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Historie i doba zcela nedavna ukazuji,
ze kdysi kvetouci a prosperujici mésta &i ce-
1é regiony se staly b&hem velmi kritké doby
provinénimi, protoZe pfi§ly diky hospodaf-
skému Gpadku, vyvolanému jednostrannym
zaméfenim ekonomické zékladny, o zdroj
pracovnich pfileZitost{ a datiovych piij-
mil. Nisledné revitalizatni programy byly
zdlouhavé a mnohdy bolestné i netspeing,
prosperita ani socidlni jistoty se nevratily.

Méla Plzen jen §tésti ?

Pfi mnoha setkénich s piedstaviteli
méstskych sprav, stitnich organii nebo od-
lzom}?ch urbanistickych pracovi§t z celé
Ceské republiky slycham hlasité nebo jen
opravdu tiché povzdechnuti : ,, Jo Plzeti, ta
se m4, ta md svd Borskd pole. ,, Trochu mne
to mrzi nebo i rozzlobi a to tehdy, kdyZ se

mluvi o nejrizn&jich dotacich ¢i financnich
pfispévcich z pokladny stitu nebo Phare.
Proto odpoviddm tim Casto zapominanym a
tak jednoduchym réenim : ,, Stésti preje pfi-
pravenym a pracovitym. ,, Pak uZ je to ruti-
na a shoda tfeba mnoha piiznivych okolnos-
ti, 7e se v daném Case a na daném misté
sesli a spolu pracovali sprévni 1idé.“ Jak to
tedy bylo a je v Plzni ?

Bez jasné vize
a koncepce to nejde

JiZ na samém pocatku devadesatych let,
kdy odborné slozky méstské sprévy analy-
zovaly rozvojovy potencidl mésta, vyvstala
potfeba zaméfit pozornost i na projekty, je-
jichZ vyvoj byva spojovan pfevaZné s piiso-
benim trZnich sil. Vedle standardnich dzem-
né planovacich a urbanistickych procedur,

modifikovanych podle b&Znych evropskych
zvyklosti, byla vyuZita metoda tzv. SWOT
analyzy, hodnotici silné stranky a piileZitos-
ti mésta, stejné jako jeho slabé stranky a
hrozby. Rizené diskuse pfi brainstormingo-
vych setkanich se ziastiiovali vedle tvir-
&ich pracovnikl Utvaru koncepce a rozvoje
mésta Plzné i zastupci volenych orgni
méstské spravy, pracovnici vyznamnych pl-
zefiskych firem a profesné zdatni zastupci
odborné vefejnosti, kol a dalSich instituci.
Pravé jiz v této dobé byl poloZen hmata-
telny zaklad k ndzorovym shodam, které po-
zd&ji vyustily v dokoneni a schvaleni
tizemniho planu mésta v roce 1995 a ve for-
mulaci n&kolika klicovych projekti méstské
spravy v Plzni, mezi které projekt zaloZeni
méstského industridlniho parku nepochybné
patfi. Na druhé strané byla svedena prvni




pomyslné bitva na téma : ,, M4 viibec mésto
podnikat? ,, Odpoviddm ano, ale nikoliv pro
cileny zisk, ale proto, aby vytvafelo piiznivé
podnikatelské klima v oborech, které pfin4si
efekty sekundarné a v dlouhodobgjsi Casové
perspektivé. V té souvislosti si mnozi opo-
nenti neuvédomuji prostou skuteCnost, Ze
sprava méstského majetku je pfikladem vr-
cholné dovednosti a podnikavosti, pakliZe ji
neredukujeme jen na demokraticky odsou-
hlasené prodeje nemovitosti. Jasnou vizi
byl v daném pfipad¢ zamér zaloZit v Plzni
méstsky industridlni park, vloZit méstské fi-
nanéni prostfedky do vystavby nutné tech-
nické infrastruktury a zacit vyhledévat tako-
vé investory, ktefi pfisp&ji postupng
k diverzifikaci pon€kud jednostranné vyvi-
nuté ekonomické zdkladny mésta a ochréni
ji pted hrozbou nezaméstnanosti a socilni-
mi kolapsy. Shodou piiznivych okolnosti
byla osvicenost viech kli¢ovych aktérl pla-
novaciho procesu a jejich odvaha za stano-
venou vizi jit. A tim 3t€stim, o kterém byla
fe¢ vyse, byla existence vhodného pozem-
ku, ktery byl cilené smé&nén za byty uZivané
vojenskou sprivou. Co také s byty, ke kte-
rym nemd méstska spréva dispoziéni pravo.

Koho hledame ?

Nase pfedstava o potenciélnich investo-
rech se od samého pocatku opird pfedevsim
o analyzu existujici ekonomické zakladny
mésta a kvalifikace mistni pracovni sily. Pi-
tom pfirozené vnimame realitu podnikatel-
ského prostiedi ve svété a dobfe vime o pfe-
visu nabidky na trhu realit (vhodné pozem-
ky) nad nabidkou $pi¢kovych investi¢nich
zAméerQ.

Pfi vyhleddvéani investord proto hovofi-
me o vhodnych aktivitdch pro nas projekt,
mezi které patii: elektrotechnickd vyroba
(potitate, SW, spotfebni zboZi, atd.), auto-
mobilova vyroba véetné nejriznéjsich kom-
ponentd, vyroba méficich, optickych a tele-
komunika¢nich pfistrojii, vyroba zdravot-
nickych zafizeni, vyroba pfesnych strojiren-
skych strojii, ndstrojii a soucdsti, vyroba
sportovniho a rekreaCniho nélini, vyroba
hradek a ndbytku , atd.

Naopak hovofime o naprosto nevhod-
nych aktivitich, mezi které patfi vyrobni
obory zaméfené na prvotni zpracovéni suro-
vin (huté, slévarny, chemicky primysl, dfe-
vafsky a papirensky primysl, zpracovani ro-
py, hnojiv, apod.), vyroba stavebnich hmot,
stavebni dvory, betonarky a obalovny $tér-
ki, velkokapacitni dopravni zdkladny
a sklady pro velkoobchod, atd., vesmes se
tedy jedna o aktivity potencidlné poSkozuji-

ci Zivotn{ prostfedi a vyvolavajici nadmérné
dopravni z4té7e Gzemi.

V obecnéj§im slova smyslu usilujeme
0 proexportni orientaci vyrobce, o jeho koo-
peraci s tuzemskymi a zejména lokalnimi
subdodavateli, o progresivni vyrobni innost
s vysokou mirou pfidané hodnoty a o jasné
garance realizace proklamovaného zdméru
v konkrétnim Case. Mezi zdkladni podminky
realizace z&méru na méstském pozemku pat-
i registrace investora ve mést& Plzni.

Co nabizime ?

NaSe nabidka vychdzi ze vSeobecnych
lokalizaCnich podminek pro realizaci jaké-
hokoli investicniho zdméru, a tak skvélad
dopravni poloha Plzné ve stfedoevrop-
ském prostoru, v Ceské republice a také
piimo v Plzni je stejnou samoziejmosti ja-
ko kvalifikace a zru€nost mistni pracovni
sily. NaSi Sanci ndsobi poloha pfimo vedle
aredlu univerzity a ochota managementu
univerzity kooperovat s potencidlnim in-
vestorem.

Kazdy investor m4 zaji§ténu jednoznag-
nou informaci o mistnich podminkach reali-
zace projektu, které jsou vt€leny do ,, Zasad
pro lokalizaci investori®, schvilenych Ra-
dou mésta Plzn€. Mezi sva insentiva pocita-
me jednozna¢ny vlastnicky vztah k proda-
vané nemovitosti a jedno kontaktni misto
pro vyjedndvdni o podminkich realizace
projektu aZ po pfipravu kupni smlouvy, kte-
14 je ndsledné schvilena v orgdnech méstské
sprévy. Proddvany pozemek je zabezpelen
dopravni a technickou infrastrukturou na
své hranici a je véci investora, jak ddle fe%i
vnitfni obsluhu aredlu. Servis méstské spra-
vy Te$i i problém asimilace investora v ne-
znamém prostfedi a zahrnuje spolupraci pii
zpracovani pfedprojektové a projektové do-
kumentace, spoluprdci pii projednivani
a povolovani stavby, vyhleddvani vhodnych
typi pracovni sily nebo byti pro fidici pra-
covniky firmy. Pro vSechny zajemce je pfi-
pravena standardni a na vyZadani i specific-
ky zaméfena prezentace.

Rovnéz jednoznatné jsou rozdéleny
tlohy investora, spoluinvestorl a koordina-
tord projektu ze strany mésta Plzné.

NasSe marketingové pFistupy
Uspéch kazdého projektu zdvisi na
mnoha okolnostech, z nichZ celou fadu pod-
mitiuji vlivy, které patii do kategorie spise
subjekt - objektivniho rozhodovani investo-
ra o realizaci konkrétnitho zaméru. Pro koor-
dinatory vystavby industridlniho parku mé
zcela mimofadny vyznam marketingové na-

bidka vysledného produktu na trhu realit. K
uspéchu vede pravdépodobné jen komplex-
ni soubor propagacnich dokumenti, jejichZ
podoba a distribuce je mimo jiné zavisla i
na objemu financnich prostfedkd, které 1ze
v dany ¢as vynaloZit a na volbé distribuc-
nich kanalt a médii.

V naSem pfipadé jsme postupné pfesli
od jednodusich informac¢nich broZur a leta-
ki o Plzni a projektu ke kratkym, postupng
aktualizovanym videoprojekcim, k prezen-
tacim zpétnou projekci a LCD projeket,
k prezentaci v siti Internetu a zcela nedévno
k multimedidlni projekci tzv. Manudlu in-
vestora na CD. Atraktivitu projektu zajistuji
¢lanky v tuzemskych i zahrani¢nich ¢asopi-
sech a expozice na realitnich veletrzich. Ko-
lekci dopliiuje smlouva s mezindrodné
uzndvanou realitni kanceldf{ o neexkluziv-
nim zastupovini mésta pii realizaci projek-
tu.

Nezastupitelnou roli sehréva, po celou
dobu od vzniku mySlenky industridlni park
realizovat, prazskd agentura pro zahrani¢ni
investice CzechInvest.

Principy urbanistického
fesSeni

Mgstsky industridlni park je lokalizovan
v jihozdpadnim sektoru mésta a jeho Sirsi
urbanistické a technické vazby zprostfedko-
vava platny tizemni pldn mésta Plzné.

Funkéné je definovan jako dzemi leh-
ké vyroby, sluZeb a Zivnostenskych pro-
vozli v kombinaci se smiSenym uzemim
vyroby a sluZeb. Z celkové plochy cca
100 ha pfipadd na vlastni vyrobni funkce
cca 82 ha, a to veetné komunikaci a pod-
mifiujici technické infrastruktury, a 18 ha
na funkce obchodu, sluZeb a administrati-
vy. Vzhledem k neznalosti specifickych
poZadavki, v dlouhodobém Case pfichdze-
jicich investort, byla za zaklad lokalizace
konkrétnich aredlii pfijata mySlenka roz-
Clenéni tzemi do Ctyf zdkladnich moduli,
umoziiujicich lokalizovat podniky podle
druhu ¢innosti a poZadavki na plochu.
Roz¢lenéni izemi na moduly je podfizeno
logickému ndvrhu realizace komunika¢ni
sit€ a zejména zpusobu odkanalizovani
pom&me rozlehlého a rovného pozemku
se zietelem na etapovity rozvoj technické
infrastruktury. Technicky a legislativné je
navrh fixovén Gzemnim rozhodnutim pro
celé uzemi parku a déle stavebnimi povo-
lenfmi na jednotlivé soubory staveb. Vy-
dané tzemni rozhodnuti usnadiiuje velmi
pruzny piistup ke kaZdému investorovi,
stejné pruzné lze pfipravit potfebnou eta-




pu vystavby technické infrastruktury
z prostiedkdl méstské spravy. Schvalené
fizemné - planovaci a urbanistické regula-
tivy jsou velmi jednoduché a fesi zejména
procento zastavéné plochy, procento zele-
né v aredlech, hustotu zamé&stnanosti, sta-
vebni &ry, vySku objektd, parkovéni vo-
zidel, situovani hlavnich vstupl ke
komunikacim, ndroky na architekturu,
principy napojeni na infrastrukturu, oplo-
ceni pozemki a ekologické souvislosti re-
alizace projektu.

Investice do budoucnosti
Ideova piedstava o realizaci projektu
vychézi ze zasady ndvratnosti vloZenych fi-
nanénich prostiedkt v dlouhodobé Casové
perspektivé. Prioritnimi cili jsou moderniza-
ce a restrukturalizace ekonomické zdkladny
mésta spolené s vytvofenim novych pra-
covnich pfileZitosti v prosperujicich fir-
mach. Pomér realizovanych vydaji a piijmi
je sledovén v kontextu s ofekévanymi datio-

vymi vynosy, v kontextu s posilovanim kup-
nf sily obyvatelstva, modernizaci méstské
technické a socidlni infrastruktury a v kon-
textu se vieobecnym vlivem na kvalitu Zi-
vota ve mésté. Kratkodobé efekty nejsou
pfecetiovany, nebot se jednd o projekt dlou-
hodoby, jehoZ pfinos miiZe byt vyhodnocen
teprve po 10 - 15 letech v jinych socidlné
politickych souvislostech. Pfesto nelze ne-
zminit dosavadni mirn€ aktivni bilanci mezi
piijmy a vydaji pfi vySe uvedenych efektech
a pfi celkové vySi investic v tizemi cca
3 mld. korun &eskych, pficemZ dobry hos-
podéfsky vysledek podmifiuji pruznd orga-
nizace projektn a financovéni pfimo z mést-
ského rozpoctu, jehoZ finance sehravaji roli
kritkodobé bezirocné pijcky.

Pro ilustraci dosavadniho vyvoje pro- -

jektu 1ze uvést, Ze do parku byl umistén za-
vod spole¢nosti Matsushita na vyrobu tele-
vizort, regiondlni centrum obchodu a sluZeb
firmy Carrefour, aredl Vydavatelstvi Vltava,
potravinaisky zdvod Schneider Plzefi, stroji-

rensky zavod firmy Seele a nové komplex
prodeje a servisu automobilll Porsche Im-
mobilien,

Zavér

Co dodat? Snad jen otizku a pféni.
Otdzku t&m, ktefi sva vlastni nespInénd pta-
nf a sny zdtvodiiuji nedostatkem §tésti : ,,Co
jste pro svij uspéch udélali? ,,P¥ani viem
t&m, ktet{ se chtéji do podobnych projekti
pustit: ,,Jsme ze stejné malé zemé, VA4S Us-
péch bude dspéchem viech, ktefi zde Ziji a
pracuji, zachovejte si lidskou tvaf, hledejte
cesty ve spolupréci a nikoliv v zavisti a pla-
ném meditovéni.“

Najdete nds na adrese:
Utvar koncepce a rozvoje mésta Plzné
Skroupova 5
Plzett
RNDr. Emil Chochole, CSc.
Utvar koncepce a rozvoje mésta Plzné
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