Milan Svoboda

Plzeii, ctvrté nejvétsi mésto v Ceské republice, se po dynamickém rozvoji v devadesdtych letech obraci z exploatace greenfields k pre-
stavbé starych primyslovych a vojenskych aredlii uvniti meéstské zdstavby. Je zde tada lokalit, které se stavaji predmétem iivah ¢i rea-
lizace smérujici k novému vyuZiti, k nové podobe.
Mezi nejvétsi brownfields patii hlavni aredl firmy Skoda s rozlohou téméF 200 ha. Novy viasmik zde provddi s podporou stdtu roz-
sdhlou prestavbu na moderni priimyslovou zonu. Dal§imi piiklady jsou vyuZiti dvou mensich pétihektarovych tizemi byvalych kasdren

s

Svétovar a gardzi dopravnich podnikii v Cukrovarské. Kasdrna Svétovar byvala diive pivovarem a v budoucnu by méla byt otevre-
nou méstskou Cdsti s polyfunkcnim vyuZitim. Nejcennéjsi budovy pitvodniho pivovaru chce mésto zachovat a ddt jim novou ndplit.
Aredl v Cukrovarské bude vyuZit pro bydleni a rekreaci. Jeho novd podoba by méla vzejit z FeSeni v rdmci mezindrodni architekto-

nické soutéZze EUROPAN.

Plzei md diky svému postaveni
v sidelni struktufe regionu a diky dobré
dopravni poloze na spojnici Prahy
a Némecka velky rozvojovy potencidl.
Tento fakt se odrazil na vyvoji mésta jiz
od devadesdtych let minulého stoleti.
Plzen se stala jednim z nejdynamictéj-
Sich mést s rozvojem bydleni, technické
i dopravni infrastruktury, terciérni vyba-
venosti i novych primyslovych ploch,
alni park Borskd pole. Vystavba v deva-
desdtych letech byla soustfedéna zejmé-
na na volné, dosud nezastavéné plochy
(greenfields) navazujici na stdvajici
zdstavbu.

Od pocitku 21. stoleti je znatelny
posun ve vyvoji mésta charakterizovdn
zvySenym zdjmem o dostavbu a pfe-
stavbu lokalit v jiZ zastavéném prosto-
ru mésta. Jednd se zejména o prestav-
bu vyrobnich a technickych aredll.
Tento proces souvisi s ekonomickymi
zménami, kdy mnoho subjektt opousti
své pavodni vyrobné technické aredly
z divodu ukonceni ¢innosti nebo pre-
sunu aktivit do novych primyslovych
z6n. Odrdzi se zde téZ ndrtst poptdvky
po kanceldiskych prostordch a moder-
nich kvalitnich bytech v bytovych
domech v centru mésta a jeho nejbliz-
$im okoli.

Jako piiklad procesu pfimé restruktu-
ralizace vyrobnich aredll lze uvést nové
vyuziti aredlu tiskdren Typos, které maji
vybudovany novy zdvod na Borskych
polich. Pavodni aredl v Kovarské ulici
v centru meésta (zdpadné od historického
jadra) bude soukromym investorem prebu-

dovén na polyfunkéni objekty vyuZité pro
administrativu, bydleni, obchod a ziejmé
i ubytovédni hotelového typu. Podobny
osud ¢ekd i aredl parnich mlynt v Proko-
pové ulici, jehoZ vlastnik hodld prestavét
mlyny na obchodn{ a zdbavni centrum.

Charakter brownfields majf také dzemi
diive vyuZivand armddou. Kromé nékoli-
ka objektti armédda postupné opousti dnes
jiz nefunkéni kasdrna. Nejvétsi z nich,
aredl kasdren na Slovanech o rozloze
30 ha, je z hlediska vyuziti pro méstské
funkce nejzajimavéjsi. Po nékolika poku-
sech umistit zde velké obchodni zafizeni
typu ,.factory outlet centre®, které probéh-
ly v devadesitych letech, byl pro toto
tzemi zpracovén tizemni regulativ urcujici
jeho vyuZiti zejména pro bydleni a vyba-
venost. Mélo by zde vzniknout nové cen-
trum jiZnich Slovan s ndméstim a zele-
nymi plochami, nové komunikace by mély
umoznit spojeni méstskych ctvrti, které
jsou dnes kasdrnami rozdéleny. Mé&sto
Plzeit jiz n€kolikrét projevilo zdjem o zis-
kéni tohoto aredlu do svého vlastnictvi
a o realizaci uvedenych predstav, zatim
vSak netspéSné. Prestavba kasdren byla
bohuZel nadlouho zastavena soudnim spo-
rem mezi stdtem, presnéji Ministerstvem
obrany CR, a privétni firmou.

Z dal8ich vojenskych aredli je nezbyt-
né zminit dva aredly kasdren na Borech,
které se rozklddaji po obou strandch Kap-
litovy ulice. Jizni kasdrna byla ponechdna
v rukou stdtu a jsou postupné prestavo-
vana. Vznika zde ,,stitné administrativni*
¢tvrt, nebot jsou zde lokalizovany vyz-
namné statni instituce jako Utfad préce,
Utad pro jadernou bezpecnost, nékteré

Nz

objekty vyuziva Policie CR a Armada CR.
Cilem mésta je do budoucna zbourdni zdi
dosud obklopujici kasdrna a otevieni are-
alu, ¢imZ by se zaclenil do méstské struk-
tury.

Na opacné strané Kaplitovy ulice se
nachdzi aredl opuStény Zelezni¢nim voj-
skem a odprodany soukromé spolecnosti
Portland Trust. Ta zde v rozporu se zpra-
covanou urbanistickou studii realizuje
obchodni zénu Plzeil Bory Retail Park slo-
zené z nékolika velkoplo$nych obchodi
o celkové rozloze 25 000 m’ soustfedé-
nych kolem centrdlntho parkovisté. Pfi
Kaplitové ulici by mélo vzniknout nékolik
bytovych domid a multikino, coZ vSak
osobné nepovazuji za redlny plan.

Vojenskym dzemim byl v minulosti
1 dneSni Méstsky industridlni park Borskd
pole. Na misté¢ byvalého vrtulnikového
letiSté a na n€j navazujicich nezastavénych
ploch vznikla moderni primyslova zdéna,
kde je jiz lokalizovano téméf 50 firem. Po
ukoncen{ vystavby zde najde prici na
6 000 lidi. Z poslednich zatim pfipravova-
nych projektl v prostoru Borskych poli je
Védeckotechnicky park, ktery je pripravo-
vin akciovou spolecnosti zaloZenou
méstem Plzni. Na vzniku tohoto projektu
spolupracuje Plzensky kraj, Zdpadoceska
univerzita, Business Innovation Centre
Plzefi a Regiondlni rozvojovd agentura
Plzeiiského kraje.

Do majetku mésta Plzné jiz byla bezi-
platné prevedena plocha byvalych kasdren
Z4tist, kde by podle plani méstské spravy
mélo vzniknout zdzemi pro parkovéni
a opravy autobusu a trolejbusu Plzefiskych
méstskych dopravnich podnika.
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V nésledujici ¢asti ¢lanku bych rad
krétce popsal tfi projekty revitalizace sta-
rych prumyslovych a vojenskych aredld,
které v soucasné dobé v Plzni probihaji.

Prestavba hlavniho arealu
spolec¢nosti Skoda

Hlavni aredl spole¢nosti Skoda ma
rozlohu 180 ha a nachdzi se v tésném
sousedstvi centra mésta. Jeho lokalizace
a dnesni podoba je dusledkem historické-
ho vyvoje od konce 19. stoleti do konce
osmdesdtych let stoleti dvacdtého.
Z dnesniho pohledu je tento aredl velkym
problémem z hlediska optimdlniho urba-
nistického rozvoje mésta, z hlediska
vlivli na Zivotni prostfed{ a také omezu-
jicim faktorem pro realizaci nezbytnych
komunikacnich propojeni.

Z puvodnich 42 tisic zaméstnancu pra-
cuje dnes v aredlu cca 5 000 lidi. Obrov-
sky strojirensky kolos se po odstitnéni
rozpadl na fadu mensich spolecnosti, nek-
teré vyroby byly prodany cizim firmam.

Hlavni aredl spole¢nosti Skoda byl po
dlouhou dobu ,,bilym mistem* na mapé
rozvoje mesta. Situace se zménila v roce
2003, kdy novym vlastnikem se stala spo-
le¢nost Appian Group. V tomto roce byla
pofizena studie pfestavby hlavniho aredlu.
Na jejim financovéni se podilel Czech-
Invest a Utvar koncepce a rozvoje mésta
Plzné. Studie obsahuje podrobnou analyzu
stavu izemi zahrnujici rozbory stavebniho
stavu budov, stavu technické a dopravni
infrastruktury a téZ rozsah ekologické za-
téze. Dalsi ¢ésti studie je ndvrh a ekono-
mické vyhodnoceni pfestavby aredlu.

Vlastni prestavba aredlu byla zahdjena
v roce 2004 a je realizovédna v reZii vlast-
nika aredlu. Mésto se na pfestavbé aredlu
Skodovky finanéné nepodili. Diky zafaze-
ni tohoto projektu do programu regenera-
ce prumyslovych zén Ministerstva pri-
myslu a obchodu ziskal vlastnik na prvni
etapu stitni dotaci ve vysi 250 mi-
liond K¢.

Revitalizace zahrnuje demolici
stavajicich objektl na plose cca 60 ha,
dile obnovu a prelozky inZenyrskych
siti, rekonstrukci komunikaci a sanaci
ekologickych zdtéZi. Nové ziskané plo-
chy jsou pfipraveny pro vystavbu na-
jemnich hal nebo pro piimy prodej
jinym firmdm, které zde budou realizo-
vat své investicni zdméry. Z pohledu
mésta je nejzajimavéjsi ¢asti projektu

Aredl Skoda - misto, kde je pldnovina vystavba jedné z vétvi méstského okruhu. Vievo
Borskd terasa - plocha, kterd umozni v brzké dobé nové investice.

vytvofeni ploch pro
lehky primysl na
tzv. Borské terase.
Toto tzemi o rozlo-
ze témét 30 ha tvofi-
lo rezervu pro roz-
voj byvalého stét-
ntho podniku a ne-
bylo dosud inten-
zivné vyuzito. Diky
své ndvaznosti na
Meéstsky industridlni
park Borskd pole
bude vlastné roz-
§ifenim této jiz rea-
lizované primyslo-
vé z0ny.

Podstatné je, Ze
vesSkeré zdméry na
prestavbu arealu Sko-
da jsou sméfovany
opét k vyuZiti pro
vyrobu. Pouze né-
které prostory a bu-
dovy jsou vénovany
jinym funkcim. Za-
sadni zménou ve pro-
spéch mésta by ale mélo byt, Ze se zde
nebudou umistovat Zddné nové provozy
tézkého pramyslu. Dal$im pozitivem by
mélo byt otevieni aredlu a vytvoreni
vefejné pristupnych komunikaci obdobné,
jako je tomu na Borskych polich.

Aredl Skoda - zdsobovdni horkou vodu provedené nadzem-
nim vedenim. I zde by mély vzniknout nové provozy.

Mimo vyrobni haly vznikne ve Sko-
dovce technické muzeum zaméfené na
historii vyroby od po¢atku Skodovych
zdvodl az do dnesni doby. Ddle je zde jiz
lokalizovdno odborné ucilisté, které je
zfizeno Plzeiiskym krajem.
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Areal byvalych kasaren
Svétovar

Aredl kasdren Svétovar o rozloze 5,16
ha se nachdzi v jihovychodni ¢ésti Plzné.
Jednd se o plvodni vyrobni plochy
a budovy pivovaru Svétovar. Vyroba piva
byla zahdjena v lednu roku 1913, v dobé
svého dokonceni byl pivovar povaZovan
za nejmodernéji zafizeny podnik svého
druhu ve stfedni Evropé. Od roku 1932
byla vyroba postupné omezovdna, ke
konci roku 1933 definitivné zastavena.
Aredl pivovaru posléze ziskala armdda.
V ¢ésti aredlu byla umisténa vytopna,
ktera slouZila jako podruzny zdroj zasobo-
vani teplem.

V dnesni dobé jiZ neni aredl aktivné
vyuzivan, pouze nékteré objekty ma dosud
Armada CR v uzivéani jako sklady. Vytop-
na byla po vybudovani nového centrdlntho
zdroje odstavena a s jejim dal$im zapoje-
nim do systému zdsobovdni mésta teplem
se jiZz neuvazuje. Mésto Plzen pozddalo
o prevedeni aredlu do svého majetku.
Vlada CR jiZ odsouhlasila pievod zdpadni
¢asti kasdren, druhou ¢dst by mélo mésto
ziskat v roce 2006.

Revitalizace kasdren Svétovar se stala
jednim z prioritnich projektd definova-
nych novym Programem rozvoje mésta
Plzné a schvilenym koncem roku 2003.
V prvni etapé praci na tomto projektu byla
provedena podrobna analyza a pasportiza-
ce stavajicich budov. Bylo zjisténo, Ze
budovy puivodniho pivovaru — administra-
tivni budova, sladovna, varna a objekt
sklepli se sta¢irnou — jsou ve velmi
dobrém technickém stavu a jsou hodnotné
i po strance architektury. Nov¢jsi budovy
postavené v dobé vyuzivani armddou nao-
pak nevybocuji stavebnim stavem ani
tdrovni ,,standardu‘ nasi lidové armady.

Na analyzu navézala diskuse s politic-
kymi predstaviteli mésta a méstského
obvodu Plzeti 2 s vyznamnymi odborniky
a dalsimi daleZitymi partnery. Na prvnim
workshopu bylo ziicastnénym poloZeno
nékolik zdkladnich otdzek o dal§im osudu
kasdren. Z odpovédi vznikla pomérné jed-
nozna¢né vize budouci podoby aredlu for-
mulovand ve ¢tyfech bodech:

1. Jak zapojit aredl do méstské struktury?

2. Jak vyuzit stavajici stavby (ponechat ¢i
demolovat)?

3. Jaké aktivity umistit v aredlu?

4. Jakym zplsobem déle aredl provozo-
vat?

Uvedené body se staly
zadénim pro studii vyuZitel-
nosti lokality. V podrobné-
j8im feSeni reaguje navrh na
vazby k SirSimu okoli a na
okolni zastavbu. Aredl je
rozdélen do tif z6n:

-V severni ¢asti priléha-
jici ke Sladové ulici je
navrzeno bydleni v byto-
vych domech.

— Stfedni cédst feSeného
tizemi tvoii objekty pu-
vodniho pivovaru, kte-
ré jsou architektonicky,
stavebné a hmotové hod-
notné. Pro objekty byla
navrzena ndpli, kte-
rd vzesla ze vstupniho
workshopu:

— archivy, depozitére;

— centrum kultury (gale-
rie, muzeum), sportu
(sportovni stfelnice,
squashcentrum, bow-
ling, tanecni sdly,
télocviény) a volného
Casu (kavarny, restau-
race, obchody);

Aredl Svétovar, pivodni umyvdrna, poZahovna
a stacirna. Pldnuje se jeji vyuZiti pro vystavni prostory
(napt. muzeum starych automobilii).

Dobovy pohled na Akciovy pivovar Svétovar z ptaci perspektivy z roku 1913.
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— stdvajici objekt plivodné administra-
tivni budovy je moZné vyuZit pro
pobocku a depozitdf Knihovny mésta
Plzné.

—Jizni ¢4st aredlu pii Slovanské aleji je
urena pro smiSené komeréni funkce
(administrativa, obchod, centrum strate-
gickych sluzeb) a parkovaci objekt.

Dal$im krokem bylo zaddn{ studie pro-
veditelnosti prestavby kasdren. Cilem
nebylo ziskat ,jnormalizovany* podklad
pro podavéani Zddosti o dotace z fondu
Evropské unie, ale redlny dokument pro
rozhodovdni méstskych politickych
orgdnl. Proto bylo se zpracovatelem
dohodnuto, Ze budou sledovédny tii va-
riantni scénéfe:

1. Ponechédni piivodnich objektl pivovaru
a demolice nov¢jsich armadnich objek-
tl bez nové vystavby.

2. Ponechéni plivodnich objektt pivovaru,
demolice novéjSich armddnich objekti
a novd vystavba na uvolnénych plo-
chéch (scéndf odpovidajici vizi revitali-
zace kasdren).

3. Upln4 demolice vech objekti s pozdéj-
$Tm novym vyuZitim.

Vsechny tfi scénédfe byly vyhodnoce-
ny z hlediska ndklad a moZnych vy-
nosu, z hlediska realizovatelnosti mésts-
kou sprdvou a také byly zkoumdny
mozné finanéni zdroje mimo rozpocet
mésta — dotace z Evropské unie i
z jinych fondu.

Po dokonceni studie proveditelnosti
probéhnou diskuse v politickych orgénech
mésta, na jejichZ zdklad€ bode rozhodnuto
o dal$im postupu.

Areal dopravnich podnika
Cukrovarska

Aredl trolejbusovych a autobusovych
gardZi a opraven v Cukrovarské ulici ma
rozlohu 5 ha. Uzavieny technicky aredl je
obklopen bytovymi domy, dal§imi plocha-
mi primyslového charakteru a ndbfezim
feky Radbuzy.

Stdvajici vyuZiti lokality a jeji zdstavba
jsou dasledkem urbanniho rozvoje v obdo-
bi konce 19. stoleti, kdy z diivodu potfeby
vody vznikla okolo feky Radbuzy fada
primyslovych objektl. Levy (zdpadni)
bieh Radbuzy byl vyuZit pro umisténi cuk-
rovaru, ktery byl po ukonceni vyroby vyu-
7it pro technické zdzemi méstskych
dopravnich podnikd a jind vyrobné tech-
nickd zafizeni. Na protéjsi strané feky je

umisténa papirna, kterou ziejmé Cekd téz

zédsadn{ restrukturalizace.

JiZ vySe jsem uvedl, Ze technické zaze-
mi Plzeniskych méstskych dopravnich
podnikid bude premisténo z aredlu jiz
nevyhovujictho dne$nimu provozu ani
poZadavkim na ochranu Zivotniho pro-
sttedi do nové lokality. Nové opravny,
gardze a parkovisté pro trolejbusy a auto-
busy budou umistény v ploSe byvalych
kasdren Zatisi v sousedstvi primyslové
z6ny na Borskych polich. S feSenim pre-
sunuti technického zdzemi dopravnich
podnikt bylo nutné fesit i otdzku dal§i — co
se stdvajicim aredlem v blizkosti centra.
Dalsi dvahy o vyuziti aredlu predurcily
dva faktory:

—jeho umisténi v blizkosti centra mésta,
ve Ctvrti s pevnou urbanistickou struktu-
rou a vyuZzitim ploch pro typicky mést-
ské funkce (bydleni, $kolstvi, administ-
rativa, zimni stadidn);

— vazba na feku Radbuzu.

Z toho vyplynulo, Ze aredl by mél byt
zC4asti prebudovdn na plochy bydleni
a vybavenosti. Mista navazujici na nabtezi
feky nabizejf unikdtni ptileZitost pro vznik
rekreacné sportovnich ploch a zelené.

V obdobi rozvah o novém vyuZiti ared-
Iu dopravnich podnikdi dostalo mésto
Plzeil nabidku zapojit se do soutéZe
EUROPAN. Tato mezindrodni soutéZ
vznikla pfed patndcti lety jako iniciativa
deviti evropskych stdtd s cilem pomoci

evropskym méstim najit netradicni a ori-

gindlni piistupy k feseni sloZité problema-

tiky rozvoje méstskych struktur.

V jednotlivych méstech, kterd se do
soutéZe zapoji, jsou navrZena soutéZni
mista, jejichZ vybér je podiizen podmin-
kdm soutéZe. V zdsad€ se sleduje vytvire-
ni novych struktur pro bydleni s dopro-
vodnymi funkcemi. MuZe jit o dostavbu
nedokoncenych obytnych soubortl, o pre-
stavbu vojenskych nebo primyslovych
ploch na nové funkce apod. Po schvaleni
soutéznich mist si mohou evropsti diplo-
movani architekti do 40 let prostiednic-
tvim internetu vybrat kterékoliv misto,
které je zajimd. SoutéZ je spojena se
zajimavymi finan¢nimi cenami a méd dnes
JiZ vysokou prestiZ pro soutéZici architek-
ty 1 pro zicastnénd mésta. Celd soutéz sle-
duje jesté jeden dileZity cil — najit zpiisob,
jak realizovat nektery z ndvrhl na feSeni
konkrétniho mista.

Méstskd sprdva v Plzni vyuZila
moznost zicastnit se soutéZe EUROPAN
a navrhla jako plzeniské soutéZni misto
pravé aredl v Cukrovarské. Mezindrodni
védecké rade 1 soutéZicim bylo predloZeno
pét cilty, jeZ chce mésto dosdhnout pre-
stavbou aredlu:

a) vytvotit novou tvar vyjimecného urba-
nistického prostoru v blizkosti méstské-
ho centra;

b) vybudovat moderni obytné dzemi
s rekreacni, socidlni, sportovni a kultur-

Cukrovarskd — pohled na stdvajici halu oprav trolejbusii 7 Cernické ulice. Tato hala
by mohla byt zachovdna a vyuZita pro nové funkce.
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ni vybavenosti doplnéné komercnimi d) pfildkat nové obyvatelstvo do této Ctvr-

zafizenimi odpovidajici drovni 21. sto- ti a tim zménit jeji socidlni strukturu;
letf; e) podnitit obnovu nabfezi feky Radbuzy,

¢) oZivit ¢tvrt, v niZ se aredl nachdzi a ve vznik novych ploch zelené a rekon-
které obnova a rozvoj probihaji stdle strukci uli¢n{ sité.

velmi pomalu;

V ifjnu 2005 budou odevzdany soutézni
ndvrhy. Lze jen doufat, Ze evropsti architek-
ti zvladnou nelehké otdzky prestavby aredlu
v Cukrovarské a mésto ziskd dobrd feseni
pro dal¥f postup v této lokalité.

RNDr. Milan Svoboda
Utvar koncepce a rozvoje mésta Plzné
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