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O opusténych nebo Cdstecné vyuZivanych plochdch po byvalych prizmyslovych podnicich se teklo a napsalo jiZ mnoho. Zvldstnim pri-
padem téchto ploch jsou pozemky likvidovanych diilnich podnikii, které se mnohdy nachdzi, jako v pripadé mésta Ostravy, primo
v aredlu méstské zdstavby. Pres intenzivni snahu predstavitelii mésta tuto situaci resit je treba konstatovat, Ze ne vZdy se to dari. Cilem
Cldnku je nastinit jeden 7 moZnych pristupii k problematice brownfields ve vazbé na vizemné pldnovaci dokumentaci. Autorka dekuje
Grantové agentuie CR za podporu pri Feseni grantového projektu cislo 103/03/P064: ,,Optimdlni postup regenerace a dalsiho vyu-
Zitt opusténych priimyslovych ploch na Ostravsku®, v rdmci néhoZ byla problematika FeSena.

[Pozn. redakce: Tento sofistikovany vystup je jednim z mozZnych piistupt k feSeni problému v rdmci izemné pldnovaciho

procesu. ]

Uzemni plin mésta Ostravy byl
schvélen v roce 1994. V tomto roce jiZ
byla na vSech dolech ostravské césti
OKR ukoncena c¢innost a probihala,
nebo jiz byla ukoncena, fyzicka likvida-
ce dalnich dél. Pfiprava podkladd pro
tzemni pldn se tedy uskutec¢nila v dobé,
kdy byla c¢innost dulnich podniki jiz
vétSinou zastavena a jamy byly likvido-
vény, ale budovy byly jesté zcela provo-
zuschopné, vybaveny vSemi potfebnymi
inZenyrskymi sit€émi. Pivodni pfedstava
pocitala s okamZitym znovuvyuZitim
objekti. Dnes, 10 let poté, je jasné, Ze se
tato ponékud idealistickd vize neusku-
tecnila. Mnoho aredla zlstalo témér
Uplné opusténo, budovy zchdtraly, byly
demolovény, inZenyrské sité¢ byly odpo-
jeny a jsou dnes na mnohych mistech
zdevastovany.

Posouzeni, zda tizemnim pldnem pii-
fazené vyuZiti je pro dany aredl odpovi-
dajici i v roce 2004, ptipadné nebyl-li by
aredl byvalého dolu vhodny i pro jiné
vyuZiti, je provedeno pomoci hodnotici-
ho modelu.

Byla zkoumdna skupina 17 ploch po
dilnich podnicich, které byly opuStény
tézbou (doly zaviené v rdmci Gtlumu po
roce 1989). Uzemnim planem bylo étr-
nécti plochdm pfifazeno budouci vyuZzi-
ti pro lehky primysl a tfem plochdm pro
obcanskou vybavenost, konkrétné mu-
zeum. Zadn4 z téchto ploch neni pléno-
vand pro vyuZiti pro bydleni (obr. 1).
Ptedpoklady podnikdni na téchto plo-
chich se bohuzel nesplnily a proto se
jevi jako vhodné provést revizi izemni-
ho plénu.
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Obr. 1 Urceni ploch byvalych doli vizemnim pldnem z roku 1994 (¢isla ploch jsou

totoZnd s Cisly v tabulce ¢. 2).
1 Hodnotici model

Byl pouzit hodnotici model pro volbu
nového vyuziti. Model pracuje ve tfech
oddélenych modulech, kde na zdklad¢ krité-
rif urcuje, jestli je pozemek pro lehky pri-
mysl, respektive obcanskou vybavenost, res-
pektive bydleni vhodny, podminéné vhodny,
nebo nevhodny. (Schéma viz obr. 2).

Kritéria byla tfi: prostorovd vyuZitel-
nost pozemku, okolni pozemky a dopravni
dostupnost.

Prostorova vyuZitelnost pozemku

Na rozdil od jinych opusténych pri-
myslovych ploch maji pozemky byvalych
dilnich zdvodu sva specifika. Je to napfi-
klad existence likvidovanych jam, okolo
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Obr. 2 Schéma hodnoticiho modelu

kterych je vZdy konstruovdno bezpecnost-
ni padsmo. Nejmensi rozméry bezpecnost-
ntho pdsma (velikost bezpecnostniho
pasma uréuje Vyhlaska CBU 52/1997 Sb.)
musi piesahovat vnéjsi obvod jamového
zdiva alespoti 0 20 m. Na okoli v8ech zli-
kvidovanych jam je, nebo v nejblizsi dobé
bude, vyhldsena stavebni uzdvera. V praxi
se pak stavebni uzdvéra pro bezpecnostni
pdsma stanovuje jako kruhovd plocha se
sttedem ve stfedu jgmového stvolu a po-
lomérem 25 m, coZ pfedstavuje plochu
priblizné 2000 m* (0,2 ha) pro jednu jamu.
Takovychto bezpecnostnich pdsem se sta-
vebni uzdvérou miZe byt na pozemku
nékolik. Kromé stavebnich uzdvér vznikd
problém i s vyuZitim prostoru mezi sta-
vebni uzdvérou a hranici pozemku v piipa-
dé, Ze je tento prostor piili§ maly napiiklad
pro umisténi haly. Tato ¢4st pozemku je
dale nazyvand ztracené dzemi. Velikost
ztraceného Uzemi byla testovdnim (byly
spocitdny pro vybrané pozemky velikosti
ztracenych zén a porovndny s velikost
stavebnich uzavér) stanovena na 0,5 ndso-
bek souctu plochy stavebnich uzdvér.
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Prostorovd vyuZitelnost pozemku in-
formuje piipadného zdjemce, jakd cast
tohoto pozemku je redlné vyuZzitelnd. Toto

ﬂyMI
vhodny

kritérium je pouZito v Cdsti pro lehky
primysl.

Okoln{ pozemky

Kritérium bylo zpracovdno metodou
verbalniho hodnoceni (Riha 1992). Timto
zplisobem jsou popisovany kladné nebo
zéporné vlivy a jejich zdvaznost pro zvole-
né vyuZiti. Verbalni hodnoceni je pak kla-
sifikovdno pomocnymi body pro jednotli-
vé typy okolnich pozemki. Pomocné body
jsou popsény v tabulce ¢. 1

Dopravni dostupnost

Dopravni dostupnost je velmi dileZita.
V modelu je provedeno hodnoceni podle
tfech typli komunikaci, rychlostnich, sbér-
nych a obsluznych.

Rychlostni jsou chdpdny jako komuni-
kace zajistujici prijezd méstskym celkem
(i délnice). Sbérné komunikace tvoii za-
kladni skelet mésta, jsou napojeny na
rychlostni komunikace. Obsluzné komuni-
kace maji pfedevsim spolecensky vyznam
(Marhold 1996).

Pro hodnoceni, zda-li je pozemek
vhodny nebo nevhodny, je pouZito bodo-
vaciho systému.

V modelu pro lehky primysl jsou sbér-
né komunikaci pfifazeny 3 body a obsluz-
né komunikaci 1 bod. V dvahu je brdna
hodnota nejvyssi komunikace, kterd vede
po hranicich nebo v bezprostiedni blizkos-
ti pozemku. (To znamend, vedou-li po
hranicich pozemkd dvé komunikace —
jedna sbérnd a jedna obsluznd, nejsou
v modelu ploSe pfifazeny 3+1 body, ale
jenom 3 body). Za rychlostni komunikaci,
vedouci po hranicich nebo v bezprostiedni
blizkosti pozemku, je pfipocten jako
bonus 1 bod.

Pro bydleni a obCanskou vybavenost je
pfifazeno 5 bodi za rychlostni, za obsluz-

pomocné body (wop) |pomocné body (wop)| pomocné body (wop)
pro LP pro B pro OV

lehky atézky praimysl 1 10 5 (TP10)
Zivnostenské Uzemi 1 3 1
zemédélskd aorna pida 3 3 1
lesapark 3 1 1
obc¢anska vybavenost a 8 1 1
ubytovani

individudlni bydleni 10 1 1
hromadné bydleni 10 1 1

Tab. ¢. 1 Pomocné body pro kritérium okoli

Pomocné body hodnotici okoli ploch se
sectou a podé€li se poctem posuzovanych typu.

n
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kde:

n  je pocet typu, které se v okoli plochy
vyskytuji

wOP jsou pomocné body pro kritérium
okolni pozemky

OP jsou body, charakterizujici v modelu
vyuZiti tzemi pro umisténi lehkého
primyslu (bydleni, obcCanskd vy-
bavenost) z hlediska kritéria okolni
pozemky

nou 1 bod, za obsluznou i sbérnou v dosa-
hu 2 body a jen za sbérnou 3 body. Jako
stéZejni je zde bran hluk.

V rdmci modelu byly navrZeny limitni
hodnoty pro jednotlivd kritéria a toto bylo
aplikovdno na vybranych 17 ploch.

2 Vysledky aplikace modelu

Jak je jiZ uvedeno vySe, tizemni plin
urCuje celkem 14 ploch pro lehky primysl
a zbylé 3 pro obcanskou vybavenost, kon-
krétné pro muzeum. Porovndni vysledkd
hodnotictho modelu pro mozné vyuZziti
pozemk se zdvéry Gizemniho planu z roku
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1994 je uvedeno v tabulce ¢. 2.
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Obr. 3 Vysledky hodnoticiho modelu v porovndni s iizemnim pldnem (Cisla ploch
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Jsou totoZnd s Cisly v tabulce ¢. 2).
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Obr. 4 Ndvrh typi vyuZiti podle vysledkii hodnoticiho modelu (Cisla ploch jsou totoznd

s Cisly v tabulce ¢C. 2).

Na obrazku ¢. 3 je mapa Ostravy, na
které jsou zobrazeny plochy, u kterych
doslo ke shodé¢ piipadné neshodé¢ s Gzem-
nim pldnem, nebo kde by byla plocha
vhodnd i pro jiné vyuZiti. Na obrazku ¢. 4
je zobrazen vystup modelu. Barevné terce
zndzoriuji, pro ktery typ vyuZiti jsou plo-
chy vhodné (vice neZ jedna ctvrtina barev-
ného kruhu), pifpadn€ podmine¢né vhod-
né (jedna Ctvrtina barevného kruhu).

Komentované vysledky:

Model jednoznacné potvrdil, Ze aredl
Dolu Jan Sverma v Maridnskych Horéch je
vhodny pro lehky primysl a zcela nevhod-
ny pro bydleni nebo obCanskou vybavenost.

Lokalita Dolu Stachanov je modelem,
stejné jako tizemnim planem, urCena jako
vhodn4 pro lehky primysl.

Lokalita Dolu Petr Cingr neboli Dil
Michal je urena tzemnim planem pro
muzeum. Dnes se zde nachdzi Primyslo-
vé muzeum. Toto vyuZiti je z hlediska
modelu nejlepsi z moZnych variant.

Plochy byvalych doli Jan Sverma
a Odersky ve Svinové jsou z hlediska
tzemniho pldnu urceny pro lehky priimysl
a toto potvrdil i hodnotici model.

Byvaly Dil Vrbice je uréen pro lehky
primysl a toto vyuZiti je vhodné.

Vsechny vyse uvedené lokality jsou
shodné uréeny pro stejné vyuziti jak
tzemnim pldnem, tak novym hodnocenim
pomoci modelu.

Ndsledujici lokality jsou dle hodnoceni
modelem vyuzitelné pro jiné ucely, neZ
urCuje Uzemni pldn a to zejména proto, Ze
je zde uvazovédno vyuziti pro bydlent, pii-
padné pro obcanskou vybavenost.

Jako vhodnou pro bydleni, piipadné pro
obcanskou vybavenost, model oznacil plo-
chu Dolu Fu¢ik III — Ludvik. Ureni pro
lehky primysl je z pohledu modelu nevhod-
né.

Plocha Dolu Koblov je modelem ozna-
¢end jako vhodnd pro bydleni a pro obcan-
skou vybavenost (naopak zcela nevhodné je
umisténi lehkého primyslu). Obrazky ¢. 5.
a 6. nazorné¢ dokumentuji potfebu zmény
tizemniho planu vzhledem k okoli lokality.

Dul Alexandr je dnes urcen pro lehky
prumysl. Z hlediska hodnotictho modelu,
stejné jako z hlediska cennych kulturnich
technickych pamdtek, by byla tato plocha
vhodnd pro obcanskou vybavenost. Pro
bydlent jen v piipadé odstinéni Zeleznice.

Oblast Dolu Oskar je dnes urc¢ena pro
lehky primysl, pro tento typ vyuZiti je ale
jeho poloha nevhodnd z divodu Spatné
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UP|LP| B oV
1. Alexandr LP| N PV | Vh
2. Eduard. Urx OV| N Vh PV
3. Fuciklll- Ludvik LP| N | Vh | Vh
4. Hefmanice | LP | PV N Vh
5. Hlubina oV | PV N PV
6. Jan Sverma- Mar hory LP|Vh| N N
7. Jan Sverma Svinov LP|PV| N N
8. Jeremenko LP | PV N Vh
9. Koblov LP| N Vh PV
10. Odersky LP | PV N N
11. Odra LP | PV N PV
12. Oskar LP| N | vh | PV
13. Petr Bezruc LP| N PV Vh
14. Petr Cingr OV] N N PV
15. Stachanov LP | Vh N PV
16. Vrbice LP| PV N N
17. Zarubek LP|I{PV]| PV | Vh

UP — tizemni pldn, LP — lehky primysl, B — bydlent, OV — obcanskd vybavenost,

Vh — vhodny, PV — podminéné vhodny, N — nevhodny,

Tab. ¢. 2 Vystup hodnoticiho modelu

dopravni dostupnosti. Model hodnoti tento
aredl jako vhodny pro bydleni piipadné
pro ob¢anskou vybavenost.

Oblast Dolu Petr Bezru¢ je dnes rov-
néZ urena pro lehky primysl, ale pro toto
vyuziti se jevi zcela nehodnou. Navazuje

totiZ na oblast zelen€ a bydleni
a je také znacné vyskové ¢lené-
nd. Naopak vhodnou se jevi
pro ob¢anskou vybavenost pii-
padné podminéné pro bydleni.

Pro ndsledujici lokality
hodnotici model rozifuje moz-
nosti jejich vyuZiti proti izem-
nimu pldnu.

Oblast Dolu Eduard Urx,
kde se dnes nachdzi hornické
muzeum, model oznacil za
vhodnou plochu také pro byd-
lenf a pro vyuZiti jako obcan-
skou vybavenost. S ohledem
na dal§i okolnosti, jako jsou
vychozy uhelnych sloji na
povrch, a archeologickou hod-
notu lokality, je dneSni vyuZiti
pro muzeum velmi vhodné.

Dil Hefmanice 1 je urcen
jako plocha pro lehky primysl.
Z hlediska modelu by tato plo-
cha mohla byt pouZita i pro
obcanskou vybavenost.

Lokalita Dolu Hlubina je
tzemnim pldnem urcena jako
muzeum. V piipadé, Ze by
objekty prestaly byt chranény
pamdtkovou péci, je tato plo-
cha vhodna pro vyuZiti pro lehky priamysl.

Oblast Dolu Odra v Pfivoze by byla
vhodnd z hlediska svého postaveni nejen
pro lehky primysl, ale i pro obcanskou
vybavenost, stejné jako oblast Dolu Jere-
menko, kde v soucasnosti je v provozu

vodni jama, éerpajici vodu z likvidova-
nych a zatopenych dolli ostravské Casti
OKR, ale po zastavent jeji ¢innosti by bylo
mozno uvazovat o vyuZziti pro ob¢anskou
vybavenost. Soucasné pfedpoklady pri-
padného ukonceni této Cinnosti uvazuji
o budoucnosti  vzddlené nékolik desitek
let.

Oblast Dolu Zdrubek je dnes urcena
pro lehky primysl. Z hlediska své polohy
by bylo mozné vyuZiti i pro obcanskou
vybavenost nebo bydleni.

3 Poznatky, ziskané aplikaci
hodnoticiho modelu ve
vztahu k Gzemnimu planu

Pfiprava izemniho planu a jeho schva-
leni je dlouhodoby proces a jakékoliv
zmény jsou obtiZné realizovatelné v krat-
kém Casovém horizontu. Reseni brown-
fields a vCetné vyuziti muZe byt podpore-
no nebo na druhou stranu omezeno pravé
tzemnim pldnem. V rdmci rychlého ttlu-
mu tézby v Ostravé bylo plochdm v soula-
du s ofekdvanim okamZitého znovuvyuzi-
ti pro lehky primysl pfifazena pravé tato
funkce. Plochdm s kulturnimi technickymi
pamdtkami bylo v nekterych piipadech
pfifazeno vyuZiti pro muzeum.

Aplikace modelu ukdzala, Ze existuji
1jiné moZné alternativy vyuZiti t€chto spe-
cifickych brownfields. Mozné jiné vyuZiti
je naptiklad pro bydleni. Model ddle vyti-
poval pro obcanskou vybavenost jako
vhodné i plochy bez pfitomnosti tech-
nickych pamétek.

V piipad€ revize dzemniho pldnu by
model a jeho vystupy mohly slouZit
jako pomicka pfi rozhodovani o budou-
cim vyuZiti ploch po dilnich podnicich
OKD.

Ing. Barbara Vojvodikovd, Ph.D.
Katedra méstského inZenyrstvi
Fakulta stavebni VSB — TU Ostrava
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