REVITALIZACE CENTRALNICH
CASTi MEST

Viadimira Silhdnkova

Problematika revitalizace centrdlnich Cdsti meést je dnes aktudlni pro vSechna nasSe vétsi mésta. Jednd se o sloZity, multioborovy pro-
ces. Cldnek, ktery je v podstaté abstraktem disertacni prdce neddvno obhdjené na Fakulté architektury VUT v Brné, se zabyvd roz-
borem problematiky revitalizace a pokousi se formulovat predpoklady revitalizace a zejména zpiisob a postup pldanovdni a Fizeni pro-
cesu revitalizace v nasich soucasnych podminkdch.

STAV RESENE
PROBLEMATIKY

Po roce 1989 se v Ceské republice
podstatné zménil pfistup k vyuzivani
tzemi a i v této oblasti zacaly fungovat
trzn{ vztahy. Hodnota pozemkt a objektt
ve méstech prestala byt regulovdna, tj.
pfestala byt v zdsadé vSude stejnd a za-
Cala odrézet trzni vlivy - polohu ve mésté,
zptisob vyuzivani okolnich pozemku, stav
a dostupnost technické infrastruktury
apod. Spolu s tim do$lo i k narovnani
vlastnickych vztaht k nemovitostem.
Spolu s témito v zdsadé spolecenskymi
zménami zacal vznikat i relativné nor-
mélni trh s nemovitostmi. VSe by tedy
mélo fungovat ,normdlné trzné“. Dle
ekonomickych zakoni by tedy nejvetsi
atraktivitu a tudiz i hodnotu mély mit
nemovitosti v méstskych centrech a jejich
tésném sousedstvi. V mnoha naSich
velkych méstech presto existuji nevyuzi-
vané nebo neefektivné vyuzivané central-
ni méstské prostory.

VétSina mést pristoupila k opravdm
vefejnych prostort v centrech (predlazby
ndmésti, vytvareni pésich zén atd.), avSak
v tésném sousedstvi téchto mist zlstavaji
Casti zchatralé a vybydlené, ev. ne-
dostavéné. Jsou to tzv. ,prestavbova
tzemi®, kterd vétSinou trpi velikym
vnitfnim dluhem (napf. zchétrala nebo ab-
sentujici infrastruktura), na néz je stavajici
standardni rozhodovani mést ,kratké",
nebot predpoklddané investice do nich ob-
vykle prevysuji aktudlni moznosti mést-
ského rozpoctu a riziko spojené s piipad-
nym ivérem na financovani téchto investic
se jevi obvykle zna¢né vysoké.

Problematika revitalizace mést ¢i jeho
Casti je téméf tak stard jako vlastni vyvoj
stavby mést. S prestavbami, obnovami
a upravami se setkdvdme ve méstech
v podstaté od dob starovéku. Divody pro

revitalizaci ¢asti mést byly v historii rizné.

Jsou jimi, napf.:

1. Nasledky Zivelnych katastrof
a véle¢nych katastrof (napf. prestavba
Londyna po poZaru r. 1666).

2. Dlouhodobd stagnace mésta a jeho
pozd€jSi nésledny rozkvét za
priznivych spole¢ensko mocenskych
a hospodafskych pomérti (napf.
barokni prestavba Rima).

3. Velké funkéni transformace, postihu-
jici strukturu ¢asti mésta a zddraziu-
jici atraktivitu lokality.

4. Zchatraly, funkéné a stavebné nevy-
hovujici fond v jistych ¢astech mésta,
Spatné socidlni a hygienické pomery,
ale také pozadavky na zhodnoceni
pozemkové renty (napf. piestavba Zi-
dovského ghetta v Praze).

5. Uplatnéni politické moci a prosazovéani
nadfazenych funk¢nich a prostorovych
promén v dulezitych polohidch mésta.
O soucasném nebo modernim pojeti

procesu revitalizace 1ze hovofit v obdobi

po II. svétové valce. Jednalo se v prvni
fadé o obnovu vilkou zni¢enych mést

(Rotterdam, Norimberk a pod.), v dalsi

fazi pak o revitalizaci ¢asti, které v obdobi

valky zaznamenaly vzestup diky své vo-
jensky vyhodné poloze (napf. oblast Skot-
ska - Glasgow), a kde doSlo ,,po nédvratu

k normdlnimu stavu* k poklesu ekonom-

ické vykonnosti oblasti, zvySeni neza-

méstnanosti a v konecném dusledku
chatrani ¢4sti mést.

V ekonomicky vyspélych zemich se
problémy a procesy revitalizaci v soucas-
nosti tykaji pouze nékterych ¢asti mést, at
uz centrdlnich nebo perifernich, ale neni
mi zndm piiklad Gpadku celého mésta
a jeho nasledna revitalizace. Divodem je
kontinuita vyvoje a relativni ekonomicka
stabilita zemi a mést. Upadek a nasledna
revitalizace urcitych Casti mést je zde
dnes pfirozenou soucasti trzniho fun-

govani ekonomiky. Vyhodou revitaliza-
Cnich procesi ve méstech rozvinutych
zemi je ekonomicka vyspélost téchto zemi
a z toho plynouci snazsi pristup k nutné-
mu revitalizatnimu kapitdlu napt. ze
strukturnich |, revitaliza¢nich“ fondu ev.
dotaci.

Ceska republika je zemé s tzv. pie-
chodovou ekonomikou, nicméné jeji prob-
lémy lze ptece jen spiSe vztahovat ke kat-
egorii vyspélych zemi, nez k zemim
rozvojovym (ve srovndni napt. s Albdnii
nebo Rumunskem). Planované
hospodafstvi porusilo pfirozenou kontinu-
itu ekonomického vyvoje, kterd zde byla
pred II. svétovou véilkou. Rozvoj mést
v obdobi od II. svétové valky do konce 80.
let nebyl vysledkem jejich pfirozeného
postaveni v regiondlnich sidelnich struk-
turdch, ale vysledkem direktivy. Tzn., Ze
se nékterd sidla rozvijela na dkor jinych
(napt. stfediskovd sidla na ukor
nestiediskovych), nékterd sidla byla pak
odsouzena k zéniku naprostym direk-
tivnim potla¢ovdnim jejich funkci (napf.
sidla v pifhrani¢i s Rakouskem a SRN),
jind zaZivala ptekotny rozvoj za pomoci
extrémnich dotaci ,z centra“, a to
v mistech, kterd Gzemné nevytvarela
predpoklady pro takovy rozvoj (napf.
Stara Luboviia na Slovensku). Rovnéz
procesy vedouci k rozvoji sidel byly
uméle modifikovany. Uzemni planovani
se stalo soucasti tzv.
narodohospodaiského planovani a na mis-
to spolecenského konsensu pro vyuZiti
tzemi se stalo nastrojem direktivy pfi
vnéjsim zachovani zdéni demokrati¢nosti
celého procesu. Planovani rozvoje formou
tvorby cilti a priorit, které dnes nazyvame
strategické a ak¢ni plédnovéni zmizelo na
trovni sidel zcela, nebot vse bylo zavislé
na nirodnim plénu a  systému
prerozdélovani.  Proces revitalizace se
zménil v demoli¢ni ptestavbu. NaStésti ne
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vSechny chatrajici lokality byly timto zpi-
sobem ,revitalizovany“. Dnes vSak
takovéto lokality vétSinou trpi obrovskym
vnitfnim dluhem pfedevsim v infrastruk-
tufe a chétraji dal. Je proto tieba popsat
prvky revitalizace a mechanismus jejiho
spravného fungovani.

Stavajici stav piistupu k revitalizaci se
na drovni mést a obci vyskytuje pfiblizné
v nésledujicich modifikacich:

1. Ponechdni veskerych aktivit na jednom
silném investorovi / developerovi.
Vyhodou této metody je minimalizace
rizik mésta, jako podnikatelského sub-
jektu, nevyhodou je vSak mald kontro-
la procesu ze strany mésta, hrozba
dnes bohuZel velmi roz$ifeného
Hunelovani“ a rovnéZ rozvoj pouze
komeréné nejatraktivnéjsich funkei,
jimiZ dnes jsou predevsim velkoplo$na
maloobchodni zafizeni a centra traveni
volného Casu.

2. Ponechdni rozvoje na jednotlivych
wmalych* investorech. Tato forma je
problematickd pfedevs§im z divodd
$patné koordinace vystavby v lokalité,
velmi nizké moZnosti kontroly procesu
ze strany mésta a hrozby z , torzalnos-
ti* celého projektu.

3. Predinvestovdni lokality z verejnych
prostiedkii. Jedna se o idedlni feSent,
kdy by mésto vykoupilo pozemky
v feSeném tuzemi a predinvestovalo
technickou infrastrukturu, vybavené
a preparcelované pozemky by pak
nabizelo k zainvestovani, toto feseni je
bohuzel ve vétsiné piipadi nad ramec
finan¢nich moznosti nasich mést.

Situaci déle komplikuje nedostatek
zkusenosti Gfadi (podcetiovani ekonom-
ického pohledu na problematiku, $patnd
organizacni struktura ufadd ¢i nedostatek
kvalifikovanych pracovnikii pro multi-
oborovy tym), ne zcela vyvinuty trh
s nemovitostmi a pozemky (zejména
v oblasti mimo Prahu) a naprosto neexis-
tujici trh v oblasti investic do technické in-
frastruktury ~ (monopolni  postaveni
spravcu siti vychézejici ze stavajici leg-
islativy). Celkové tedy lze fici, Ze se revi-
talizace v nasi praxi uplatiiuje pouze spo-
radicky a ne s prili§ dobrymi vysledky.

POJETI REVITALIZACE

Predkladané pojeti revitalizace teoret-
icky vychézi z instituciondlniho pfistupu
ke studiu mésta, tj. vychazi predevsim
z definice mésta jako socidlné - pros-

torového systému, uvniti néhoz funguji
specifické spolecenské procesy a mecha-
nismy. Jednim z procest, ktery probiha
v souCasném postindustridlnim mésté je
i proces revitalizace.

Revitalzaci chapu jako soubor ¢in-
nosti, které pri uziti standardizovaného
postupu a standardizovanych materiala
(analyz, plani ..) povedou k oZiveni
neadekvatné vyuzivaného (zchatralého
nebo nerozvinutého) méstského prostie-
di.

Revitalizace se zabyvd oZivenim
wprirozené” zchatralych Casti mést. Pro-
toZe i u chatrani jde o postupny proces, Ize
revitalizaci rozdélit do nékolika druhu,
prave podle vychoziho stupné zchatralosti
lokality - modernizaci, gentrifikaci, regen-
eraci, dostavbu, prestavbu ¢i asanaci.

Modernizace je prubéznd obnova
a udrzba stavebniho fondu, fesici prede-
v§im zvySeni standardu ve stavajici zds-
tavbé beze zmén funkéniho vyuziti a so-
cidlni struktury.

Gentrifikace je proces, pfi némz
dochazi k rehabilitaci obytného prostredi
nékterych ¢tvrti a postupnému vytlacovani
a nahrazovani ptvodniho obyvatelstva
piijmové silnéjSimi vrstvami. Pfi tomto
procesu dochdzi ke zméné socidlniho
charakteru a zlepSeni fyzického stavu
lokality.

Regenerace je obnova a idrzba existu-
jicich struktur stavebniho fondu, ktera si
klade za cil dosazeni soudobych stan-
dardd (zejména hygienickych) ve starsi
zastavbé, regenmerace je  spojena
s ocisténim struktury od nevhodnych
soucdsti a nevhodnych zplsobt vyuZziti
a nalezeni vhodného soudobého
funk¢niho vyuziti.

Dostavba je proces, pii kterém dochazi
k vystavbé novych objektt, které dopliuji
ptvodni stavebni i funkéni strukturu.

Prestavba je forma revitalizace, kdy
dochézi k radikalni Gpravé stavajiciho sta-
vebniho fondu, k vystavbé novych objektt
dopliiujicich pivodni strukturu ev. diléi
nahrazovani plvodnich objekti novymi.
Dile je v ramci prestavby feseno nead-
ekvétni vyuziti objektd, zlepseni stavu ziv-
otniho prostiedi, feSeni socidlnich prob-
1émt, dopravy, zelené apod. Prestavba je
obvykle spojena se zménou fyzického vzh-
ledu lokality a ¢aste¢nou vyménou obyva-
telstva.

Asanace je plos$nd prestavba do-
provazend tplnou demolici ptivodni zés-

tavby a celkovou zménou pudorysné
struktury, je spojena s naprostou zménou
fyzického vzhledu lokality a tplnou
vyménou obyvatelstva.

Nekteré z téchto procest jsou vice za-
méfené na socidlni ¢i ekonomickou ob-
novu, jiné méné. Vzdy vsak souvisi s pros-
torovou (fyzickou) pfeménou lokality.
Z prostorového hlediska revitalizace sou-
visi pfevazné s ubytkem primyslovych
aktivit a decentralizaci obchodu a sluzeb
v postindustridlnim mésté a s rozvojem
novych funkénich typi - financnictvi, po-
radenstvi, masmédii, reklamou ¢i specidl-
nimi sluzbami.

V nasich soucCasnych podminkach se
v centralnich ¢astech mést nejcastéji up-
latfiuji druhy revitalizace - modernizace,
regenerace a dostavba. Z hlediska pribéhu
procesu revitalizace se jako nejprob-
lematictéjsi jevi dostavba a prestavba.

PREDPOKLADY
REVITALIZACE

Spolecenské. Spolecensky zamér revi-
talizace vychazi v nasi soucasné praxi ze
strategického planu mésta, kde jsou na
zékladé obecné prijaté vize formulovany
jednotlivé programy rozvoje. Obvyklé je,
7e jednim z definovanych programi roz-
voje je pravé oZiveni neadekvatné vyuzi-
vaného nebo nerozvinutého prostoru
v centralni ¢asti mésta.

Uzemni. Uzemi vhodnéd pro revitalizaci
jsou obvykle definovana v izemnim planu
obce (mésta). Jsou to tzv. piestavbovd
uzemi, jejichZ soucasny zplisob vyuZivani
neni v souladu s jejich polohou ve mésté.
Lokality vhodné pro revitalizaci jsou
z hlediska funkéniho vyuziti bud
vyuzivany nedostate¢né (nizkd intenzita
vyuziti) nebo nevhodné (napf. primysl
v centrélni ¢asti mésta).

Politické. Zakladni podminkou realizace
revitalizace je jeji podpora volenymi pied-
staviteli mésta a jeho kolektivnimi orgény,
tj. radou a zastupitelstvem mésta. Podpora
revitalizace nesmi byt formalni, ale musi
byt ze strany politické reprezentace ¢inény
adekvatni kroky vedouci k realizaci revi-
talizace. O zavaznych otazkich rozvoje
mést rozhoduje v nasich podminkéch zas-
tupitelstvo mésta. V této souvislosti je tre-
ba vzpomenout obavy zastupiteli tykajici
se predevs§im vkladani nemovitosti (zej-
ména pozemkil) do rozvojovych, resp.
pozemkovych spolecnosti. V nasich pod-

URBANISMUS A UZEMN{ ROZV0J - ROCNIK 111 - CISLO 3/2000




minkich neni dosud stabilizovan model
rozvojové, resp. pozemkové spolecnosti.
Neni v§ak mozné prevzit zahrani¢ni vzo-
1y, ale je nezbytné hledat postup prijatelny
v nasich podminkéch.

Socidlni. Problémy lokalit vhodnych pro
revitalizaci se neprojevuji jen v roving ur-
banistické, ale zejména v roviné socidlni.
Uzemi se zchdtralym stavebnim fondem
a nedostatecnou infrastrukturou ,,pfitahu-
je* zejména socidlné slabsi vrstvy obyva-
telstva.Vlastni proces revitalizace do
oblasti socidlni zasahuje predevsim zmé-
nami sloZeni obyvatelstva v revitalizované
lokalité. Socidlné slabsi vrstvy jsou nahra-
zovany vrstvami socidlné silnéjSimi. Je
tfeba dbat toho, aby v ramci revitalizace
nedochdzelo k naprosté vyméné obyvatel-
stva, ale aby dochézelo k jeho vhodnému
socidlnimu promiseni.

Ekonomické. 7 hlediska ekonomickych
podminek je ddlezité zejména zapojovani
vefejnych prostiedkd do procesu revital-
izace. Slouzi k tomu dva néstroje, a to
rozpoCetnictvi a politika hospodafeni
s majetkem obce. Rozpocetnictvi neboli
tvorba rozpoctu je Sir§im rdmcem pro pro-
ces revitalizace, a to tvorbou rozpoctu
mésta, ze kterého jsou Cerpany vefejné
prostfedky. V této oblasti jsou jesté
znacné rezervy pro zlepSeni podminek re-
vitalizace, a to zejména v absenci tvorby
viceletych rozpoCtii nebo ekonomickych
vyhledd. Dosavadni praxe pouze jedno-
letych ekonomickych plant nasich mést
koliduje s viceletosti procesu revitalizace
a vytvari tak napéti a nejistotu v oblasti
zabezpeceni financnich zdroji pro revital-
izaci a pro cely jeji Casovy pribéh.

V oblasti hospodareni s majetkem
obce je pro proces revitalizace vyznamné
jednak naklddani s nemovitostmi (objekty
a pozemky) v revitalizované oblasti -
vykupy ¢i prodej nemovitosti, smény
pozemku ¢i jejich pfeparcelace. Druhym
momentem v oblasti hospodafeni s ma-
jetkem obce, ktery se odrdzi do procesu
revitalizace, je vlastnictvi podilu v dis-
tribu¢nich spolecnostech médii (plynarny,
elektrarny, vodovod a kanalizace ¢i CZT).
Vhodné prosazovanou politikou v téchto
spolecnostech lze vyznamnou ¢ast nak-
ladt na budovani, resp. rekonstrukei tech-
nické infrastruktury, pfenést z mésta na ty-
to spolecnosti.

Instituciondlni. Proto, aby mohl proces
revitalizace Gspésné probéhnout, musi byt

vytvofeny adekvatni instituciondlni pod-
minky. V praxi to znamend vytvoreni in-
stituce povéfené fizenim procesu revital-
izace. Existuji dva druhy revitalizacnich
instituci, a to bud instituce ziizend za
tcelem revitalizace konkrétni lokality ve
mésté nebo instituce zabyvajici se rozvo-
jem a revitalizaci rGznych lokalit ve
mésté. Typy instituci zabyvajicich se revi-
talizaci jsou nésledujici: odbory ufadu
mésta, pozemkovéd spolecnost, rozvojova
spole¢nost, obCanské sdruZzeni, nadace
a spolecnost joint - venture.

Legislativni. Legislativni podminky revi-
talizace maji dvé drovné. Je to jednak
troveni celostatni legislativy a jednak
troven legislativy mistni. Z celostatni
legislativy se v procesu revitalizace up-
latiuje zakon ¢. 375/1990 Sb. o obcich
(obecni zfizeni), ktery upravuje zejména
plsobnost obci a orgdny obci a jejich
pravomoci. Zakon se omezuje na vycet
pravomoci jednotlivych organt obce, ale
problematiku dale nerozvadi a neupravu-
je. Dale se v procesu revitalizace uplatiiu-
je zékon ¢. 50/1976 Sb. o uzemnim
planovani a stavebnim fadu (stavebni
zékon), ktery upravuje ve vztahu k pro-
cesu revitalizace zejména druhy a zptisob
pofizovani uzemné planovaci dokumen-
tace a Uzemné planovacich podklada
a zpusob povolovani vystavby (dzemni
fizeni a stavebni povoleni). Stavebni
zékon se velmi podrobné zabyva proce-
sem jak vytvorit plan, ale zcela opomiji
problematiku jeho realizace.

V roviné mistni legislativy rozliSujeme
(ve smyslu zdkona o obcich) dva typy
obecné zdvaznych vyhlasek, a to vyhlasky
v samostatné ptisobnosti obce (vydava za-
stupitelstvo obce) a vyhlasky v pfenesené
plsobnosti obce (vydava rada). Oblast
mistni legislativy je v naSich podminkach
velmi omezena. Nelze napt. vyhlasit mist-
ni dané nebo naopak od nékterych dani in-
vestory osvobodit a pod. Nejvyraznéji se
z mistnich obecné zavaznych vyhlasek do
procesu revitalizace promitaji vyhlasky
o zdvaznych Castech tzemné planovaci
dokumentace.

ZPUSOB A POSTUP

PLANOVANI A RIZENI

PROCESU REVITALIZACE
Proces revitalizace je rozdélen na tfi

Casti: 1. Pfiprava revitalizace, 2. Projekt
revitalizace a 3. Realizace.

1. PRIPRAVA REVITALIZACE
Prvnim krokem vlastniho procesu revi-

talizace je definovdni zdméri a stanoveni
cilit tj. definovani toho, co mé byt
dosazeno. Stézejni je v této fazi vyhodno-
ceni predpokladi revitalizace. Na zakladé
téchto Cinnosti je vytvaien scénaf revital-
izace, ktery popisuje, jak maji byt cile re-
vitalizace dosaZeny.

Kli¢ovy vyznam v piipravé revital-
izace ma instituciondlni zabezpeceni,
které bude za proces revitalizace odpovéd-
né a jasné definovani jeho tikol a pravo-
moci. V naSich podminkach se jako ne-
jvhodnéjsi  jevi forma rozvojové
spolecnosti, nejrozsifenéjsi vsak asi je
fizeni revitalizace skrze odbory mésta.
Forma rozvojové spolecnosti bézné fun-
guje ve vyspélych zemich (napf. East Kil-
bride Development Corporation). V nasich
podminkach neni tato forma dosud stabili-
zovana, 1 kdyz nékteré rozvojové
spole¢nosti jiz byly zaloZeny (napf.
Rozvojova spolecnost - Jizni centrum
Brno). Bohuzel vysledky u nds zndmych
rozvojovych spolecnosti nejsou pravé
povzbudivé a motivujici pro zastupitele
dals$ich mést k zakladani tohoto druhu
spolecnosti. V nasich soucasnych pod-
minkdch je tfeba hledat zplsob vétsi
zéaruky za nakladani s obecnim majetkem
neZ je pouhd ucast ve spravni ¢i dozorci
radé spolecnosti. ReSenim miZe byt
omezeni nakladani spolecnosti s obecnim
majetkem nebo kombinace ,,spolecnosti
a odboru dradu mésta.

Faktické provadéni revitalizace musi
byt vedeno odborniky - profesiondlnim
tymem. Je nemyslitelné, aby vlastni pro-
ces revitalizace fidili pfimo ¢lenové poli-
tické reprezentace mésta. V profesiondl-
nim tymu nesmi nikdy chybét architekt -
urbanista a specialista na urbanistickou
ekonomii. Z dalSich profesi se doporucuje
Ucast dopravniho inZenyra, stavebniho in-
Zenyra, sociologa, ekologa, pravnika
a marketingového poradce. Dalsi odbor-
nosti se uplatiuji podle charakteru lokali-
ty, napt. pamatkar.

Zakladem uspéchu revitalizace je dik-
ladné seznidmeni se s prostiedim a jeho
problémy prostiednictvim analyz pred-
pokladii. MuZe byt provadéna celd fada
analyz, podle charakteru lokality.

Patii mezi né:

* urbanistické analyzy - zahrnuji rozbor
faktorti a problému tykajicich se fyz-
ické podstaty lokality, zejména
funkéni, prostorovou koncepci, do-
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pravnimi vazbami a vztahy a stavem
technické infrastruktury,

o cekologické analyzy - zjistuji kvalitu
zivotniho prostredi, a to zejména kli-
matické podminky, zelen, hluk,
oslunéni, pfitomnost vodniho prvku,

o cekonomické analyzy - zkoumaji ma-
jetkoprévni vztahy (strukturu vlastnikd
nemovitosti), zjituji hodnotu nemovi-
tosti (ocenovani), prizkum trhu
nemovitosti, prizkum trhu prace (tj.
informace o lidskych zdrojich v¢. vyse
primérné mzdy a stavu nezamést-
nanosti), zjistuji ekonomicky potencial
tzemi (mapovani podnikatelskych ak-
tivit, vyvoj podnikani, podminky us-
nadiiujici podnikéni, prekazky pod-
nikéni),

o spolecenské analyzy - zjiStuji de-
mografické a sociologické aspekty
(pozndvaji  vztah mezi lidmi
a prostredim),

o strategické analyzy - provadi se zejména
analyza SWOT (definovani silnych
a slabych strének, prileZitosti a hrozeb).

Teprve po dikladné piipravé Ize piis-
toupit k tvorbé projektu revitalizace.

2. PROJEKT REVITALIZACE

Projekt revitalizace by mél byt zapocat
tvorbou konceptu revitalizace a hodno-
cenim jeho proveditelnosti. K tomuto
Ucelu slouzi koncept regulacniho planu
nebo urbanistickd studie. Urbanistickd
koncepce by v této fazi méla byt zpracov-
dna variantné a mély by byt naznaceny
zédsadni regulativy a limity.

Velmi ddlezité je s koncepci feSeni
sezndmit vefejnost a piimét ji k aktivni
Ucasti v planovacim procesu - tzv. partici-
pace. Spoluprice s vefejnosti musi za-
pocit jiz v analytické fazi prace. Kontakt
s obyvateli se musi odehravat v nékolika
rovindich -  prostfednictvim  médii,
prostfednictvim okruhu aktivistd nebo or-
ganizovanim besed a workshopt. Velmi
vhodné je podporovat vznik obcanskych
sdruzeni. Zakladni véci pro ispéch partic-
ipace je jeji dlouhodobost.

Dale by mélo v procesu revitalizace
nasledovat vyhodnoceni proveditelnosti,
a to jak funkcni, tak pfedevsim ekonom-
ické. V této fazi jde zejména o odhad
proveditelnosti. Proveditelnost projektu
nastavd, je-li mozno projekt fyzicky
provést v pozadovaném standardu a v pfi-
jatelné cené. Existuji tfi typy proveditel-
nosti, a to funkéni, politickd a ekonom-
ickd. Ekonomickd proveditelnost je v této

fazi procesu revitalizace zkouména
prostfednictvim tzv. pre-feasibility study.
Jde o technicko - ekonomicky propocet,
ktery spocivd v porovnani nakladi spo-
jenych s ndkupem pozemku. Studie mé za
tikol rdmcové zhodnotit navrzené urbani-
stické feSeni, vyhodnotit varianty feSeni
ev. navrhnout zmény k proveditelnosti.
Zmény k proveditelnosti jsou jednak
funkéni (zména funkéni ndplné nebo
poméru jednotlivych funkei, zahusténi,
zména konstrukci staveb) a ekonomické
(zména financovéani, dotace z vefejného
sektoru, danové tlevy).

Na zakladé vysledki a doporuceni
z oblasti ekonomické dochézi k vypracov-
ani ndvrhu revitalizace. Pro tuto fazi
slouzi navrh regulacniho planu. Pro dalsi
proces revitalizace je daleZité propracov-
ani limitd a regulativi, definovani vefejné
prospésnych staveb (jako podklad pro pii-
padné vyvlastnéni) a rozpracovani
etapizace navrzeného feseni. Na zdkladé
propracované urbanistické koncepce se
dopracuje i ekonomické posouzeni revital-
izace stanovenim realizovatelnosti formou
tzv. feasibility study.

Dulezitym krokem k tspésné realizaci
je vytvofeni planu price - harmonogra-
mu. Harmonogram musi byt realisticky
(musi zohledriovat casové i financni
moznosti) a mél by byt obecné pfijat.

Vyznamnou slozkou dspéchu revital-
izace je jeji marketingovd podpora. Jedna
se o propagaci projektu jako celku, napf.
prezentaci na odbornych vystavach ¢i vy-

davanim brozur. Dilezitou slozkou je vy-

tvofeni tzv. stavebnich instrukci, které

marketingovym zptsobem pfiblizuji jed-
notlivé investicni piileZitosti. Stavebni in-
strukce slouzi ke tfem hlavnim tcelim:

1. mély by podporovat a uvést na trh sta-
vebni piileZzitost,

2. mély by nastinit, jaké jsou s danou
lokalitou zaméry a poskytnout staveb-
nim podnikatelim veskeré technické
informace,

3. mély by jasné vymezit, jakd bude
odpovédnost stavebnich podnikateld
pii realizaci vystavby v dané lokalité.

Nezanedbatelny je i pristup mésta ke
klientovi vytvorenim vhodné struktury,
kterd zprostiedkuje a usnadni investorovi
proces pripravy vystavby v revitalizované
lokalité. Takovymito strukturami mohou
byt manazefi rozvoje nebo informacni
kanceldf pro investory.

3. REALIZACE

Realizace je stéZejni Casti procesu re-
vitalizace. Na rozdil od uzemniho
planovani, kde je diraz kladen na vytvo-
feni planu, je v procesu revitalizace tfeba
klast diraz pravé na realizaci. Vlastni re-
alizace pak vychazi z pfijatého harmono-
gramu.

Dulezité je spravné nacasovdni inves-
tice v ramci ekonomickych cykld. Revital-
izace by méla zapocit investicemi z vefe-
jného sektoru, zejména do pilotniho pro-
Jektu (napf. tUpravy vefejného pros-

investice
vefejny sektor

soukromy sektor

rizikové obdobi revitalizace

Obr. 1: Investi¢ni pribéh realizace
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transtvi) nebo do podminujici technické
a dopravni infrastruktury. V pribéhu real-
izace revitalizace by investice z vefejného
sektoru mély kulminovat v samém tvodu
a postupné se sniZovat za soucasného
nartistani investic ze soukromého sektoru.
Vefejné investice slouzi jako ,lakadlo“
pro soukromé investory a méd mj. za cil
demonstrovat seriéznost akce. Partnerstvi
verejného a soukromého sektoru je jed-
nim z kli¢ovych momenti realizace revi-
talizace. Posledni fazi procesu revitalizace
je monitorovdni procesu, tj. vyhodnocov-
ani, jsou-li napliiovany ptivodni zdméry,
je-li dodrzovén ¢asovy harmonogram atd.
Vyznamné je vedle ekonomického vy-
hodnoceni celé akce i vyhodnoceni
dopadtl realizace revitalizace do roviny
socidlni - zpétnd vazba.

APLIKACE

V praxi jsem méla moznost ovéfit si
jak madlo jsou nase zakony ,naklonény*
procesu revitalizace. Odhlédneme-li od
doposud urcité nestability strategického
planovéni, neni stavebni zdkon, ktery do
procesu revitalizace vstupuje nejvice,
piili§ ,,proakéné” orientovan. Zikon se
plné soustfeduje na detailni stanoveni
pribéhu pofizeni plant, ale nic nefikd
o deklarované ,,¢asové koordinaci vystav-
by a jinych cinnostech ovliviiujicich
rozvoj uzemi“. Zakon o obcich je z tohoto
hlediska rovnéZz nedokonaly, nebot jen
nezfetelné upravuje postup tvorby a pfi-
jimani vysledkt strategického planovéni
a ddle neupravuje mechanismy kontroly
nad majetkem obce vloZenym do riznych
spolecnosti ¢i korporaci.

S fyzickou pfestavbou revitalizovanych
lokalit dle popsaného procesu je mozno
uvazovat v horizontu cca 10 - 20 let. Ten-
to predpoklad nezni pfili§ optimisticky,
zvlasté ne pro volené funkcionafe, ale
(s ohledem na zahrani¢ni zkuSenosti) je
redlny. Zacit se vSak da okamzité a prvni
zmény v izemi mohou byt patrné i v rdm-
ci jednoho volebniho obdobi.

ZAVER

Zakladnimi podminkami pro uspé$ny
proces revitalizace tedy jsou zejména:
¢ jasné definovani rozvojovych priorit,
* vybér vhodné lokality pro revitalizaci,
* zajisténi dostatecnych zdroji,
* politickd podpora revitalizacniho pro-
jektu,

e osobni zodpovédnost a zaintereso-
vanost kli¢ovych osob,

o feseni socidlnich problémd,

* instituciondlni pfistup,

¢ legislativni podpora,

 dlouhodobost a nepfetrzitost procesu,

 dikladné analyzy,

* participace,

* marketingova podpora,

¢ spravné nacasovani investic,

¢ pilotni projekty,

* spoluprice vefejného a soukromého
sektoru.

Vlastni proces revitalizace sestiva

z nasledujicich kroki:

1. Definice zaméri revitalizace
a stanoveni cili, jichZz md byt
dosazeno.

2. Ustaveni instituce odpovédné za
prubéh revitalizace.

3. Sestaveni profesiondlniho tymu, ktery
bude revitalizaci provadet.

4. Provedeni analyz (urbanistickych, eko-
logickych, ekonomickych, spolecen-
skych a strategickych).

5. Vytvoreni konceptu revitalizace:
 zakladni urbanistické koncepce,

e odhad proveditelnosti (zejm. eko-
nomické ve vztahu k navrzené ur-
banistické. koncepci a funkénimu
VyuZziti).

6. Navrh projektu revitalizace:
 zpfesnéni urbanistické koncepce na

zékladé vysledki odhadu
proveditelnosti.

* ckonomické vyhodnoceni.

7. Vytvofeni harmonogramu postupu
praci zejm. té Casti revitalizace, kterd
bude provadéna v rezii vefejného sek-
toru.

8. Marketingova podpora a propagace re-
vitalizované lokality (napf. tvorba
stavebnich instrukci).

9. Realizace revitalizace zapocatd inves-
ticemi vefejného sektoru (pilotni pro-
jekt, podmifiujici technickd a dopravni
infrastruktura) a ndslednym ,na-
balovanim* soukromych investic.

10. Monitorovani procesu revitalizace, hod-
noceni vysledkt a ohlasu (zpétnd vazba).

Ing. arch. Viadimira Silhdnkovd
Urad mésta Hradec Krdlové
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