TRANSFORMACE NEVYUZIVANYCH UZEMI

Pod timto ndzvem uspotddala Asocia-
ce pro urbanismus a uzemni planovani
v Litoméficich seminaf s mezindrodni
Ucasti. Jak nazev napovidd, tématem by-
la obnova nevyuzivanych ploch, prede-
v8§im byvalych vojenskych a primyslo-
vych, tzv. brownfields. Aktudlni téma pfi-
lakalo velké mnozstvi ucastnika, ktefi se
seznamili s nékterymi realizacemi, pro-
jekty i metodickymi postupy k prob-
lematice.

Uvodni piispévky patfily méstim
v hostitelském regionu, tykaly se nevyuzi-
vanych objektd v pamatkové rezervaci
v Litoméficich a postupu pii transformaci
pevnostniho mésta Terezin.

Zvlastnim piipadem nevyuZzivanych
ploch jsou v Litoméficich v historickém
jadru tii drovné podzemi. Jako priklad ne-
tradi¢niho vyuziti byl uveden opustény Ze-
leznicni tunel, ktery nyni patii firmé, za-
byvajici se vodovody a kanalizacemi.
V téchto prostorach se, za podpory majite-
le, kond jiz 2. salon malifd a sochaiti. Aby
bylo mozno realizovat pfedstavu, Ze zde
bude stdld Galerie uméni, je ovSem nutno
najit investora.

V Terezing, kde je 50% objekti pev-
nostniho mésta podzemnich, nardzeji
zpracovatelé UPD na fakt, e podzemni
prostory, objekty a jejich vyuziti stavebni
zékon vibec nereflektuje. V tomto kon-
krétnim piipadé fesi projektant problém
druhym hlavnim vykresem pro podzemi.
Plan regenerace méstské pamadtkové re-
zervace je pojat jako nestandardni Cést
tizemniho planu.

Dalsi blok byl vénovdn zahrani¢nim
piikladim realizace prestavby primyslo-
vych aredld. Na piikladu z Velké Britanie-
Trafford Park-byla demonstrovdna pfe-
stavba rozsahlé pramyslové oblasti s pl-
vodni vyrobou oceli a automobilii (cca
40 tis.pracovnikil) na zénu bydleni a slu-
7Zeb. Pro transformaci byla ustavena kor-
porace, kterd méla pravomoci v tizemnim
planovani a vykupovani pozemki v oblas-
ti. Na obnovu, predev§im na odstranéni
nevyhovujicich budov a ekologickych za-
t€Zi, vénovala vlada 30 mil. liber. Ostatni
investice plynou do tizemi ze soukromého
sektoru. Realizacni tym mél asi 10 stalych
¢lent, obnova uzemi trvala 11 let. I kdyz
se izemi potykd s ¢astecnym nedostatkem
realizdtori projektu, fada novych nebo
prestavénych budov uz slouzi svému tce-

lu a umisténi firmy na této adrese je dob-
rou reklamou pro podnikatele.

Jiny zptisob piestavby opusténych pri-
myslovych tzemi byl predveden na pii-
kladu Porufi.

Toto obrovské primyslové tvzemi
v souvislosti s dtlumem tézkého primyslu
znacné chétralo. V 60. letech minulého
stoleti zde pracovalo cca 650 tis. pracovni-
ki, v 1.1995 jen 200 tis. V roce 1988 IBA
— Internationale Bauasstellung Emscher
Park (mezindrodni stavebni vystava Ems-
sky park) zalozila rozsahly, desetilety pro-
gram spolkové zemé Severni Poryni —
Vestfalsko na celkovou obnovu uzemi
o rozloze téméf 784 km?. Cilem je nové
hospodatské vyuziti uzemi, jeho restruk-
tualizace, zdravé Zivotni prostiedi, zdravé
bydleni a vytvofeni turistické a rekreacni
oblasti. Tomu odpovidé i navrhované vyu-
7iti izemi — téméf 50 % ploch je urceno
pro zelen a vodni plochy.

Pro vedeni celé akce byla ziizena spo-
lecnost s r.0. se 100% tcasti zemé Severni
Poryni-Vestfalsko, kde pracovalo cca 30
stalych pracovnikd, na jednotlivé projekty
byli najimani dalsi.

Zajimavé jsou nékteré projekty, které
starym stavbam urcily nové vyuziti. Napf.
z byvalé koksarny je solarni elektrarna,
100 m vysoky plynojem se stal vystavni
halou. Ze skryté kontaminované zeminy
byl vytvoren kopec, ktery byl zakonzervo-
van. Program pritdhl do tzemi umélce,
vzniklo zde nové designérské centrum pro
celou zemi.

Ve Francii se problematikou nevyuzi-
vanych primyslovych ploch zacali zaby-
vat jiz pfed mnoha lety, prvni mapa tako-
vych ploch v Pafizi vznikla jiz v roce
1979. Institutem urbanismu a tzemniho
rozvoje patizského regionu (JAURIF) byla
také vypracovdna metoda inventarizace
nevyuzivanych primyslovych ploch. Ci-
lem je zjiSfovat rozsah, stav a lokalizaci
nevyuzitych ploch v tif- nebo pétiletych
cyklech. Do prizkumt byly zahrnuty
i plochy vyuzité, ale destabilizované. Po-
rovnavéani vysledki z jednotlivych inven-
tarizaci pomize sledovat stav problému
a reagovat na néj. Vysledky prizkumu
v roce 1981 slouzily jako podklad k vy-
pracovéni celostdtni mezirezortni politiky
rekonverzi velkych nevyuzitych primy-
slovych ploch. Opakovani inventarizace
piinési i zajimavé vysledky — napt. 50 %
nevyuzitych ploch z roku 1985 se nena-

chézelo v inventarizaci z r.1993, 1épe se
revitalizuji destabilizované plochy nez
plochy opusténé (70 :30 %), vyrazné
vzrostl pocet malych nevyuzivanych
ploch, pocet velkych (nad 5 ha) mirné po-
klesl, ale soucet rozlohy velkych ploch ¢i-
ni vice nez polovinu rozlohy vsech nevyu-
zivanych ploch. Na realizovanych projek-
tech se financné podilela vlada — napf.
v tizemi Park Citroen ma bydleni socidlni
charakter a nemocnice je statni investici.
Revitalizace probihala tak, Ze stit vykou-
pil opusténé pozemky, predal je méstu
a podpofil vefejné investice.

Ze vSech zahrani¢nich piispévka jasné
zaznélo, Ze velké projekty revitalizace by-
ly realizovany za vysoké financni pomoci
statu (zem¢). V Zddném projektu se oZive-
ni opusténych primyslovych ploch bez té-
to pomoci neobeslo.

V diskusi byl jesté prednesen piispe-
vek o opusténych plochidch v Dolnim
Slezku. Je zde nevyuZzity vojensky prostor
po sovétské arméadé, odkalisté po tézbé
médi a dal$i brownfields. Nékteré byvalé
vojenské objekty byly vyuzZity jako Skoly,
nékteré objekty cekaji na rekonstrukei
a fada opusténych ploch, stejné tak jako
u nas, hledd nové vyuziti a kapitdl, ktery
by znovuoZziveni financoval.

V domdcich piispévcich byly prezen-
tovany dale zkuSenosti z Ostravy, Olo-
mouce, Prahy, Kladna, Vysokého Myta,
Ceského Krumlova a Mladé.

Pro Ostravu jsou typické velkoplo$né
opusténé aredly — zndma Karolina pred-
stavuje cca 60 ha, dolni oblast Vitkovic
170 ha. Podle odhadu odborniki cca 17 %
tizemi mésta Ostravy se dd povaZovat za
brownfields. Paradoxné na nové primy-
slové aktivity se ale zabird zemédélsky
pldni fond. Do feSeni problému vstoupilo
mésto — pro feSeni majetkovych problémi
na uzemi Karoliny vystupuje v roli koor-
dinatora, vede jednani s vlastniky. V sou-
Casné dobg se také realizuje projekt, kryty
penézi EU, jehoz cilem je jednak najit na-
vrh na feSeni dolni ¢asti Vitkovic, ale za-
roveii vyskolit skupinu éeskych odborniki
v metodice, ktera je pro feSeni podobnych
tloh pouzivina v zemich Evropské unie.
Projekt probihd ve spolupréci s Czechin-
vestem a podileji se na ném dale odborni-
ci z Holandska a Anglie. Za neobvyklé ty-
py brownfields, které se na izemi Ostravy
vyskytuji, 1ze oznacit napf. izemi, znice-
nd povodni v r. 1997 (Hrusov, ¢ést Piivo-
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zu), nebo pozemky v okoli nddrazi Svinov,
které byly Gzemni rezervou pro zamysle-
né, ale neuskute¢néné rozsifeni tohoto du-
lezitého nadrazi.

V Olomouci Ize za brownfields pova-
Zovat cca 4 % tzemi mésta. Pro toto més-
to jsou mj. problémem opusténé vojenské
prostory. Zvlastnim piipadem jsou vojen-
ské pevnosti, které jsou zapsany do sezna-
mu kulturnich pamatek, a pro které je nut-
no najit kompromis mezi pamatkovou
ochranou a funk¢nosti tak, aby mohly byt
tcelné vyuzity a jejich pamatkovy charak-
ter zlstal zachovan. Pripravend studie na
vyuziti jedné z nich jako hotelu ¢ekd na
svého investora, zdjem fakulty télesné kul-
tury na vyuZziti dalsi ztroskotal na vyso-
kych finan¢nich ndkladech, které by bylo
nutno investovat. Jako pfiklad tspésné re-
vitalizace opusténého Gzemi Ize uvést Cast
pramyslové zény Holice-Keplerova. Zde
mésto na tizemi byvalého cukrovaru ziska-
lo Caste¢né drazbou, ¢aste¢né z Pozemko-
vého fondu a ze svych pozemkl celkovou
plochu o rozloze cca 10 ha, kde byla vybu-
dovédna nova infrastruktura. Celkem
36 mil. K¢ vefejnych investic, vénovanych
na rozvoj této zény (21,5 mil. na vykup
pozemkd a na infrastrukturu z prostredkl
mésta a 14,5 mil. na infrastrukturu ze stat-
ni dotace na podporu rozvoje primyslo-
vych z6n) generovalo cca 1 miliardu inves-
tic soukromych a znamena celkovy piinos
zhruba 800 pracovnich mist.

Rovnéz Praha ma zhruba 4 % uzemi,
které Ize zaradit do brownfields. Jednd se
predevsim o byvalé primyslové plochy,
plochy nadrazi a o vojenské prostory.
V fadé pfipadi jde o velké plochy, u do-
pravnich ploch s vysokou ekologickou za-
téZi, obvyklym problémem jsou i zde ne-
vyjasnéné vlastnické vztahy. Na seminéfi
byly prezentovany zajimavé studie na
transformaci téchto ploch, napf. na smiSe-
né plochy v prostoru Manin nebo na obyt-
né tzemi ve VysoCanech. Piikladem jiz
zapocaté realizace je Uzemi Smichova.
Uzemi brownfields na Smichové je po-
mérné vyjime¢né svou polohou na levém
biehu Vltavy v centrdlni ¢asti Prahy a da-
le tim, Ze po vice nez 100 letech pfiprav
v soucasné dobé¢ prestavba na plnohodnot-
nou méstskou Ctvrt skute¢né probihd.
Aredl byvalé Ringhofferovy tovéarny, po-
zd&ji znamé jako CKD Tatra, zaloZené
v roce 1852 v dne$nim centru Smichova,
byl velice brzo prekazkou rozvoje pramy-
slového predmésti a jiz v planech z roku
1882 je kreslena nova ulice napfic tovar-
nou. Asanace tovarny se pfipravovala té-

méf celou 2. polovinu 20. stoleti soucasné
s vystavbou méstského okruhu a vyusté-
nim Strahovského tunelu. Tovarna vSak
byla zbourdna az po roce 1990 a vystavba
novych objektl byla zahdjena roku 1998.
Severné od ulice Plzeniské vzniklo ob-
chodni a kulturni centrum ,Novy Smi-
chov*, které navzdory tradovanému nazo-
ru na respektovani okolni blokové zéstav-
by témér stoprocentné zastavélo uvolnény
prostor objektem o délce 250 m. Jeho
podstatnou ¢asti je hypermarket, dalsich
160 obchodi ( celkem 37 000 m? podlaz-
ni plochy) a 2700 parkovacich sténi
v podzemi. V prvni etapé prestavby Smi-
chova, soustfedéné okolo kiizovatky An-
dél, ma vzniknout celkem 56 000 m2 ob-
chodnich ploch, 112000 m? kancelat-
skych ploch, 16 700 m? ploch pro kulturu
a29 000 m? bytovych ploch a téméf 5 000
parkovacich stini. Z porovnani celkové
plochy prvni etapy — 9,5 ha — s rezervami
v jizni ¢asti Smichova (cca 30 ha), je patr-
né, Ze rozsahld prestavba tohoto tzemi
teprve ptijde. Dotkla by se predevsim se-
verni ¢4sti kolejisté Ceskych drah urcené
pro blokovou obytnou zistavbu a pro di-
stribu¢ni centrum CD, zésobované piimo
ze Zeleznice.

Z realizované 1. etapy je mozné posou-
dit hlavni problémy transformace pramy-
slovych ploch v Praze. Predevsim se jed-
nd o vybér funkci, jejich kapacity a vyvo-
lané problémy dopravni. Do transformac-
nich tzemi lezicich v centralni ¢asti més-
ta nelze umistovat funkce indukujici auto-
mobilovou dopravu, jmenovité pak hyper-
markety pfiméstského charakteru. Déle je
to vztah k ochrané pramyslové architektu-
ry a k dochovanému charakteru priimyslo-
vych Ctvrti jako ddlezitého historického
dédictvi, na ktery se klade maly diraz.

Pfikladem z Kladna byly Zelezarny
Kongv. Utlum vyroby nastal jiz od r. 1975,
nyni je fada objektd zbourdna, zachovany
zistaly spi§ objekty s vétSi pamétkovou
hodnotou, ale ani ty nejsou plné vyuZziva-
ny. Jednd se o cca 60 ha Gizemi, kde je jes-
t¢ stale ekologickd zatéz, Gzemi je zatize-
no hlukem, je nedostate¢né dopravné na-
vazano. 1 zde je problém vlastnickych
vztahti a majetkovych prav. Podle strate-
gického planu a dzemniho pldnu mésta
Kladna by méla tato byvald primyslova
zoéna i nadale slouzit svému ucelu, jiné
plochy Kladno nemtiZze nabidnout. V sou-
Casnosti je ale zdjem o vyuziti maly, spi$
na sklady, velky investor pramyslové vy-
roby zatim neni.

Nejvétsim problémem Vysokého Myta
byly opusténé prostory po sovétské arma-
dé. V mésté s 11 tis.obyvateli bylo
17 tis. vojakt a ti pro svlij pobyt zabrali
v samotném mésté 86 ha ploch. Posléze
opusténé plochy byly silné kontaminova-
né, odstranéni této zatéze si vyzadalo
35 mil.K¢. Tyto prostfedky ziskalo mésto
od statu. Dalsi dotace jiz mésto nedostalo,
z vlastnich prostfedkd hradilo nezbytné
dalsi naklady. Vétsina pozemku a objektl
je dnes jiz znovu vyuZzivdna, predevsim
komeréné. Z prodeje financovalo mésto
potfebnou infrastrukturu a pfestavbou
Huskych panelaka® ziskalo 800 ndjem-
nich bytd.

O vyuziti a prestavbé starych budov,
které slouzily piivodné vyrobé ve vnitinim
mésté (papirny, mlyn, pivovar) byl piispé-
vek z Ceského Krumlova. Nékteré objek-
ty byly opraveny a slouzi novému ucelu
(hotel, muzeum). Jedna z papiren je v sou-
Casné dob¢ Castecné nevyuZzivand a o jeji
osud je veden spor. Zatimco zdjemce o ko-
meréni vyuZiti pozemku ma zdjem objekt
stthnout, pamdtkova ochrana chce zapsat
objekt jako kulturni pamatku.

Problémem Ceského Krumlova se sta-
ly ale i téméf opusténé aredly doneddvna
fungujicich vyrobnich zdvodu (Jitona...).

Za vyjimecny brownfield 1ze povazovat
byvaly vojensky prostor Mlada. Opusténa
plocha 1 500 ha stéle ¢ekd na své plné vy-
uziti. Pres veskeré snahy a revitaliza¢ni za-
sahy se toto Gzemi nedaii komeréné vyu-
zit. UrCitym feSenim je vyuziti ¢asti izemi
pro bydleni, nebot lezi mezi Mladou Bole-
slavi s prosperujicim priimyslem (Skoda)
a Kolinem s pfipravovanou prosperujici
vyrobou (Toyota). Uzemi je dostupné den-
ni dojizdkou i do Prahy a piestavované by-
ty vykazuji vysokou kvalitu a nesrovnatel-
né nizs$i ceny neZ napt. v Praze. Projevuje
se i zdjem o novou vystavbu.

Semindf jednozna¢né ukazal, Ze pro-
blém brownfields musi byt podpoten poli-
tickou reprezentaci, kterd feseni preda do
rukou odbornikd. Bez této vile a tim i fi-
nan¢ni pomoci ze strany statu (piip. kraje
a obce) se neobejdeme. Nastroje na usku-
teCiovani pripravenych, pfipravovanych
1 budoucich projekti musi byt mj. i legis-
lativni, dafiové a dotacni.

Ing. Alena Navrdtilovd
(Pro zdjemce vydala Asociace pro urba-

nismus a vizemni pldnovdni Ceské republi-
ky sbornik prispévkii z tohoto semindre.)
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