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Brownfields vznikajii v ramci celého administrativneho iizemia miest, prirodzene je ich priestorovd diferencidcia v ramci UOJ
nerovnomernd. V Kosiciach previddali (takmer 38,5 %) aredly BF lokalizované v centrdlnej mestskej zone —v OUJ Staré Mesto.
V pripade Kosic sa potvrdil predpoklad, ze poloha aredlu BF v ramci sidelného utvaru hra délezitii rolu v procese dal-
Sieho redevelopmentu. Az Styri aredly BF zo Siestich, ktoré sii zaradené do kategorie sucasného stavu exploatacie ako —
prebichajiica/planovand rekonstrukcia/revitalizacia sii lokalizované v OUJ Staré Mesto.

Uvod

V praci analyzujeme moznosti revita-
lizacie vybranych opustenych a nedo-
statoéne vyuzivanych priemyselnych
a komerénych ploch na izemi mesta
Kosice, znamych pod anglickym na-
zvom,,brownfields“. Spominané objek-
ty su najcastejSie lokalizované v histo-
rickom centre miest a ich revitalizaciou
dochadza k transformacii funkéného
vyuzitia priestoru, ¢asto sa vSak stavaju
novymi symbolmi/dominantami mesta.
Vyznam a postavenie,,brownfieldov* vo
funkénej a priestorovej Struktire mes-
ta KosSice sa opiera o prace a metodiku
anglosaskych autorov v kontexte trvalo
udrzatel'ného rozvoja mesta.

Obr. 1 definuje brownfield pomocou Sty-
roch charakteristik, avsak jeho zakladnou
vlastnostou je opustenost’. Ak je nejaka
plocha opustend, znamend to, Ze v mi-
nulosti bola vyuzivana a v sucasnosti je
nevyuzivana. Termin opusteny je vSak ci-
tovany az v skupine charakteristik, ktoré
sa nemusia vyskytovat’ komplexne. Dal-
$im paradoxom je tieZ podmienena cha-

rakteristika — v sucasnosti nevyuzivany
(v angl. not in current use) a nepodmie-
nena charakteristika — ¢iasto¢ne vyuZziva-
ny (v angl. partially occupied). Ani tieto
nejasnosti vSak nezabranili v§eobecnému
roz§ireniu a vyuzivaniu spominanej defi-
nicie vo Velkej Britanii. [1]

Definicia pojmu brownfield nie je ani
v slovenskych podmienkach doposial
zjednotena. Autori [2] argumentuju, Ze

pojem brownfield a jeho vymedzenie
sa v priebehu vyvoja tejto problemati-
ky na Slovensku postupne prisposobu-
je suc¢asnému stavu vyuzivania krajiny
(obr. 2).

Autori [3, 4, 5] identifikovali vyznam-
né regionalne trendy v ramci definicie
resp. pochopenia konceptov brown-
fields, ktoré reflektuji narodné poli-
tické stratégie tykajlice sa regeneracie

v minulosti boli BF

staré, opustené priemyselné
z0ny a logistické centra
s rozsiahlymi skladovacimi

neskor sa k nim pridali aj

priestormi, ktoré sa nachadzali
na administrativnom
Uzemi miest

nevyuzivané a zdevastované
komeréné, administrativne,
obytné a dalsie

(napr. nemocnicné) objekty

a pozemky v urbanizovanom
Uzemi, polnohospodarske
objekty vo volnej krajine, ako
aj plochy a budovy v minulosti
vyuzivané k vojenskym ucelom

dnes tiez

zanedbané, spustnuté mensie
Casti aredlov a budov inak
prosperujucich podnikov,

ich neupravené okolité
pozemky patriace obci ¢i inym
vlastnikom, okolie ¢erpacich

stanic a parkovisk bez

stalej zelene a nevzhladné,
zanedbané verejne pristupné
plochy na sidliskach

Obr. 2: Vyvoj vymedzenia brownfields na Slovensku
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Obr. 1: Charakteristiky urcujuce definiciu brownfields vo Vel’kej Britdnii

pody a vyvoja fenoménu brownfields
v zépadnej, vychodnej Europe a v skan-
dinavskych krajinach (obr. 3).

Nevyuzivané priemyselné objekty loka-
lizované v centralnej zone naSich miest
sa v poslednom decéniu transformuju
na klicovych nositelov novej identity,
symbolov, stdvaju sa miestami socialnych
interakcii, ako aj vizudlnymi dominan-
tami architektiry industridlneho mesta.
Udrzatelnost miest mdzeme dosiahnut’
prostrednictvom vzdjomného konsenzu
roznych zaujmovych skupin, respekto-
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Obr. 3: Vz¥’ah medzi hustotou zal’udnenia a konkurencieschopnost'ou z pohl’adu regenerdcie brownfields
vo vybranych eurdopskych krajindch

vanim ich potrieb, nazorovou integra-
ciou a vzajomnou interakciou na réznych
urovniach  rozhodovacicho  procesu.
Rozvojové projekty, ktorych cielom
je racionalne vyuzivanie brownfieldov
v urbannom prostredi napomézu pri pro-
filovani kultirnych inovécii a implemen-
tacii architektonickych a urbanistickych
modelov. Tieto modely nésledne prispe-
j0 k zvySovaniu kvality Zivota a zdravia
v mestskom prostredi.

Technicky, technologicky, vedecky pok-
rok nasej spolocnosti prispieva k urban-
nemu rozvoju, av§ak na druhej strane tieto
inovacie nemaji pochopenie pre niektoré
objektivne a spolo¢enské poziadavky su-
visiace s kvalitou zivota. Rozmanitost’,
nové formy komunikécie, mesto ako zivy
organizmus — vsetky tieto terminy spaja
spolo¢ny ciel’, ktorym je udrzatené ur-
banne prostredie. Nedostatoéné kapacity
pri vystavbe novych objektov vedu k stra-
te povodnej identity mestskych lokalit,
ktoré sa nasledne transformuji v neadek-
vatne Struktury plniace Specifické zauj-
my a potreby novych majitefov. Uloha
brownfieldov pri architektonickom, ur-
banistickom planovani a projektovani sa
primarne spaja s ich budicou regenera-
ciou na nov¢, zdravé lokality vyhovujtice
poziadavkam a Standardom moderného
urbanneho prostredia.

Metodicky postup analyzy
brownfields v ramci
funkénej intraurbannej
Struktury mesta Kosice

Koncipovat’ metodicky postup identi-
fikacie a inventarizacie aredlov brown-
fields v ramci funk¢nej intraurbannej
Struktary mesta je prvym z parcidlnych
cielov. Samotny metodicky postup
identifikacie a inventarizécie je zhoto-
zahrani¢nych $tudii, ktoré sa zaobera-
ju touto problematikou [4, 5, 6]. Medzi
zakladné skupiny metdd identifikacie
arealov brownfields mozeme zaradit’:
1. Zber sekunddarnych dat, ktoré pred-
stavuju jednoducho dostupné verejné
zdroje informacii. V nasom pripade
bude zber zahfiiat: analyzu existuju-
cich statistickych dat, $tGdium tzem-
no-planovacej dokumentécie a ortofo-
tosnimkov, leteckych snimkov, analyzu
mestskych geografickych systémov,
monitoring médii, analyzu ekologickej
zataze a §tudium archivnych textovych
a kartografickych materidlov.

2. Zber primarnych dat, ktoré sa po-
vazuju za povodné a zhromazdované
pre Specificky ucel. Zber primarnych
dat o brownfields predstavuje vyuzi-
tie delfskej metody, terénny vyskum,
zber fotodokumentacie, metédy nefor-

malneho rozhovoru a interview s pra-
covnikmi mestskych uradov, majitel'mi
arealov, obyvatel'mi sidla a iné.

V predkladanej §tadii bude pre vytvo-
renie metodického postupu identifika-
cie a inventarizacie brownfields vyuzita
delfska metoda (niekde metdda Delphi).
Metdda spociva v zadavani vopred ur-
¢enych otazok o danej problematike vy-
branym expertom s cielom dospiet’ ku
skupinovému najdeniu rieSenia alebo
zhode. Pre potreby analyz sme oslovi-
li vybranych expertov, ktori sa venuju
architekture, urbanizmu, regionalne-
mu a uzemnému rozvoju alebo pdsobia
na akademickej pode (Ing. Marek Un-
grady — regionalny manazér pobocky
SARIO v Kosiciach, doc. RNDr. Kata-
rina Kyselova, PhD. — odbornd asis-
tentka TUKE, Kosice, Hutnicka fakulta,
Katedra chémie, Ing. arch. Petronela
Kiralyova — poverend zastupovanim
hlavného architekta Mesta Kosice).

Expertom bol predlozeny polo-$truk-
turovany elektronicky dotaznik tzv.
CAWI /computer assisted web in-
terwieving/, ktory obsahoval Sest’ po-
vinnych otvorenych otazok a dve do-
pliujice otazky. Zaujimal nas nazor
expertov na problematiku brownfields,
aké bariéry vidia v ich znovu vyuziva-
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ni. Tiez ¢i vedia identifikovat’ konkrét-
ne arealy brownfields v ramci mesta
Kosice a aki metddu povazuji za op-
timalnu pri identifikacii arealov v urci-
tom Uzemi.

Medzi zékladné kategérie udajov pri

hodnoteni stavu arealu BF v sidle,

v zmysle zahrani¢nych analyz zarad'u-

jeme [7, 8,9, 10]:

* zakladné identifika¢né udaje: nazov
lokality, mesto, presna adresa, polo-
ha v ramci sidla, velkost’ lokality —
rozloha, zastavanost’ (v %);

* analyza predchadzajuceho vyuzitia;

* sposob stiCasného vyuzitia lokality;

* vizba na uzemno-planovaciu doku-
mentaciu;

* analyza vlastnickych vztahov;

* analyza existencie ekologickych za-
tazi;

* analyza technickej a dopravnej in-
frastruktary;

* analyza limitov: limity vychadzajuce
z ochrannych pasiem, zaplavovych
uzemi, pamiatkovej ochrany, ochra-
ny polnohospodarskeho pddneho
fondu, poddolované izemia a pod.;

* analyza moznosti financovania pro-
jektu revitalizacie BF.

Podl'a autora [10] uspech regeneracie
brownfields zavisi od viacerych fak-
torov ako napr.: polohy, environmen-
talnych podmienok, potencialu budi-
ceho vyuzitia, majetkovych vztahov,
existencie infrastruktiry. V nasej studii
budeme postupovat’ v sulade so siet’a-
mi CLARINET a CABERNET [11, 12]
zaoberajucimi sa analyzou troch skupin
faktorov v ramci funkcnej intraurban-
nej Struktiry mesta, ktoré su zoradené
v Casovej suslednosti:

1. Predchadzajice vyuZitie je vo VAc-
Sine pripadov jednou z prvych a esen-
cidlnych informacii, ktorti na zaciatku
analyzy mozeme ziskat'. Sluzi nam tiez
ako identifikator zaradenia danej lokali-
ty do nasej databazy a identifikator typu
brownfieldu. V tomto kroku sa strucne
zaoberame historickymi aspektmi funk¢-
ného vyuzitia daného aredlu brownfield.
Za brownfield v naSej $tudii povazuje-
me objekt alebo areal, ktory je opusteny
a nevyuzivany minimdlne 2 roky. Caso-
vy limit sme urcili na zaklade podkla-
dov zo zahrani¢nej odbornej literatiry
[13, 14, 15]. Zameriame sa taktieZ na vy-
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Obr. 4: Typy brownfields podl’a predchddzajuceho vyuZitia

pocet brownfields identifikatorov (pomer
brownfields k rozlohe zastavaného uze-
mia, pomer brownfields k novym roz-
vojovym Uzemiam) v rdmci modelové-
ho uzemia a ich vzajomnej komparacii.
Nevyhnutnym atribatom pri analyze
brownfields vo funkénej intraurbannej
Struktare je analyza povodného funkcéne-
ho vyuzitia. 1dentifikaciu typu konkrét-
neho aredlu brownfields vykoname pod-
la klasifikacie jeho predchadzajuceho
vyuzitia. RozliSujeme nasledovné typy
brownfieldov: priemyselné, polnohos-
podarske, armadne, po ukoncenej tazbe,
po dopravnej a technickej infrastruktu-
re, institucionalne, obchodné, kultiurne,
rezidencné, rekreacné a iné — nespecifi-
kované (obr. 4).

2. Sucasny stav zahna skupinu cha-
rakteristik tykajucich sa realnej situa-
cie jednotlivych arealov brownfields.
Analyza arealov brownfields z geo-
grafického hladiska v ramci funkc-
nej intraurbannej Struktiry mesta by
mala nepochybne zahfiiat' aj analy-
zu priestorovej diferencidcie a teda
aj rozmiestnenia arealov brownfields
v ramci OUJ Kosic. Zameriame sa
preto na analyzu brownfields pod-
la: polohy, velkosti (celkovej roz-
lohy brownfields, rozlohy zastava-
nej plochy), koeficientu zastavanosti
(% podiel zastavanej plochy k celko-
vej rozlohe arealu brownfield). Po lo-
kalizacii aredlov brownfields nasleduje
analyza Struktary evidovanych brown-
fields podl'a sti¢asného stavu. V tomto
atribute rozliSujeme tri kategorie: ne-
vyuzivané lokality, ¢iasto¢ne vyuziva-

né — underused localities a s prebie-
hajiicou/planovanou rekonstrukciou/
revitalizaciou. Podla zlozitosti majet-
kovo-pravnych vztahov rozoznavame
jednoduché vlastnicke vztahy — areal
vlastni jediny majitel’. Na druhej strane
mame kategoriu viacerych majitel'ov/
vlastnikov. Podla Struktury viastnikov
rozliSujeme viacero kategorii: vlast-
nictvo $tatu (SR), obce, vlastnikom je
sukromny tuzemsky vlastnik, sukrom-
ny zahrani¢ny vlastnik, druzstvo vlast-
nikov, neznamy vlastnik; a ich kom-
binacii: obec + §tat, obec + sikromny
(tuzemsky/zahranicny) vlastnik, Stat
+ sukromny (tuzemsky/zahrani¢ny)
vlastnik, sikromny a zahrani¢ny vlast-
nik a d’alsSie kombinacie. Rovnako sa
blizSie zameriame na analyzu poctu
objektov v ramci arealov brownfields,
ale aj ich hodnotenie podl'a veku ukon-
Cenia vystavby. Pri tomto atribtite bu-
deme rozliSovat’ pat’ kategorii obdobi
dokoncenia vystavby: do roku 1920,
1921-1940, 1941-1970, 1971-1990,
1991-2010.

Analyzujeme taktiez rok ukoncenia
aktivnej cinnosti a exploatdcie dané-
ho arealu. Podla ekologickej zata-
Ze rozliSujeme Styri registre (rizikové
kategorie) podl'a portalu environmen-
talnych zatazi MZP SR. Patria sem:
A. pravdepodobna environmentalna
zataz, B. (potvrdend) environmentalna
zataz, C. sana¢na, rekultivovana loka-
lita a D. environmentalna zataz vyra-
dend z registrov. Vsetky spomenuté
kategorie sa delia podl'a priority riese-
nia na: EZ s vysokou, strednou alebo
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nizkou prioritou. V suvislosti s vdzbou
na uzemnoplanovaciu dokumentaciu
definujeme rézne plochy podl'a funkc-
ného vyuzitia. Ciel'om $tidie bude pre-
skimanie zmien vo funkénom vyuziti
ploch, ktoré vykoname komparaciou
dvoch poslednych aktualizacii uzem-
no-planovacej dokumentacie [16, 17].

3. Budiice vyuZitie bude danému arealu
brownfield priradené na zaklade poten-
cidlnych moznosti jeho revitalizacie,
s prihliadnutim na pripravenost’ mies-
ta, su¢asnu situdciu na trhu s nehnu-
tel'nostami, izemny rozvoj, schopnost’
potencialnych investorov, PZI a pod.
Buduce funkcné vyuzitie by malo byt
v stlade s aktualne platnym uzemnym
planom mesta, ktory prihliada na pred-
chadzajuce vyuzivanie a na zachovanie
kontinuity vyvoja Gizemia.

Informécie tohto druhu st zakladom
pre tvorbu indikatorov o rozsahu nut-
nej revitalizacie. Vd’aka vyhodnotenym
udajom mozno potencialne vytvorit’ re-
alne a efektivne ciele pre budiicu rege-
neraciu takychto izemi.

Klacovym faktorom pri vyskume
brownfields v ramci funkénej intrau-
rbannej Struktiry je aj spominana
priestorova diferenciacia. Pre jej pod-
robné grafické znazornenie bolo vyuzité
mapové zobrazenie. Kartograficka pri-
loha v predkladanej praci bola vyhoto-
vena v prostredi programu spolo¢nosti
ESRI ArcMap 10 a open source geogra-
fického informaéného systému QGIS.
Z konkrétnych kartografickych metod
vyuzitych v programe ArcView sme
aplikovali superpoziciu map, metody
kartogramu a kartodiagramu a pod. Po-
¢as tvorby map boli analyzované aj roz-
ne geopriestorové funkcie, tkony: clip,
intersect, dissolve, merge a pod. a pro-
ces georeferencovania a vektorizacie.

Hodnotenie zakladnych
kategorii udajov arealov
brownfields na uzemi
mesta KosSice

Na tzemi mesta KoSice sme zistili
na zéklade predstavenej metodiky iden-
tifikacie a inventarizacie arealov brown-
fields celkovo 26 arealov brownfields.
Celkova rozloha arealov brownfields
v meste Kosice predstavuje 239,719 ha,
¢o je 0,98 % z celkovej rozlohy mesta

Kosice v jeho administrativnych hrani-
ciach (mapa 1).

Prvym skumanym atributom bola
priestorova diferenciacia arealov brown-
fields v meste KoSice podla observac-
nych uzemnych jednotiek. Na zaklade
tohto kritéria mézeme pozorovat’ nerov-
nomerné rozmiestnenie arealov brown-
fields (mapa 1). Z celkového poctu 22
OUJ (alebo aj MC) je mozné arealy
brownfields identifikovat’ len v 7 z nich
(Sever, Sidlisko KVP, Tahanovce, Juh,
Zapad, Staré Mesto, Nad jazerom). Naj-
va&si podet BF sa nachadza v ramei OUJ
Staré Mesto (10 BF).

Pri analyze Struktury brownfieldov
z hladiska sucasného stavu exploa-
tdacie prevladaju nevyuzivané lokality
(58 %), zatial' ¢o podvyuzitych loka-
lit bolo evidovanych 23 %. V pripade
Siestich aredlov BF je planovana alebo
prebichajuca rekonstrukcia ¢i revitali-
zacia. Ide o arealy: Malinovského ka-
sarne, dom na Alzbetinej 44, mestské
kapalisko Cervena hviezda, byvala
véznica na Bastovej ulici, byvalé Spor-
tové gymnazium a lokalitu Napajadla.
Pri skimani priestorového rozmiest-
nenia BF podla stavu exploatacie je
najvyssi pocet celkom nevyuzitych
arealov brownfields evidovany v OUJ
Staré Mesto (5) a Juh (4). V ramci OUJ
Staré Mesto je mozné najst’ taktiez
najvyssi evidovany pocet tych arealov
BF, v ktorych je planovana revitaliza-
cia (4). Ciastogne vyuzivané lokality
BF s priestorovo diferencované rov-
nomerngjSie (mapa 2).

DoleZitym aspektom je tiei analyza
povodného funkcéného vyuZitia identi-
fikovanych arealov BF. Podl'a povod-
nej funkcie v ramci Kosic prevladaju
priemyselné a institucionalne arealy
brownfields, ktorych je v Kosiciach
zhodne po 5. Do skupiny priemysel-
nych BF patria: areal VSS, lokalita
Napajadla, Stara sladovina, lokalita
ohrani¢ena ulicami Alvinczyho a Bel-
lovou a areal byvalej magnezitky.
K institucionalnym BF patri: hotel Ali,
Skolka na ulici Stalicovej, nemocnica
na ulici Moyzesovej, vdznica na Bas-
tovej ulici a byvalé Sportové gymna-
zium na Popradskej. K nedokonéenym
arealom BF sa zaradil pancierovy kryt
a nedostavany bazén na Sidlisku KVP.
Priestorova diferenciacia arealov brown-
fields na zéklade povodného funkéného
vyuzitia v ramci OUJ mesta Kosice je

vyrazne heterogénna. V ramei OUJ Sta-
ré Mesto su lokalizované az tri povodom
armadne arealy BF (Malinovského ka-
sarne, kasarne na Bacikovej ulici a Vo-
zatajské kasarne). V tejto OUJ su tiez
zhodne po dva arealy BF povodom prie-
myselné, rezidencné a institucionalne.
Tendencia lokalizacie rovnakych skupin
arcalov BF podl'a p6vodnej funkcie
do ur¢itych OUJ sa nepotvrdila. Je viak
mozné vychadzat' z faktu, ze vojenské
a armadne objekty a aredly su v ramci
Kosic lokalizované najma v OUJ Staré
Mesto. Naopak priemyselné prevadzky,
z6ony, obvody ¢i okrsky je mozné najst
roztrasene v roznych OUJ napr. Staré
Mesto, Tahanovce, Nad jazerom, Juh
atd’. (mapa 3).

Brownfields sa Casto krdt nevyhnutne
analyzuju aj 7 hladiska svojej vel’-
kosti, teda celkovej rozlohy (celkovej
rozlohy arealu BF, rozlohy zastavanej
plochy alebo niekde dokonca rozlohy
podlaznej plochy). NajrozsiahlejSou
lokalitou BF, ktora bola identifikovana
na uzemi Kosic je areal bane Bankov,
ktory dosahuje rozlohu viac nez 124
ha. Druht najvdcsiu rozlohu pozoru-
jeme pri lokalite Napajadla, ktora sa
rozprestiera na ploche viac nez 30 ha.
Naopak najmensou lokalitou brown-
field je obytny dom na Stirovej ulici,
s rozlohou 190 m?. Spolu zaberaju are-
aly BF takmer 240 ha.

Podl'a velkosti lokality brownfields
rozlisujeme v ramci Kosic tri velkost-
né kategorie:
1. malé lokality:
do 5000 m? — (do 0,5 ha) patri tu 9 are-
alov brownfields;
2. stredne vel'ké lokality:
5001-10 000 m? — (od 0,5001 ha
do 1 ha) v tejto kategorii je zarade-
nych 5 aredlov brownfields;
3. velké lokality:
nad 10 000 m? — (nad 1 ha) do tejto
skupiny patri evidovanych 12 area-
lov brownfields.

Priemerna velkost arealov BF v meste
Kosice je 9,22 ha, avsak tato priemer-
na hodnota je skreslena najrozsiahlej-
$im arealom — banou Bankov. Bez tej-
to lokality dosahuje priemerna rozloha
arealov brownfields v meste KoSice
hodnotu 4,627 ha (tab. 1).
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Rozloha zastavanej plochy patri me-
dzi vyznamné atribity z hl'adiska moz-
nosti d’alSieho vyuzitia, ked’ze v mno-
hych pripadoch sa finan¢ny rozpocet
na pripadnu revitalizaciu okrem stavu
objektu, odvija aj od velkosti objek-
tov, ich zastavanej plochy, ako aj poctu
podlazi a pod. Pri analyze koeficientu
zastavanosti, ktory bol vypocitany ako
podiel zastavanej plochy objektov lo-
kalizovanych v arealoch brownfields
k celkovej rozlohe arealu brownfield,
je mozné najvyssi koeficient (100 %)
pozorovat' v ramci dvoch lokalit BF.
Ide o lokality: obytny dom Sturova

a kino Druzba, ktoré boli evidované
len ako samostatné objekty, bez neza-
stavanej plochy. S vylicenim tychto
objektov ma najvyssi koeficient zasta-
vanosti (cez 91 %) areal brownfield —
dom na rohu Alzbetinej a Moyzesovej,
ked’Ze ide o objekt s malym central-
nym nadvorim.

Najniz§im koeficientom zastavanosti
(1,636 %) v ramci evidovanych area-
lov BF disponuje, prirodzene pre svoju
rozlohu, areal bane Bankov (Tabulka
3). Arealy brownfields v meste KoSice
dosahuju priemerny koeficient zasta-
vanosti takmer 29,5 %. Celkovy pomer

zastavanej plochy brownfields k aktu-
alne zastavanému tzemiu v meste Ko-
Sice (4636,907 ha) tvori 0,424 %.

Specifickymi pripadmi pri skimani
koeficientu zastavanosti odhliadnic
od nezastavanych arealov, su aj dva
liniové arealy brownfields: zeleznicny
tunel v Tahanovciach a lanovka Ban-
kov — Tahanovce. V prvom pripade
nebolo mozné preskumat’ zastavanost’
z evidentnych dovodov. V druhom
pripade sme pristupili k analyze za-
stavanosti samotnej nastupnej stanice
lanovky v lokalite bane Bankov.

) Rozloha 5;,15331;1. Zlalos ctﬁzané Koeficient
P. ¢. | Lokalita brownfields uoJ arealu BF kategc’)rieJ 5 arcdloch zastavanosti
(v ha) —rozlohy |BF (v m?) (%)

1 Malinovského kasarne STARE MESTO 4,079 3 13 511,198 33,124
2 Stara sladoviia STARE MESTO 0,127 1 391,000 30,715
3 Lanovka Bankov — Tahanovce SEVER 0,112 1 511,134 45,801
4 Sportové gymnazium (Popradska) ZAPAD 2,244 3 3 092,000 13,778
5 Hotel Ali JUH 0,279 1 658,327 23,603
6 Obytny dom (Stiirova 22) JUH 0,019 1 190,000 100,000
7 ;)qufv‘ze‘s'(‘)’j‘ei“a rohu Alzbetinej STARE MESTO 0,186 1 1 704,000 91,761
8 Mariansky dvor STARE MESTO 0,786 2 1 187,000 15,108
9 Materska Skola (Stalicova) NAD JAZEROM 0,782 2 1227,830 15,693
10 | Mestské kupalisko Cervena hviezda |STARE MESTO 1,053 3 1 072,961 10,186
11 | Stary Zelezni¢ény tunel (Tahanovee) |TAHANOVCE 1
12 | Pancierovy kryt (Sidlisko KVP) SIDLISKO KVP 2,858 3 1 301,561 4,553
13 |Nedostavany bazén (Sidlisko KVP) SIDLISKO KVP 0,234 1 941,000 40,214
14 |Kino Druzba ZAPAD 0,148 1 1 482,000 100,000
15 | Futbalovy $tadién VSA JUH 12,391 3
16 |Areal VSS JUH 16,779 3 66 894,932 39,868
17 |Nemocnica (Moyzesova) STARE MESTO 0,160 1 1 600,000 100,000
18 | Viznica (Bastova) STARE MESTO 0,655 2 1 981,000 30,233
19 | Kasarne Slobody (Bacikova) STARE MESTO 0,819 2 3396,000 41,455
20 | Areal Magnezitky TAHANOVCE 22,432 3 12 547,571 5,594
21 |Baia Bankov SEVER 124,036 3 20 286,141 1,636
22 | Lokalita Napajadla NAD JAZEROM 30,842 3 56 018,372 18,163
23 | Asana¢né pasmo (Terasa) ZAPAD 13,8 3 6 772,654 4,908
24 | Trhovisko ,,blsak* JUH 2,896 3
25 | Vozatajské kasarne (Alvinczyho) STARE MESTO 0,908 2
26| ot st s westo | 1o

PRIEMER (celkovo) 9,220 7 568,000 29,477

PRIEMER (bez BF ¢. 21) 4,627

SPOLU 239,719 196 767,000

Tab. 1: Struktiira aredlov BF v meste KoSice podl'a ich rozlohy a koeficientu zastavanosti
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V procese potencialnej revitalizacie
konkrétneho arealu brownfields je ne-
vyhnutna analyza komplexnosti viast-
nickych vzt’ahov. V pripade evidova-
nych kosickych arealov BF prevladaju
tie, ktoré maju jednoduché vlastnicke
vztahy a majitel’ je len jeden (62 %).
Zlozitej$im je pripad viacerych vlast-
nikov, pricom ti vlastnia 38 % z iden-
tifikovanych arealov BF. Z hladiska
priestorovej diferenciacie je mozné
jednoduché vlastnicke vztahy pozo-
rovat’ v centralnych OUJ Kosic (Staré
Mesto, Zapad). Plati v§ak skuto¢nost’,
ze priestorovo rozsiahlejSie area-
ly maju viacero vlastnikov (mapa 4).
Z arealov BF, ktoré maju rozlohu do 3
ha (18) malo jednoduché vlastnicke
vztahy az 14 arealov. Naopak tie are-
aly BF, ktoré boli vicsie nez 3 ha (8)
vlastnilo viacero vlastnikov.
Skiimanie Struktury vlastnikov je
druhym krokom pri majetkovopravnom
usporiadani. Podl’a struktiry vlastnikov
evidovanych arealov BF prevladaju tie,
ktoré vlastni tuzemsky stikromny vlast-
nik (10 arealov — 38 %). Druhou najpo-
¢etnejSou skupinou st brownfields, kto-
ré su v kombinovanom vlastnictve obce
a tuzemského sukromného vlastnika
(6 aredlov — 23 %).

V piatich pripadoch sa v ramci evi-
dovanych areadlov BF v meste KoSice
nenachadza ziadny objekt (nehnutel-
nost). Ide o arealy: trhovisko ,,blsak*,
areal Vozatajskych kasarni, lokalita
ohrani¢ena ulicami Alvinczyho a Bel-
lovou, futbalovy $tadion VSA a byvaly
tunel Tahanovce. Napriek tomu, Ze tu-
nel je povazovany za inZiniersku stav-
bu a teda aj nehnutelnost’, ¢i objekt,
pre potreby nasej analyzy predstavu-
je Specificky pripad. V ramci Siestich
arealov BF mozeme identifikovat’ viac
nez 20 objektov.

Sktmat’ pocet objektov a ich zastava-
nu plochu nie je kone¢ny vypocet atri-
butov, ktoré je potrebné pri projekte
revitalizacie zhodnotit’. Vyznamnou sa
tiez javi analyza objektov podl’a veku
ich dokoncenia. Neplati vsak pra-
vidlo, ze starSie objekty budt vyzado-
vat' vyssie naklady na revitalizaciu nez
objekty postavené neskdr. V pripade
Kosic boli v ramci evidovanych area-
lov BF $tyri objekty vybudované pred
rokom 1920. Najpocetnejsou skupinou
su objekty vybudované v obdobi rokov
1941-1970 (9 objektov). V OUJ Staré

Mesto su z pochopitelnych dovodov
— historickej pamiatkove] rezervacie,
lokalizované vsetky (4) arealy BF, kto-
rych objekty boli vybudované pred ro-
kom 1920 (mapa 5).

Vyska finanénych nakladov nevyhnut-
nych na revitalizaciu arealov je zavisla
aj od dizky opustenia a stavu zabezpege-
nia objektov. Podl'a Struktiry na zaklade
roku opustenia prevladaju tie, ktoré boli
opustené v roku 2008 (4 arealy BF).

Pri analyze ekologickych zdtaZi v ram-
ci evidovanych arealov brownfields
v meste Kosice mézeme ekologicku za-
taz pozorovat v pripade troch aredlov
brownfields: Malinovského kasarne (B:
potvrdena environmentalna zat'az s niz-
kou prioritou), areal byvalej Magnezitky
(register A: pravdepodobna environmen-
talna zat'az so strednou prioritou) a areal
byvalych VSS (B: potvrdena environ-
mentalna zataz so strednou prioritou).

Zaver

Vnimanie brownfields ako Uzemnej
rezervy miest je nespochybnitelné.
Na druhej strane stoji zmena funk&ného
vyuzitia aredlu BF, ktora vsak nie vzdy
musi byt v uzemi vitand. Nevyhnutné
a dolezité je dosledné uplatiovanie pl-
nohodnotnej urbanistickej koncepcie
s plochami pre vSetky potrebné funkcie
a nie len pre momentalne podnikatel'sky
zaujimavé funkcné vyuzitie vybranych
lokalit. Podla nazorov odbornikov je
v existujucich urbanistickych struktarach
potrebna elimindcia rizika nekoncepc-
nych zmien, ktoré by nastali odpredajom
a parcialnymi zmenami tych funkénych
ploch, ktoré su v danej lokalite nedo-
statocné (napr. zmena materskej Skoly
na ulici Stalicovej a $portového gymna-
zia na rozne podnikatel'ské a komercné
ucely). Vhodnym nastrojom by mohlo
byt spracovanie komplexného posudenia
existujucej Struktiry, definovanie a vy-
¢lenenie oblasti, kde obyvatelia citia po-
trebu zmeny. Pre tieto uzemia je potom
potrebné spracovat’ izemné plany zon,
ktoré podrobne definujii vyuzitie izemia
v stlade s potrebami obc¢anov.

Vzhladom na potencidlne vyuzitie
arealu BF sa z pohl'adu udrzatelnosti
spolo¢nosti a vitality sidla sa historic-
ky potvrdil ako najspravnejs$i spdsob
vytvarania mestskych zon polyfunké-
ny princip vyuzitia. Je nevyhnutné

zdoraznit, Ze aj po realizacii vSetkych
odportéani, opatreni a prijati nastrojov
miestnou samospravou Kosic nebude
problematika arealov brownfields tpl-
ne vyrieSena. Vyplyva to z faktu, Ze nie
vsetky aredly brownfields maji rovna-
ky rozvojovy potencial. Kazdy areal je
istym spésobom Specificky a vyzadu-
je si individualny pristup. Isté percen-
to arealov BF s trvalymi objektmi nie
je vhodné pre d’alSie vyuzitie v stave
v akom sa nachadza. V tomto pripa-
de je jedinou moznostou ich asanacia
a prinavratenie do prirodzeného stavu.
Brownfields vznikaji v ramci celého
administrativneho uzemia miest, priro-
dzene je ich priestorova diferenciacia
v ramei UOJ nerovnomerna. V Kosi-
ciach prevladali (takmer 38,5 %) are-
aly BF lokalizované v centralnej mest-
skej zone — v OUJ Staré Mesto.

V pripade Kosic sa potvrdil predpo-
klad, ze poloha arealu BF v ramci si-
delného utvaru hra dolezita rolu v pro-
cese d’alsieho redevelopmentu. Az Styri
arealy BF zo Siestich, ktoré su zaradené
do kategorie sucasného stavu explo-
atacic ako — prebiehajica/planovana
rekonstrukcia/revitalizacia su lokalizo-
vané v OUJ Staré Mesto. Ostatné dve
lokality BF (Sportové gymnazium; lo-
kalita Napajadla) maju tiez vyznamnu
polohu v ramci mesta z hl'adiska do-
pravnej dostupnosti a napojenosti (bliz-
ko vonkajsieho mestského okruhu II. —
Trieda SNP; na ceste II. Triedy ¢. 552).
V Kosiciach doslo v obdobi rokov
1995-2008 k priebeznej aktualizacii
UPN v niektorych lokalitach, priom
boli schvalené zmeny a doplnky vo vyse
100 lokalitach. Na jednej strane moze
posobit’ takato zmena funkéného vyuzi-
tia ako pozitivna, najma vtedy ak doka-
ze napomdct’ k potencialnej revitalizacii
a redevelopmentu arealu BF. Na druhej
strane moze tato dynamickd zmena
uzemného planu posobit’ kontraproduk-
tivne, najmé v pripade ak ide o vystavbu
na greenfields a zaber polnohospodar-
skej pody. V Kosiciach doslo v pripade
troch arealov BF k viac ¢i menej vyraz-
nym zmenam funkéného vyuzitia ploch,
ktoré sa premietli aj v zmene izemného
planu — v Zmenach a doplnkoch HSA
KE (2011 a 2014). V dvoch pripadoch
§lo o stratu priemyselnej funkcie a jej
nasledni zmenu na plochy mestskej ob-
¢ianskej vybavenosti.
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Zdroj: viastny empiricky vyskum
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Mapa 1: Poloha aredlov brownfields v meste KoSice podl’a kategorii
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Problems of the use of brownfields within the functional intra-urban structure of the city of KoSice, by Ivana SoviSova
& Slavomir Bucher

Although brownfields have originated throughout the administration territories of towns their spatial differentiation is of
course unequal. In the city of KoSice, most brownfield areas (38.5%) have been localized in the central urban zone, the
Old Town. It is well known that the location of brownfield areas within a settlement plays an important role for further
redevelopment. Four of KoSice’s six brownfields, as listed in the category of reconstruction/revitalization under way or
planned, are found in the administration unit of the Old Town.
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