V OSTRAVE BYLA VYHODNOCENA DEVELOPERSKA SOUTEZ

Vyiez z mapy Ostravy z roku 1928

Primyslovy areal Karolina se vy-
vijel na izemi Moravské Ostravy me-
zi ti$skou cestou spojujici Opavu s T¢é-
Sinem (pozdéjsi ulici 28. fijna) a his-
torickym jadrem Vitkovickych ze-
lezaren situovanym jihozapadné od
Vitkovické méstské brany. Na po-
¢atku pramyslové éry existoval v za-
padni casti tohoto izemi pouze his-
toricky vodni nadhon a Horni mlyn
asi 250m vychodné od dnesniho na-
drazi Ostrava-stied, oba pfipominané
uz koncem 14. stoleti. Primyslova
¢innost u fiSské cesty zadina kratce
pred pfichodem videiiského bankov-
niho domu Rothschildl, ktery se stal
hlavnim majitelem Vitkovickych do-
It a huti. Zac¢ina v r. 1842 vybudova-
nim dolu Karolina a pokracuje o tfi ro-

ky pozdgji otevienim dalsiho dolu Sa-
lamoun, kterymi byly narazeny zdejsi
karbonské uhelné vrstvy s malou moc-
nosti pokryvu. Kolem dolu Karolina
vzniklo ve 2. poloving 19. stoleti mist-
ni primyslové centrum, které patfilo
Vitkovickému hornimu a hutnimu té-
zifstvu a utvaielo se vcelku nezavisle
na historickém jadru Zelezaren i na
historickém jadru mésta, od nichz by-
lo oddéleno dopravnimi koridory.

Na t&€Zbu uhli a na zpracovani Zeleza
v blizké Rudolfové a Anselmové huti na-
vazuje v roce 1858 vznik koksovny Ka-
rolina a hutnich provozti — Schiilerovy
huté asi v roce 1865 a Zofiiny huté v le-
tech 1871-1873. V dob¢ vrcholné griin-
derské konjunktury hutnictvi v 19. sto-

leti zptisobené rozvojem vystavby Ze-
leznic v Rakousko-Uhersku byla za
ucasti kapitalu Rothschild, Gutmannd
a hrabéte Andrassyho, majitele spis-
skych Zeleznorudnych bani, ustavena
,,Rakousko-Uherska vysokopecni spo-
le¢nost®. Ta nechala stavét na jih od ja-
my Karolina vysokou pec skotského ty-
pu o obsahu kolem 300m?. Tato prvni
vysoké pec Zofiiny huti byla zafoukana
v Cervenci 1873, avSak vzhledem k na-
stavajici krizi byla po pil roce provozu
odstavena. Po stabilizaci poméru byl
provoz huté v roce 1880 obnoven.

Po celou dobu primyslové ¢in-
nosti v sousedstvi Karoliny rostlo, si-
lilo a mohutnélo historické centrum
mésta, az na sebe obé méstské funkce
prostorové narazily. Od té doby Karo-
lina kromé toho, Ze rusila zivot v cen-
tru hlukem, $pinou a zapachem, byla
vnimana také jako nepiijemny limit
uzemniho rozvoje méstského centra
jiznim smérem.

S Utlumem a odstavenim pramys-
lového aredlu Karolina — Zofiina hut
— dul Salamoun se zapocalo po ro-
ce 1970, motivem byla pravé snaha
o zlepSeni Zivotniho prostiedi v cen-
tru mésta a ziskani unikatniho uce-
leného tizemi pro rozvoj jeho centra
jiznim smérem. Definitivni konec pri-
myslové ¢innosti v arealu je datovan
odstavenim koksovych baterii v ¢erv-
nu 1985 a uhelného pradla v prosinci
1986. Prakticky ihned nésledovala de-
molice nadzemnich ¢asti budov a za-
fizeni.

V soucasnosti je stav takovy, ze
vSechny politické subjekty podilejici
se na Fizeni a spravé mésta shodné usi-
luji, aby se izemi Karoliny po ukon-
¢eni jeho dekontaminace v roce 2005
co nejdiive zménilo na integralni sou-
Cast celoméstského centra. Prakticky
to znamena vybudovat zde na ploSe
vice nez 30 ha novou dopravni a in-
zenyrskou infrastrukturu propojenou
s okolnim méstskym prostiedim a tuto
inZzenyrskou kostru naplnit méstskym
obsahem ve smyslu regulativli uzemni-
ho planu, ktery lokalité pfifazuje funk-

kY

URBANISMUS A UZEMNi ROZVOJ - ROCNIK IX - CISLO 4/2006



Letecky snimek soucasného stavu

ci ,,jadrové tizemi“. A co vic, udélat to
vSe s espritem a ¢itelnou méstotvornou
myslenkou tak, aby neslo jen o prosté
zvyseni poctu ulic a domt v centru.
Toho vseho je tfeba dosahnout bez na-
rokll na rozpocet mésta, statutarni més-
to Ostrava totiz neni a ani v budoucnu
nehodla byt investorem nové vystavby
na Gzemi Karoliny.

Megésto tedy nehleda urbanisticky
a architektonicky koncept, aby se sa-
mo pustilo do jeho realizace. Nehleda
ani idealni, avSak s kapitalovym za-
zemim nepropojené urbanistické fese-
ni, aby ho schvalenim v zastupitelstvu
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povysilo na zavazny regulacni plan
a jednotlivi pfichazejici investofi ne-
bo developefi pak byli nuceni, aby se
mu podridili. Tento zptisob regulace
je prakticky jedinou zakonnou cestou,
jak mohou obce a mésta ovlivnit pro-
storové a architektonické podminky
svého stavebniho rozvoje tam, kde jde
o0 pozemky jinych vlastnikd. Nejenom
ostravské zkusenosti s timto typem re-
gulace nejsou nejlepsi. Na Karoling je
ale statutarni mésto Ostrava v jiné si-
tuaci. Podafilo se mu totiz v minulych
letech ziskat velkou cast pozemki
v tomto tizemi do vlastnictvi a tim ma
dnes v ruce velmi U¢inny nastroj, jak
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ovliviovat jejich budouci vyuziti pro-
stfednictvim podminek ve smlouvé
o jejich prodeji.

Zamér prodeje pozemkl je ze za-
kona o obcich vzdy nutno zvefejnit na
ufedni desce a vzdycky, kdyz se pfi-
hlasi vic nez jeden zajemce, stava se
z prodeje soutéz. A protoze zakon ne-
stanovi kritéria, jak v takovém piipa-
dé rozhodovat, jde o soutéz bez pev-
nych, dopiedu stanovenych pravidel,
coz muze vést, a v praxi také skute¢né
¢asto vede, k riznym pochybnostem,
diskusim atd. Pfitom prave tady je pfi-
leZitost pro zodpovédné spravce véci
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Karolina — puvodni stav

vetejnych, aby se pii vybéru nejvhod-
néjsiho kupce nefidili pouze nejprimi-
tivngj$im kritériem ,.kdo da vic®, ale
aby se moznych budoucich kupcti do-
predu a formou, ktera umoznuje vetej-

nou kontrolu, ptali také, k ¢emu hod-
laji pozemky vyuZit a jaké urbanistic-
ké uspotadani a architektonické formy
na nich hodlaji realizovat. Ostrava si
vyzkousela tento zplsob ovliviiovani

rozvoje svého uzemi v minulych dvou
letech uz dvakrat uspésné pti uceloveé
vazaném prodeji méstskych pozemku
v sice mensich, ale neméné zajima-
vych lokalitach v centru mésta a pravé
na zéklad¢ takto ziskanych a praktic-
ky ovéfenych zkuSenosti se rozhodla
stejnym zpasobem fesit i prodej mést-
skych pozemku na Karolinég.

A tak ve druhé poloving roku 2005
byla méstem vyhlasena vefejna soutéz
developerskych spole¢nosti nebo je-
jich sdruZeni o pravo uzavfit s méstem
kupni smlouvu na pozemky na Karoli-
né za ucelem jejich zastavéni ve shodé
s platnou tizemné planovaci dokumen-
taci a s pozadavky vyhlasovatele, spe-
cifikovanymi v podkladech soutéze.

Podle podminek soutéze odevzdalo
své soutézni projekty v patek 28. dub-
na 2006 do 14:00 na podatelné¢ ma-
gistratu celkem 5 zajemci o koupi po-
zemkl. V poradi, v jakém byly pro-
jekty doruceny, to byly nasledujici
spole¢nosti a sdruzeni:
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— Multi Veste
Czech Republic 5, s.r.o.

— PASSERINVEST GROUP, a.s.
spole¢né s
ECE Projektmanagement
Praha s.r.o.

— ING Eight Real Estate
Development, s.r.o.

— ORCO Projekt
Management, s.r.o.
spole¢né s
TriGranit Czech Republic, s.r.o.

— SEKYRA Group, a.s.

Hned po prodlouzeném vikendu
v atery 2. kvétna byla v budové radnice
zahajena vystava vSech pfijatych na-
vrhl spojena s vefejnym hlasovanim,
ve kterém dostali navstévnici vystavy
moznost vyjadfit se, ktery z predloze-
nych navrht vyuziti Karoliny je podle
jejich nazoru nejlepsi. Do konce éerv-
na pak méli zastupitelé za ukol usne-
senim rozhodnout o poradi, ve kterém
budou zajemci vyzyvani k jednani
o uzavieni smlouvy o koupi pozemkil
na Karoling za ucelem jejich zastavéni
podle pfedloZzeného soutézniho pro-
jektu. Podkladem pro jejich rozhodo-
vani se stala stanoviska organu statni
spravy, posudky urbanistického feSeni
zpracovaného tfemi nezavislymi od-
borniky i vysledky hlasovani navstév-
nikll vystavy soutéznich navrhii vy-
uziti Karoliny. V pribéhu ptipravy za-
véreéného hodnoceni soutéze dostali
navic vSichni soupefici zajemci o po-
zemky na Karolin¢ dvakrat prilezitost
osobné prezentovat své soutézni pro-
jekty pred ¢leny zastupitelstva mésta,
vysvétlit jim je a odpoveédét na jejich
dotazy.

Presto to ale nebylo snadné roz-
hodovani. Renomé vsech soupeficich
zajemcl 1 Groven jimi predloZenych
soutéznich projekti byly mimotadné.
Kvalita urbanistického feseni byla ve
vSech soutéznich projektech vysoka
a vyrovnana. Jednotliva feSeni se od

Vizualizace — pohled od nadraZi

sebe lisila pfedev§im nazorem, na kte-
rém byla vystavéna, a tak hodnoceni,
pred kterym clenové méstského za-
stupitelstva stali, bylo hlavné o po-
rovnani téchto nazori navzajem me-
zi sebou a pak o kompatibilité jed-
noho kazdého z nich se zadavacimi
podminkami soutéZe a pozadavky vy-
hlasovatele soutéze.

Diky peclivé piiprave se zastupitel-
stvu na jeho zasedani 28. ¢ervna 2006
podatilo rozhodnout o pofadi, v ja-
kém budou soutézici vyzyvani k jed-
nani o kupni smlouvé, uz v 1. kole hla-
sovani s timto vysledkem:

1. misto
Multi Veste
Czech Republic 5, s.r.o.

2. misto
ORCO Projekt
Management, s.r.o.
a
TriGranit Czech Republic, s.r.o.

3. misto
PASSERINVEST GROUP, a.s.
a
ECE Projektmanagement
Praha s.r.o.

4. misto
ING Eight Real Estate
Development, s.r.o.

5. misto
SEKYRA Group, a.s.

Ani soutézici, ktery se v poradi
schvaleném zastupitelstvem umistil
na 1. mist¢ hodnoceni, nema ale jes-
té definitivné vyhrano. Pokud se mu
nepodafi do tii mésicl uzavtit s més-
tem smlouvu o koupi pozemk, ve kte-
ré se pod sankcemi zavaze k realizaci
svého developerského projektu v kon-
krétnich ¢asovych terminech, ma més-
to z podminek soutéze pravo jed-
nani s nim prerusit a vyzvat k jednani
o smlouvé soutéziciho, ktery se umis-
til na 2. misté¢ vysledného hodnoceni
soutéze. TotéZ se pak, bude-li to tie-
ba, zopakuje po dalSich tfech mési-
cich mezi soutézicimi na 2. a 3. mis-
té vysledného poradi. Teprve Uspés-
nym uzavienim smlouvy o koupi po-
zemkl bude develosperskd soutéz
KAROLINA 2006 zakoncena a sou-
casné tim bude odstarto vana realizace
nékterého z projekti, které bylo az do
konce ¢ervna t. r. mozné, byt zatim je-
nom ve vykresech, modelech a ve for-
m¢é videoprezentace, vidét na vystaveé
ve vstupnim vestibulu ostravské No-
vé radnice.

Podrobné;jsi informace o vyhlaseni,
pribéhu a vysledcich soutéze naleznete
na internetové adrese www.ostrava.cz
pod ikonou KAROLINA 2006.

Ing. arch. Jaroslav Sedlecky
hlavni architekt mesta Ostravy
Ing. arch. Cyril Vitavsky
sekretar souteze Karolina 2006
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