemek Cistime a stavajici strukturu budovy pfipravujeme pro

jeji rekonstrukci.

Stav pozemku v roce 2020

LOGPORT Kladno Poldi

v Cislech

15.000 m?

Jje celkova rozloha
zrevitalizovaného brownfieldu

pramyslovy
1 development v byvale
B Poldovce

metrd ¢tvere¢nich modernich a
udrzitelnych prostor

6.000 J5o oo 100 %

202

Dokonceni je planovano na prvni ctvrtleti tohoto roku

1.000

metru ¢tverecnich kancelarskych prostor
ve zrekonstruovaném stavajicim objektu

lokalni obyvatele pronajato jednomu

najemci
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Brownfield je podle definice nedostatecné vyuzivané uzemi,
uzemizanedbane, pripadné i kontaminované a ma se za to, ze
je tfeba ho opétovneé vyuzit.

Chundelka pretrhovana, hlistnik hnizdak, okrotice bilad - moz-
na tyto jména nefikaji mnoho architektim nebo ekonomdm.
Jsou to jména rostlin, vzacnych rostlin. Chundelku méli do-

konce v Ceské republice za vyhynulou.

Chundelka pretrhovanad - Apera interrupta

BROWNFIELDY A JAK NA NE Z POHLEDU OBCi

DAN JIRANEK - SVAZ MEST A OBCi CR

Nékteré organismy totiz na Urodnych pddach nebo v planta-
zich, které se oznacuji jako lesy, prosté nepreziji. Jsou malo
agresivni, potrebuji specificke podminky nebo prosté neob-
stoji v konkurenci vitalngjsich organismd. Spoutali jsme feky,
sopky uz dosoptily (u nés) a jak se ukazuje, nase pole a lesy
se zmeénily v poust. Sice zelenou, ale s ohledem na minimalni
biodiverzitu poust. Presto existuji mista, kde maji Sanci. Kde
hlenky, které vypadaji jako houby, ale maji pameét a dokazi najit
nejkratsi cestu labyrintem i bez jedineho neuronu, maji svou
0azu. Mista, kde rostou strevicniky pantofliCky nebo vstavace
nachove, naSe nejkrasnéjsi orchideje. Mista, kde hnizdi vyfi
nebo vlhy pestré.

Tady, na Kladensku, je takovych 04z hodné. Pokud si je ne-
znic¢ime. Jsou to byvalé haldy, pozlstatek hornické a hutnické
cinnosti. Jisté nejdfive vypadaly hrozné. Pachnouci, dymaji-
ci, pIné prachu, popela nebo strusky, ale pfiroda si je vzala
zpatky. Clovék totiZ nic moc nového nevymyslel. V nedaleké
Vinaricke horce je koks. Neni to vysledek hornické Cinnosti
a nasledného zpracovani uhli. To jen horké magma udélalo
to, 0 co se Clovek snazi v koksovaci peci. Na Kladensku jsou
i lomy, nakonec i nazvy obci, napfiklad Kamenné Zehrovice,
odkazuji na doby minulé, kdy se nékteré vyznamné stredoveke
stavby v Praze stavély ze zehrovaku.

A pfitom s takovymi brownfieldy neni potfeba délat nic. Hlav-
ne je proboha nesmime ,rekultivovat” tedy zavezt, pokryt or-
nici a zasit travu nebo vysazet ,les”. Staci, jako to délali nasi
predkové, jen je nechat byt. Ano, mZeme upravit svah, sem
tam vymodelovat prohluber jako budouci kaluz nebo tdnku,

ale nejdllezitéjsije nechat pfirodu, aby si je pomalu zase vzala
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zpatky. Cestu si tam Casto najdou prave ty organismy, které
jinde nemaji Sanci. Staci si jich jen nevSimat, nechat je byt
a ony se o sebe postaraji samy.

Jsou ovéem i Uzemi, ne na okraji meést, ale podobné jako na
Kladné pimo v centru. Uzemi, ktera jsou vybavena sitémi, tizemi
dopravné snadno dostupna, uzemi, ktera by opét mohla slou-
Zit jako integralni soucast sidla, jen se, vlivem Casu, zménila
potreba jejich vyuziti. Stavby jsou zde Casto zchatralé, v pfi-
padé tézkého ¢i chemického primyslu kontaminovang, stejné
jako pGda kolem nich, a jisté se v§ichni shodneme na tom, Ze
by se tato uzemi méla vratit k vyuzivani drive, nez zacneme
zastavovat okolni zemédélskou pddu. M4 to jen jeden drobny
hacek. Nevyplati se to. Proste je lacingjSi zaplatit poplatek za
vynéti. Je lacingjSi postavit nove sité, nove vodovody, kana-
lizace, silnice, rozvodné energeticke sité. Platit hromadnou
autobusovou dopravu do vzdalengjsich mist a stavét nove za-
stavky a nova parkovisté. SebelepSi tumysly a administrativni
omezeni totiz ekonomiku nepfetlaci a pokud ano, tak jen na
chvilku a jen na jednom konkrétnim misté.

Proto potfebujeme ekonomické nastroje, které prevazi mis-
ku vah na stranu opétovného vyuziti nékterych brownfieldd.
A do doby, nez zacnou fungovat, potfebujeme dotace, ktere
mezeru mezi naklady na vystavbu na ,hnédé” a ,zelené” louce
nebo poli preklenou.

Potrebujeme zjistit, jak vlastné pfipadna kontaminace Uzemi
nebo staveb vypada, jak, a zda viibec, Ize tuto kontaminaci
odstranit. Pak potrebujeme prostfedky na dekontaminaci,
sanaci Ci zbourani nevyhovujicich budov a také potfebujeme
prekonat administrativni bariéry. A protoze ,,Cas jsou penize”,
potfebujeme to rychleji, nez bude trvat povolenitéhoz na orne
plidé, nebo to alespon potfebujeme v redlném a odhadnutel-
ném case. A ano, nas stat z narodnich zdroji i z programl EU
poskytuje dotace na revitalizaci brownfieldd, ale... Ale co? Do-
volim si Vam fici, pro ilustraci, dvé dotacni pohadky. Nebudou
0 kohoutkovi a slepiCce, ale O kasarnach a Zamku, aby jste po-

chopili ono ,ale".
0 kasarndch.

V jednom nejmenovaném mésté byla kasdrna. Postavila se né-
kdy za doby prvni republiky a armdda je v devadesatych letech

103

prestala vyuzivat. | snazilo se mesto tato kasdrna dostat do své-
ho majetku. Stdt je nepotreboval, a tak je za ,pouhych”10 let,
preved! do jeho majetku. OvSem moudry stat rozhodl prohna-
né. Aby mesto na jeho byvalém majetku nemohlo vydélat, tak
jej nesmi komercne vyuzit. Mésto usilovne hledalo jejich mozné
vyuziti. CoZ je treba vyuzit pro Skolstvi? Kasarna jsou v dosahu
MHD, nedaleko je les i zeleznicni zastdvka. Stiednich Skol je ve
méste dost a maji nevyuZitou kapacitu. Co tedy vysokd Skola?
Nebyla by to cesta? JenZe ouha, penize, které mésto mélo z ev-
ropskych kapes na vyuziti brownfieldu, nemohlo pouZzit na zfi-
zeni vysoke Skoly. Na zrizeni vysoké Skoly byly jiné penize. A tak
meésto zacalo hledat ty spravné penize na vysokou skolu jinde.
Na MSMT* mu Fekli, Ze jejich penize na vysoké skoly jsou uréené
pouze pro vysoke Skoly. Nikoli pro mésta, aby vysoké Skoly za
né stavéla. Ministerstvo pro mistni rozvoj feklo, ze penize z ev-
ropskych dotacnich fond(, které md, nesmi pouZit na vystavbu
vysoke Skoly. Tu Ize financovat pouze z programu pro védu a vy-
zkum, ale ne z IPRM**. A tak mésto béhalo z jednoho ufadu na
druhy az z vycerpani dostalo napad hodny Chytré Hordakyné. Co
kdyz budou v byvalych kasarnach bakalarské obory? Nebyla by
to cesta? | povedlo se. Mésto dostalo potvrzeni, Ze bakaldrske
obory nemaji s védou a vyzkumem nic spolec¢neho. Po mensi
pokuté za to, Ze v budové, kde je spousta vysokoskoldkd, kteri,
svéte div se, potrebuji obcas jist i pit, jsou nedovolené automa-
ty na kavu nebo balené vody, mohlo penize vyuZit. Vsak takove
automaty jsou typicka komercni Cinnost, ktera nema s vyukou
nic spolecného.

Fakulta biomedicinského inzenyrstvi, Kladno

0 zdmku.

Bylo jiné mésto. Bylo blizko Prahy a potrebovalo penize na Sko-
lu pro déti. Mélo zamek, na jehoz opravu vsak nemélo penize.
| Feklo si - opravime zamek a ziskame tim prostory pro skolu.
Jenze takovych mést, které potrebovaly Skolu bylo moc a opra-
vovat zamek je drazsi, nez stavet novou Skolu na zeleneé louce
nebo v pddnim prostoru, a tak milé mésto nedostalo nic. Jenze
to mesto nebylo hloupé a vsimlo si, ze v jiné kanceldri, nez v té,
ve ktere se davaji penize na Skoly, davaji jiné penize na podporu
podnikani. A tak si reklo - ja vlastné nepotrebuji, aby ta Skola
byla moje. Ja potrebuji, aby déti mély kam chodit do Skoly. A
tak poZddalo u sousedd o penize na podporu podnikdni aby za
né opravilo zamek na skolu. A - dostalo je. OvSem s podminkou,
Ze skolu nemdize provozovat samo, ale musi zamek pronajmout
néjake ,Skole s.r.o.”, aby to bylo podnikani, na ktere je podpora
urcena. | tato pohddka konci Stastné a déti budou mit kam cho-
dit do Skoly.

/amek Bustéehrad

Omlouvam se za uvedeni dvou pfipadd touto, mozna, nevhod-
nou formou. Ale myslim, ze to snad dobre ilustruje probléemy
obci pri prekonavani financnich a administrativnich bariér,
aby ziskaly néjaké prostiedky na prekonani nakladové meze-
ry pfi pokusech vyuzit Ci transformovat brownfieldy. Trva to
obvykle velmi dlouho a vysledek je vice nez nejisty. Na druhou
stranu, co rozhodné musim ocenit, je spoluprace s agentu-

rou CzechInvest a Ministerstvem prdmyslu a obchodu. V nich

maji obce dlouhodobé partnery, ktefi se snazi reagovat na
jejich potreby v této, bohuzel, tak dynamické dobé.

To, co povazuji za nejhorsi neduh pfi revitalizaci brownfield(
je roztristénost jejich podpory. Néco jde realizovat z oblasti
kultury (pamatky nebo kreativni primysl), néco z Zivotniho
prostredi(dekontaminace, prizkumy), néco z Narodniho planu
obnovy anéco z narodnich zdrojl. Kazdy G¢el ma svéa pravidla
a obec musivedet predem, co v kterém byvalém brownfieldu
bude. Nebo, ze se EU prostfedky nemohou pouzit na vyménu
tram0 kvdli napadeni dfevomorkou, ale kdyZ je tramy potie-
ba vymeénit kvlli vy$sihmotnosti zatepleni, nebo fotovoltaic-
kym panellm na stfeSe, tak... AcokdyZ se nedejboze ukaze,
ze kvUli ngjaké prirodni pohromé potiebujeme budovu pouzit
i vdobé udrzitelnosti na jiny ucel?

Prosté i dotace maji své naklady a mozna by bylo jednodussi
odstranit administrativni bariéry a prihodit na misku vah vy-
stavby na zelené louce tolik, aby se prosté vyplatilo vyuZzivat
brownfieldy. Za stfedovéku se to fesilo jednoduse. Uzem!,
které nebylo dostatecné ekonomicky vyuzivané se na neja-
kou dobu osvobodilo od dani. Proto mame tolik obci s nazvem
Lhota nebo Lhotka. To byl ovSem temny stredovek. Dnes to

umime ,lepe”!

* Minsterstvo skolstvi mlddeZe a télovychovy
**Integrovany program rozvoje mést
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Mnoho studii, které mapuji a popisuji mozne role verejného
sektoru v procesu regenerace brownfields, uvadi, ze evrop-
ske staty mimo jiné podporuji proces regenerace brownfields
i formou financnich nastrojd. V ceském prostredi, které je dlou-
hodobé navyklé na intervence ve formeé nevratnych dotaci, se
0 této varianté Casto jen uvazovalo a az v poslednich letech
dochéazi k postupnemu rozsSifovani této formy podpory. Ze-
jmena proto, ze predpokladané naklady na regeneraci brown-
fields vysoce presahuji moznosti statniho rozpocCtu, ato i se
zapojenim zdroj EU. Tento text popisuje vlastni zkusenost
pfi realizaci financniho nastroje v programovém obdobi 2014-
2020.

Pro zjednoduseni Ize tvrdit, ze finanCni nastroje jsou opakem
nevratnych dotaci. Verejné prostredky jsou tedy poskytnuty
do konkrétniho projektu s vizi jejich navratnosti a nasledné-
ho opakovaného vyuziti pro jiny projekt. Obvyklym typem fi-
nancniho nastroje byva zaruka statem ovladaného subjektu za
bankovni Uveér pro realizatora projektu, zvyhodnény uver nebo
kapitalova/kvazikapitalova investice do projektu.

Prvni zminénou variantou je zaruka. Uvérové financovani ne-
movitostnich projektd obvykle byva spojeno se zastavou pred-
metné nemovitosti, ktera predstavuje pro soukrome banky
dostateCné zajisténi. Proto zaruka nepfinasi pro konecného
prijemce velky benefit.

Oruhou variantou jsou zvyhodnéné uveéry, které mohou hrat
efektivni roli zejména v soucasné dobé vyssich drokovych
sazeb. Vhodnymi projekty pro zvyhodnéné uvery jsou rekon-

strukce nemovitosti pro vlastni vyuziti, zejména k podnikatel-

brownfieldy

VYUZITi FINANCNiCH NASTROJU PRO REGENERACI BROWNFIELDS

MARTIN POTUCEK - NARODNI ROZVOJOVA BANKA

skym uceldm. V dobé vysokych urokovych sazeb bude projekt
pravdépodobné odlozen, protoze financni naklady na uver vyraz-
né prevysi benefity z realizace projektu. V takovém pripade by
bylo zadouci podporit projekt uvérem se zvyhodnénou uroko-
vou sazbou.

Treti uvedenou variantou, ktera byla zvolena pro financni nastroj
Brownfield fond realizovany ze zdroj( Operacniho programu Pod-
nikania inovace pro konkurenceschopnost, je kvazikapitalova
investice do projektu. Cilovymi typy financovanych projektl mély
byt regenerace brownfields urc¢enych pro malé a stfedni podni-
ky, Casto tedy budouci najemni objekty. Financujici banky pfi
schvalovani uvéru zohlednuji budouci vynosy projektu a vice-
naklady spojené s regeneraci brownfields jsou pro podnikatele
pfisjednani tveru spise pritézi. Minimalné v tom, ze financujici
banka pozaduje vyssi podil vlastnich zdrojd investora do pro-
jektu. Kvazikapitalovy financni nastroj ve forme podrizeneho
dluhu se zvyhodnénou urokovou sazbou mél v tomto sehrat
dvoji pozitivni roli. Omezit bariéru pro konecné prijemce, kte-
fi nemaji dostatek vlastnich zdrojd, a dat jim benefit nizsi
urokové sazby, pokud by museli shanét sponzora projektu na
nebankovnim trhu. Alokace necelych 500 mil. K¢ byla pilotné
urCena pro uzemi Ostravské aglomerace a nize jsou popsany
hlavni poznatky z realizace.

Ve vSech pripadech se jednalo o podnikatelske projekty s ak-
ceptovatelnou dobou navratnosti. Financni nastroj na rozdil
od dotace zvySuje tlak na pripravenost projektu z pohledu
ekonomické navratnosti, vcetné posouzeni budouci obsaze-
nosti projektu. Navzdory tomu pfijemci podpory ocenili vetsi
flexibilitu finan¢niho nastroje ve srovnani s pravidly dotacnich
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program(. Potvrdila se tim teze, Ze finanéni nastroje jsou vhod-
nym produktem zejmeéna pro podnikatelské projekty, zatimco
dotace by mély smérovat do verejnych a neziskovych projektd.
Ackoliv byla pred spusténim programu provedena analyza za-
jmu o tento produkt, vstoupily do hry obtizné predvidatelné
udalosti. Zejména rlist Urokovych sazeb a zdrazeni staveb-
nich materiald v roce 2022. Kombinace téchto dvou faktor(
zpomalila realizaci pfipravenych projektd a celkové zhorseni
investiéniho klimatu v regionu. Cerpani fondu se predpoklada
do konce roku na urovni 40 %. Z pohledu spravce fondu se
jedna o zcela standardni situaci. Pokud nejsou na trhu vhod-
né investicni prilezitosti, vyCkava na to, az se situace vrati do
normalu. ProtoZe prioritou je zajistit navratnost investovanych
prostredkd. Z pohledu ¢erpani vefejnych prostiedkl je to pro-
blém. Jestlize programové obdobi konciv roce 2023, musi byt
zdroje vyCerpany bez ohledu na racionalitu vyuziti. V takovém
pripadé maji lepSi vyuziti dotace. Jestlize maji byt financni
nastroje dlouhodobé konkurenceschopné, je nutné pracovat
s takovymi zdroji, které umozni viceleté cerpani. Obvykle se
uvadi, Ze investi¢ni obdobi fondd musi byt aspoii pétileté, coz
ma logiku pravé kvili pfipadnym vykyvim v ekonomickém
cyklu. Financni nastroj byl spustén az v roce 2021, nicméné
prave proto byl vniman jako pilot. Pro dalSi obdobi se pfedpo-
klada prodlouzeni doby pro investicni Cinnost.

Financni nastroj byl realizovan v modelu fondu fond(. Inves-
ticni ¢innost tedy neprovadi pfimo statem vlastnény subjekt,
nybrz soukromy spravce fondu vybrany ve verejné soutézi.
S ohledem historicky nepfilis uspésné zkuSenosti se spus-
ténim obdobnych financnich nastrojl (napf. Seed fond) se do
zakazky prihlasilo minimum potencialnich uchazecd. Souvi-
si to s omezenou zku$enosti a divérou ve finan¢ni nastroje
v Ceském prostredi. Ostravsky region tento nastroj podpofil
diky dobré zkuSenosti s financnim nastrojem JESSICA, rea-
lizovaném v regionu v obdobi 2007-2013. Pokud mé byt tento
model regenerace brownfields opakovatelny i v ostatnich re-
gionech Ceskeé republiky, pak je nutné v rané fazi zapojit do
pripravné faze zastupce prislusnych krajl a méstskych aglo-
meraci. Financni nastroj vyzaduje totiz peclivejsi pfipravu nez
dotacni program. Mozna i proto, ze dotacni programy funquiji
od nepaméti a dochazi pouze k Upravé pravidel a podporova-
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nych aktivit. A urCité nelze nahradit dotacni program financ-
nim nastrojem v plném rozsahu. MlZe se stat, Ze projekty
vhodné pro dotaci nebudou splnovat podminky pro financni
nastroj nebo naopak.

Zaveérem lze s radosti konstatovat, ze realizace financniho
nastroje Brownfield fond ze zdroji OP PIK nezlstane opusté-
nym sirotkem. V programovém obdobi 2021-2027 bude mozné
v programu OP TAK pro financovani rekonstrukci nemovitosti
vyuzit zvyhodnény uvér Narodni rozvojove banky. Jeji dcefina
spolecnost Narodni rozvojova investicni planuje pokracovani
Brownfield fondu pro ostravskou aglomeraci a ze zdroji Ope-
racniho programu Spravedlivéa transformace pak pfipravuje
financni nastroj podobny Brownfield fondu, v tomto pfipadé
pro celou oblast pohornické krajiny v Moravskoslezskem kraji.
V Uvodu bylo feceno, ze mnoho studii dava za priklad evropské
zeme. Pokud chce nékdo Cerpat lokalni inspiraci, pak Ostrava
a Moravskoslezsky kraj mohou byt vhodnym prikladem k na-
sledovani.
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Galerie PLATO z brownfieldu byvalych ostravskych jatek
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Revitalizace brownfield{ je u nds podporovana z nékolika pro-
gram( rliznych ministerstev (MPO, MZP, MMR). ZaleZi na tom,
z jakého uhlu se na problematiku divame a zasadni je take sa-
motna definice brownfieldu. Mezi riznymi programy je pak také
znacny presah, coz znamena, ze mnohg, zvlaste vetsi, projekty
jsou schopné Cerpat podporu najednou i ze dvou Ci vice rozdil-
nych program{ zamérenych viceméné na brownfieldy. Predmé-
tem tohoto ¢lanku bude nicméné primarné podpora v gesci MMR,
a to v ramci Narodniho planu obnovy financovaného z Nastroje
pro oziveni a odolnost. Klicove podminky jsou urceny Prova-
décim rozhodnutim rady (EU), tzv. CID (Council Implementing
Decision) a na néj navazanym Nafizenim vlady ¢. 2/2023 Sb.
(NV). Tyto dva dokumenty nastavuji a definuji vSechny pod-
minky a limity podpory brownfieldd z NPO pro komponenty
2.8.1 - Revitalizace velkych brownfieldd pro nehospodarské
vyuziti a 2.8.2 - Revitalizace malych brownfield( pro nehos-
podarske vyuziti ve vlastnictvi izemnich samosprav. Zakladni
prehled a porovnani ramcovych podminek mezi témito pro-
gramy a souvisejicim programem MPQ 2.8.3 Revitalizace brown-
fieldd pro hospodarské vyuZiti a starsim programem MMR na
roky 2020-2024 financovaném ze statniho rozpocCtu dle NV
¢. 496/2020 Sb. podava prehledova tabulka programd.
Revitalizace brownfieldu m(ze mit jen tfi mozné podoby:
« rekonstrukce,
« demolice a nova vystavba,
- demolice a navrat do pfirodé blizkého stavu (zalesnéni/
v CID jako pfirodni tlozisté uhliku).
Z prehledové tabulky program( - viz tabulka na nasledujici
strané - uvidite, ze v ramci NPO vénujeme pozornost vSem

REVITALIZACE BROWNFIELDU - PODPORA MMR Z NARODNIHO PLANU OBNOVY

DANIEL SOKOL - MINISTERSTVO PRO MiSTNi ROZV0J CR

MINISTERSTVO . ’ Narodni
= S., PRO MISTNI - plan
&/ ROZVOJ CR g " obnovy

moznostem. V jednotlivych pripadech jsme narazili sice i na
kombinované projekty, kde bylo nutne pripravit oddélené za-
dosti do jednotlivych vyzev (typicky kombinace rekonstruk-
ce s demolici a novou vystavbou), ale z naprosté vétsiny se
Zadatel nasel jen v jedne kategorii.

Principy

Zakladnim parametrem libovolného dotacniho programu je od-
povéd na otazku, kdo a na co dostava podporu (coz mize
byt dotace Ci Uvér, pfipadné jina hmotna nebo nehmotna pod-
pora). V pfipadé malych projektl (komponenta 2.8.2) byl okruh
opravnénych zadateld uréen uz pfimo v CID jako Gizemné samo-
spravné celky (obce a kraje). U velkych projekt( nebyli opravné-
ni Zadatelé urceni viibec a méli jsme tedy mozZnost je nastavit
dle vlastniho uvazeni. Od nejpfisnéjsi varianty shodné s maly-
mi projekty pres néjaky vybér verejnopravnich subjektl, na-
priklad obdobného programu na energetickou usporu budov
ve vefejném vlastnictvi SFZP, kde je opravnénym 7adatelem
12 typl pravnickych osob vesmeés verejného charakteru az
po zcela otevieny program vsem pravnickym osobam. Proto
jsme se rozhodli nakonec ponechat tyto dvere oteviene doko-
Oruhou otazkou je, na co je podpora urCena. Protoze brown-
fieldy pro podnikani podporuje MPO, nas program se zameéril
na vznik obCanského vybaveni, coz jsou stavby urceneé na:

« vzdeélavani, vychovu nebo sport,

«  kulturu a spoleCenske ucely,

« socialni sluzby nebo péci o rodinu,

«  potreby slozek integrovaného zachranného systému nebo
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PREHLEDOVA TABULKA PROGRAMU

Zdroj Narodni plan obnovy (RRF)
2 8.1, Investiéni podoora 2.8.2. Investi¢ni podpora 2.8.3. Investi¢ni podpora
Program ré 'e'nerace s egificri('ch regenerace brownfieldt ve regenerace brownfieldd ve Revitalizace brownfieldd
9 brgwnfiel di P y vlastnictvi obci a krajt pro vlastnictvi obci a krajt pro pro nepodnikatelské vyuziti
nepodnikatelské vyuziti podnikatelské vyuziti
Dokumentace CID- NV ¢.2/2023 Sh. CID- NV ¢.2/2023 Sh. CID NV €. 496/2020 Sb.
Opravnény Zadatel pravnicka osoba obce a kraje obce a kraje obce akraje

1420(1220) rekonstrukce;
610 (810) demolice a nova
vystavba

Alokace (mil. K&) v zavorce nova alokace
od fijna 2023

640 rekonstrukce; 160
prirodni UloZisté uhliku

500 celkem rekonstrukce/
demolice a nova vystavba

500 celkem rekonstrukce/
demolice a nova vystavba

Cil (Gprava cile platna od fijna 2023) 14 projektl (10)

45 projektd (30)

20 projektd

94 000 m? regenerované
plochy (41000)

76 000 m® obestavéného
prostoru

nema

u rekonstrukei cca 25-40 %,
u demalice a nove vystavby
kolem 80-90 %

Mira dotace (%)

u rekonstrukei cca 25-40 %,
u pfirodniho Ulozisté uhliku
80-90 %

u rekonstrukci cca 25-40 %,
u demolice a nove vystavby
kolem 80-90 %

30/40/50 % dle miry rozvoje
ORP

Rozsah dotace 30-500 mil. K¢ 3-30 mil. K¢ 5-40 mil. K¢ 0,4-50 mil. K¢
Realizace do 31.12.2025 do 31.12.2025 do 31.12.2025 5let od podpisu smiouvy
0 podpore
Lhiita pro podavani zadosti 20. 4. 2023 20. 4. 2023 23.9.2022 31.10.2022

ochranu obyvatelstva,
«  plnéni Ukold v ramci verejné spravy,
«  zdravotni sluzby.
Skala téchto kategorif je velmi $iroka, samozfejmé jsou mozné
i vzajemne kombinace. Z hlediska palety pfijatych zadosti do-
minovaly kulturni a sportovni icely (sokolovny, kulturni domy),
nasledné budovy Uradd a jinych verejnospravnich poteb (skla-
dy komunalni techniky, archiv apod.). hasi¢ské zbrojnice, Skoly
(ZS, umélecke $koly), vicetigelova komunitni centra atd. Zdra-
votni sluzby narazily na bariéru hospodarského vyuziti, zde na-
konec ale stejné nebyla podana zadna zadost.

U prirodniho ulozisté uhliku existuji dvé alternativy. Bud' mize
po demoalici nasledovat zalozeni lesa dle lesniho hospodarske-
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ho planu platného v sousedni Ci nejblizsi lesni lokalité, coz je
typicky pripad projektd mimo zastavéné Gzemi, nebo mlze
u mensich projektl v zastavéném Uzemi a intravilanech obci
vzniknout lesopark, kam ma pak pristup i verejnost. Na men-
Sich plochéach v centrech obci by totiz les nemél ekologicky
ani prakticky vyznam.

Rlizné programy revitalizace brownfield(i se pak takeé lisii samot-
nou definici - co je brownfield a jak se jeho existence prokazu-
je. Zde se napfiklad nabizelo vyuzit moznost registrace projektu
v Narodni databazi brownfieldd, kde je jich registrovano jiz pres
4500, ale nakonec jsme zvolili jesté otevienéjsi pfistup. Brown-
field je pro ucely tohoto programu dle NV kazde uzemi se stav-

bami, které neni zplsobilé slouzit svému plvodnimu Ucelu (a to

<

>

z riznych ddvodd, nejen stavebné-technickych, ale i provozng-
-ekonomickych) a zaroven k tomuto Ucelu neni ke dni podé-
ni zadosti vyuzivano. To se prokazuje znaleckym posudkem
a druha podminka Cestnym prohlasenim. Timto bylo dosaze-
no maximalniho mozného pocatecniho potencialu z hlediska
poCtu projektl. Ten byl ovéem dale omezovan mnoha prekaz-
kami, podminkami a dalSimi Uzkymi hrdly, ktera byla dana uz
v CID a nebylo je proto mozne rozvolnit.

Bariéry

V pribéhu procesu konzultaci se Zadateli, ktery probihal uz
od jara 2022, kdy byly znamy ramcove podminky v CID a také
se jiz pripravovalo znéni NV, se jiz vynorovaly néktere bariery,
ktere se bohuzel pro mnohé projekty staly neprekonatelnymi.
/cela zasadni v tomto smeéru jsou casove podminky pripravy
a realizace projektu. Projekty musi byt stavebné dokoncCeny
do 31.12. 2025 a obCanské vybaveni, které ma vzniknout, musi
zahajit provoz do konce roku 2026. Z toho logicky vyplyvala
i povinnost mit jiz v dobé podani zadosti pravomocné staveb-
ni povoleni, protoze jinak by zadatel tézko mohl mit realnou
Sanci tuto podminku spinit. Da se fict, ze na dobé realizace
a nutnosti mit pravomocné SP ztroskotala vétsina z zadateld,
ktefi o zapojeni do NPQ uvazovali.

Oruhou podminkou, u které jsme naopak ocCekavali znacné
problémy, ale nakonec se ukazala jako snadno prekonatelna,
je povinnost dosazeni energetickych uspor. U rekonstrukci je
minimalni povinna Uspora priméarnich energetickych zdrojd
30 % proti klasifikaci referencni budovy, v praxi tedy oproti
plvodnimu stavu dokladovanému Prikazem energetické na-
rocnosti budovy (PENB), coZ typicky znamena zlep$eni o ale-
spon dvé klasifikacni tridy. U budov, které jsou jiz dlouhodobé
nevyuzivane, nevytapéné a PENB nemaji, bylo vyuzito metody
parovnani s referencni budovou a jeji hypotetickou spotrebou.
U novostaveb je podminka dosadhnout spotfeby minimalné
0 20 % nizsSi ve srovnani s pozadavkem na budovy s temer
nulovou spotrebou energie. Ani to ovSem u budov, ktere obdr-
zely stavebni povoleni po 1. 1. 2022, nebylo prekazkou, protoze
obecné technické pozadavky dle platné ceské legislativy jsou
v tomto ohledu témér totozné. U projektd s drive vydanym SP

bylo nutné provést v ramci zmeny stavby pred dokoncenim

2023

brownfieldy

jisté upravy k dosazeni teto urovne.

Taktéz desetiletd udrzitelnost se neukazala byt bariérou, u ty-
pického obcanského vybaveni, napfiklad budov Gradd ¢i skol,
se pocita s provozem v mnohem delSim horizontu.

Limity

Z povinnosti dosahnout energeticke uspory plyne také pro mno-
hé Zadatele zvyklé z evropskych fondl na klasickou miru pod-
pory pocitanou z celkovych investi¢nich nakladd neobvykla
a nova metoda vypocCtu vySe dotace. Tu si pfimo pocita sam
Zadatel a zada tedy o jiz konkretni Castku, ke které ale dospéje
jen pomaci detailniho polozkového rozpoctu, ktery ale mnozi
Zadatele jeSté neméli vypracovany. Bylo tedy nutno jej urych-
lené pripravit, aby si Zadatel mohl spoditat, o kolik miize zadat.
Technicky je sice kromé DPH zplsobilym vydajem skoro ves-
kery stavebninaklad souvisejici s rekonstrukcinebo s demolici
a vystavbou budovy, ovsem u rekonstrukci plati zvlast podminka,
ze nejmene 90 % vysSe dotace musi byt vynalozeno na spinéni
pozadavki na energetickou naroc¢nost budovy, tj. tyto naklady
musi mit prfimou souvislost s energetickou uspaorou, a teprve
zbylych 10 % mize byt proplaceno za skoro kterykoli jiny sta-
vebni naklad (mimo inZenyrské sité, terénni Upravy a obecné
opatfeni mimo ramec pldorysu samotné budovy).

Nazorna ukézka - zadatel u projektu s celkovymi investicni-
mi naklady 121 mil. K¢ najde v polozkovém rozpoctu bez DPH
celkem naklady souvisejici s energetickou Usporou ve vysi
36 mil. K&, pak tedy:

Celkové investi€ni naklady: 121 mil. K&
CIN bez DPH: 100 mil. K&
«Energonaklady”: 36 mil. K¢

VySe dotace: 40 mil. K&

/ mnoha konzultaci a také z finalni pozadované vySe dotace
u podanych zadosti byla primérna vyse dotace kolem 25-30,
vyjimecné i 40 % CIN bez DPH. Po zapocteni DPH tak zadatel
musel z jinych zdrojl (vlastni zdroje, Uvéry, jiné dotacni pro-
gramy) zabezpecit kolem tfi ¢tvrtin potiebnych prostfedkd.

To se také u nékolika projektl ukazalo jako zasadni prekazka
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a pfi neexistenci jinych moznych dotacnich titulll ¢ast zada-
tell ze strany mensich obci a mést od zamérd podani Zadosti
ustoupila.

/ CID uz bylo také dano rozdéleni celkoveé alokace u velkych
projektl v poméru 70 % ve prospéch rekonstrukci a maximal-
né 30 % na demolice a novou vystavbu. Pritom v programu
demolice a nova vystavba se celé stavebni naklady na novou
budovu povazuiji za zpUsobilé, nebot pfispivaji k Uspofe v na-
slednem provozu, coz znamena, ze efektivni mira dotace u to-
hoto typu projektd dosahuje az kolem 90 % CIN bez DPH. Pro
Zadatele je tento program mnohem atraktivngjsi, take vyse
dotace zde dosahuje ¢astek kolem 100-200 mil. K¢. Zde by
tedy bylo mozné uplatnit i mnohem vyssi alokaci, ktera je ale
limitovana podilem 30 %. Pfi tpravach CID v letoSnim roce,
ktere nabudou platnosti letos v fijnu, jsme prosadili posun
teto meze na 60/40, coz uvolnilo pro demolice a novou vystav-
bu dalSich vice nez 200 mil. K¢.

U demaolic a nové vystavby se pro velkou ¢ast projektl ukézala
jako limitujici pldorysna podminka, kdy plocha nové stavby
umisténa mimo pldorys odstranéné stavby mize byt nejvyse
do 5% plivodni zastavéné plochy demolovanych objekt(. Také
tuto podminku jsme zmékcili pfi vyjednavani s EK, nove plati
povinnost umistit na zastavéné ploSe demolovanych staveb
jen 80 % nové stavby. Kazdopadné projekty, kterym to po-
mUze, si budou muset poc¢kat na novou vyzvu az po podpisu
nového upraveného CID. VyhlaSeni ocekavame zacatkem lis-
topadu.

Poslednim zasadnim limitem je podil hospodarského vyuzi-
ti, ktery plyne z nutnosti dodrzet evropska pravidla verejné
podpory tak, jak je vyloZil pti pripravé NV UOHS. Jsou po-
dobna jiz béZzicimu programu revitalizace brownfieldd dle NV
C. 496/2020 Sb., kde se osvédcila a existuje na jejich aplikaci
kvalitni metodika. Pro projekty nehospodéarskeho obCanskeho
vybaveni plati limit maximalniho hospodéarského vyuziti 20 %
uzitné plochy, pokud jde o obvyklé zazemi. To si Ize predstavit
jako bufet ¢i podobny gastro provoz v divadle, kavarnu v knihov-
né, kulturnim zarizeni, sokolovné atd. Pfipadné i jine provozovny
fungujici na bazi trzniho najmu. U sportovnich i kulturnich za-
fizeni je také mozné vyuzit tento limit v casovem smyslu, kdy
napfiklad cely den bude télocvicna sokolovny vyuzivana zaky
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a détmi pro zajmove volnocasové aktivity a vecer mize byt
prostor pronajiman za trzni Gplatu vefejnosti k riznym spor-
tovnim hram. Zadatelé se s touto podminkou vcelku vyrovnali
a upravili svilj provozni model, aby projekty mohly byt podpo-
reny.

Vysledky

Do vSech Ctyr vyzev se prihlasilo 55 zadosti. Kromeé rekonstruk-
ci malych brownfieldd byla u ostatnich vyzev prekrocena alo-
kace. Nicméné kvli pomérné prisnym formalnim podminkam
proSlo do vybéru jen 8 zadosti z 12 podanych rekonstrukci vel-
kych brownfieldl, z diivod( uvedenych vyse jen dvé z deseti
podanych demalic a nové vystavby na brownfieldech. U malych
projektl byla ispésnost vétsi, podporeno bude osm z deseti
podanych zadosti o vznik pfirodniho ulozisté uhliku. Z rekon-
strukci malych brownfield( bylo vyfazeno Sest zadosti z 23
podanych. Celkove tedy vSechny zadosti, které splnily formal-
ni nalezitosti, budou podporeny. Navic jsme na nerozdeélenou
alokaci vyhlasili jesté ,letni” vyzvy s terminem pro pfijem za-
dosti do 31. 8. 2023. Jak jiz bylo uvedeno, ¢ast zadosti u demalic
a nové vystavby na velkych brownfieldech bude mit moznost
se znovu prihlasit v listopadu do vyzvy s vyrazné lepSimi pod-
minkami.

NARODNI PLAN OBNOVY
brownfieldy - malé projekty

Pocet projektd
L]

1-2
-4+
I 5 a vice

Finantni objem projektd (mil. KE

NARODNI PLAN OBNOVY

brownfieldy - velké projekty

Finanéni objem projektd (mil. KE

—— “a

Alternativy

Ve v8ech bézicich programech na revitalizaci brownfield( se
diky nabéhu NPO podari v kratke dobé podporit a dokoncit bez-
mala stovku projektd. Ve stfednédobém vyhledu se takova do-
taCni smrst jiz tézko bude opakovat. Néjaké drobne nadéje dava
uplatnéni nadmérnych vynost z emisnich povolenek v systému
EU ETS, kde si MMR pozadalo na roky 2024 a 2025 shodné na
program revitalizace brownfieldd po 650 mil. K. Koneéné roz-
hodnuti padne az v listopadu. Proto jsou hlavni alternativou do-
tacnich program{ mékka legislativné-technicka opatreni, ktera
sice maji systémovy charakter a dosah na tisice brownfield( na
rozdil od maximalné stovky projekt( podporenych jednorazoveé
v obdobi dvou az tfi let, ale na druhou stranu jsou tézkopadné
prosaditelna a prilis komplexni na néjaky rychle viditelny vysle-
dek hmatatelné pocitovany v konkrétnich lokalitach. Jedna se
o mix danovych (dan z nemovitosti), technickych (4zemni pla-
novani a stavebni fizeni, technické pozadavky na stavby, apod.)
a organizacnich opatreni (zfizeni brownfieldového fondu, aj.).
VSechny je shrnuje, véetné priklad( dobré praxe ze zahranici,
podklad pro Narodni strategii regenerace brownfieldd po roce
2024, ktery pripravil a vydal ve spolupraci s ostatnimi resorty
CzechlInvest. Touto cestou bude nutné se ubirat. Dotacni reSeni
je jen kratkodobou nalepkou a casem bude dochazet k odklonu
od dotacnich programd. Snad se mezitim podafi zastavit trend
vzniku novych brownfield(l a pocet revitalizaci, jak z vefejnych,
tak i soukromych zdrojl bude narUstat.
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DATUM : 30.6.89 TEPLOTA: 18 C
TLAK: 990 hp VITR : J 2
fAS: 9-10 HOD.

Tento rok se naplno spousti podpora uhelnych regionl z Ope-
racniho programu Spravedliva transformace 2021-2027. Jed-
nou z vlajkovych lodi programu je obnova Uzemi zasazeného
tézbou hnédého a cerného uhli zahrnujici i podporu regenera-
ce brownfieldd. Jakou podporu program nabizi?

Program financovany z evropskeho Fondu pro spravedlivou
transformaci je dllezitou soucasti Zelené dohody pro Evropu.

Ddl Gabriela u Karviné

Jeho cilem je pomaci uhelnym regiondim, tedy Karlovarske-
mu, Usteckému a Moravskoslezskému kraji, Fesit negativni
socialni, hospodarské a environmentalni dopady transforma-
ce na nizkouhlikovou ekonomiku. Jinymi slovy, program po-
mUze krajlm vyrovnat se s odklonem od tézby uhli. Program
se zameruje na celou fadu oblasti od podpory podnikani, re-
kvalifikace zaméstnanc(l a vzdélavani, po podporu cirkularni

ekonomiky, obnovitelnych zdroji energie nebo digitalizaci. Az

OPERACNI PROGRAM SPRAVEDLIVA TRANSFORMACE

TOMAS KOMM - MINISTERSTVO ZIVOTNIHO PROSTREDI CR

Stvrtina prostredkl z celkovych 41 mld. K¢, které ma program
k dispozici, by ale mohla jit na projekty souvisejici s obnovou
uzemi.

Postupné se spousti tematickeé vyzvy oteviené pro Siroke spekt-
rum zadateld, pro které jsou k dispozici celkem 2 mld. K¢.
V Moravskoslezském kraji pljde dalsi 0,5 mld. K¢ na pripra-
vu areald byvalych ¢ernouhelnych doll - tzv. strategickych
brownfield( - projejich dalsi vyuziti. Na tuto vyzvu pak navaze
podpora z Brownfield fondu s celkovou alokaci 1 mid. K¢, ktery
tyto a dalSi brownfieldy podpofi zvyhodnénymi uveéry. DalSich

az 8 mld. K¢ pak mlze jit v této oblasti na podporu komplex-
nich tzv. strategickych projektd.

Oteviené a pfipravované vyzvy

Program postupneé otevira tematické vyzvy pro Siroké spektrum
zadatel(l, mezi které mohou patfit predevsim obce, ale také fir-
my, neziskove organizace nebo jiné verejnopravni instituce.

Podpora je zamérena na vymezené Uzemi po tézbé v ramci
jednotlivych kraji, uréené katastry zasazenych obci. V rdmci
Moravskoslezského kraje podpora sméruje do Uzemi vyme-
zeném jako POHO Karvinsko a POHO Jih, které zahrnuje cel-
kem 28 obci v okoli Karving, Frydku-Mistku a Frenstatu pod
Radhostéem. V Karlovarském kraji jde o lokality v okoli mést
Sokolova a Chodova, v Usteckém kraji pak o izemi okolo lomu
Nastup mezi Kadani a Chomutovem a uzemi vymezene lomy
Vrgany, CSA, méstem Most a lomem Bilina a dale okoli jezera
Milada. Presne vymezenije k dispozici vzdy u prislusné vyzvy.
V soucasnosti na webu www.opst.cz naleznete otevrene vyzvy
na podporu Koncepce a pripravy projektd, Infrastruktury a Pri-

rody a krajiny. Od konce minulého roku je oteviena take vyzva
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na komplexni strategické projekty. Pripravovany jsou vyzvy na
podporu Verejnych sluzeb, kultury, sportu a rekreace, dale
vyzva na podporu tzv. Strategickych brownfield( a Brownfield
fond v Moravskoslezském kraji.
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Vyzva na Koncepci a pfipravu projektl s celkovou alokaci
200 mil. K¢ pro vSechny kraje ma za cil pomoci koncepcné
pfipravit zasazené Uzemi pro noveé vyuziti, podporovana je tak
pfiprava Uzemnich pland, Uzemné planovacich podkladi a dal-
Sich podkladl vyuzitelnych v Gzemnim planovani. Tato ¢ast vy-
zvy je tak uréena predevsim obcim a krajim.

Oruhou velkou oblasti, na kterou se tato vyzva zaméruje, je pod-
pora pfipravy projektd. Je mozné si zde tak pfipravit studii
proveditelnosti nebo projektovou dokumentaci pro projekty,
které Ize nasledné podat do dalSich vyhlasenych vyzev v ramci
obnovy uzemi.

Vyzva navic podporuje pfipravu studii v oblasti zivotniho pro-
stredi, diky niz je mozné si pripravit studii systemu sidelni zeleng,
Uzemni studii krajiny, plan uzemniho systemu ekologicke sta-
bility anebo si zpracovat analyzu rizik kontaminované lokality
pro jeji budouci sanaci. Vyzva umozniuje taktéz podporu podkla-
dovych studii pro vyhlaseni chranénych uzemi.

Cilem vyzvy Infrastruktura s celkovou alokaci 455 mil. K¢ je
predevsim pomoci prilakat zpét do Uzemi navstévniky a pri-
nést sem zivot. Vyzva tak podporuje budovani cyklostezek
a obnovu a zpfistupnéni lokalit, které maji pfirodni, kulturni
nebo technickou hodnotu.

Vyzva Pfiroda a krajina, na kterou je alokovano dohromady
375 mil. K¢, nabizi podporu aktivit jako jsou tvorba a obnova
tlni, mokrad{ a dalSich prirodé blizkych vodnich a vegetac-
nich prvk(, péce o pfirodni stanovi$té nebo opatfenina ochra-
nu ohrozenych druhd. Umoznén je napf. i vykup pozemkl za

<

>

ucelem ochrany pfirodnich hodnot.

V' soucCasnosti je pfipravovana vyzva na Verejne sluzby, kul-
turu, sport a rekreaci, ktera by méla byt vyhlaSena v zafi to-
hoto roku s celkovou alokaci 950 mil. KE. Tato vyzva podpofi
v oblasti kultury napr. projekty muzei nebo galerii uchovavajici
hornicke dédictvi a pamét regionu, opravu kulturnich pama-
tek hornického dédictvi a pamatek zasazenych tézbou nebo
vystavbu a modernizaci komunitnich center. V oblasti sportu
a rekreace se pak zaméri na podporu budovani multifunkc-
nich rekreacnich areall jako jsou plaze, kempy nebo tabori-
Sté, vystavbu a modernizaci vefejné pristupnych venkovnich
sportovist nebo navstévnickych stredisek. Dale pak podpofi
regeneraci brownfield( v zasaZzeném Uzemi pro Ucely s ve-
fejnym zajmem jako napf. vzdélavaci infrastruktura, budovy
verejné spravy, verejnych sluzeb nebo zdravotnictvi.

V Cervenci 2023 je planovana vyzva na podporu tzv. stra-
tegickych brownfield v Moravskoslezském kraji s alokaci
500 mil. K¢, ktera podpofi pfipravu projektd v aredlech byva-
lych doll CSA, Lazy, Stafi¢ I, Il a Ill, dolu Paskov, Frenstat
a v odkalisti elektrarny Trebovice.

Na tuto podporu bude v Moravskoslezském kraji dale nava-
zovat Brownfield fond, jehoz spuSténi se predpoklada na
zacatku roku 2024. Fond by mél nabidnout T mld. K¢ formou
zvyhodnénych tzv. mezaninovych Gvérd na podporu jednak
zminénych dlinich areald a jednak dalsich brownfieldd ve vy-
mezenem Uzemi po tezbe.

Strategické projekty

Velkou Cast alokace Operacniho programu Spravedliva trans-
formace tvofi tzv. strategicke projekty, velké komplexni pro-
jekty, které byly vybrany Regionalnimi stalymi konferencemi
jednotlivych kraj a nyni se mohou uchazet o podporu ve vy-
zveé oteviené od konce minulého roku.

Cast téchto projekti je rovné? zamérena na obnovu Gzemi.
Mezi strategickymi projekty jsou tak v Moravskoslezskem kraji
napfiklad projekt POHO park, jehoz cilem je pfemeénit lokalitu
byvalého dolu Gabriela na navstévnické centrum Pohornické
krajiny, projekty centra vzdélavani Education district a vy-
stavniho prostoru MUSEUM+ v arealu Vitkovickych zelezaren

nebo projekt primyslového parku PODOLUPARK Karvina v lo-

kalité dolu 9. kvétna.

Mezi strategickymi projekty Karlovarského kraje zamérenymi
na obnovu Uzemi patfi projekty Krajskeho Business Parku So-
kolov transformujici areal byvalé chemicky Synthomer v So-
kolové, projekt Sokolovska Investicni a Green Development,
jehoz cilem je pripravit uhlikové neutralni priimyslovou zénu
v lokalitach v okoli mésta Sokolov, projekt Regenerace Hor-
skeho hotelu na Klinovci, projekt Udrzitelna revitalizace a re-
socializace jezera Medard nebo projekt Chytra krajina 2030+
zabyvajici se analyzou a navrhem krajinnych postupt zvysujici
odolnost krajiny na klimatické zmeény.

Mezi strategické projekty Usteckého kraje patFi projekt Green
Mine - revitalizace a resocializace lomu CSA, jeho? cilem je
nove vyuziti lokality lomu napfiklad pro rozvoj novych podni-

katelskych a vedecko-vyzkumnych aktivit.

POHO park - vizualizace

18
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Zelené principy JEZERO MILADA : ZIVA KRAJINA
Operacni program Spraved|iva transformace ma pomoci trans-
formovat uhelné regiony smérem k uhlikové neutralité, pfi-
nasi proto nékteré ,zelené” prvky, které se v projektech budou
muset uplatnit.

Protoze program ma pomoci vytvorit v krajich novou ekono-
miku, neumoznuje podporu fosilnich paliv. Projekty navic bu-
dou muset splnit podminky pravidla ,do no significant harm”
tak, aby nezplsobovaly vyznamné $kody na Zivotnim prostre-
di. Zejména u vétsich investicnich projektl je tfeba provérit
jejich dopady na klima. V relevantnich vyzvach budou také
uplatiovany prvky tzv. Nového Evropského Bauhausu, zame-
fené na udrzitelnost, estetiku a inkluzivnost projektd.
Operacni program Spravedliva transformace nabizi uhelnym
regionim moznost nastartovat svoji novou budoucnost. Ob-
nova Uzemi po tézbé a pfeména areall dold, lomd a jejich
okoli mlze byt jednou z nejviditelngjsich zmén, které v kraji
probéhnou. Vyzvy programu nabizi pfilezitost, jak se do této

promeny mohou zapojit abce, firmy, ale i neziskové organiza-

Architektonickd soutéz - 1. misto

PRIRODA A KRAJINA NATURE AND LANDSCAPE

UDRZITELNE VYUZITi KRAJINY
SUSTAINABLE LANDSCAPE

ce a dalsi aktéri v uzemi.

27%  Jezero/ Lake 274ha

Extenzivni ekologické oblasti - management prirodé blizkeho charakteru /
H Extensive ecological areas - nature related management, 132ha

. Prevéané lesni plochy - extenzivni management krajiny / PLAN VYUZITi A MANAGEMENTU KRAJINY
Mostly forested area - extensive landscape management, 376ha SUSTAINABLE LANDSCAPE MANAGEMENT PLAN

IT%  UdrZované/obhospodaiované plochy krajiny - pravidelny management krajiny /

Maintained and managed landscape - regular maintenancet, 172ha Navrhovany management krajiny je jednim ze zpUsobd, kterym Ize zajistit vhodné podminky pro rozvoj pfirodnich procest v dzemi a vytvoreni

novych ekosystému a usmérnit tak vyvoj krajiny k budoucimu navrhovanému stavu. Management krajiny dale zajistuje jasné vymezeni ploch volné

3% Plochy rekreace - idrZba prevdZné v hlavni sezoné / krajiny prirodniho charakteru, bez intenzivnich forem rekreace a uZiti. Veiejné prostory, zastavitelné plochy a plochy rekreace jsou oblastmi v Gzemi
Recreational Areas - main season maintenancet, 30ha jezera Milady s nutnosti pravidelné tdrzby.
. Ve%”éﬂf ostory a Zﬂs?”“iif?é plochy - ﬁfﬂvﬁf’fﬁ intenzivif drzba / ; The proposed changes in the landscape management are one of the ways in which the suitable conditions for the development of natural processes
Development arezs and pubke spaces - feguiar intensive mantenance, 30ha in the area and the creation of new ecosystems can be created. Landscape management further defines the areas of open landscape of a natural
Rozdélenf krajiny dle rizné intenzity tidrzby a managementu a procento plochy v izemf nature, without more intensive forms of recreation and use. Public spaces, development areas and recreational zones are, on the other hand,
Jezero Milada - odpocivadlo s grilem a vyhledem na jezero (arch. soutéz) Dwison of landscape intensity and management and percentage of total land area defined as areas in need of regular maintenance.
19 120
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Motivaci pro feSeni brownfields Ize nalézt nespocet. Divodem
mUze byt touha po pretvoreni ruin do néceho zcela nového,
potencialni zisk, feseni kriminality, socialnich problému nebo
environmentalni zatéze. Prakticke reSeni je ovSem vysledkem
kooperace tymd odborniki z rdznych oblasti. Sociologd, sta-
vebnikd, architektl, marketér(, odpadovych hospodari i sanac-
nich geologd. Do znacné miry tedy samoziejmé zaleZi na pozici,
z niz jednotlivi clenové tymu o feSeni konkrétniho brownfieldu
uvazuji. Vysledkem je ovsem kombinace vSech vySe uvedenych
motivaci, uz z toho diivodu, Ze realné se vSichni Ucastnici pro-
cesu regenerace brownfieldu setkavaji se vsemi témito as-
pekty. Prikladaji jim pochopitelné riiznou vahu, a proto se také
snazi v konkurenci ostatnich prosadit vétsi diiraz na efektivni
reSeni prave toho jejich problému. V tuto chvili je ovSem nutné
upozornit, ze pro skutecné a udrzitelne vyreseni konkrétniho
brownfieldu je nezbytné pravé neignorovat vSechny problé-
my, kterym uzemi Celi, protoze v opacnem pripadé je mozné,
Ci pravdépodobné, ze se dfive Ci pozdgji s jistou intenzitou
projevi i v obdobi navazujicim na dokonceni regenerace. Do-
kladem budiz dlouha historie snah o revitalizace uzemi ve
strukturalné postizenych regionech, kde, byt do téchto uzemi
byly investovany nemalé prostredky, ekonomika nadale nepo-
dava takoveé vykony, jaké by investovanym prostredkim odpo-
vidaly. Dlvodem je pravé nesystematicnost a nekomplexnost
reSeni uzemi, od historie do budoucnosti, od kontaminova-
nych zemin a podzemnich vod pod arealem, po energetickou
sobéstacnost zprostiedkovanou fotovoltaikou na stfechach
novych budov. MZP se procesu regenerace brownfields za-
meruje zejména na ekologicke Skody. Ty jsou neodmyslitelné

spojeny s historii a fyzickou existenci plvodné primyslového,

brownfieldy

UDRZITELNOST REGENERACE BROWNFIELDU V KONTEXTU KONTAMINACE

LUKAS CERMAK - MINISTERSTVO ZIVOTNIHO PROSTREDI CR

skladovaciho Ci zemédélského arealu a nasledné brownfieldu.
NasSim zajmem je tedy zajistit, aby se pravé zminéna historie,
Casto velmi drsné znasilnéného Uzemi, nepropisovala do jeho
budoucnosti. A pokud ano, tak ne negativné. Tedy aby zane-
dbani feseni environmentalnich problém{ béhem regenerace
neimplikovalo brzke ,zhrouceni” Uzemizpét mezi nevyuzitelné
plochy s nakumulovanymi problémy. Zachovani architektonic-
ky, technicky ¢i kulturné vyznamnych ¢asti byvalych provozl
je samoziejmé dilezité, pfinejmensim jako jisté ,memento”.
Vzdy je ovSem v téchto pripadech nezbytné zajistit, ze fakto-
ry, které zplsobovaly dal$i nepouzitelnost uzemi, at uz jsou to
nebezpecne stavebni konstrukce nebo zejména nadmerné, ri-
zikovou hranici prekrocivsi, znecisténi nékdejSich pracovnich
prostor, zemin, podzemnich vod ¢i SirSiho okoli, jiz nebudou
dale ovlivhovat zivot v tomto Uzemi, do kterého byla vlozena
nova energie i financni prostredky. Historicka kontaminace
tézkymi kovy, ropnymi latkami, dehty, rozpoustédly Ci pesti-
cidy mize v pripadech, kdy neni fadné odstranéna, zplsobit
novym uzivateldm Gzemi a objekt( zavazné zdravotni kompli-
kace chronického, ale i akutniho razu. Stejné tak se mlize toto
znecisténi sifit do okoli a zplsobit nepouzitelnost vodnich zdro-
jl v blizkém ¢i vzdalengjsim okoli. Nejen zdravotni, ale i pravni
a ekonomické dlsledky zanedbani odstranéni takové konta-
minace mohou byt v takovem pfipadé znacne.

Reseni ekologické zatéZe pfitom nemusi byt vyhradné na bed-
rech developera. V souCasnosti existuji komplexni nastroje
umozfujici vytipovani, prizkum a nasledné i odbornou sa-
naci kontaminovaneho Uzemi. Klicovym nastrojem pro ove-
feni mozné kontaminace daného Uzemi je databaze SEKM.*

Ta obsahuje vice nez 10000 kontaminovanych a potencialné
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kontaminovanych lokalit na Uzemi CR. Je vysledkem jak dlou-
hodobého procesu shromazdovani informaci o kontaminova-
nych lokalitach, tak zejmena projektu Narodni inventarizace
kontaminovanych mist (NIKM), ktery probihal v letech 2019-
2022. Presto, Ze projekt NIKM provéril v priibéhu realizace ob-
rovské mnozstvi podezrelych lokalit, databaze se i v tuto chvili
dale rozrlista. MZP proto upozorfiuje, Zze nepfitomnost dané
lokality v databazi automaticky neznamena, ze by lokalita ne-
byla kontaminovana. Provedeni screeningu ¢i ekologického
auditu je tedy v pfipadé primyslovych brownfieldd na misté
temeér vzdy. V pripadé, ze je lokalita v databazi SEKM vedena
s prioritou P3 nebo P4 (tzn. nezbytny priizkum), nebo s jakou-
koliv prioritou A (tzn. potfeba sanace), je mozné a vhodné pro-
vést jeji odbarny hydrogeologicky prizkum. Toto se tedy tyka
i pripad, kdy lokalita sice neni v databazi vedena, ale vyka-
zuje znamky pritomnosti mozné kontaminace. Pokud lokalita
neni vedena pod tzv. ekologickou smlouvou**, vypisuje MZP
pro lokality, kde plvodce kontaminace jiz neexistuje nebo neni
znam, pravidelné vyzvy v ramci Operacniho programu zivotni
prostfedi (OPZP). Zde je mozné tyto priizkumy kofinancovat
az z 85 %. Takto provedena analyza rizik pak slouzi jako pod-
klad pro efektivni rozhodovani, jak nakladat s danou lokalitou.
Jedna se o nastroj nejen environmentalni, ale i ekonomicky,
protoze jeho vysledkem je vedle vyhodnoceni rizik lokality
i navrh variant efektivniho reseni zjisténe kontaminace vcet-
né odhadu financni a Casové narocnosti reSeni. V pripadech,
kdy se lokalita ukaze byt skutecneé rizikovou, ziska v databazi
SEKM prioritu A3 (nejrizikovéjsi), A2 nebo Al. Tyto lokality je opét
mozné pfi spinéni podminek kofinancovat z prostfedk( OPZP
v ramci pravidelné vyhlasovanych vyzev. Mira kofinancovani
projektu je pak zavisla na budoucim vyuziti lokality a pohybuje
se 0d 85 % do 50 % uznatelnych nakladu. | padesatiprocentni
prispévek k znovuoziveni dosud mrtve lokality vyznamné snizi
naklady na feseni sanacniho zasahu v radd desitek az stovek
milionG korun, které musi developer vynaloZit, pokud chce re-
alizovat skutecné udrzitelny projekt.

Jak jiz bylo uvedeno, primarnim z&jmem MZP neni budouci eko-
nomicky rozvoj brownfieldu, ale zejména omezeni Ci odstrané-
ni zdravotnich a environmentalnich rizik, ktera jsou s dozitymi
primyslovymi a zemédélskymi arealy spojena. V CR se pro-
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blematice ekologickych zatézi v souCasnosti venuje tym peti
expertd MZP. Jejich Ukolem je nejen pfiprava vyse zminénych
programi a metodik, ale také aktivni (i¢ast na feseni konkrét-
nich projektd, kdy se vyjadruji ke koncepci priizkumnych praci
a jejich vysledklm, k projektdim vlastnich sanacnich zasah(
a v ramci konanych kontrolnich dni provadi supervizni ¢innost
z pohledu odborného garanta. Poskytuji tak zadateli i zho-
toviteli specificky vhled do problematiky, nastavuji zrcadlo
koncepci navrhovanych feseni a funguji jako mediator mezi
laickou, odbornou a akademickou sférou. Je zfejme, ze vzhle-
dem k mnozstvi aktualné v SEKM evidovanych lokalit a poctu
soubézné reSenych projektl (v radu nizsich stovek), je dalsi
absorpcni kapacita oddéleni sanaci limitovana. | presto je
nezbytne resSeni ekologickych zatézi do procesu regenerace
brownfields zahrnout, ma-li realizovany projekt byt skutecné

udrzitelny” a environmentalné odpovedny.

www.sekm.

**https:/ ..mfcr.cz/cs/verejny-sektor/podpora-z-narodnich-zdroju/ekologicke-

-zavazky-statu/zakladni-informace

Udrzitelnost regenerace brownfieldd v kontextu kontaminace -

Byvaly diil Frantisek Josef v Kladné-Dubi
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https://www.konferencebrownfieldy.cz
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