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ORGANIZATORI KONFERENCE

lePLAN

Le Plan je poradenské spolec¢nost v oblasti rozvoje brown-
fieldd. Pomaha méstim, obcim i soukromym investorim
realizovat jejich projekty, porada odborné workshopy
a poskytuje dotacni poradenstvi. Pro zchatralé a ne-
vyuzivané nemovitosti hleda novou funkci a investory.
Kazdorocné arganizuje konferenci Brownfieldy, jejimz
cilem je kultivovat realitni prostiedi zamérfujici se na
rozvoj brownfieldd. Akce se dlouhodobé snazi o pro-
pojeni odbornik{ a vytvofeni prostoru pro komunikaci
a spolupraci mezi soukromym a verejnym sektorem.

asociace
developerl

Asociace developerl se za deset let svého plsobeni
etablovala v respektovanou profesni organizaci sdru-
zujici podstatnou cast Ceské developerské komunity.
Jejim cilem je dlouhodobé kultivovat prostfedi deve-
lopmentu a vytvofit jasna a pfedvidatelna pravidla pro
vystavbu a izemni rozvoj v Ceské republice. Asociace
je partnerem a konzultantem statni spravy i samosprav
pfi vytvareni podminek pro uzemni rozvoj, vystavbu,
financovani, energetiku a dalsi aspekty, které se de-
veloperské ¢innosti pfimo i nepfimo dotykaji. Spolu-
pracuje také s fadou profesnich organizaci a spole¢né
vytvareji funkeni ekosystém developmentu. Asociace
je oteviena véem developer(im pdsobicim v Ceskeé re-
publice, ktefi sdileji stejné hodnoty a citi zodpovéd-
nost za Uzemni planovani a developerskou ¢innost.
Development zasadné ovliviuje podobu nasich mést

a krajiny i zplsob Zivota lidi v nich. Cilem Asociace je,
aby se tak délo eticky, profesionalné a zodpoveédné.
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Katefina Kubiznakova - organizatorka konference

asociace
developerl

Tomas Kaderabek - feditel Asociace developer(

LetoSni ro¢nik konference Brownfieldy se odehral uprostred nové vznikaji-
ci brnénské ctvrti Nova Zbrojovka a zblizka ukazal, ze kromé financi a Casu je
k proméné brownfield potieba predevsim odvaha, oteviena mysl a spolupréa-
ce. A neplati to jen pro Novou Zbrojovku. Postupné oZivaji i dalsi brnénské pri-
myslové arealy, které ziskavaji novou napln, nabizeji svym uzivatellm prijemné
misto pro zivot, propojuji historii a soucasnost a vytvareji novy prostor pro by-
dleni, praci i sluzby pfimo v centru mésta. Projekty, jako jsou Nova Zbrojov-
ka, VInéna, Brno Jedna nebo Pekarensky dvir, zhmotnuji ¢asto opakovanou
tezi, ze brownfieldy jsou jedinecnou pfilezitosti pro Ceska mésta, klicem k fe-
Seni bytové krize i zplisob, jak stavét skutecné udrzitelné. Diky nim pfiroze-
né dochazi k zadoucimu zahustovani méstske struktury a efektivnimu vyuziti
stavajici infrastruktury. Stejné tak pro né plati, ze vznikaji systému navzdory.
Konference Brownfieldy vznikla pfed sedmi lety jako platforma pro ote-
vieny dialog soukromé a verfejné sféry. Za tu dobu jsme zde prezentovali
desitky Uspésnych projektd realizovanych na brownfieldech v rezii develo-
perl, mést i jednotlivcl a také zaméry, které prozatim zlstavaji na papi-
fe. Mame za sebou diskuze stovek odbornik napfic¢ obory. A téméf vsichni
se zavérem vzdy shodnou na nutnosti upravit legislativu tak, aby umozni-
la rychlejsi a volngjsi rozvoj téchto lokalit. Publikace, kterou mate v rukou,
pfedstavuje vybér projektd, jeZ se dafi realizovat, a prezentuje nazory sta-
rostl, developerd, urbanistl i statnich Urednik(, jak nastavit pravidla, aby
cesta k Uspésné revitalizovanym brownfielddm byla krat$i a méné trnita.
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Stapleton International Airport Control Tower and Neighborhoods

Vroce 1984 jsme zalozili spolecnost Civitas, abychom ,propojili
lidi ve méstech s pfirodou”. Tehdy jsem netusil, jak vyznamné
toto poslani bude. V dnesni dobé pozorujeme, kolika tlakiim
jsou naSe mésta vystavena - zaniklé lokality, socialni a ekono-
micke rozdily, tlak na dostupnast bydleni, gentrifikace, vysid-
lovani a mnoho dalSich. Jak rostla nase zkuSenost, zacalo byt
jasne, ze nékteré z nejlepsich prilezitosti k regeneraci se na-
chazejiv téch nejzanedbanéjSich a ¢asto znacné znecisténych
mistech - brownfieldech.

Kdyz jsem poprvé slySel pojem ,brownfield”, myslel jsem si,
Ze se jedna o opusténg, Spinavé primyslové aredly. Ty se daji
snadno najit a identifikovat, jelikoz jsou v kazdém mésté. Po-
doba kazdého mésta je vSak vysledkem kombinace zakladnich
fyzickych, topografickych a ekologickych struktur dané loka-
lity v propojeni s ekonomikou a technologii v dobé osidlovani
a pozdéjsiho rozvoje. Zeleznice maji tendenci kopirovat toky
fek, protoze feky jsou pdvodnimi ekologickymi koridory spo-
jujicimi jednotliva mista a obvykle poskytuji sklon, ktery mohou
vlaky sledovat. Reky jsou také zdrojem vody, a at uZ voda po-
hani mlyn, nebo slouzi k chlazeni primyslovych zafizeni, mista
u fek mohou tvofit dominantni lokality primyslovych brown-
field(. Na vrcholu byla tato kombinace vody, dopravy a primy-
slové vyroby v pozdnim 19. stoleti a ve 20. stoleti. Tento aspekt
spolu s rozsifenim moznosti prepravy a ubytovani pracovnik(
a prilivem ekonomickych imigrant( ved! ke vzniku tisicl dél-
nickych Ctvrti po celéem svéte.

Prudky technologicky rozvoj na pocatku 20. stoleti vsak prinesl
zésadni zmény. Elektfina umensila zavislost primyslu a urba-
nizace na uhli. Automabily a nakladni vozidla umoznily vétsi

BROWNFIELDS ARE THE FUTURE!

MARK JOHNSON, FASLA, PRINCIPAL CIVITAS, INC.

In 1984 we founded Civitas with the mission ,to engage people
with nature, in cities”. | had no idea at the time how that missi-
on would grow in significance. Today we see many pressures
on our cities - lost places, social and economic disparities,
housing pressures, gentrification, displacement and much
more. As our practice grew it became increasingly clear that
some of the best regeneration opportunities were in our most
derelict, and often dirty places - our brownfields.

When | first heard the label ,brownfield” | thought it must re-
fer to abandoned, dirty industrial sites. These are easy to find
and identify, as every city has them. The form of every city
results from some combination of the underlying physical, to-
pographic and ecological structure of the location, combined
with the economy and technology at the time of settlement
and later development. Railroads tend to follow rivers, as ri-
vers are the original ecological corridors that connect places;
and rivers usually offer grades that trains can follow. Rivers
are also a source of water, and whether that water powers
amill or provides cooling for industry, riverside locations may
be the dominant location of industrial brownfields. The hei-
ght of this combination - water, transportation and industrial
production, tended to be dominant in the late 19th and 20th
centuries. This, followed by the emergence of trolleys to trans-
port workers, worker housing and the tendency for workers to
be immigrants, created thousands of warking class districts
around the globe.

But these technologies began changing early in the 20th cen-
tury. Electricity allowed industry and urbanization to be more
distant from coal. Automobiles and trucks led to dispersal of



rozptyleni lidi a vyroby. Technologické pokroky v oblasti ma-
teridlovych véd, strojirenstvi, infrastruktury a rozvoj spotfe-
bitelskych spolecnosti zacaly posouvat svazanost primyslu
a délnikd s jejich tradicnimi lokalitami. Lidé, pracovni mista
a zbozi se nyni mohly rozptylit, coz na konci 20. stoleti vedlo
k masoveé globalizaci prlimyslu a ekonomik. Dnes jsou nase
mésta mozaikou mist, ktera ztratila sv{j plvodni Gcel a vy-
znam. Pevné propojené struktury prdmyslovych mést jsou
nyni roztfisténé. Brownfieldy jiz nejsou jen pozUstatky indust-
rialnich dob, jsou to jakési meziprostory, které byly opustény.
Brownfieldy nejsou jen zne¢idténa mista. Byvalé primyslové
provozy oslabily Zivotaschopnost i okolnich oblasti. Casto se
nachazeji v dopravné izolovanych lokalitach, které je oddélu-
ji od zivataschopnégjSich uzemi. Malokdy disponuji infrastruk-
turou schopnou podporovat hustotu zastavby a dalSi vyuziti,
ktera jsou nezbytna pro obnovu zivotniho prostredi, ekonomi-
ky a kultury. Casto se v téchto mistech také vyskytuji kulturni
a politické prekazky ze strany komunit, které trpély dopady
primyslu, zanedbavanim v disledku ztraty pracovnich mist,
politickymi prioritami a v nékterych pfipadech rasovou a etnic-
kou diskriminaci. Obnova brownfieldd proto vyZaduje mnohem
vice nez jen prostorové planovani. VyZaduje koalice viidcich
osobnasti, poctivé posouzeni a pfijeti fyzickych, ekonomic-
kych, environmentalnich a politickych prekazek, optimismus,
odvahu a trvale usili.

Pokud se podivame na vyvoj jakéhokoli mésta, zjistime, Ze pU-
vodni geografické podminky hraly klicovou roli pfi umistovani
obytnych, obchodnich a primyslovych ¢tvrti. Odborna analyza
mUze odhalit odkaz téchto starych vzorc( a je klicem k po-
chopeni nejen toho, jak vznikly brownfieldy, ale také jaké jsou
vyhody a prekazky regenerace a jak mohou ovliviiovat dnesni
technologie, ekonomiku a predpisy. Obecné se stabilni smiSe-
né Ctvrti(rezidencéni, komeréni a maloobchadni) vyvinuly mimo
brownfieldy. V disledku toho brownfieldy témér vzdy vyzaduji
neumerné investice do sanace zivotniho prostredi, kapacity
infrastruktury, pristupu k modernim sluzbam (napf. optické
a chytré sité, vodovody, kanalizace, digitalni infrastruktura).
Proto je regenerace brownfield( tymova zaleZitost vyzaduiji-
cispolupraci a spolecne investice soukromych, poloverejnych
(napf. danove Ulevy) a verejnych subjektd.

people and production. The advancements in technology in
material science, engineering, infrastructure; and the advan-
cement of consumer societies began shifting the dependence
of industry and workers from their historic locations. Peaple,
jobs, and goods could now disperse, leading to mass globali-
zation of industries and economies in the late 20th century.
Today our cities have a patchwork of places that have lost their
original purpose and relevance. The tightly knit patterns of in-
dustrial cities are now fragmented. Brownfields are no longer
just industrial remains, they are the spaces in-between that
have been left behind.

Brownfields are not just sites that are polluted. Former in-
dustrial operations on a site have often diminished the via-
bility of surrounding areas. They often sit within barriers of
transportation and access that make them isolated from more
viable areas. They rarely have infrastructure with capacity to
support the density of housing and other uses that are nee-
ded to regenerate the environment, economy and culture to be
regenerated. There are often cultural and political barriers as
well, from communities that have suffered under the impact
of industry, from neglect due to loss of jobs, political priority,
and in some cases, racial and ethnic discrimination. Reclai-
ming brownfields requires far more than physical planning. It
requires coalitions of leadership, honest assessment and ac-
ceptance of physical, economic, environmental and political
barriers, optimism, courage and sustained effort.

If you study the patterns of development in any city - the his-
toric geographic assets played a critical part in giving form
to the location of residential, commercial, and industrial dis-
tricts. A trained analysis can reveal the legacy of these old
patternsin every city - and is the key to understanding not just
how a brownfield came to be, but also what assets and barriers
to regeneration exist, and might impact today’s technologies,
economies and regulations. In general, stable mixed districts
(residential, commercial and retail) have developed away from
brownfields. As a result, brownfields almost always require
disproportionate investments into environmental clean-up,
infrastructure capacity, access to contemporary utilities (e.g.
fiber, smart grids, water, sewer, digital infrastructure). This
means that brownfield regeneration is always a team sport

Je vhodné, aby vize a procesy potrebné k dosazeni tispéchu fi-
dili urbanisté, nebot at uz se jedna o architekty, inzenyry, nebo
krajinné architekty, praveé oni pfispivaji k této vyzvé dvéma za-
kladnimi pfednostmi. Zaprve, urbanisté jsou méststi planovaci,
ktefi rozuméji projektovani. Vétsina lidi povazuje planovani za
odbornou znalost podmiriujici spravnou regeneraci brownfiel-
dd - a skutecng, uzemni planovaci jsou nezbytni pro pochopeni
fyzického, requlacniho a politického kontextu jakéhokoli mista.
Bez téchto znalosti nemusi byt dostatecné vyuzita dosavadni
aktiva a prekonany stavajici prekazky. U vétsiny brownfieldl
predpisy o vyuzivani pozemkd a infrastrukturni systémy nepod-
poruji nejvyhodnéjsi vyuziti lokality v budoucnu, protoze tyto
requlativy a infrastruktury byly navrzeny tak, aby podporova-
ly pdvodni ucel brownfieldu, nikoli jeho mozné budouci vyuzi-
ti. Uzemni planovaci jsou nezbytni pro identifikaci a vytvoreni
podminek pro zménu a pfizplsobeni politiky a infrastruktury
tak, aby podporovaly nové vize.

Na druhou stranu, Uzemni planovani zahrnuje mnohem vice,
nez si vétSina lidi mysli. Bomnivaji se, Ze Uzemni planovani spo-
Civa v tom, ze dava formu méstskym Ctvrtim, stanovuje vzorce
verejného prostoru a vénuje se vzhledu ¢tvrti, jakmile je po-
stavena (velikost, masova architektura). Tyto ¢innosti jsou di-
lezité, ale vyznamngjsi soucasti Uzemniho planovani je vyuziti
projekéniho mysleni a feseni problémd ke koordinaci fyzickych,
ekonomickych a politickych sil potifebnych k tomu, aby sku-
tecné doslo ke zméné. Hodnota Uzemniho planovace nespoci-
va pouze v jeho navrzich budoucnosti, ale i v jeho kreativnim
vedeni a komunikacnich schopnostech, které jsou potfebné
k interpretaci kontextu, pochopeni potieb véech Gcastnikd
a kreativnimu propojovani a sladéni kladnych synergif pfi sou-
¢asném snizovani nesouladd, které brani ispéchu.

Nase prace ve spolecnosti Civitas se pres Ctyri desetileti zaby-
vala zkoumanim procest a prostiedkd, pomoci kterych mize-
me podporovat prospésny rozvoj brownfield(. To nas zavedlo
k desitkam riiznych typl brownfield v mnoha zemich, a to roz-
licnych velikosti - od nékolika hektar( aZ po areal o rozloze
témér 2 000 hektarl. Podminky kazdého mista jsou jedinecné
(odlisné environmentalni situace, kulturni a politické souvislos-
ti, ekonomické a regulacni podminky), ale zakladni prostredky
a postupy pro dosazeni Uspéchu jsou spolecné vsem. Zde je

requiring cooperation and joint investment by multiple private,
semi public (e.g. special taxing districts) and public entities.
Urban designers are uniquely suited to lead the vision and pro-
cesses needed to create success. Urban designers, whether
trained as architects, engineers or landscape architects, bring
two core assets to the challenge. First, urban designers are
urbanists who understand design. Most people consider pla-
nning to be the expertise needed to regenerate brownfields,
and indeed, planners are essential to understanding the phys-
ical, regulatory and policy context for any site. Without that
knowledge existing assets may not be leveraged - and exis-
ting barriers may not be overcome. In most brownfields, land
use requlations and infrastructure systems do not support the
mast beneficial future use of a site - because the regulations
and infrastructure have been designed to support the former
brownfield use, not the best future use. Planners are essential
to identifying and creating the conditions to change and adapt
policy and infrastructure to support new visions.

Urban design, on the other hand, is more than what maost peo-
ple think. Most assume that urban design is about giving form
to urban districts, setting the patterns of the public realm and
attending to the appearance (scale, bulk architecture) of a dis-
trict once it is built. These activities are important but the
more powerful activity of urban design is using design thin-
king and problem solving to align the physical, economic and
political forces needed to actually create change. The urban
designer's value is not in their drawings of the future, it isin
their creative leadership and communication skills needed to
interpret context, understand the needs of all the participants,
and to creativly associate and align positive synergies while di-
minishing the disconnects that are barriers to success.

Our work at Civitas has been developed over more than 40 years
of exploration into the processes and means by which we can
support beneficial brownfield development. This has led us into
dozens of different types of brownfields in multiple countries
and scales ranging from a few hectares to one site of almost
2,000 hectares. The conditions of each location are unique - di-
fferent environmental conditions, different cultural and political
contexts, different economic and regulatory conditions - but the
core means and methods for success are in common across the



nékolik prikladd, které ilustruji nase nabyté znalosti a cestu,
jak se naSe postupy a nastroje staly s kazdou novou vyzvou
stale ucinngjSimi.

range. These are a few examples to suggest the knowledge we
have gained and how our methods and tools have grown to be
increasingly effective with each new challenge.

Stapleton International Airport Parkways

1

Mezinarodni letiSté Stapleton v Denveru

V roce 1988 bylo rozhodnuto o uzavieni mezinarodniho letisté
v Denveru. Starosta mésta povéfil spolecnost Civitas, aby se-
hrala vedouci roli pfi urcovani, jak by se toto obrovské Gzemi
s vyznamnym dopadem na zivotni prostfedi a komunitu moh-
lo v budoucnu promeénit v kladnou silu pro mésto. Spolecnost
Civitas usporadala vice nez sto setkani s mistni komunitou,
desitky konzultaci s Ufady a v roce 1995 vypracovala s inter-
disciplinarnim tymem prvni plan regenerace. Tento proces od
pocatku az do doby zahéjeni sanace a vystavby infrastruktury
trval deset let. Ze stovek poznatk(, které jsme za 35 let prace
Jake nove vyuziti tohoto rozsahlého arealu je nejvyhodnéjsi pro
budoucnost mésta?

Ziskani odpovédi na tuto otazku trvalo roky a vyzadovalo ne-
konecneé diskuze. Ale s vice nez 50 000 obyvateli a pIné zre-
generovanym arealem tento dialog znamenal zasadni zménu.
Jako mésto, které nemélo moznost se fyzicky rozsifit a mélo

Stapleton International Airport Runway Regeneration to Wlldlife Habitat

Stapleton International Airport, Denver

In 1988 a decision was made to close Denver's international
airport. Civitas was engaged by the mayor to play a leading
role in determining how this massive facility, with significant
environmental and community impacts, could be turned into
a positive force in the future of the city. Civitas led over one
hundred community meetings; dozens of agency meetings,
and with an interdisciplinary team developed the first rege-
neration master plan in 1995. This process took 10 years from
inception to the beginning of clean-up and infrastructure. Of
the hundreds of lessons learned in 35 years on the project,
the most simple one is the most impartant. ,What is the most
beneficial new use of this massive site to support the future
of the city?".

Answering this took years and endless dialogue. But with over
50,000 residents and the site fully regenerated, that dialogue
made all the difference. As a city that had no way to expand
physically, and a city that had a high level of demands on




vysokeé naroky na socialni sluzby pro nepfimérené velkou popu-
laci s nizkymi pfijmy, Denver potfeboval, aby do néj pfichazely
mlade rodiny z pfedmeésti, investovaly, rozvijely své vlastni pod-
nikani a sité a prinasely nova odhodlani a energii k prekonani
systémovych problémd. Uzemni plan se zaméfil na vyuzivani
sbéru a ¢isténi destove vody pomoci pfirodnich feseni, v kom-
binaci se vzory Uzemniho planovania s diirazem na souhru jed-
notlivych zplsobl vyuZiti a rozlicné prijmové skupiny v kazdé
Ctvrti tohoto obvodu.

Ctvrt Rivers v Calgary

Ctvrt Rivers (,The Rivers District’) ztélestiuje po&atky a rany
rozvoj mésta Calgary - obsahuje stejnojmennou historickou
pevnost, rozsahla zeleznicni depa, dve reky, sidlo svétoveé pro-
slulé show Calgary Stampede, kongresové centrum BMO nebo
tfeba viceucelovou halu Saddledome - zakladnu NHL tymu Cal-
gary Flames. Spolecnost Civitas byla najata, aby ve spolupraci
se vSemi zainteresovanymi stranami a méstem vytvorila vizi
a sjednotila fadu vyznamnych investic - rozsahlou prestavbu
kongresového centra, novou domovskou arenu tymu Flames,
novy systém zelezni¢ni dopravy, revitalizaci feky a smiSeny
soukromy developersky projekt o rozloze pfiblizné 400 000 m?.
Tato Ctvrt méa dlouhou historii vyuzivani zeleznice. Soucas-
né se v minulosti musela vyporadavat s povodnémi a dalSimi

Calgary Rivers District Master Plan
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social services to serve a dispropartionately large low-inco-
me population, Denver needed young families to come to the
city from the suburbs, invest, grow their own businesses and
networks to bring new commitment and energy to overcome
systemic problems. The physical plan focused on using stor-
mwater collection and cleansing using nature-based soluti-
ons; combined with urban design patterns and an emphasis
on mixing uses and income levels into every neighborhood
in the district.

Rivers District, Calgary

The Rivers District encompasses Calgary’s origins and ear-
ly development - Fort Calgary, extensive railyards, two rivers
and the home to the world-famous Calgary Stampede, the BMO
Convention Centre and the Saddledome, home to the Calgary
Flames NHL team. Civitas was engaged to work with all stake-
holders plus the city to build a vision and alignment around
numerous major investments - a massive expansion of the
convention centre; a new home arena for the Flames; a new
rail transit system; river revitalization; and some 400,000
square meters of mixed private development.

The district has a long history of rail use, flooding and other
forms of economic distress plus fragmented ownership
and goals. Deep analysis of the needs of each participant

Calgary Rivers District 1" Avenue Plaza

formami ekonomickych potizi, navic jsou zde roztfisténe po-
doby vlastnictvi a cili. Hloubkova analyza potieb kazdého zu-
Castnéného subjektu v kombinaci s poznatky ziskanymiv celé
Severni Americe pomohly zu¢astnénym stranam vyvinout
spole¢nou vizi. Vedeni méstského planovani podpofilo debatu
0 vSech aspektech planu regenerace. Byly vybudovany nové
silnice a infrastruktura, jez zajistuji opétovné propojeni Ctvrti
s okolnimi ¢astmi mésta a jeho centrem. Kongresove centrum
BMO bylo rozsifeno tak, aby mohlo byt na narodni Urovni zara-
zeno mezi zafizeni prvni kategorie, nova aréna je ve fazi vyvoje

a soukromy developer zahajil prace sméruijici k realizaci kom-
pletni regenerace této oblasti.

Severni Embarcadero v San Diequ

Ctvrt Severni Embarcadero (,The North Embarcadero”) je pii-
vodni obchodni a vojenskeé nabfezi, diky némuz se mésto San
Diego stalo vyznamnym centrem komercniho lovu turakd, sid-
lem amerického namornictva béhem druhé svétove valky, ob-
chodnim pristavem pro zbozi a sluzby a dnes také mistem, kde
se nachazi muzeum letadlove lodi USS Midway, namorni mu-
zeum, domovsky pfistav mezinarodnich vyletnich lodf a desitky
dalSich kamercnich vodnich taxi a vyletnich plavidel. Nabrezi
vSak dominovaly autobusy, nakladni vozidla a automobily, které
zajistovaly pristup k namorni dopravé. Spolecnost Civitas byla

North Embarcadero 2007

combined with lessons learned from across North America to
help the stakeholders develop a common vision. Urban design
leadership supported debate on every aspect of the regene-
ration plan. New roads and infrastructure have been built to
provide re-connection of the district to neighborhoods and
downtown. The BMO Centre has been expanded to become
a tier one facility nationally, the new arena is under develop-
ment and private development has bequn toward realization
of complete regeneration of the area.

North Embarcadero, San Diego

The North Embarcaderao is the historic commercial and mili-
tary waterfront that made San Diego a major hub of commer-
cial tuna fishing, headquarters of the US Navy in WWII, port
for goods and services, and today, the location of the USS
Midway Museum, Maritime Museum, international cruise
ship home port, and dozens of other commercial water taxi
and cruise operations. But the waterfront was dominated by
trucks, buses and cars accessing the maritime operations.
Civitas was engaged to transform this place into a ,working
waterfront that welcomes people” - to make the Embarca-
dero a place for both people and ships and a destination for
locals, visitors, and an engine for waterfront economic de-
velopment.

North Embarcadero Promenade
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povérena pfemeénou tohoto mista ve ,funkcni nabrezi pratelské
pro lidi*, aby se ablast Embarcadero stala mistem jak pro lodé,
tak pro lidi, tedy cilem mistnich obyvatel i navstévnik(, jakoz
i motorem ekonomickeho rozvoje nabrezi.

Tato pfistavni oblast ¢elila mnoha vyzvam souvisejicim se Spat-
nou kvalitou pldy a kontaminaci, s neznamymi podminkami
podpovrchovych vrstev a se zamérem ¢asti mistni komunity,
ktera podnikla pravni kroky k omezeni hustého lodniho provozu
s cilem vytvorit klidnou ,naplavku” pro pési. Vedeni ze strany
nasi spole¢nosti pomalu sjednotilo lidi kolem myslenky, ze je
mozné navratit toto misto verejnosti a zaroven zachovat ves-
kerou lodni dopravu, a to i za nejprisnéjsich podminek namorni
bezpecnosti. Podrobné studie vSech namornich a pristavnich
cinnosti vedly k fadé technickych vylepSeni a politickych do-
hod, které umoznily vytvoreni 33 metri Siroké pési promenady.
DesStova voda je CiSténa v tfisetmetrovem podzemnim systé-
mu a pro nejvéetsilodé je zajisténo pobfezni napajeni s cilem
minimalizovat manipulaci s naftou. Nakladni automobily, au-
tobusy, taxiky, osobni automobily, cyklotaxiky, dodavkove vozy
a vozidla zachrannych slozek - ty vSechny zde maji své misto.
Vysledkem je jedna z nejuspésnéjsich turistickych destinaci
v této oblasti. Tento Uspéch dale podnitil rozvoj dvou dalsich
méstskych parkl, hotell a kancelafskych budov, které maji za
cil oZivit ekonomiku a kulturu tohoto historického mista.
/Zdroje fotografif a vizualizact: CIVITAS

North Embarcadero Birdseye
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The waterfront held many challenges dealing with poor soils
and contamination, unknown subsurface conditions and
a segment of the community who took legal action to eli-
minate heavy ship traffic to create a calm pedestrian wa-
terfront. Our leadership slowly brought people together
around the notion that it was possible to return the place to
the public while retaining all ship activities, even under the
most rigorous maritime security conditions. In depth stu-
dies of all maritime and wharfside operations led to a se-
ries of physical improvements and policy agreements that
enabled the creation of a 33 meter wide pedestrian prome-
nade. Stormwater is cleansed in a 300 meter long under-
ground system; on-shore power has been provided for the
largest ships to minimize diesel operations; trucks, buses,
taxis, cars, pedicabs, delivery vehicles and emergency vehic-
les are all accommodated; and the result has become one
of the most successful visitor destinations in the area. This
success further has catalyzed the development of two addi-
tional urban parks, hotels, and office buildings to regenerate
the economy and culture of this historic place.

Source of photos and visualization: CIVITAS

North Embarcadero Eye level

North Embaracdero Master Plan Rendering

North Embarcadero Broadway Streetscape Approaching Waterfront

North Embarcadero Pavilion



Priorita rozvoje vnitfniho mésta - vyuziti brownfieldt

jako hlavni pfinos k zakladnimu principu urbanistického
planovani od roku 1984

Méstsky rozvoj Vidné méa od 80. let 20. stoleti jasny smér: dliraz
se klade nejen na roz§ifovani na okrajich mésta, ale predevsim
na dlsledné vyuzivani potencialu v jeho centru. Brownfieldy,
zejmeéna byvalé Zeleznicni arealy, se stéle vice stavaji ustred-
nimi prvky strategie udrzitelného rozvoje mésta. Prvni oblasti
pro prestavbu v centru Vidné byly identifikovany v ramci stra-
tegického rozvoje Uzemi jako soucast uzemniho planu z roku
1984.

Néasledny plan z roku 1994 stanovil zékladni princip ,kompakt-
niho mésta s kratkymi vzdalenostmi a smiSenym vyuzitim”. V té
dobé se prazdné mestske prostory zacaly jevit jako potencialni
lokality pro nové ctvrti. Na tomto zakladé byl zahajen rozvoj ob-
lasti Nordbahnhof a byly podniknuty prvni kroky k méstskemu
rozvoji na byvalém letisti Aspern. Dalsi plan z roku 2005 tento
pristup jesté vice rozvinul. Oblasti byvalého jizniho a vychod-
niho nadrazi (dne$ni Hauptbahnhof) a oblast severozapadniho
nadrazi jiz nebyly vnimany pouze jako pozemkove rezervy, ale
jako samostatna rozvojova uzemi s velmi vyhodnou polohou,
dobrou infrastrukturni propojenasti a vyznamnym urbanis-
tickym potencialem. Tyto trendy pokracovaly i v nasledujicim
Uzemnim planu rozvoje mésta z roku 2025 a sou¢asnem stra-
tegickém planu s nazvem WIEN-Plan 2035. Nadale zdstava
v platnosti zasada ,rozvoje vnitfniho mésta pfed rozSifovanim
smérem ven”.

THE FUTURE OF THE CITY EMERGES ON BROWNFIELDS

ANDREAS TRISKO, PROGRAM DIRECTOR FOR URBAN DEVELOPMENT AREAS FOR LIVABLE HOUSING IN VIENNA

Priority for Inner-City Development - Utilizing Brownfields
as a main contribution to the Guiding Principle of Urban
Planning since 1984

Vienna's urban development has a fundamental orientati-
on since the 1980s: the focus is not only on expansions at
the periphery but primarily on the consistent utilization of
inner-city potentials. Brownfields—especially former rail-
way areas—have increasingly become central components
of a sustainable, urban development strategy. With the Ur-
ban Development Plan of 1984, the first inner-city conversion
areas were identified within the framework of strategic land
development.

The subsequent Urban Development Plan of 1994 introduced
the guiding principle of a ,compact, mixed-use city of short
distances”. At that time, vacant urban spaces emerged as po-
tential sites for new neighborhoods. Building on this, the de-
velopment of the Nordbahnhof began, and initial efforts were
made for urban development on the former Aspern airfield.
The next Urban Development Plan in 2005 further advanced
this approach. The areas of the former South and East Sta-
tion (today’s Hauptbahnhof) and the Northwest Station were
no longer seen merely as land reserves, but as independent
development spaces with highly favorable locations, good
infrastructural connectivity, and significant urban potential.
These developments were continued in the subsequent Urban
Development Plan 2025 and the current WIEN-Plan 2035. The
principle ,inner-city development before outward expansion”
continues to be guiding.



.Pro nas brownfieldy nejsou pfitéZi, ale prostorem pfilezi-
tosti a mistem budoucnosti. Viden v tomto sméru ukazuje,
jak mohou inovace, méstské osidleni a vysoka kvalita Zivota
fungovat spolecng.”

Historie videriské dopravni infrastruktury - infrastruktura
a méstsky prostor

0d 19. stoleti byla zeleznice urcujicim faktorem pro méstsky
rozvoj Vidné. Mezi lety 1890 a 1914 byla vybudovana vyznam-
na provozni zafizeni, jako napfiklad severni a severozapadni
nadrazi, jizni a vychodni nadrazi, trzni stanice Aspang a cetné
nakladni stanice - kazda hlavni dopravni trasa méla svou vlast-
ni konec¢nou stanici. Tyto stanice slouzily jako funkcni pater
meésta. S rostouci urbanizaci béhem tzv. obdobi Griinderzeit se
vSak staly také znacnymi prostorovymi bariérami. Rozdélovaly
Ctvrti, narusovaly silni¢ni sité a dominovaly celému meéstskeé-
mu prostoru.

V dlsledku strukturalnich zmén v logistice a pokroku v digi-
talizaci tyto prostory od 80. let 20. stoleti postupné ztracely
na vyznamu. Restrukturalizace videnské Zeleznicni sité byla
provedena v Uzké spolupraci mezi spolkovou viadou, méstem
Videri a OBB (Rakouskeé spolkové drahy). N&kolik vyznamnych
dopravnich projektd, jako napfiklad nakladni terminal Videri-
-Inzersdorf, centralni sefadovaci nadrazi Viden-Kledering
a propojenijizni a zapadni zeleznice prostrednictvim tzv. tu-
nelu Lainzer, umoznilo uzavieni dvou stanic obsluhuijicich se-
ver a severozapad, stejné jako slouceni vychodniho a jizniho
nadrazi do vyrazné mensiho hlavniho nadrazi (Hauptbahnhof).
V dUsledku toho by mohly byt vyvinuty nové koncepce vyuziti
téchto oblasti, které by vedly k vytvoreni bydleni pro priblizné
b8 tisic lidi a tisicd pracovnich mist.

LetiSté Aspern, oteviené v roce 1912, bylo az do roku 1958 (kdy
doslo k otevreni letisté Viden Schwechat) nejvétsim a nejdle-
s usazenim velkého podniku z automobilového primyslu pro-
ces urbanizace.

JFor us, Brownfields are not liabilities, but spaces of oppor-
tunity and sites of the future. Here Vienna demonstrates
how innovation, urban density, and high quality of life can
coexist.”

A Brief History of Past Transport Infrastructures

in Vienna - Infrastructure and Urban Space

Since the 19th century, the railway has been a defining factor
for Vienna's urban development. Between 1890 and 1914, sig-
nificant operational facilities were constructed, such as the
Nordbahnhof and Nordwestbahnhof, the Stid- und the Ost-
bahnhof, the Aspangbahnhof, and numerous freight stati-
ons—each main traffic route received its own terminus. These
stations served as functional backbones of the city. However,
with increasing urbanization during Vienna's booming Grin-
derzeit, they also became profound spatial barriers. They di-
vided districts, disrupted road netwaorks, and dominated entire
urban landscapes.

With structural changes in logistics and advances in digiti-
zation, these spaces increasingly lost significance from the
1980s onwards. The restructuring of the rail system in Vienna
was executed in close cooperation between the federal go-
vernment, the City of Vienna, and the OBB (Austrian Federal
Railways). Several major transport projects, such as the Vien-
na-Inzersdorf freight terminal, the Vienna-Kledering central
marshaling yard, and the connection between the Southern
and Western Railways through the so-called Lainzer Tunnel,
enabled the closure of the two stations serving the north and
northwest, as well as the merging of the East and South stati-
ons into the significantly smaller Hauptbahnhof. Consequently,
new utilization cancepts for these areas could be developed,
resulting in housing for approximately 58,000 people and thou-
sands of workplaces.

The Aspern airfield, opened in 1912, was Vienna's largest and
most important airport until 1958 (when Vienna Schwechat
Airport opened). After the airfield's closure in 1977, urban de-
velopment began with the settlement of a large automotive
industry enterprise.

Ctyfi prostory, &tyfi méstskeé &tvrti

Preména byvalych dopravnich infrastruktur je ve Vidni priklad-
né realizovana ve Ctyfech klicovych ctvrtich: Hauptbahnhof
(Sonnwendviertel), Nordbahnhof, Nordwestbahnhof a aspern

Seestadt. Kazda z nich ma svdj vlastni charakter, ale jejich
spole¢nym cilem je rozsifovani mésta s drazem na kvalitu.

Hauptbahnhof/Sonnwendviertel

Nové hlavni nadrazi(centralni stanice)je multimodalni dopravni
uzel a zaroven srdce nove Ctvrti, ve které zije priblizné 15 tisic
obyvatel a kterd nabizi 20 tisic pracovnich mist. Sousedni Ctvrt
Sonnwendviertel kombinuje méstske osidleni s vysokou kva-
litou zivota: dotované bydleni, vzdélavaci kampusy, rozmanité
moznosti mobility, ob¢anska vybavenost v misté a velkoryse
oteviené prostory, zejména park Helmuta Zilka, vytvareji pev-
nou mestskou zastavbu.

Nordbahnhof

0d 90. let 20. stoleti vznika na plose 85 hektar(i rozmanita smi-
Sena ctvrt. Klicovym prvkem je integrace historickych budoyv,
jako je Tabor-Hof, do noveé struktury. Rozlehly park u sever-
niho nadrazi (,Freie Mitte") slouzi jako zelené plice celé Ctvrti.

Sonnwenaviertel; source: Goetzenbrucker

Four Spaces, Four City Quarters

The conversion of former transport infrastructures is exempla-
rily implemented in Vienna in four key urban development areas:
Hauptbahnhof (Sonnwendviertel), Nordbahnhof, Nordwestbahn-
hof, and aspern Seestadt. Each area has its own character—
what they share is the objective to expand the city with quality.

Hauptbahnhof / Sonnwendviertel

The new Hauptbahnhof (Central Station)is a multimodal trans-
portation hub and simultaneously the heart of a new district
housing approximately 15,000 residents and offering 20,000
jobs. The adjoining Sonnwendviertel combines urban densi-
ty with a high quality of life: subsidized housing, educational
campuses, diverse mobility options, local amenities, and ge-
nerous open spaces—particularly the Helmut-Zilk-Park—form
a robust urban fabric.

Nordbahnhof

Since the 1990s, a diversely mixed neighborhood has been
emerging across 85 hectares. A key feature is the integrati-
on of historical buildings, such as the Tabar-Hof, into the new
structure. The expansive Nordbahnhof Park(,Freie Mitte”) acts




Sonnwendviertel; source: StudioVlayStreeruwitz City of Vienna; photo: Martin Votava
Vyznamny podil komunitnich zafizeni, inovativni modely bydleni
a vcasna Ucast verejnosti ¢ini ze ¢tvrti Nordbahnhof prikop-
nicky prostor pro spolupracujici planovani.

as the neighborhood's green lung. The significant proportion
of community facilities, innovative housing models, and early
public participation make the Nordbahnhof a pioneering space
for cooperative planning.
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Nordwestbahnhof before demolition, 2024; source: City of Vienna / Mavric
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aspern Seestadt; photo: Daniel Hawelka

Nordwestbahnhof

Posledni velka zelezni¢ni ablast ve vnitini Vidni se v pristich letech
proméni v multifunkéni méstskou ¢ast. Deset hektarl centralni
zelené a otevieného prostoru napomaha vysoké mife mestského

Nordwestbahnhof; source: Janousek & Havlicek

Inventarhalle Neues Landgut: new use of old industrial building; source: City of Vienna

Nordwestbahnhof

Vienna's last large inner-city railway area will be transformed
in the coming years into a mixed-use district. A 10-hectare
central green and open space facilitates high urban density




osidleni na periferii mésta v blizkosti existujicich ctvrti. Zvlastni
pozornost je vénovana topografii a stavajicim stavbam. Cilem je
klimaticky neutralni Ctvrt, charakterizovand méstskou rozmani-
tosti, lokalizovanou kombinaci dopravnich prostfedkd a novou
vzdélavaci infrastrukturou. Ctvrt Nordwestbahnhof je navic prv-
ni velkou méstskou rozvojovou oblasti ve Vidni, ktera od samého
pocatku klade dliraz na cirkularitu ve stavebnictvi.

aspern Seestadt

Ctvrt aspern Seestadt, rozkladajici se na ploge 240 hektar( by-
valého letisté, je jednim z nejvétsich projektd méstského roz-
voje v Evropé. Prinese bydleni pro vice nez 25 tisic obyvatel
a priblizné 20 tisic vzdélavacich a pracovnich mist. Seestadt, je-
hoz vystavba je jiz z poloviny dokoncena, je vlajkovou lodi adap-
tivniho pFistupu k rozvoji mésta. Re$eni zde zvolena zahrnuji
navrh Ctvrti se zaméfenim na kratké vzdalenosti a spojeni me-
trem, na kancepty smiSeného vyuziti, inovativni dodavky energii
a rozmanité moznosti bydlent. Ctvrt Seestadt funguje jako Ziva
laborator pro nové technologie a procesy planovani, od fize-

ni mobility az po participativni navrhovani vefejného prostoru.

aspern Seestadt; source: City of Vienna

22

at the periphery near existing neighborhoods. Special attenti-
onis given to the topography and existing structures. The goal
is a climate-neutral district characterized by urban diversi-
ty, localized mobility mix, and new educational infrastructure.
Moreover, the Nordwestbahnhof is Vienna's first major urban
development area to prioritize circularity in construction from
the outset.

aspern Seestadt

Covering 240 hectares on a former airfield, aspern Seestadt
is one of Europe’s largest urban development projects, offe-
ring homes for more than 25,000 residents and around 20,000
training and employment opportunities. Already half comple-
ted, Seestadt is a flagship model for an adaptive approach in
urban development. Solutions developed here range from ne-
ighborhood design focused on short distances and metro co-
nnectivity, to mixed-use concepts, innovative energy supply,
and diverse housing options. Seestadt acts as a real-world la-
boratary for new technologies and planning processes, from
mobility management to participatory public space design.

,Pro nas neni Seestadt jen prestiznim projektem, ale také
prostorem pro uceni. Zde vyvijime a testujeme to, co budeme

pozdéji realizovat jinde ve mésté.”

Brownfieldy jako hnaci sila inovaci - méstsky rozvoj jako
systém uceni

Opétovné vyuziti brownfieldd je klicovym nastrojem inovativni-
ho rozvoje mést. Diky své poloze, velikosti a historii jsou byvalé
zeleznicniarealy a dalsi velké dopravni infrastruktury obzvlas-
té vhodné pro zavadéni novych zakladnich principd: odolnost
meést, sacialni zaclenovani, cirkularni ekonomika, klimaticky
neutralni energetické systémy a kooperativni sprava.

,Pokud si jako méstskéa spole¢nost chceme udélat predsta-
vu, jak bychom chtéli zit v budoucnu, prave tyto pfechodné
prostory ndm nabizeji pfilezitost znovuobjevit sami sebe jako
mésto.”

Rozvoj téchto oblastijiz nesleduje rigidni tzemni plany, ale pro-
biha jako adaptivni proces uceni. Pfi planovani a realizaci se
uplatnuji nové formaty zamérené na dialogové orientovanou
participaci, kooperativni metody planovani a diferencované
postupy zajisténi kvality. Z prostorového hlediska maji brown-
fieldy potencial pro vysokou miru méstskeho osidleni, funkeni
rozmanitost a nové vzdélavaci moznosti spolu s velkorysymi

zelenymi plochami a nizkoemisnimi koncepcemi mobility.

.Pronasinovace neznamena jen vystavbu rychlejsi, ale pre-
devsim chytrejsi - skutecné chytrejsi. A kdykoli je to mozne,
délame to spolec¢né s lidmi, ktefi tam budou Zit a pracovat.”

Brownfieldy nejsou jen uzemim s urbanistickym potencialem,
jsou to mista kulturni transformace. Umoziuji vznik nove kul-
tury planovani, v niz je mésto vnimano nejen jako shluk budov,
ale jako komunita. Zde se rodi nové Viden - nikoliv jako odklon
od minulosti, ale jako jeji pokracovani.

.Mésto budoucnosti se neplanuje nazelenélouce, ale pretva-
fi se na zakladé své historie.”

JFor us, Seestadt is not just a prestigious project, but a le-
arning space. Here, we develop and test what we will later
implement elsewhere in the city.”

Brownfields as Drivers of Innovation - Urban Development
as a Learning System

The reuse of Brownfields is a central instrument for innovati-
ve urban development. Due to their location, size, and history,
former railway sites and other large transport infrastructures
are particularly suited for implementing new guiding princi-
ples: urban resilience, sacial inclusion, circular economy, cli-
mate-neutral energy systems, and cooperative governance.

f we as an urban society want to envision how we wish to
live in the future, these transitional spaces precisely offer
us the opportunity to reinvent ourselves as a city.”

The development of these areas no longer follows rigid master
plans but occurs as an adaptive, learning process. New formats
featuring dialogue-oriented participation, cooperative planning
methods, and differentiated quality assurance procedures are
applied during planning and implementation. Spatially, Brown-
fields exhibit potential for high urban densities, functional di-
versity, and new educational landscapes, alongside generous
green spaces and low-emission mobility concepts.

“For us, innovation doesn't primarily mean building faster,
but building more intelligently—indeed, smarter. And whe-
never possible, we do this together with the people who will
live and work there.”

Brownfields are not just spaces of urban potential; they are
spaces of cultural transformation. They enable a new planning
culture where the city is envisioned not merely as something
built, but as a community. Here, the new Vienna is taking sha-
pe—not as a break from the past, but as its continuation.

“The city of the future is not planned on greenfields; rather,
itis reinterpreted on the foundation of its history.”
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Mestska urbanisticka $tudia (MUS) pre lokalitu Mlynské nivy
v Bratislave je prikladom uspe$nej spoluprace medzi hlavnym
mestom, Metropolitnym institutom Bratislavy (MIB) a develo-
permi. Vdaka tomuto partnerstvu vznikne na CiastoCne nevy-
uzivanom tzemi tvorenom brownfieldami moderna mestska
Stvrt s kvalitnym byvanim, zelerou, infrastrukturou a sluzbami.
V horizonte niekol'kych rokov sa oCakava vystavba priblizne
7000 bytov a investicie v rozsahu 1,6 az 2 miliardy eur. Trans-
formécia niv je aj ukazkou, akym smerom sa chce Bratislava
uberat vo vztahu k novému Metropolitnému tzemnému planu.

Vyzvy a potreby Bratislavy

Bratislava dlhodobo zapasi s nedostatkom dostupného by-
vania. Vysoké ceny nehnutelnosti vytlacaju obyvatel'ov mimo
hranic mesta, ¢im vznikaju rozsiahle suburbie. Tento trend
zvySuje zataz na verejné sluzby aj Zivotné prostredie. Mestska
stratégia Bratislava 2030 kladie doraz na dostupné najomné
byvanie a rozvoj kompaktného, udrzatelného a polycentrické-
ho mesta s kvalitnymi verejnymi priestormi, udrzatel'nou do-
pravou a zelenou.

Mesto méa zaujem sustredit svoj rozvoj najma smerom do-
vnutra, preto je jednym z hlavnych cielov recyklacia tzemi
brownfieldov a velkych transformacnych Gzemi vnutorné-
ho mesta a ich premena na kompaktné Stvrte. Metropalitny
inStitut v tejto suvislosti pripravil Koncepciu rozvoja brown-
fieldov. V suCasnosti evidovanych 113 brownfieldov méa velky
potencial buduceho rozvoja vnutorného mesta az na ploche
580 ha. Skoro polovica z nich je v sukromnom vlastnictve, je

preto dolezité, aby mesto rozvijalo politiky pre PPP projekty

MLYNSKE NIVY: VZOR PREMENY BROWNFIELDU NA MODERNU STVRT

PETRA MARKO, ARCHITEKTKA A REDITELKA METROPOLITNEHO INSTITUTU BRATISLAVY

(public-private partnership) s jednoznacnymi a transparent-
nymi pravidlami.

0d priemyslu k mestskému zivotu

Historia Mlynskych niv je spojena s velkymi priemyselnymi
fabrikami, ktoré v devatdesiatych rokoch minulého storocia
zacali postupne zanikat. DediCstvom je vysoka miera zasta-
vanych nepriepustnych ploch s absenciou komplexnej zelene,
s rizikom environmentalnych zatazi, opustene, nevyuzite bu-
dovy a nesystematicka doprava s pozostatkom zeleznicnych
vleCiek a starych dopravnych tras.

Uzemie sa v su&asnosti transformuje na centrum pracovnych
prilezitosti s administrativnym charakterom v podobe novych
biznis centier, ktoré sa vSak donedavna umiestnovali bez jed-
notnej vizie. Vzhladom na uz prebiehajucu vystavbu v Uzemi
Mlynskych niv bola nevyhnutna koordinovana intervencia zo
strany hlavného mesta a najdenie potrebnej vizie, ktora by bola
spolocna pre mesto aj developerov.

Bez zmeny planu to nepéjde

Podmienkou na dalsi rozvoj Uzemia do podoby mestskej Stvrte
je zmena Uzemneého planu. V roku 2021 mesto vyzvalo vlastni-
kov pozemkov na podavanie ziadosti 0 zmenu Uzemného planu
s cielom zvySit podiel ndjomného byvania. V ramci tejto vyzvy
prislo 128 ziadosti, pricom az 16 sa tykalo prave zony Mlynske
nivy. Mesto poverilo MIB vypracovanim mestskej urbanistickej
§tudie v gescii Utvaru hlavného architekta mesta.

Aby boli zladené zaujmy ziadatelov, verejny zaujem a zaroven
koordinovane SirSie suvislosti v uzemi, Metropolitny institut
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Mlynské nivy predstavuju délezitu rozvojovu plochu v meste

Bratislavy spracoval MUS v spolupraci s dotknutymi subjekt-
mi a mestskou ¢astou. Urbanisticka Studia bola verejne prero-
kovana a v novembri 2023 prijata na mestskom zastupitel'stve
hlavného mesta.

Novy pristup k planovaniu: spolupraca ako kl'i¢ k tspechu
MUS je pilotnym projektom, ktory definuje principy rozvoja tejto
Stvrte a integruje verejny a sukromny zaujem. Takmer dvadsat
developerov je sucastou vyzvy mesta, kde sa zmena Uzemného
planu z priemyselnej Stvrti na zmieSanu riesi v jednom baliku
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namiesto toho, aby si kazdy investor obstaraval vlastnu Studiu
a prechadzal procesom individualne. Setri to ¢as a peniaze a za-
rovef mesto poskytuje uceleny nazor na to, akymi principmi by
sa mal rozvoj celej Stvrte riadit. Pre Bratislavu je to vel'mi uni-
katny proces hl'adania spolocenskej dohody.

Okrem funkcie byvania navrhuje urbanisticka Studia plochy na
vystavbu Skol, socialnych a zdravotnickych zariadeni, parkov,
dopravnych tras ¢i verejnych priestranstiev. Vychadza z hlav-
nych kancep&nych dokumentov mesta a zahfna aj noveé analy-
tické a planovacie nastroje.

MUS je vysledkom intenzivneho dialogu medzi mestom, in-
Stituciami, developermi a verejnostou. Koordinacia projek-
tov v uzemi umoznuje efektivnejSie planovanie, kvalitnejsiu
vystavbu a predchadzanie zbytocnym byrokratickym prieta-
hom. Mlynské nivy sa tak stavaju zivym laboratériom mestské-
ho planovania 21. storoCia, kde mesto testuje a aplikuje nové
pristupy, ktoré maju potencial formovat buducnost Bratislavy.
Zaroven su prikladom, ako mozno transformovat nevyuzité roz-
vojové plochy ¢i brownfieldy v slovenskych mestach.

Zeleno-modré rieSenia a ekonomicka udrzatelnost

Potas tvorby Mestskej urbanistickej $tudie (MUS) zany Mlynske
nivy vyvinul Metropolitny institut Bratislavy inovativny nastroj
na hodnotenie a planovanie zelene - tzv. ekoindex. Na rozdiel
od starSich ukazovatelov, ktoré posudzovali najma kvantitu

/ dronu vidiet mnozstvo nevyuzitych pléch

zelene, ekoindex zohl'adnuje aj jej kvalitu. Zelen hodnoti z po-
hl'adu podpory biodiverzity a schopnosti mesta adaptovat sa
na klimatické zmeny. Nastroj bol pilotne overeny priamo v rie-
Senom Uzemi a testovany v Uzkej spolupraci so zucastnenymi
developermi a ich architektmi.

Do transformacného procesu v zone Mlynskych niv sa aktivne
zapojili aj developeri, ktori sa zaviazali k realizacii zeleno-mod-
rych opatreni - ako su vertikalne ¢i dazdové zahrady alebo ze-
lené strechy.

MUS zaroven reflektuje ekonomicku realitu Uzemia: lokalita
bola podla novej metodiky hodnotenia brownfieldov zarade-
na do kategorie A, ¢o predstavuje vysoky rozvojovy potencial.
Sucastou pripravy Studie bola aj aktualizacia tzv. kontribuc-
nej metodiky. Po novom developeri z nadhodnoty bytov - vy-
volanej zmenou Uzemneho planu - prispievaju bud odovzdanim
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Urbanisticka studia bola predstavend verejnosti v roku 2024

urcitéeho pocCtu bytov do mestskeho fondu najomného byva-
nia, alebo financne, a to na vystavbu verejnej infrastruktdry
priamo v danej lokalite. Tieto prispevky su vopred zakotvené
v zmluvach s mestom a developeri tak od zaCiatku transpa-

rentne participuju na rozvoji Uzemia a zlepSovani infrastruktd-
ry mesta.

Problémy arieSenia

Problémy, ktoré mesta rieSia v suvislosti s brownfieldami, su
véade na svete rovnakeé. Specifikami Slovenska st rozdrobe-
né vlastnictvo, ktoré komplikuje systematicku transforméaciu
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brownfieldov, a nezaujem obyvatelstva, ktory suvisi s dlhodo-
bou uzavretostou a nepristupnostou tychto lokalit.

Rozvoj Bratislavy, ktora si nesie silné priemyselné dedicstvo
a s tym sUvisiace rany po zoStatneni a drancovani podnikov, je
tymto vyrazne limitovany.

Az v poslednych rokoch dochadza k postupnému systematic-
kemu rieSeniu tejto problematiky. Pozitivny kurz potvrdzuju ur-
banisticke Studie brownfieldov na uzemi hl. mesta Bratislavy
zrokov 2019 a 2022, stratégia hlavného mesta Bratislava 2030,
aj Koncepcia rozvoja brownfieldov, ktora prindsa navrh rieSe-
ni problematiky po vzore Ceska. Vel'mi pozitivne je odbornou

verejnostou vnimana aj evidencia brownfieldov na geoporta-
li mesta, vytvorenom Specialistami metropolitného institutu.
Jednotlivé materialy budud vo forme podkladov postupne pre-
tavené do pripravy nového Metropalitného uzemného planu,
na ktorom MIB pod gesciou Utvaru hlavného architekta mesta
uz intenzivne pracuje.

Napokon zacCiatkom tohto roka oznamilo Ministerstvo inves-
ticif, regionalneho rozvoja a informatizacie (MIRRI) SR pla-
ny mapovat brownfieldy na Slovensku aj na narodnej urovni

(T T A

—

7/

Cielom je vybudovat modernd kompaktnu Stvrt s blokovou zdstavbou

AN

prostrednictvom siete Regionalnych centier MIRRI SR, zohl'ad-
nujuc vsetky potreby regionov. Je to dobra sprava pre proble-
matiku brownfieldov na Slovensku.

Zdroj fotografif a vizualizaci: Metropolitny institat Bratislavy
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Mésto je otevieny, evolucné se vyvijejici systém, jenz je tvoren
fyzickym vystavénym prostorem, ktery vymezuje déje a aktivi-
ty lidi vné i uvnitf. Je to misto, do kterého vstupuje i pfiroda -
v mife a zplisoby, kterymi to umoznime, ale také svymi projevy
Klimatickymi.

To, co ma ve méstech nejvétsi dynamiku, jsou zmény po-
tfeb pritomnych lidi. Jejich primarni potfeby jsou stale byd-
leni, prace a rekreace, ale ve vSech téchto oblastech dochazi
K vyraznym zménam, a to nejen s ohledem na geopoliticky
a demograficky vyvoj, ale i na probihajici socioekonomickeé
a klimatické zmény a v neposledni fadé i vyvoj technologii.

PROMENLIVE POTREBY MESTA

TOMAS CTIBOR, ZAKLADATEL A CEQ 4CT

Adaptivni planovani: flexibilita jako zakladni princip
planovani mést

Moderni urbanismus je tfeba navrhovat jako dynamicky sys-
tém, ktery neni a nebude nikdy zcela dokoncen. Je tfeba vni-
mat s daleko vetsi otevienosti, ze klicovym parametrem pro
budoucnost a budouci navrhovana feSeni bude flexibilita. Fle-
Kazdy zasah, kazda stavba, kazda nova Ctvrt jsou soucasti Sir-
siho ekosystému vztahd, zajmd a vlivd, které se méni a budou
meénit s nardstajici dynamikou. Mésta si proto potfebuji osvo-
jit pristupy a nastroje, které umozni priibézné prizplsobovani

Pohled na umisténi budouciho termindlu rychlého spojeni v Usti nad Labem z vrcholu Vétruse; foto: Ester Haviovd
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/Gkladni koncepce rozvoje mesta z pripravovaneho Uzemniho planu Usti nad
Labem; zdroj: 4ct / koucky-arch.cz

a vyvazovani potfeb rliznych skupin - obyvatel, investord, na-
vstévnikl, zaméstnavatell i pfirody. Tento pfistup vyzaduje
nejen nove technologicke prostredky, ale pfedevsim nove my-
Sleni. Planovani nema byt o kontrole a restrikci, ale o koordi-
naci a zejmena o motivaci a inovativnosti. Adaptivni planovani
umoznuje rozvoj ve fazich, reaguje na zménu kontextu, potreb
a moznosti a mélo by pracovat s jasnou vizi sméfovani, zaklad-
nim ramcem a variantnimi scénari.

Brownfieldy jsou v tomto ohledu ideéalni testovaci prostredi.
Jejich transformace vzdy probiha postupné, umoznuje tedy
priibézné vyhodnocovani a moznost korigovat a upravovat na-
vrzena feseni. To je ale tfeba reflektovat i v pravidlech a le-
gislativé planovani. Dilezité neni mit na zacatku definitivni
feSeni a design, ale je potfeba mit ramec - nikoli rigidni plan,
ale strategii, ktera definuje cile, principy a pravidla spolupréace.
V takovém ramci Ize efektivné vyuzit i nové nastroje: datové
modelovani, simulace, digitalni dvojCata zejmena pro ovérovani
proveditelnosti jednotlivych feseni, ale i jejich dopadd. Tento
pristup takeé dokaze parametricky popsat budouci skute¢nost
a umoznuje nam sdilet tato feSeni, komunikovat je a rozhodo-
vat na zakladé vyhodnoceni objektivnich faktd, a to po celou
dobu realizace transformace.

Primysl jako nedilna souc¢ast mésta
Zejména primyslové brownfieldy jsou dnes v mnoha pfipa-

dech nejenom pfilezitosti pro transformaci na jiné funkce,
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Mapa ekonomickych subjektd ve Vimperku ukazuje, Ze produkce a pramys! jsou
dilezitou soucasti ekonomiky mensich mést; zdroj: 4ct

ve vétsiné pripadl se je zejména mésta a soukromi investo-
fi snazi takzvané ,vratit meéstu’, tedy predevsim pro bydleni,
kancelafe a obchody. To je ale nedostatetné a nekomplexni,
protoze soucasti mnoha méstskych struktur je, byl a v mnoha
pfipadech i bude - respektive by mél byt - i primysl a produk-
ce. Priznani si této potieby a zaclenovani primyslové vyroby
do meéstskeho prostredi nabizi fadu vyhod a mozné se stane
znovu nutnosti.

Rada evropskych mést si tuto potfebu uvédomuje a v ramci
svych strategickych a Uzemnéplanovacich dokumentl vytvari
prostor pro rozvoj méstského priimyslu - at uz formou speci-
ficky vymezenych zon pro lehkou vyrobu a kreativni pramysly,
nebo flexibilnich smiSenych struktur, které umoznuji kombi-
novat vyrobni aktivity s bydlenim a sluzbami. Napfiklad v San
Francisku, mésté s bohatou prdmyslovou historii, jsou mést-
ske politiky nastaveny tak, aby i v ramci soukromého deve-
lopmentu vznikaly nove vyrobni prostory - po developerech je
vyzadovano zahrnout vyrobni jednotky do svych projektd jako
soucast kontribuci.

Mozn4 je dobré podivat se na motivace, ktere vedly k umisto-
vani prmyslu a produkce do mést zejména v devatenactém
stoleti. Byla to hlavné dostupnost pracovni sily a zdrojd, tedy
dopravni dostupnost. Tyto fenomeény jsou v dnesni dobé znovu
na stole, pfedevsim s ohledem na vyvoj technologii a automa-
tizaci, které se soucasneé vice a vice vazou na vyvoj a inovace,
tedy i vzdélavaci a vyzkumné instituce.

Usti nad Labem - brownfieldy jako testovaci prostor

pro méstskou transformaci

Vzhledem k tomu, Ze priimyslova vyroba u nas predstavuje té-
mer tricetiprocentni podil na HDP, je tfeba brownfieldy brat
i jako prilezitost, jak znovu integrovat tyto aktivity do meést-
skych struktur. Jak potvrdit a synergicky a inovativné rozvijet
ty stavajici, ale zejména jak budovat nové moderni kapacity,
které souCasné budou oteviené a pripravené na budouci tech-
nologicky pokrok.

Je to vlasté vyzva a laborator, ktera nam otevira dvere k hleda-
ni novych zpdsobd, jak propojovat a mozné i obohacovat riizné
aspekty méstského zivota. Je to i cesta, jak budovat opravdu
mesto kratkych vzdalenosti.

V souCasnosti si tuto potiebu premyslet o téchto pristupech
uvedomujeme zejmeéna diky praci na novém tzemnim planu
pro Usti nad Labem. Tady je to opravdu nutnost a sougasné
velk prilezitost. Jednak proto, 7e v Usti je stale pitomen sil-
ny primysl, ale také proto, ze Usti ma skvélou polohu, dalnici

a v budoucnu bude mit i terminal vysokorychlostni traté, ktery
bude na rozdil od vétsiny jinych stanic integrovan do jednoho
terminalu v centru mésta a umozni tak redefinovat nove ce-
lou aglomeraci. Mésto mé tedy dnes pfilezitost bud brownfiel-
dy zastavovat nesystémové a snazit se s priimyslem ,bojovat”
avytésnovat ho, anebo jej vnimat jako pfilezitost a inovativnim
zplsobem ho znovu do mésta zapojovat jako dynamicky a fle-
xibilng se vyvijejici prvek, ktery pomize méstu a jeho obyva-
teldim najit novou budouci perspektivu.

Tato prilezitost by opravdu maohla najit efektivni synergie mezi
a kancelafskou praci a v navaznosti na bydleni a sluzby vytvo-
fit novy obraz mésta pro 21. stoleti, kde tyto aktivity a potfeby
maohou bezproblémove koexistovat v jedné méstske krajing.
Tento pohled na budoucnost nasich mést ale vyzaduje velkou
otevienost v interpretaci a idealné také revizi nasich norem. Ces-
tou by mohly byt specialnizény, které by umoznovaly experimen-
tovat i v realné vystavbé a ovérovat tak inovativni feSeni v praxi.

Primyslova historie Usti nad Labem je stdle patrnd z jeho urbanistické struktury - ve mésté je 23 vyrobnich aredld; zdroj: 4ct / koucky-arch.cz
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Byvaly ddl Frantiek Josef, Kladno

Dostupnost bydleni je jednim z uréujicich pfedpokladd so-
cialni soudrznosti, ekonomického ristu i divéry obcant ve
stat. V Ceské republice jsme se véak ocitli v situaci, kdy se
vlastni bydleni i kvalitni najemni bydleni vzdaluje stéale vét-
Si Casti obyvatel. Misto cilenych reforem, které by uvolni-
ly vystavbu tam, kde lidé chtéji zit, jsme svédky roztristéné
politiky, pfebujelé requlace a zablokovaného systemu plano-
vani. Odbornici z Asociace developer(, Hospodarské komory
a Svazu podnikatell ve stavebnictvi proto vytvofili ucelenou
strategii dostupnosti bydleni v CR, ktera by méla byt zakla-
dem jakéhokoli seriozniho viadniho programu pro pfisti vliad-
ni obdobi.

Dostupnost vs. dostupné bydleni

Na Uvod je tfeba si vyjasnit zakladni pojmy, které se v deba-

té o bydleni casto zaménuji - a jejich zaména brani nalezeni

skutecné funkcniho reseni.
Dostupnost bydleni je systémova schopnost trhu nabizet
dostatek byt( v kvalitnich lokalitach, v rliznych cenovych
hladinach, typech i formach vlastnictvi. Tyka se vSech: lidi
s nizkymi i vysokymi pfijmy, mladych i senior(l, doméacich
i cizincl. Znamena predevsim uvolnéni vystavby, odstrang-
ni prekazek v planovani a povolovani, rozvoj infrastruktury,
stabilitu financovani a predvidatelné prostredi pro soukro-
my i vefejny sektor.
Dostupne bydleni je podmnoZzinou tohoto ramce - a za-
merfuje se zejména na verejnou podporu urc¢enou spe-
cifickym skupindm obyvatel, jako jsou nizkopfijmoveé
domacnosti, seniofi nebo lidé v socialnim vylouceni. Je

BYDLENI PRO LIDI - STRATEGIE ZMENY

TOMAS KADERABEK, REDITEL ASOCIACE DEVELOPERU

dilezité, ale samo o sobé nevyresi nedostatek bytl ani
rdst cen.
Pokud chceme dosahnout skutecné dostupnosti bydleni,
musime zasadné zmeénit podminky pro vystavbu. Masivni vy-
stavba je jedinou cestou, jak dlouhodobé stabilizovat ceny,
vytvofit tlak na kvalitu, nabidnout alternativy a umoznit mo-
bilitu pracovni sily.

Kazdy byt se pocita

Klicovym principem, kterym se strategie Bydleni pro lidi fidi,
je jednoduché, ale zasadni tvrzeni: kazdy novy byt se pocCi-
ta. Nezalezi, jestli je to developersky projekt na brownfiel-
du, druzstevni vystavba, najemni dim penzijniho fondu, nebo
rekonstrukce méstského bytového domu. DileZité je jediné:
aby pribyvalo legalné postavenych kvalitnich a funkcnich bytd
tam, kde jsou potreba.

Aby se tak maohlo stat, je tfeba uvolnit kapacity planovacich
Uradd, zrychlit a zprihlednit povolovaci fizeni, odstranit zby-
tecné normy, investovat do odbornych kapacit a zaroven
podporovat mésta a obce v jejich infrastrukturnim rozvoji.
Strategie nabizi cestu, jak to udélat - a prestat predstirat, ze
se bytova krize da vyresit jinak nez vystavbou. Bez masivniho
navyseni bytového fondu neni mozné dostat ceny bydleni pod
kontrolu. Cenova spiréla, ktera zene nahoru jak prodeje, tak
najmy, méa plvod v tom, Ze se stavi malo a pomalu. Pfesto se
misto odstranovani prekazek Casto debatuje o dalSich requ-
lacich, danich, norméach, povolenkéach a certifikatech - tedy
o vécech, které mohou mit sv{j vyznam, ale nikdy nenahradi
samotné byty.
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Dolni oblast Vitkovice, Ostrava; foto: Dominik Kucera

Revitalizace brownfieldl jako prvni linie vystavby

Nejvétsi zasoby stavebniho potencialu dnes nelezi v polich -
lezi ve vnitfnich rezervach mést, v brownfieldech, v opusté-
nych areélech, ve starych regulacnich planech a neprehledné
legislativé. A také ve stovkach Uredniki a politikd, ktefi misto
rozhodovani zvazuji rizika a hledaji alibi. Brownfieldy nejsou
Jnahradni feseni”, ale nejefektivngjsi cesta k urbanisticky
udrzitelnému rozvoji. Jsou jiz napojeny na infrastrukturu, do-
pravni sit i pracovni trh. Nezabiraji zemédélskou pldu, nevy-
zaduji vystavbu Skol v polich, pfesto jsou dnes svazany natolik
slozitymi procesy, Ze vét$ina z nich z(stava stale nevyuzita.
Zména tohoto stavu je nezbytna. Odemknuti brownfield{
musi byt soucasti jakekoli strategie dostupnosti bydleni -
a to jak z hlediska planovani, tak financi, sanaci, odpovéd-

nosti i legislativy. Ceska mésta a jejich obyvatelé si zaslouzi

Varovani pred kapacitni krizi

Ale pozor - i kdybychom zitra uvolnili vSechna omezeni, na-
razime vzapéti na novy problém: nedostatek kapacit. Dnes
chybéji stavebni firmy, femeslnici, technici, statici, projek-
tanti, energeticii Urednici. A také suroviny, vyrobni kapacity,
komponenty a stavebni hmoty.

Toje dlvod, proc je tfeba jednat jesté predtim, nez se systém
rozjede - protoze kdyz se protrhne hraz povolovani, musime
byt pripraveni stavét. A to znamena nejen reformu legislati-
vy, ale i podporu skol, ucilist, profesnich migraci a investic do
domaci vyroby stavebnich materiald.

Strategie proto neni vyzvou k dil¢im Upravam, ale k zasad-
ni promeéne pristupu statu k vystavbé. Je to vyzva k tomu,
abychom opustili pasivni roli requlatora a pfijali aktivni roli
umoznovatele.

Strategie Bydleni pro lidi vznikla ve spolupraci Asociace de-
veloperl, Hospodarské komory a Svazu podnikatell ve sta-
vebnictvi. Data, ze kterych strategie vychazi, jsou souhrnné
publikovana v Bilé knize rezidencniho developmentu. Jedna
se 0 prvni ucelenou publikaci tykajici se véech aspektd trhu
bydleni a komplexnosti oboru rezidencniho developmentu,
kterou vydala spolecnost Deloitte.

Strategie Bydleni pro lidi:

Bila kniha rezidencniho
developmentu:

modernizaci uvnitf, nikoli jen extenzivni rdst na zelené louce.

Dolni oblast Vitkovice, Ostrava; foto: Dominik Kucera
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Modransky cukrovar, Skanska

Ceska rada pro Setrné budovy pFipravila pFiruéku
pro investory
Revitalizace brownfieldl je v soucasnosti jednim z nejdule-

ké republice. Vzhledem k primyslové minulosti zemé se na
jejim uzemi nachazeji tisice zanedbanych lokalit - byvalych
tovaren, skladl, Zelezni¢nich areall ¢i vojenskych objektd,
které ztratily svou plvodni funkci. Tyto arealy, ¢asto zatize-
né kontaminaci, zastaralou infrastrukturou a slozitymi ma-
jetkopravnimi vztahy, mohou sehrat zasadni roli v rozvoji
municipalit, pokud jejich regeneraci uchopi systematicky,
komplexné a s dlrazem na udrzitelnost.

Podle udajd agentury Czechinvest bylo ke konci roku 2023
v Narodni databazi brownfield( evidovano 4 458 lokalit o cel-
kové rozloze 14 094 hektard. Prestoze Ministerstvo primyslu
a obchodu (MPQ) v letech 2018-2023 podpofilo 415 projek-
tl castkou pres b miliard korun, tempo revitalizace z(stava
pomalé - rocné pribyvaji jen necela 2 procenta noveé rege-
nerovanych lokalit. Z prlizkumu MPO vyplyva, Ze se tématu
aktivné vénuje 89 procent starost(. Motivaci je predevsim
snaha kompenzaovat zastavbu na greenfieldech, pfivést novy
zivot do center mést a vyuzit jiz urbanizovana uzemi.
Revitalizace brownfield( je vSak komplexni proces, ktery vy-
zaduje mezioborovou spolupraci a dlouhodobé planovani.
Mezi hlavni bariéry patfi kontaminace pldy a vody, azbest ve
starych budovach, zastarala infrastruktura, slozité vliastnicke
vztahy a zdlouhaveé uzemni planovani. Tyto faktory zvySuji ne-
jistotu investor( a promitaji se do pozadavki na slevy z kup-

ni ceny. Doporucuje se proto, aby vlastnici brownfieldl pred

REVITALIZACE BROWNFIELDU - STRATEGICKY NASTROJ ROZVOJE MEST

ROBERT LENICEK, ARCHITEKT A ODBORNY GARANT PRACOVNI SKUPINY BROWNFIELDY, CZGBC

prodejem provedli priizkum kontaminace a pfipravili zakladni
dokumentaci, ¢imz zlepsi svou vyjednavaci pozici.

Priru¢ka pro investory ukazuje cestu

V reakci na tyto vyzvy vznikla nova Prirucka pro investory pri
revitalizaci brownfieldd, kterou pripravila Ceska rada pro $etr-
né budovy (CZGBC). Tento dokument je vysledkem spoluprace
odbornik{ z oblasti architektury, urbanismu, tzemniho plano-
vani, prava a financi. Prirucka slouzi jako prakticky navod pro
obce, investory i projektanty a pokryvé cely proces revitaliza-
ce - od identifikace lokality pres dekontaminaci, povolovaci
fizeni, projektovou pfipravu az po financovani a realizaci.
Jednim z hlavnich pfinos( prirucky je jeji diiraz na udrzitelnost
a kvalitu prostredi. Dokument podporuje principy cirkularni eko-
nomiky, Setrné vystavby, hospodareni s vodou, energetickeé efek-
tivity a klimatickeé odolnosti. Zaroven upozorfiuje na dllezitost
polyfunkcniho vyuziti uzemi, které kombinuje bydleni, sluzby,
podnikania verejny prostor. Takovy pfistup prispiva k zivosti meést
azvySuje jejich odolnost viici socialnim a ekanomickym vykyvim.

Jak na dotace i komunikaci s obéany

Prirucka rovnéz poskytuje prehled dostupnych dotacnich ti-
tulll, véetné evropskych fond(i (IROP, OPZP) a narodnich pro-
gram(. Zvlastni pozornost je vénovana podpore projektové
pripravy, ktera byva pro obce Casto nejvetsi prekazkou. Mno-
hé municipality nemaji prostiedky na zpracovani studii pro-
veditelnosti, posudkl ¢i projektové dokumentace, coz jim
znemoziuje Cerpat dotace. Nové pfipravovany dotacni titul

MPO by mél tuto bariéru pomoci pfekonat.



Pohled na industrialni podobu Vysocan pred zapocetim demolic a stavebnich
praci - Pragovka a Kolbenka; zdroj: Ceska rada pro Setrné budovy

Aredl Telus - byvald tovdrna Meopta, stav pred rekonstrukcf: zdroj: Ceskd rada
pro Setrné budovy

DalSim klicovym tématem, které pfirucka akcentuje, je par-
ticipace verejnosti. Zapojeni mistnich obyvatel do planovani
budouci podoby Gzemi prostiednictvim verejnych konzultaci
a participativniho planovani zvy$uje transparentnost, dvéru
a podporu projektd. Prirucka nabizi konkrétni nastroje a do-
poruceni, jak participaci efektivné realizovat a jak komuni-
kovat s verejnosti i zastupitelstvy.

Pfirucka je navrzena tak, aby byla maximalné prakticka
a srozumitelna pro Siroké spektrum uZivatell - od starostd
a Urednikd pres projektanty az po soukromé investory. Obsa-
huje prehledné infografiky, kontrolni seznamy a doporucené
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Stav po konverzi byvalé tovarny Meopta a dostavba noveho bytoveho domu;
zdroj: Ceska rada pro Setrné budovy

postupy, které usnadnuji orientaci v jednotlivych fazich pro-
jektu. Uzivatelé v ninaleznou i vzorové dokumenty, jako jsou
zadavaci podminky pro studie proveditelnosti, navrhy smluv-
nich ujednani nebo priklady harmonogram revitaliza¢nich
projektd. Tim se vyrazné snizuje administrativni zatéz a zvy-
Suje se Sance na uspésnou realizaci.

Pomoc s argumentaci

Zvlastni diraz prirucka klade na mezioborovou spolupra-
ci. Doporucuje zapojit do pripravy projektd nejen odborni-
ky na technické a pravni otazky, ale také socialni geografy,

ekonomy, specialisty na participaci a komunikaci. Tento pfi-
stup zajistuje, Ze vysledné projekty nejsou pouze technicky
proveditelné, ale take socialné pfijatelné a ekonomicky udrzi-
telné. V tomto sméru dokument zddraziiuje vyznam komunit-
niho planovani a doparucuje obcim vytvaret pracovni skupiny
slozené ze zastupct rdznych sektord.

Dal$im prinosem prirucky je jeji schopnost slouzit jako ar-
gumentacni nastroj. V situacich, kdy je tfeba presvédcit
zastupitelstvo, vefejnost nebo potencialni partnery o smy-
sluplnosti revitalizace konkrétniho brownfieldu, poskytuje
dokument vécné podlozené argumenty, statistiky a pfiklady
uspésnych projektd. Tim posiluje dlvéru v cely proces a pfi-
spiva k jeho transparentnosti.

PriruCka je zivym dokumentem - je pravidelné aktualizova-
na 0 nove poznatky, legislativni zmény a priklady dobré pra-
xe. CZGBC planuje jeji dalsi rozvoj ve spolupraci s partnery
z vefejného i soukromeho sektoru. Do budoucna se pocita
i s rozSifenim o digitalni nastroje, jako jsou interaktivni mapy
brownfieldl, kalkulacky nakladd nebo online platformy pro
sdileni zkuSenosti mezi obcemi. Tim se z Pfirucky pro inves-
tory pfi revitalizaci brownfield(i stava nejen metodicky doku-
ment, ale i nastroj pro budovani komunity a sdileni know-how
v oblasti regenerace Uzemi.

V kontextu rostouciho zajmu o udrzitelné investice nabyva
prirucka vyznamu i z pohledu ESG kritérii. Pomaha investo-
riim identifikovat projekty, které spliuji environmentalni, so-
cialni a spravni standardy, ¢imz zvySuje jejich atraktivitu pro
institucionalni investory a bankovni sektor. Tim se brown-
fieldy stavaji nejen urbanistickou vyzvou, ale i pfilezitosti pro
odpovédné investovani.

Nastroj k pfekonani bariér

Z dlouhodobého hlediska je revitalizace brownfieldl zasadni
soucasti udrzitelneho rozvoje mést a obci. Namisto dalSiho
zastavovani volne krajiny umoznuje efektivni vyuziti existu-
jici zastavby a infrastruktury. Pfinasi nové pfilezitosti pro
ekonomicky rlst, zvysuje kvalitu Zivota obyvatel a prispi-
va k ekologicke stabilité regiond. Prirucka tak predstavuje
vyznamny nastroj, ktery pomaha prekonat bariéry, zvySuje
informovanast a motivuje k aktivnimu pristupu. Jeji vyuziti

Urbanity Campus Tachov; zdroj: Urbanity

mize vyznamné urychlit regeneraci brownfieldl a prispét
zivneéjsi a odalngéjsi budoucnosti.

PriruCka rovnéz slouzi v ramci vzdélavacich a osvétovych
aktivit. Ceska rada pro etrné budovy ji prezentuje na od-
bornych konferencich, workshopech a seminarich, kde slou-
Zi jako zaklad pro diskuzi o moznostech regenerace Uzemi.
V ramci spoluprace s univerzitami a vyzkumnymi instituce-
mi je zaclefovana do vyuky urbanismu, uzemniho planovéa-
ni a environmentalniho managementu. Tim se stava nejen
nastrojem pro praxi, ale i prostfedkem pro vzdélavani nové
generace odbornikd. Jeji pfinos spociva v tom, Ze propojuje
teoretické poznatky s praktickymi zkuSenostmi a podporuje
systémoveé mysleni v oblasti rozvoje mést. Diky tomu se Pri-
rucka pro investory pfi revitalizaci brownfieldd stava klicovym
prvkem v budovani znalostni zakladny pro udrzitelnou trans-
formaci brownfieldd v Ceské republice.

PfiruCka pro investory
pfi revitalizaci brownfield(:



https://www.czgbc.org/files/2025/05/72af8042097d2928783de59bafa8eb03.pdf
https://www.czgbc.org/files/2025/05/72af8042097d2928783de59bafa8eb03.pdf

Pozadavky na snizovani emisi a energetickou efektivitu bu-
dov se v poslednich letech vyrazné zpfisiuji. Budovy jsou
odpovedne za priblizneé 56 procent emisi CO, a 40 procent
spotreby energie v EU, proto se prave zde soustredi znacna
gast klimaticke legislativy i dota&ni podpory. Ceska repub-
lika postupné zavadi evropské smérnice (zejména aktudlni
smérnici EPBD IV) do narodni legislativy a soucasné roste
tlak na vystavbu i renovace s maximalni energetickou efek-
tivitou a minimalni uhlikovou stopou. Udrzitelnost prestava
byt pouze environmentalni otazkou - stava se i ekonomickou
nutnosti, ktera urcuje hodnotu a dlouhodoby trzni potencial
nemovitosti.

Brownfieldy z tohoto pohledu pfedstavuji strategickou pfi-
leZitost pro udrzitelny rozvoj mést a obci. Jejich revitalizace
pomaha omezit rozSifovani zastavby do volné krajiny, posiluje
regionalni identitu a zarovef mizZe nabidnout nové moznos-
ti pro podnikani, bydleni i vefejné sluzby. Pres cetné bariéry
existuje rostouci podpora ze strany statu i Evropské unie,
ktera mize vyrazné urychlit jejich obnovu. Uspésné projekty
ukazuji, ze investice do brownfieldl ma smysl nejen ekono-
micky, ale i socialni a environmentalni.

Vystavba novych budov a udrzitelné technologie

Vyznamnou roli v procesu vystavby hraji architekti, projek-
tanti a investofi. Ti jsou zodpovédni nejen za splnéni technic-
kych a estetickych pozadavkd, ale pfedevsim za koordinaci
udrzitelnych a inovativnich prvk( v navrhu stavby. Do procesu
navrhovanije dnes nutné zapracovat technologie, které vy-
znamné snizuji dopad budov na zivotni prostredi - napfiklad

BROWNFIELDY A UDRZITELNOST: BUDOUCNOST VYSTAVBY

PETR TURECKY, REDITEL DIVIZE ENERGETIKY BUDQV, ENVIROS

pouziti nizkoemisnich stavebnich materiall, instalaci zele-
nych stfech ¢i zavedeni systémi rekuperace tepla. Zasadni
jsou rovnéz moderni technicka rfeSeni umozriujici inteligentni
fizeni provozu budov. Systémy automatizace technickych za-
fizeni budov (TZB), pokrocilé fizeni osvétleni, vytapéni, vétrani
i chlazeni, stejné jako vyuziti obnovitelnych zdroji energie
zajistuji efektivni a komfortni provoz s nizkou energetickou
narocnosti.

Do popfedi se dostava take digitalizace. Vzhledem ke kom-

pro dynamické modelovani a simulaci budouciho provozu jiz
ve fazi navrhu. Vyznamnym pomacnikem se v tomto ohledu
stal system BIM - Building Information Modeling. Ten umoz-
fuje integrovat data ze vSech profesi do jednoho digitalniho
modelu, optimalizavat navrh z hlediska energetické naroc-
nosti, simulovat chovani budovy v rdiznych provoznich scé-
nafich a odhalit potencialni konflikty jesté pfed samotnou
vystavbou. Diky tomu Ize predejit neefektivnostem, snizit na-
klady a zkratit dobu realizace.

BIM se navic v ¢im dal vétsi mife vyuziva i v provozni fazi bu-
dovy - jako tzv. digitalni dvojce slouzi pro prediktivni udrzbu,
spravu majetku a dlouhodobé planovani renovaci. V kom-
binaci s modernimi méficimi systémy a datovou analytikou
umoznuje tento pfistup detailné sledovat provozni parametry
budovy a priibézné je optimalizovat.

Dotacni prilezitosti
V Ceské republice existuje cela fada dotagnich nastro-

ji a programd, které mohou vyznamné pfispét k obnové
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a novemu vyuziti brownfieldovych lokalit. Tyto prostfedky
pochazeji jak z narodni Urovng, tak z fondd Evropskeé unie
a slouzi riznorodym Gcellm - od podnikatelskych zamér(
pi'es ekologickou sanaci az po vefejnou vybavenaost a social-
ni projekty.

Jednim z nejvyznamngjsich narodnich nastrojl je program
Regenerace brownfieldd pro podnikatelské vyuziti, ktery
spravuje Ministerstvo prdmyslu a obchodu. Tento program
je urcen zejména pro malé a stfedni podniky a jeho cilem je
podpofit preménu nevyuZivanych objektl v moderni provo-
zovny, inovacni centra ¢i vyrobni prostory. Podpora se vzta-
huje na demolice, rekonstrukce, pfipravu Uzemi a zajisténi
inzenyrskych siti. Vyzvy jsou typicky vyhlaSovany v ramci
Operacniho programu Technologie a aplikace pro konkuren-
ceschopnost (OP TAK).

Vyznamnou roli hraje také Modernizacni fond, ktery se zameé-
fuje na podporu pfechodu k nizkoemisni ekonomice. V ramci
pfemény brownfieldd Ize prostiednictvim jednotlivych pro-
gramovych linii, jako jsou RES+, HEAT, ENERGov, financovat
energetické renovace budov, instalace obnovitelnych zdroji
energie, systémy rekuperace, vyménu zdrojd vytapéni nebo
modernizaci rozvodl. Fond je vhodny jak pro obce a vefejné
instituce, tak pro podnikatele, ktefi chtéji opusténé arealy
pfemenit v energeticky efektivni a moderni provozy.

Pro pfipady, kdy jsou brownfieldy zatizeny ekologickymi
problémy, je k dispozici Operaéni program Zivotni prostredi
(OPZP), jenz podporuje sanaci starych ekologickych zatézi.
Dotace Ize ziskat na odstranéni kontaminovanych zemin, de-
kontaminaci podzemnich vod nebo likvidaci nebezpecnych
stavebnich materiald. OPZP je dostupny pro $iroké spektrum
pfijemci véetné obci, krajl, prispévkovych organizaci i pod-
nikatelG.

Neméné dllezity je Integrovany regionalni operacni program
(IROP), jehoz fidicim orgdnem je Ministerstvo pro mistni roz-
voj CR (MMR). IROP podporuje vyuziti brownfieldd pro vefejné
ucely, zejména ve forme rekonstrukci na komunitni centra,
Skoly, Skolky, knihovny, socialni bydleni nebo zafizeni social-
nich sluzeb. Typicky jde o projekty realizované samosprava-
mi, neziskovymi organizacemi nebo socialnimi podniky.

MMR rovnéz nabizi obcim metodickou podporu, dotacni vyzvy
na Uzemni studie a planovaci nastroje, které se zabyvaji rege-
neraci Uzemi. Tato forma podpory sice nezajistuje pfimé fi-
nancovani stavebnich praci, ale vyrazné pomaha pfi pfipravé
projektd, definovani rozvojovych zamérl a hledani vhodnych
reSeni pro konkrétni brownfieldy.

Dal$i zdroje financovani pfichazeji z krajskych programd
a aktivit regionalnich rozvojovych agentur, které predevsim
v hospodérsky ohrozenych regionech (napf. Moravskoslez-
sky, Ustecky, Karlovarsky kraj) vyhlasuji vlastni vyzvy za-
mérené na obnovu brownfieldd. Tyto granty ¢asto slouZi
k financovani studii proveditelnosti, demolic nebo pfiprav-
nych fazi projektd.

V pfipadech, kdy je cilem pfemény brownfieldu vytvofeni do-
stupneho nebo socialniho bydleni, je mozné vyuzit také pro-
gramy Statniho fondu podpory investic (SFPI). Ten podporuje
nejen vystavbu, ale i rekonstrukci najemnich bytd, a to ze-
jmeénav obcich a méstech, kde je nedostatek cenoveé dostup-
ného bydleni.

V- minulych letech byl kratkodobé k dispozici i Narodni plan
obnovy (NPQ), ktery zahrnoval nékteré vyzvy pro regeneraci
Uzemi a souvisejici digitalizacni a energeticka opatreni. Pres-
toze vétSina téchto vySe uvedenych vyzev je dnesjiz uzavre-
na, jejich principy se mohou odrazit v budoucich narodnich
vyzvach nebo navazujicich strukturalnich fondech.

Celkové Ize fici, Ze nabidka dotacnich titulG pro brownfieldy
je v Ceskeé republice pomérné rozsahla a pokryva riizné po-
treby - od podnikani pres zivotni prostredi az po socialni ob-
last. Uspéch 7adosti véak ve vétsiné pripad( zavisi na kvalitni
pripravé projektu, jasné formulovaném zaméru a schopnosti
prokazat jeho pfinos pro dané Uzemi i Sirsi komunitu.

PoZadavky na nové budovy

Nové vystavba budov v Ceské republice musi od roku 2022
splfiovat standard témér nulové spotreby energie (nZEB),
ktery vychazi z pozadavk( evropské smérnice o energetic-
ké naracnosti budov (EPBD) a je zakotven v narodni legis-
lativeé. Pravni ramec tvofi pfedevsim zakon ¢. 406/2000 Sb.,
0 hospodareni energii, vyhlaska ¢. 264/2020 Sb., o energetic-
ke narocnosti budov, a stavebni zakon ¢. 283/2021 Sb. Tyto

predpisy stanovuji technické i metodické podminky pro navr-
hovani budov s hlavnim dlrazem na snizovani spotieby ener-
gie a vys$si vyuziti obnovitelnych zdroju.

Z3asadnim parametrem hodnoceni budovy je jeji energetic-
ka narocnost, kterou Ize dohledat v Priikazu energetické na-
rocnosti budovy (PENB). Standard nZEB znamena, Ze budova
musi vykazovat velmi nizkou energetickou spotfebu a jeji po-
treba energie musi byt z velké Casti pokryta z obnovitelnych
zdrojl. K tomu slouzi technicka feseni, jako jsou fotovoltaic-
ké panely, solarni kolektory, tepelna Cerpadla nebo systémy
vétrani s rekuperaci. Pravé instalace téchto technologii se
postupné stava nikoli volitelnou, ale povinnou soucasti nove
vystavby.

S platnosti novely smérnice EPBD IV se o¢ekava dalsi zpfis-
néni pozadavkd. Od roku 2028 budou muset vSechny nové ve-
fejne budovy splnovat standard budovy s nulovymi emisemi
(Zero Emission Building, ZEB), pficemz od roku 2030 se tento
pozadavek rozsifi na vSechny novostavby. Budovy ZEB muse-
ji nejen vykazovat minimalni provozni spotfebu energie, ale
soucasne vyuzivat vyhradné obnovitelné zdroje a béhem pro-
vozu neemitovat zadné emise sklenikovych plyn z fosilnich
paliv. Tento pfistup rozSifuje dosavadni pojeti udrzitelnosti
o dalsi dllezity aspekt - sledovani celkovych emisi skleniko-
vych plynd spojenych s vystavbou.

Zasadni zménou bude nové i povinnost sledovat takzvany
zabudovany uhlik (,embodied carbon”), tedy uhlikovou sto-
pu vzniklou pfivyrobé, dopraveé a zpracovani stavebnich ma-
terial( i samotném stavebnim procesu. To znamena, Ze do
posouzeni udrzitelnosti vstupuje také faze vystavby a vyro-
by - nikoli pouze nasledny provoz. Hodnoceni uhlikové stopy
bude vyzadovat novy pristup k volbé stavebnich materiald -
s ddrazem na recyklovatelnost, nizkouhlikovou vyrobu a Se-
trnost k Zivotnimu prostredi béhem celého zivotniho cyklu
budovy.

Nove legislativni pozadavky tak prinasSeji zasadni posun
ve vnimani vystavby - od optimalizace provoznich naklad{
a uspor energie smérem k UpIné dekarbonizaci celého sta-
vebniho procesu. Projektanti, developefi i investofi budou
muset stale vice pracovat s principy udrzitelné vystavby, vy-
uzivat ekologicky Setrné materialy, integrovat obnovitelné
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zdroje energie a zohlednit environmentalni dopady budovy
jiz od jejiho navrhu. Vysledkem by mély byt budovy, které jsou
Setrné nejen k penézenkam uzivatell, ale i ke klimatu a bu-

doucim generacim.

Smérnice EPBD IV - zasadni zmény pro vystavbu

i rekonstrukce

Revidovana evropska smérnice o energetické narocnosti
budov EPBD IV (EU) 2024/1275, ktera byla schvélena v roce
2024, predstavuje zasadni milnik na cesté k dekarbonizaci
stavebniho sektoru v Evropskeé unii. Jejim hlavnim cilem je
dosahnout klimatické neutrality fondu budov do roku 2050.
Tento ambiciozni plan se promita do celé fady novych poza-
davkd, které zasadné méni pravidla pro vystavbu, renovace
i provoz budov. Smérnice stanovuje novy povinny standard
ZEB pro vSechny novostavby.

Vedle novostaveb se smérnice zaméruje take na stavajici bu-
dovy prostrednictvim minimélnich energetickych standard(
(Minimum Energy Performance Standards, MEPS). Tyto stan-
dardy ukladaji ¢lenskym statlim povinnost zavést konkrétni
opatreni, ktera povedou ke zlepSeni energetické ucinnosti
nejmeneé vykonnych budov. Do roku 2030 musi byt renovova-
no miniméalné 16 procent energeticky nejhorsich budav, pfi-
cemz kazdy stat si stanovi viastni narodni plan s cili pro roky
2030 a 2040. Smérnice timto zplsobem posiluje evropskou
iniciativu Renovation Wave a vytvari ramec pro masivni zlep-
Seni stavu stavajiciho stavebniho fondu.

Dal$i klicovou novinkou je zavedeni digitalnich pasd budov
(Digital Building Logbooks), které budou slouZit jako kom-
plexninastroj pro sledovani technického stavu a energetické-
ho vykonu budov. Tyto digitalni dokumenty budou obsahovat
informace o provedenych renovacich, spotiebé energie, po-
uzitych materialech a dalSich ddlezitych parametrech, ¢imz
umozni efektivni spravu a planovani udrzby v celém zivotnim
cyklu budovy. Navic u vybranych typG budov pribude i povin-
nost hodnotit uhlikovou stopu v celém Zivotnim cyklu stavby
(Whole Life-Cycle Global Warming Potential). Tento pristup
zohlednuje nejen emise spojené s provozem budovy, ale i tzv.
zabudovany uhlik, tedy emise vzniklé pfi vyrobé, doprave
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a instalaci stavebnich materiald, a rovnéz emise vznikajici
pfi demolici a likvidaci stavby.

Soucasti novych pravidel je také silngjsi diraz na vyuziti in-
teligentnich technolagii, jako jsou fizeni spotieby v realném
Case, automatizace technickych systému a pokrocilé méfeni
spotreby energii. VSechny nové budovy a vyznamné renovo-
vané objekty budou muset byt pfipraveny na integraci téchto
systémd. Cilem je zajistit, aby budovy byly nejen energeticky
efektivni, ale také schopné pokryvat svou potfebu z Cistych
zdroj.

Implementace smérnice EPBD IV v Ceské republice probéh-
ne prostrednictvim novely zakona ¢. 406/2000 Sb., 0 hospo-
dafeni energii, a souvisejicich provadécich vyhlasek. Nové
pozadavky zacnou vstupovat v platnost postupné - prvni
technicka a metodicka ustanoveni se ocekavaji od roku 2026,
pficemz povinnost stavét budovy ve standardu ZEB se akti-
vuje v roce 2028 pro verejny sektor a v roce 2030 pro vSech-
ny nové stavby. Ceské Urady, zejména Ministerstvo priimyslu
a obchodu a Ministerstvo pro mistni rozvoj, v soucasnosti pfi-
pravuji potifebné implementacni predpisy, metodiky a nastro-
je pro podporu realizace novych pozadavk( v praxi.

Celkoveé vzato predstavuje smérnice EPBD IV zasadni zménu
paradigmatu ve stavebnictvi. Pfechazi od zaméfeni pouze na
provozni uspory energie k holistickému pristupu, ktery za-
hrnuje cely Zivotni cyklus budovy. Nova pravidla si vyzadaji
technologicke, projekeni i investicni zmény, ale zaroven na-
bizeji prostor pro inovace, digitalizaci a ekologizaci celého
sektoru. Pro projektanty, investory, developery i vlastniky bu-
dov se tim otevird novéa éra udrzitelné vystavby s dlirazem na
klimatickou odpovédnost a inteligentni spravu budov.

i
- o k. R

Byvalé generdtorove haly, Poldi Kladno; foto: Dominik Kucera

49



Budouci podoba jezera Medard

Ustecky, Karlovarsky a Moravskoslezsky kraj kdysi byly energe-
tickou zakladnou celého Ceskoslovenska a jejich ekonomicky
rozvoj, stejné jako vzhled krajiny, podléhaly tézbé uhli. V sou-
Casnostije tézba jiz témeér ukoncena, jeji pozistatky a dopady
jsou ale stale viditelné. V krajiné z{stavaji vytézené jamy, né-
kdy zaplavené vodou, diini véZe, stroje ¢i opusténé a nefunkcni
budovy. Co bylo v minulosti symbolem prosperity, mdze nyni
byt zatézi a brzdou rozvoje.

ProtoZe se nejedna pouze o cesky problém, vyclenila Evropska
unie pro obdobi let 2021-2027 Fond spravedlivé transformace,
ktery ma financovat transformaci téchto uhelnych regiond.

VyhlaSené vyzvy z Operaéniho programu Spravedlivéa transformace

Mm Ukonceni pimu zédosti | Alokace v mil. K:

22,23, 24 Koncepce a pfiprava projektd |

85, 86 Koncepce a piiprava projektd Il
39, 40, 41 Verejneé sluzby, kultura, sport, rekreace |
78,79, 80 Verejneé sluzby, kultura, sport, rekreace Il

25,26, 27 Priroda a krajina
28,29, 30 Infrastruktura (cyklostezky a zpfistupnéni lokalit)
Sh Strategické brownfieldy

Brownfield fond

Financni nastroj Nepodnikatelské vyuZiti brownfieldd

* Pro MSK se ukoncuje 30. 9. 2025.

OBNOVA UZEMi V UHELNYCH REGIONECH

IVANA MORAVCOVA, MINISTERSTVO ZIVOTNIHO PROSTRED| CESKE REPUBLIKY

Konkrétné ma Cesko k dispozici 41 miliard korun. ProstFedky
Operacniho programu Spravedliva transformace (OP ST) jsou
urceny ke zmirnéni dopadi odklonu od uhli a rozvoj nového,
udrzitelnéjsiho hospodarstvi v téchto regionech. Konkrétné
jsou financovany projekty v oblasti inovaci, podnikani, vzde-
lavani, rekvalifikace, vyzkumu, energetickych uspor i oziveni
znehodnoceného Uzemi, aby se tyto kraje mohly stat atraktiv-
nimi misty pro zivot, praciiinvestice.

Prave obnova Uzemi, vCetné revitalizace krajiny a regenerace
brownfieldd, je jednim z kliovych témat, na ktera se program
zaméruje.

ULK, KVK, MSK 12,2024

ULK, MSK 31.10. 2025 50
ULK, KVK, MSK 31.12. 2024 1650
ULK, KVK, MSK 6.1.2026 770
ULK, KVK, MSK*  6.1.2026 535
ULK, KVK, MSK 6.1.2026 4hb
MSK 31.3.2026 500
MSK 31.12.2028 900
ULK, KVK Podzim 2026 1130

Zkratky: ULK - Ustecky kraj, KVK - Karlovarsky kraj, MSK - Moravskoslezsky kraj



Regenerace byvalych zameckych koniren v Karviné na Community Hub
vizualizace budouci podoby

Strimicka vysypka
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Obnova uzemi po tézbé

Ve spolupraci s jednotlivymi uhelnymi kraji jsme vymezili ob-
lasti, ktere jsou nejvice postizeny tézbou uhli, a pro tato Uze-
mi jsme pFipravili specifické vyzvy. Siroké spektrum Zadatel(
mohlo ziskat dotaci na pfipravu koncepci a projektovych do-
kumentaci, ale i na samotné realizace projektd, které se za-
meérovaly nejen na obnovu a pasileni obcanské vybavenosti
(regeneraci brownfield( pro ucely s vefejnym zajmem, mo-
dernizaci a obnovu kulturnich a komunitnich center, obnovu
pamatek spojenych s tézbou uhli ad.), ale také na revitalizaci
prirody a krajiny v rekultivovanych oblastech, vystavbu cyklo-
stezek, které Uzemi po tézbé propoji, nebo renovaci a zpfistup-
néni drobnych pamatek a pameétihodnosti.

Pro Uzemi Moravskoslezskeho kraje jsme spustili také vyzvu
na pripravu velkych brownfieldovych projekt(l a navazné jsme
v kvétnu 2025 spustili Brownfield fond, ze kterého bude moz-
né v tomto kraji ziskat Uvér pro pripravu i realizaci komercnich
projektd ve specifickém Uzemi. Konrétné jsou financovany na-

priklad tyto projekty.

Regenerace byvalych zameckych koniren v Karviné

na Community Hub

Cast chatrajiciho objektu (byvala mlénice) se pfeméni na vi-
celcelovy sal, ktery umozni pofadani konferenci, prednasek,
koncert( a rGznych dal$ich vzdélavacich i kulturnich akci, v pri-
zemi objektu bude bistro. Z druhé budovy koniren pak vznikne
vyukovy prostor ateliér( a komunitni mistnosti.

Podkrusnohorské technické muzeum

Dal$im podporenym projektem je oprava diinich pamatek v by-
valém hlubinném dole Julius 1, ve kterém se nachazi Podkrus-
nohorské technické muzeum. Z prostiedkl programu dojde
k obnové nékolika objektd - kulturnich pamatek a pamatek
s regionalnim vyznamem. Konkrétné se bude rekonstruovat
napfiklad jamova budova s tézni vézi nebo Thomsonovy zdvo-
jené pomocné vytahy v tézni vezi.

Ptaéi park Stfimicka vysypka
Jednim z cill programu je také investovat do obnovy kra-

jiny v rekultivovaném Uzemi po tézbé. Ceska spoleénost

NN Y
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Soucasny stav Podkrusnohorskeho technickeho muzea

ornitologicka pripravila projekt vzniku ptaciho parku na re-
kultivované Stiimickeé vysypce, ktery v soucasnosti realizuje.
S rozlohou 251 hektar( se jedna se o nejvétsi ptaci park na
tuzemi Ceska. Cilem je vytvofit tu postupnou obnovou piirody
druhové bohaté Gzemi. Projekt spociva ve vykupu pozemkd,
ale také v obnové krajiny - odstranéni neplvodnich druhd, za-
travnéni, vzniku ovocného sadu, vytvoreni tini a pfipravé na-
vStévnicke infrastruktury.

Projektova dokumentace pro jezero Michal

Projekt verejné spartovni a rekreacni infrastruktury jezera
Michal je dilcim projektem masterplanu jezera Michal, kte-
re vzniklo hydrickou rekultivaci hnédouhelného dolu. Podpo-
fen je vznik projektové dokumentace pro verejné pristupnou
sportovnia rekreacni infrastrukturu. Konkrétné pro cyklostez-
ku a stezku pro pési okolo jezera Michal s dopliikovymi atrak-
cemi (napf. workoutové hristé, multifunkéni verejny prostor,
skluzavky, vyhlidka).

Strategickeé projekty v ramci OP ST
Dalezitym prvkem OP ST je podpora strategickych projektl -
velkych projektd, které maji nastartovat rozvoj v kraji a na kte-
ré je vyclenéna polovina prostiedk(. Nékteré z nich maji také
velmi Uzkou vazbu na historickou tézbu uhli, obnovu Gzemi po
tézbé nebo regeneraci brownfieldd.

Cirkarena - Circular Economy R&D Centre

Byvala hokejova Werk arena v Trinci, ktera byla v poslednich
letech opusténym brownfieldem, se diky prostfedkim z OP ST
premeénina vyzkumné-vyvojoveé a kompetencni centrum zame-
fené na cirkularni ekonomiku.

Transformaéni centrum Usteckého kraje

Na tuzemi brownfieldu st¥edni koly v Usti nad Labem vznik-
ne zazemi pro Transformacni centrum, které bude pro Gzemi
kraje poskytovat komplexni podplrné sluzby pro transformaci
k postuhelnému regionu. Transformaéni centrum Usteckého
kraje nabidne regionu dllezité sluzby a informace v oblas-
ti otevienych dat, podpory podnikani a inovaci, modernizace
energetiky a efektivniho vyuzivani zdrojd, ale také pri planovani
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obnovy uzemi po tézbé. V ramci projektu byl dokonCen Ram-
covy plan resocializace a vyuziti Radovesické vysypky, nejvét-
Sivysypky v kraji. Pfedstavuje vzorovy pfistup k transformaci
Uzemli, kde se podafilo harmonizovat potreby obci, ochranu pfi-

rady a rozvoj novych ekonomickych aktivit.

POHO park Gabriela
Kousek od Karviné se vedle ,Sikmého” kostela nachazi byva-
ly diil Gabriela. Ten se proméni v centrum pohornicke krajiny.

Lokalita Medard - parkovani - vizualizace budouci podoby

b4

Rekonstruovany budou pamatkové chranéné tézebni véze
a strojovna tak, aby vznikl reprezentativni prostor pro kultur-
ni a spolecenské akce. Dale zde vznikne turistické informacni
centrum a audiovizualni expozice v podzemi strojovny.

Udrzitelna revitalizace a resocializace lokality Medard
Projekt cili na vefejne zpfistupnéni nejvétsiho rekultivacniho
jezera v Cesku - jezera Medard. Jedna se o prvni ¢ast aktivit
dlouhodaobého planovaného rozvoje lokality. Predmétem je vy-
budovani vefejné pristupné infrastruktury, zakladni obcanské
vybavenosti a tematickych edukacnich prvki v okoli jezera.

Dotacné-Uvérovy nastroj na regeneraci brownfieldd

0P ST se dosud zamérovalo pfedevsim na Uzemi nejvice zasa-
zena tézbou uhli. Brownfieldy se ale nachazeji na celém uzemi
Juhelnych” regiond. Proto na rok 2026 pfipravujeme pro verejny
sektor v Usteckém a Karlovarském kraji dotagné-Gvérovy na-
stroj na podporu regenerace brownfield( pro nepodnikatelské
vyuziti. Tento financni nastroj bude cilit na celou fadu budou-
cich aktivit tak, aby regenerované brownfieldy pfinesly do Uze-
mi nove funkce ve vefejném zajmu.

Budoucnost obnovy uhelnych regiond

Podpora z OP ST prinesla nejen nové moznosti financovani,
ale také dlleZitou zkuSenost: regenerace brownfieldl vyza-
duje Cas, koordinaci a silnou roli Gzemnich aktérd. Ukazalo se,
Ze Uspéch nespociva pouze v objemu investic, ale predevsim
v promyslené pripravé a strategickém ukotveni projekt( v po-
trebach regionu. Proto jsme vyclenili prostiedky na pripravu
projektl, coz se stalo impulzem pro samotnou realizaci pro-
jektd.

Do budoucna bude klicové, aby uzemi nebylo pfipravovano jen
,az podle vyzev’, ale aby mélo vlastnivizi, kterd pfesahuje jed-
no programové obdobi EU. Regenerace brownfieldd mize byt
jednim z pilitG dlouhodobé transformace - pokud ji budeme
vnimat jako soucast SirSi zmény, nejen jako jednorazovou in-
vestici do zchatralé budovy.

/droj fotografif a vizualizaci: Ministerstvo zivotniho prostredi CR

Lokalita Medard - mala ptaci vyhlidka - vizualizace budouci podoby



Dul Frantisek Josef, Kladno
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Investofi by méli své zameéry smeérovat prednostné do jiz za-
stavénych Uzemi nebo se zaméfit na revitalizaci brownfieldd,
nikoli na zabor zemédélské pldy, a uz viibec ne té nejkvalit-
néjsi. Pravé k tomuto pfistupu ma motivovat novela zako-
na o ochrané zemédélskeého pldniho fondu (¢. 183/2024 Sb.),
ktera nabyla ucinnosti 1. cervence 2024. Jejim hlavnim cilem
je omezit Ubytek zemeédeélské pldy a posilit ochranu jejich
funkci. Tato pravni Uprava prinasi zpfisnéni pravidel a vyraz-
né omezuje moznost vyuziti zemédélské pldy pro vystavbu,
zejmeéna pro komercni Ucely.

Novela napfiklad nové zakazuje odnimani zemeédeélské pldy
. a ll. tfidy ochrany pro ucely vystavby obchodnich a sklado-
vych areald, pokud jejich plocha presahuje 1ha, a rovnéz pro
vystavbu fotovoltaickych elektraren. V pfipadé komercnich
zamér( pro obchod a skladovani mifi tato Uprava na ome-
zeni realizace rozsahlych projektl na pdé s nejvyssi trovni
ochrany. Stanoveny limit jednoho hektaru byl podle divodo-
vé zpravy zvolen tak, aby nedoslo k zablokovani rozvoje obci,
Které se prevazné nachazeji na vysoce kvalitni zemeédeélské
plde.

Zakaz se vSak nevztahuje na vystavbu vyrobnich areald, coz
vyvolava otazku, jak budou posuzovany investicni zameéry
kombinujici vyrobu a skladovani. Z pohledu investor( je pod-
statné, zda by sklad mohl byt GCelové ,previecen” za vyrobu.
Dlvodova zprava uvadi, Zze v pfipadé pochybnosti je nutné
posoudit, jakému ucelu ma zamér prevazné slouzit. Nemél
by byt akceptovan zamér oznaceny jako vyrobni, jehoZ pod-
statnou slozkou je plosné rozsahly sklad. Neni vSak zcela jas-
né, zda bude ploSny pomér mezi skladovou a vyrobni ¢asti

ZPRISNENI VYSTAVBY NA ZEMEDELSKE PUDE: IMPULZ PRO BROWNFIELDY

VERONIKA PROKOPOVA, ADVOKATKA VE SPOLECNOSTI RSP LEGAL ADVOKATNI KANCELAR, S. R. 0.

jedinym rozhodujicim kritéeriem. I v pfipadé, kdy skladova Cast
prevysivyrobni, nemusi byt skladovani hlavnim ucelem zame-
ru. To mGze ovlivnit celkové posouzeni souladu zaméru se za-
konem a formalisticky pristup spravnich organt by mohl byt
v rozporu s jinymi vefejnymi zajmy. Metodické pokyny k této
otazce vSak dosud nebyly vydany a rozhodovaci praxe staveb-
nich Ufadl proto z(stava nejasna.

Novela zaroven stanovi desetileté prechodné obdobi, kte-
ré potrva do 1. ledna 2035. V tomto obdobi je mozné za spl-
néni specifickych podminek odejmout zemédélskou pldu
. a Il. tfidy ochrany pro investi¢ni zaméry spojené s obcho-
dem nebo skladovanim presahujicim plochu Tha. Klicové jsou
okolnosti stavu uzemnéplanovaci dokumentace k 1. lednu
2025, pficemz odnéti bude mozné zejmeéna v pfipadech, kdy
je k tomuto UcCelu pozemek primo uzemnéplanovaci doku-
mentaci vymezen nebo pokud to vyplyvéa z rozhodnuti zastu-
pitelstva o pofizeni zmeny.

Oruhym pripadem, na ktery se zakaz vztahuje, jsou zamé-
ry fotovoltaickych elektraren. Vyjimku z tohoto zakazu tvori
pouze tzv. agrovoltaicke vyrobny elektriny tak, jak jsou za-
konem o ochrané zemédélského pldniho fondu definovany,
vtetné podminky, ze plda musi byt soutasné zemédélsky
obhospodarovana.

Vyznamnou zménou je rovnéz navyseni finanénich odvodd
za odnéti pldy ze zemédélského pldniho fondu. VySe odvo-
du se stanovuje podle pravniho stavu ke dni pravnich ucin-
k(i prvniho povolovaciho aktu, obvykle tedy povoleni zaméru.
0 samotném odvodu se pak rozhoduje po zahajeni realizace
Zameru.
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Zmény s dopadem na vysi odvodd se tykaji predevsim navyse-
ni koeficientd podle jednotlivych tfid ochrany, které se noveé
pohybuji v rozmezi od 4 do 11 namisto pdvodnich 3 az 9. Jesté
podstatnéjsi vSak pro investory mlze byt zména tykajici se
vymezeni skupin faktor(, jejichz pfitomnost mize negativné
ovlivnit vy$i odvadu. Tyto faktory zahrnuji napriklad zvlasteé
chranéna Uzemi a lokality s vodohospodarskou ochranou Ci
Uzemi mimo plochy urcené k zastavbé. Kazdé kateqorii je
pfifazena tzv. ekologickéa vaha vlivu v rozmezi 5 az 20 podle
intenzity zasahu.

Zasadni je zavedeni nového faktoru ekologicke vahy vlivu
uzamérl pro obchod, skladovani nebo také vyrobu, které se
maji realizovat na pozemcich nenavazujicich na zastavéné
Gzemi. V takovych pfipadech se odvod nasobi 10. Tento dese-
tinasobny narlst mize byt pro fadu projektd prakticky likvi-
dacniaznemoznuje rozvoj mimo mésta Ci pfiméstské oblasti.
Zasadnim zplsobem tak mize byt omezen rozvoj v lokalitach
pfi dalnicnich sjezdech, ktere jsou pfitom pro logistiku a ko-
mercni vystavbu pfirozené vhodné nebo potiebné.

Zakon nadale stanovi urcité vyjimky z povinnosti uplatnit
ekologickou vahu vlivu. ZruSena vSak byla dosavadni vyjimka
pro plochy vyroby a skladovani vymezené zasadami Uzemni-
ho rozvoje nebo Uzemnim planem, pokud byly tyto dokumen-
ty schvaleny a platné do 31. prosince 2014. Podle dlvodové
zpravy jiz neni udrzitelné, aby se komercni zameéry umistova-
né na téchto plochach zcela vyhybaly ekologickému hodno-
ceni. Nova pravni Uprava tak ponechava pouze dvé vyjimky.
Prvni z nich se tyka prdmyslovych zon uréenych k podpore
vyvazeneho a dynamického hospodarského rozvoje statu, je-
jich zafazeni schvaluje vlada Ceské republiky na navrh Mini-
sterstva primyslu a obchodu. Druhd se vztahuje na vystavbu
rodinnych dom( véetné souvisejicich staveb na jednom sta-
vebnim pozemku, pokud je stavebnikem fyzicka osoba a diim
ma slouzit k uspokojeni jeji vlastni bytové potreby.

Novela zakona rovnéz reaguje na problém tzv. Cernych sta-
veb, tedy zamérl realizovanych bez pfislu§ného povoleni
a bez zavazného stanoviska. Pro tyto pfipady stanovi novy
rezim, podle néhoz se vySe odvodu nasobi koeficientem 20.
Zakonodarce predpoklada, Ze tento vysoky odvod prispéje
k omezeni realizace nelegalnich zamér( na zemédélské plde
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a motivuje k jejich demalici spiSe nez k dodatecnemu povo-
lovani.

Pfisna requlace, ktera se vyrazné dotyka zejména komer-
¢nich nemovitosti v oblasti primyslu a logistiky, by nepo-
chybné méla byt doprovazena systémovou podporou vystavby
na brownfieldech. Pokud by k ni nedoslo, hrozi riziko odlivu
investort do jinych regionl nebo zemi a zaroven ztrata pfile-
Zitosti pro rozvoj doméacich podnikatell, ktefi zvazuji expanzi.
Samotny rozvoj brownfield{ totiz v Ceské republice narazi
dlouhodobé na fadu systémovych bariér, které vyrazné kom-
plikuji realizaci téchto projekt(. Mezi hlavni problémy patfi
zejména pomaly proces zmény Gzemnich pland, slozity a ne-
predvidatelny povolovaci proces a obtizna koordinace zamer(
s Uzemni samospravou, pfedevsim v otazkach nedostatec-
né kapacity infrastruktury a navaznosti na jiné projekty v lo-
kalité. Tyto komplikace sdilely projekty predstavene v ramci
konference bez ohledu na jejich rozsah Ci lokalitu. V ramci
odborné debaty nad moznymi zplsoby zefektivnéni systému
zaznéla fada podnétnych navrha.

Za podstatné Ize oznacit zavedeni zjednodusenych postupl
pro zménu tzemniho planu u projektl s vyznamnym verejnym
prinosem, jako je napfiklad bytova vystavba, pficemz inspira-
ci Ize hledat v zahrani¢nich prikladech, tfeba v polském za-
koné oznactovaném jako ,lex developer”.

Dals$im ddlezitym krokem by mohla byt vyslovna zakonna de-
klarace, Ze revitalizace brownfieldl je ve vefejném zajmu.
Vyznamnou podporu investordm i obcim by pfineslo zavede-
ni transparentniho a predvidatelného systému planovacich
smluv, které by nastavily jasné podminky realizace projekt(
a posilily pravni jistotu vSech stran. V této souvislosti bude
zajimave sledovat, jak se nové nastaveni planovacich smluv
podle nového stavebniho zakona jako smluv vefejnopravnich
projevi v praxi a jak se bude dale vyvijet.

V neposledni fadé by rozvoji brownfield( pomohla i zména
formy vystupl jednotlivych dotéenych organl z dosud zavaz-
nych stanovisek na nezavazna vyjadreni, ¢imz by se posilila
rozhodovaci pravomoc stavebniho Ufadu a zjednodusil cely

proces povolovani.
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Bolt Tower, Ostrava; foto: Dominik Kucera
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Agentura CzechlInvest je dlouhodobym lidrem v oblasti rege-
nerace brownfield na centralni Grovni. Podili se na tvorbé
i naplnovani Narodni strategie regeneraci brownfieldl a jiz od
roku 2007 spravuje Narodni databazi brownfield( (NDB). Ta je
zakladnim zdrojem informaci o nevyuzivanych lokalitach na-
prie Ceskou republikou. V poslednich letech véak roste pote-
ba zpfesnit a rozSifit datoveé nastroje, ktere maji slouzit nejen
jako evidence lokalit, ale take jako podklad pro kvalifikova-
na rozhodnuti pfi jejich regeneraci. Proto Czechlnvest do-
konCuje vyvoj zcela nové Databaze nemovitosti, ktera v roce
2025 vstoupi do ostrého provozu a nabidne odborné i laické
vefejnosti nove moznosti mapovani a hodnoceni potencialu
brownfieldovych uzemi.

Nérodni databaze brownfield obsahovala na konci roku 2024
zhruba 4 500 lokalit o celkové rozloze témér 15 000 hektard.
Nejvice téchto areall se nachazi v Moravskoslezském, Ustec-
kém a Libereckém kraji. Priblizné b8 procent lokalit je v sou-
kromém vlastnictvi, Ctvrtina pak patfi vefejnému sektoru.
Nejcastéji jde o byvalé primyslové arealy nebo plochy po ze-
médeélskych provozech, které spolec¢né tvorivice nez polovinu
vSech lokalit v NDB. Priblizné 8 procent evidovanych lokalit
v NDB vykazuje ekologickou zatéz. | kdyz se Cislo nezda byt
prilis vysoké, pravdou je, ze tyto plochy predstavuji asi ¢tvr-
tinu celkové vymery brownfieldl v databazi.

Ackoli NDB je zasadnim nastrojem pro dotacni programy i pro
investary, jeji dosavadni provoz byl velice naro€ny na manual-

ni aktualizace a propojeni s dalSimi datovymi zdroji bylo velmi

RozloZeni evid

omezené. Napfiklad v roce 2024 provedli pracovnici Czech-
Investu 1881 aktualizaci, a to u 669 zaznam( lokalit. Nova
Databaze nemovitosti tento pfistup zasadné méni a prinasi
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Strom vrstev

komplexniinformacni systém, ktery bude do znacné miry au- pro pfipravu investi¢nich projektl a strategickych doku-
tomatizovany. Fungovat bude jako prehledna webova aplika- menta.

ce s mapovou a databazovou Casti vyuzivajici oteviena data.
Aplikace spojuje dvé dosud oddélené databaze Czechlnves-

Vefejna sprava a ministerstva budou moci efektivnéji ridit
programy podpory brownfield( a ziskavat podrobngjsi data
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Nazev

Typ nemovitosti

Informace o lokalité  Limity vyuziti

Kraj
Zemépisné délka (WES 84)
Zem&pisnd &ika (WGS 84)
Celkovs rozioha (m?)

Volng rozloha (m?)
Predchoziwusit

Uréenidle UP

21t e v jednart.

7136
Objekt byvalého pivovaru

brownfield

Infrastruktura

gllina
giina
gilina
Teplice
Ustecky
13,7700
5054901
4316

o
préimys|

plochy smiSené obvtné

v

Kontskty | E-mall nemovitosti@cechinvestgovcz

Host w

palyaid

Kontskty | E-mail pemovitostidezechinvestgovcz

tu: Databazi podnikatelskych nemovitosti (prmyslové haly,
pozemky, kancelare, védeckotechnické parky aj.) a NDB. Vy-
sledkem je platforma s intuitivnim uzivatelskym rozhranim
podobnym béznym realitnim portallim, ale s vyrazné vyssi
mirou odbornych informaci. Systém je propojen s rozsah-
lym portfoliem datovych zdrojl véetné katastru nemovitosti,
Ceské informaéni agentury Zivotniho prostfedi, Systému evi-
dence kontaminovanych mist, Vyzkumného Ustavu melioraci
a ochrany pld, Ceské geologickeé sluzby nebo Narodniho pa-
matkového Ustavu. Propojeni se chysta také s Digitalni tech-
nickou mapou CR nebo s Geoportalem Uzemniho planovani
Ministerstva pro mistni rozvoj.

0d evidence brownfieldl k pokrogilé analytice
Postupné se tak dostavame od terénniho priizkumu a vy-
hledavaci studie, ktera v roce 2007 odstartovala mapaovani
brownfieldd v Cesku, k pokro&ilym metodam evidence lokalit
na zakladé dalkového prizkumu zemé a zpracovani dostup-
nych geografickych dat. Aplikace nebude slouzit pouze jako
databéaze lokalit, ale jako komplexni nastroj pro hodnoceni
rozvojového potencialu Gzemi. Diky napojeni na desitky da-
tovych vrstev a kompatibilité s Gzemnéanalytickymi podkla-
dy(jev 4A - Brownfieldy) bude moZné efektivné odhalit nejen
limity uzemi (napf. ekologické zatéze, pamatkové ochrany,
zaplavova uzemi, ochranna pasma infrastruktury), ale také
pfilezitosti pro nové vyuziti opusténych budov a areall.
Novéa Databaze nemovitasti najde uplatnéni u Sirokého spek-
tra uzivateldQ.

Majitelé brownfield{ ziskaji kvalitni prostor pro prezentaci

své nemovitosti investorim.

Investofi a developefi dostanou rychlejsi pfistup k informa-

cim, které jsou zasadni pro lokalizaci investice a vyhodno-

cenijeji smysluplnosti.

Obce, mésta a kraje budou mit moznost hodnotit brown-

fieldy z hlediska rozvojového patencialu a informace vyuzit

0 potfebach uzemi.
Odborna verejnost véetné architektl ¢i urbanistd vyuzije
databazi pfi planovani dalsiho rozvoje obci a mést.

Narodni databaze brownfieldl a sluzby Czechlnvestu

NDB bude nadale fungovat jako soucéast nové Databaze nemovi-
tosti a svym uzivatellm tak nabidne fadu novych funkci. Pfistup
do aplikace bude zajistén skrze webovy portal agentury. Role
NDB v dotaCnim procesu se nemeéni, proto registrace lokality
v databéazi bude pravdépodobné stale podminkou pro pristup
k vetsiné verejnych podpor. CzechInvest bude i nadale spravcem
a garantem této evidence, kterou méa na starosti temér 20 let.
S tim souvisi i jeho role poskytovatele poradenstvia podpory pro
vlastniky brownfieldovych lokalit i potencialni investory.

V posledni dobé tyto sluzby nejcasteji vyuzivaji starostove
obci a mést, kterym agentura radi s financovanim a cas-
to také s hledanim vize pro oziveni spicich uzemi. Projekt
s nimi zkonzultuje, doporuci vhodny zdroj podpory nebo pro-
poji s dalsimi odborniky. Pokud obec nechce uzemi regene-
rovat vlastnimi silami, nabidne plochu investordm.

Prestoze agentura neprovozuje vlastni dotacni program, vel-
mi Uzce spolupracuje s Ministerstvem priimyslu a obchodu
na administraci programu Regenerace brownfieldd pro pod-
nikatelské vyuziti. Ten obcim a krajdim pomaha rekonstruovat
nevyuzité objekty Ci aredly - tfeba na podnikatelské zazemi
kombinovaneé s obcanskou vybavenosti nebo bydlenim. Priklady
uspésné regenerovanych brownfieldl Czechinvest zverejiuje
na webu www.brownfieldy.gov.cz. Ten je hlavnim informacnim
portalem a pomysinym rozcestnikem pro vSechny, kdo hledaji
aktualniinformace z brownfieldového prostredi, inspiraci z pra-
xe, prehled moznosti financovani nebo konkrétni kontakty. Pra-
vé navstéva brownfieldového webu mize byt prvnim krokem
Kk nalezeni spravného sméru - at uz si nevite rady s dalSim po-
stupem, nebo teprve zvazujete, jak svj brownfield oZivit. Agen-
tura Czechinvest je pfipravena pomaoci v kazdé fazi projektu.
/Zdroj ilustract: Agentura Czechinvest

B3



n

7z

I n

IPVAIZO AQ13IANMOYE IMSNINYE

,



Mapa lokalit brownfieldl v Brné dle vlastnictvi

100% majetkovy podil MMB
Majetkovy podil MMB nad 50 %
Majetkovy podil MMB do 50 %

. Bez majetkového podilu MMB

Demografické trendy a bytova krize

Moravska metropole prekrocila v roce 2023 hranici 400 ti-
sic obyvatel a nad touto hodnotou se udrzuje i v souCasneé
dobé. Tento narlst byl primarné zplsoben pfilivem ukrajin-
skych uprchlik(, ktefi nasledné ziskali dlouhodoba povoleni
k pobytu. Do doby pred invazi ruskych vojsk na Ukrajinu byl
poCet obyvatel relativné stabilni, coz mize vlastné prekva-
povat - v Brné se totiz prakticky nestavi a ceny nemavitosti
i najm0 strmé stoupaji.

Situace na trhu s nemovitostmi jasné dokumentuje rostouci
nerovnovahu mezi nabidkou a poptavkou. Od roku 2007 trend
poctu nové dokoncenych bytl v Brné neustéle klesa, coz vy-
tvari enormni tlak na zvySujici se ceny. Zatimco v roce 2015
Cinila primérna prodejni cena bytu 42 tisic korun za metr
Ctverecni, v dubnu letosniho roku jiz dosahla 123 tisic korun.
Pro stale Sirsi skupinu obyvatel se tak bydleni v Brné sta-
va nedostupnym a jsou nuceni hledat alternativy predevsim
v zazemi Brnénské metropolitni oblasti.

Tyto negativni suburbanizacni procesy, které stale nabyvaji
na sile, predstavuji pro mésto vyznamne ztraty. Odlivem oby-
vatel mésto prichazi o podstatné prijmy z rozpocCtového ur-
Ceni dani, soucasné se zvysuji naklady na dopravni napojeni
anadmeérné se vyuziva individualni automobilova doprava. To
s sebou nese dalsi negativa: znecisténi ovzdusi, zabor verej-
ného prostranstvi uréeného autlim a s tim spojené zhorseni
kvality méstského prostredi.

Stabilita poCtu obyvatel je pfesto udrzovana diky dvé-
ma klicovym faktorlm, jimiZ jsou vysoka atraktivita Brna
jako mista k zivotu a rozvinuty sektor znalostni ekonomiky.

BRNENSKE BROWNFIELDY: 0D KRIZE K PRILEZITOSTI

LUKAS GRUZA, SPECIALISTA EVALUACI 0DBORU STRATEGICKEHO ROZVOJE A SPOLUPRACE MAGISTRATU MESTA BRNA

Nepopiratelnou vyhodou mésta je vysoky pocCet univerzit
s desetitisici studentd, kterym se zde dobfe Zije a po stu-
diich chtéji zUstat. Velky pocet znalostnich firem jim pak na-
bizi adekvatni kariérni moznosti a ddvod zde trvale zakorenit.

Novy Gzemni plan jako katalyzator zmény a zavod
brnénskych developert s ¢asem

Na konci roku 2024 schvalilo mésto novy uzemni plan, ktery
vstoupil v platnost na zacatku roku letoSniho. Tento doku-
ment predstavuje skutecny posun: plochy pro vystavbu se
roz$ifi priblizné o 40 hektar( a umozni vznik bydleni az pro
170 tisic novych obyvatel. To jsou Cisla, ktera radikalné pre-
pisuji dosavadni pfedstavy o riistovém potencialu mésta. Vy-
znamnou zmenu vitaji zejména developefi, ktefi po ni nejen
dlouhodobé volali, ale také se na ni uz léta pfipravovali.
Dynamiku chystanych zmén doklada méstska evidence pro-
jektl rezidenéni vystavby, které jsou v takzvaném celomést-
ském zajmu - tedy momentalné pfipravovanych zamér(
definovanych jako projekty vétsi nez 2 hektary s vice nez 100
bytovymi jednotkami nebo 25 rodinnymi domy. Ty predstavuji
jiz nyni pfi uplné realizaci potencialni navySeni kapacity az
0 60 tisic obyvatel! A skutecny rozvojovy potenciél je prav-
dépodobné jeSté vyssi, nebot mensi projekty bytove vystavby
arodinnych domd nejsou v této evidenci zahrnuty.
Kombinace vysokych nabidkovych cen novostaveb, silné po-
ptavky, klesajici inflace a snizujicich se urokovych sazeb vy-
tvari pro developery mimoradneé priznivé podminky. SouCasna
situace vSak vyvolava specifickou konkurencni dynamiku
a rozbiha se symbolicky ,zavod s ¢asem”, kdy rozhodovat
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bude rychlost uvedeni projektu na trh. Velky pocCet realizo-
vanych projekt mize postupem Casu vést ke stavu, kdy na-
bidka vyrovna, Ci dokonce prevysi poptavku, a tudiz dojde ke
stabilizaci cen nemovitosti.

Neni ovSem vSechno tak horké a podminky nejsou rovné pro
vSechny. Nékteré developerské zameéry omezuji specifické po-
zadavky, napfiklad nutnost vystavby protipovodnovych opat-
feni nebo zpracovani podrobnéjsich uzemnich studii, jejichz
vznik si uzemni plan u nékterych lokalit vyslovné podminuje.

Strategicka role mésta

V kontextu dynamického rozvoje je Ulohou mésta zajistit, aby
rist probihal planované a koordinovangé. Zakladni ramec po-
skytuje Strategie #brno2050, ktera udava smer a podporu-
je projekty zamérené na udrzitelna feSeni - od energeticky
Uspornych budov a kvalitnich vefejnych prostranstvi az po
zadrzovanivody v krajiné a rozvoj pési a cyklisticke dopravy.
Rychle se rozvijejici méstska struktura zaroven vytvari tlak
na budovani odpovidajici infrastruktury a vefejnych sluzeb.
Vedle role requlatora a koordinataora by se mésto meélo ak-
tivné zapojit i jako investor a developer. Realizace vlastnich
bytovych projektd, zejména v oblasti dostupného najemni-
ho bydleni, mdZze sehrat vyznamnou roli pfi stabilizaci trhu
a predstavuje U¢inny nastroj proti nekontrolovanému ristu

cen. Vtomto snazeni hraji klicovou roli méstské brownfieldy.

Brownfieldy jako pFilezitost

Mésto systematicky eviduje brownfieldy prostfednictvim ve-
fejné dostupného portéalu GIS. Celkem je jich v evidenci 128 na
plose 290 hektar(. Ve 100% vlastnictvi mésta se nachazi asi de-
sitka brownfield( o celkové rozloze bezmala 20 hektard, v dal-
Sich trinacti lokalitach ma meésto vétSinovy podil. Tyto lokality

predstavuji vyznamny potencial, ktery se mésto snazi strate-
gicky vyuzivat. To vyznamneé reflektuje i samotny uzemni plan.

Pfiklady pFipravovanych projektl na méstskych
brownfieldech

Rumisté - byvaly areal Dfevopodniku

Byvaly primyslovy areal nedaleko historického centra Brna
Ceka pfeména na druzstevni a méstské bydleni. Mésto
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pozemky odkoupilo od statu a podle studie z roku 2022 zde
mUze vzniknout pres 200 bytd s pfizemnimi obchody a sluz-
bami. Druzstevni vystavba umoznilidem ziskat bydleni za na-
kladovou cenu. Lokalita navazuje na dynamicky se rozvijejici
projekty jako Zbrojovka nebo VInéna. ZaCatek vystavby se

predpoklada do roku 2027.

Lerchova - byvaly vojensky areal

Zanedbany pozemek nedaleko nameésti Miru ma ozivit vitéz-
ny navrh z architektonické soutéze, jehoz cilem je vytvorit
Zivé nameésti s komunitnimi a verejnymi funkcemi. Plan po-
¢ita s b5 byty, nebytovymi prostory i kulturnim centrem ,Ka-
véeska". Projekt ma ambici propojit mistni obyvatele a posilit
roli Masarykovy Ctvrti jako kulturniho a spolecenského cen-

tra. Realizace nyni zavisi na vyporadani vlastnickych vztaha.

Terezy Novakové, Reckovice

Na misté byvalého stavebniho dvora méa vzniknout 51 najem-
nich byt véetné startovacich, bezbariérovych a seniorskych,
doplnénych o knihovnu, spolecensky sal a vefejné prostran-
stvi. Projekt cilina podporu mezigeneracniho souziti v atrak-
tivni ¢asti mésta. Stavba prvnich dvou domid ma zacit letos
a dokonceni se planuje do roku 2027. Druhé faze prida dalsi
domy a park, nyni se pfipravuje projektova dokumentace.

Perspektivy a vyzvy

Brno stoji na prahu vyznamné transformace, ktera mize za-
sadné zmeénit jeho urbanistickou strukturu i socialni charak-
teristiky. Uspéch této promény bude zaviset na schopnosti
koordinovat zajmy rliznych aktér( - mésta, developerd, oby-
vatel i statni spravy. Regenerace brownfield(i pfedstavuje
klicovy nastroj pro dosazeni udrzitelného rlistu, ktery respek-
tuje historicke zaklady a soucasné hranice mésta a pfitom
odpovida na vyzvy 21. stoleti.

Otazkou zUstava, zda se podafi vyuzit nyni piznivého momen-
tu k vytvofeni mésta, které bude dostupné, nebo zda vyvoj
povede k dalsi gentrifikaci a prohlubovani suburbanizacnich
procesl. Odpoveéd na tuto otazku bude zaviset predevsim na
aktivité mésta.

/droj fotografif a vizualizaci: mésto Brno

Terezy Novdkové, Reckovice
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Budouci podoba Nové Zbrojovky - aktuéiné rozvij

3 jizni ¢ast Uzemi

Historie Zbrojovky

Historie Zbrojovky Brno saha az do dob Rakouska-Uherska.
Produkce plvodni tovarny na vyrobu zbrani pro rakousko-
-uherskou armadu se nékolikrat promeénila podle potreby
doby. Vyrobu zbrani nahradila produkce zelezni¢nich vago-
nd, traktord, kancelarské techniky a ve vétsi mife pak au-
tomobild. Od 90. let vyroba ve Zbrojovce postupné upadala
a v roce 2006 definitivné ukoncila vyrobu a propustila své
posledni zameéstnance.

PROMENA AREALU ZBROJOVKY V MESTSKOU CTVRT

JAN RUZICKA, PROJEKTOVY MANAZER NOVE ZBROJOVKY, CPI PROPERTY GROUP

Nova Sance pro Zbrojovku

V roce 2076 prostor dostava druhou Sanci, kdyz areal prebira
skupina CPI Property Group s jasnym cilem - promeénit tento
nejvetsi brnénsky brownfield o rozloze 22,5 hektaru v moder-
ni, propojenou, udrzitelnou a zivou méstskou ¢tvrt, navrzenou
tak, aby uspokojila veSkeré pozadavky na komfortni zivot ve
21. stoleti. Behem patnacti let tady vyroste misto pro bydleni,
podnikani, praci, kulturu i zabavu, které prirozené sroste s oko-

lim a dopIni ob¢anskou vybavenost této lokality.




Chatrajici tzemi po byvalém aredlu Zbrojovky

/rekonstruovand spravni budova Zbrojovky
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Rekonstrukce kladla diiraz na zachovani pdvodnich historickych prvk(
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Nové Zbrojovka ve vysledku nabidne 2 500 bytd, 200 000 m?
kancelaFskych ploch a 30 000 m? pro obchody a sluzby.

PFiprava Uzemi a zachovani historickych budov

Do roku 2023 probihala nutnd demolice plvodni zastavby
arealu v nevyhovujicim stavu a sanace pozlstatk( primyslové
produkce. Pfedevsim kvlli $patnému stavebné-technickému
stavu muselo byt zbourano 106 objektl. Jako odkaz na toto
historicky vyznamné misto jsou zachovany ¢tyfi plvodni bu-

dovy, z nichz dvé jiz prosly citlivou rekonstrukci.

Svlauské et

Masterplan Nové Zbrojovky

Vroce 2020 se pod taktovkou kancelare Kuba & Pilar architek-
ti dokoncuje masterplan, ktery urcuje ramcovou podobu Noveé
Zbrojovky - 22,5 hektaru déli do blok{, vymezuje prostory dle
jejich funkci na rezidencni, kancelarske, retailové ¢i prostory
verejné a obcanské vybavenosti, s diirazem na jejich optimalni
pomer a vzajemne propojeni véetné provazani s okolni struktu-
rou mesta. Zaroven také definuje koncepci paterniinfrastruk-
tury a dopravy i jeji napojeni na stavajici infrastrukturu.
Rezidencni vystavba je smérovana do klidnéjsi zapadni ¢asti
Ctvrti orientované k nabrezi. V centralni ¢asti Nové Zbrojovky
se dale misi s polyfunkénimi budovami a v Uzemi priléhajicim

o

= —

Gargudkova

Masterplan urcujici funkéni podobu budouci Ctvrti; zdroj: Kuba & Pilar architekti
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Nova meéstska trida prop
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Ctvrtemi - Husovicemi a Zidenicemi

k Zeleznici je planovana vystavba kancelarskych budov, které
vytvoi pfirozenou protihlukovou bariéru. Ctvrt propoji 28 m §i-
roka a témer 1km dlouha méstska trida, kterou bude projizdét

také méstska hromadna doprava.

Spoluprace s méstem a zména tzemniho planu

Vystavba nové meéstské Ctvrti by byla bez spoluprace mezi
méstem a investorem nemyslitelna. V roce 2021 je tak uzavie-
na mezi Novou Zbrojovkou a méstem Brnem smlouva o spolu-
praci, ktera urCuje pravidla kooperace na klicovych projektech
vystavby dopravnich a technickych staveb, Skoly, Skolek a re-
vitalizace svitavského nabrezi. Vysledkem je potvrzeni spolec-
neho zajmu vystavet novou kvalitni méstskou Ctvrt.

V tomtéz roce je také vydana zména uzemniho planu pro lo-
kalitu byvalé Zbrojovky Brno, kterd umoznuje namisto plvodni
vyrobni funkce vytvorit z Noveé Zbrojovky plnohodnotnou mést-
skou Ctvrt s komplexnim mixem bydleni, kancelafi a obcanske
vybavenaosti.

Stavebni boom Nové Zbrojovky

V tuto chvili se Nova Zbrojovka ocita ve fazi aktivni vystavby.
Jako prvni je rozvijena jizni ¢ast, ktera pfinasi komplexni mix
bytd, kancelari, komercnich prostor, zelené a kvalitni vefejné
i obCanskeé vybavenaosti pro zajisténi maximalniho komfortu
obyvatel, uzivatel( i navstévnikl Ctvrti.

Vystavba této ¢asti pfinese v ramci tfi rezidenci vice nez
400 bytl a dalsi ¢tyfi multifunkéni a kancelarské budovy na-
bidnou vice nez 100 byt( k pronajmu a pfes 50 000 m? komer-

¢ni a kancelarskeé plochy.

Verejné projekty

Ruku v ruce s vystavbou postupuje také pfiprava a realiza-
ce strategickych verejnych projektd fesenych ve spolupraci
s méstem Brnem. V tuto chvili jsou jiz aktivovany vSechny spo-
lecné cile definované smlouvou o spolupraci.

Dopravni napojeni Nové Zbrojovky je navrzeno ze ¢tyf riiz-
nych smérl a zahrnuje také novy most, ktery Novou Zbro-

jovku propoji s Husovicemi a zajisti pfimé dopravni napojeni
na velky méstsky okruh s komfortnim najezdem na dalnici.
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Prvni ndbrezni rezidence Morizz prinese 66 jednotek
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Skola a $kolka jsou stéZejnim pilifem ob&anské vybavenos-
ti v Nové Zbrojovce. Mésto Brno momentalné pripravuje
projektovou dokumentaci k realizaci statni ZS a MS Nova
/brojovka, ktera doplni kapacity stavajicich soukromych
Skol o 27 tfid pro vice nez 800 déti. Budova bude mimo
Skolni aktivity vyuzitelna v ramci rozsahlych sportovist
a variabilnich prostor také pro zajmové aktivity lidi z okoli
nebo poradani riznorodych akci. Na vystavbu dalsi statni
Skolky na nabrezi Svitavy pfi vstupu do Nové Zbrojovky byl
jiz schvélen investicni zameér a pfipravuje se vybér pro-
jekcniho partnera.

Projekt revitalizace dvouhektarového nabfezi Svitavy nabid-
ne spolu s realizaci protipovodnovych opatfeni dalsi prostor
pro rekreaci i sport v Nove Zbrojovce.

Autorem navrhu ZS a MS Novd Zbrojovka, ktery byl vybran v souté?i porddané
vroce 2023, je atelier SOA architekti

Princip patnactiminutového mésta

Nova Zbrojovka bude pIné sobéstacna, je tvofena na princi-
pech mésta kratkych vzdalenosti, kde bude vSe potiebné v do-
sahu maximalné 15 minut chize. Bydleni, prace, vybér nékolika
spoji MHD, skola a Skolky, vlakové nadrazi, ale i pfiroda, feka
anabidka potfebnych obchod( a sluzeb, volnoc¢asovych aktivit

i kulturniho vyziti na jednom misteé zajisti, ze se v Nove Zbro-
jovce obejdete bez auta, nutnosti pfesund a prodlev na cesté.

Prioritou je udrZitelnost

/akladem procesu revitalizace Nové Zbrojovky je trvala udr-
zitelnost. U vSech kancelarskych budov je zameér ziskani en-
vironmentalni certifikace BREEAM In-Use Excellent a spinéni
prisnych standardd taxonomie EU. VSechny budovy jsou navr-
zeny jako mimoradneé energeticky Usporne.

Ddraz na udrzitelny pfistup potvrzuje také celosvétové uzna-
vana interim certifikace BREEAM Communities, kterou Nova
Zbrojovka ziskala jako prvni méstska &tvrt v Ceské republice.
Doklada, ze je tento projekt navrzen tak, aby byl ohledupliny k li-
dem, Zivotnimu prostredi a zarovein pomohl rozvijet okolii eko-
nomicky. Hodnoti, jak dobfe plany splniuji kritéria udrzitelnosti
ve vSech podobéach - ekologické, materialove, demograficke,
socialni az po energetickou ¢i ekonomickou.

Amenities Park nabizi na ploe 10 000 m? prostor pro sport, zabavu | relaxaci

Individualni pFistup k rozvoji

0d samotného zacatku déla Nova Zbrojovka jednu véc trosku
jinak, nez je zvykem. Je transparentni, buduje komunitu, zajem,
dopredu komunikuje vSechny parametry rozvoje a sdili je nejen
smeéstem, ale také s Sirokou verejnosti. Zajima se o minéni sou-
sedl, mistnich obyvatel a nechava se inspirovat jejich nazory.
Je otevrena verejnosti, navstévnici si zde mohou uzit prochaz-
ky, jizdu na kole, vyuzit nékolik sportovist, détské hristé nebo
komunitni zahradu a dalsi sluzby vCetné restauraci a kavaren.
Pravidelné zde porada kulturni, spolecenské i sportovni akce,

kde jsou vitani navstévnici vSech vékovych kategorii.

Revitalizace brownfieldu dava smysl

Revitalizace méstského brownfieldu namisto vystavby na zelené
louce je sice naro¢na, narazi na procesni bariéry, Casové prodle-
vy i vyssiinvestice, ale rozhodné stoji za to. Nabizi totiz pfilezitost
vytvofit vic nez jen novy developersky projekt - skutecné pfi-
nosné misto pro mésto a jeho obyvatele. Nova Zbrojovka rozsifi
obCanskou vybavenaost v teto Casti Brna, pfinese nové moznosti
pro volny ¢as i zabavu a vytvori Zivy prostor pro mistnii navstév-
niky. V dlouhodobém horizontu z ni bude tézit celé okoli.

Zdroj fotografif a vizualizaci, neni-Ii uvedeno jinak: CPI Property Group
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Ne nahodou byva Brno oznaCovano za moravsky Manchester.
Pred vice nez dvéma sty lety, uprostied primyslové revoluce,
zazivalo mésto nebyvaly rozvoj, ktery doprovazel boom stroji-
renstvi, potravinarského a textilniho prmyslu, ktery zamést-
naval vice nez deset tisic lidi. Pravé v té dobé vznikla vétSina
tovaren a primyslovych areall v blizkosti historického jadra
mesta, ¢imz se zasadné lisi napfiklad od Prahy.

Potfebna vystavba se zaCala rozSifovat a odstranéni mest-
skych hradeb umoznilo stavét tovarny také v oblasti Zabr-
dovic. Odkaz téchto historickych mist, Uspésného ristu
a vzpominku na dobu prekotného rozvoje Brna v moder-
ni mésto dnes zosobnuji stavby, které ziskavaji druhy zivot.
Postupny technologicky rozvoj i celospolecenské zmény je-
jich potenciél totiz vyCerpaly, a tak fada z nich jiz nenasla ve
svém plvodnim zaméreni dal$i vyuziti a zacala chétrat.

Vyhlasena pekarna na Cejlu

Takovy byl i pripad Pekarenského dvora - dnes jiz revitali-
zovaného Uzemi, na némz spolecnost DOMOPLAN postavila
moderni komplex, ktery je kromé rezidencniho bydleni také
prostorem pro praci a volnoCasove aktivity. Vznikl na ploSe
mezi ulicemi Bratislavskou a Cejl, v arealu pdvodnich délnic-
kych pekaren, které svilj provoz zahdjily v letech 1917 az 1918.
V nasledujicich letech druzstevni spolek Délnické pekarny
a cukrarny pozemky renovoval a vybudoval moderni peka-
rensky a cukrarensky provoz se zazemim. Tato rozsifeni vedla
ktomu, Ze areal byl tésné zaclenén do okolni zastavby mest-
skych dom0. Inspiraci pro souc¢asnou podobu Pekarenského
dvora byl mimo jiné i plvodni najemni a obchodni diim dle

PEKARENSKY DVUR - SYMBOL PROMENY BRNENSKYCH ZABRDOVIC

PAVEL ZOBAC, TECHNICKY REDITEL DOMOPLAN

architektonického navrhu Eduarda Gottlichera v duchu né-
meckého expresionismu. Postaven byl presné pred sto lety
a predstavoval jednu z vykladnich skfini brnénské mezivalec-
né architektury.

Dopady bohaté historie

Provoz pekaren nasledné uspésné pokracCoval vice nez dal-
Sich osm desitek let a ty se tak staly vyhlaSenou tradici
a symbolem Cejlu. K proméné doslo se zménou majitele. Se
spusténim nové pekarny v Rosicich zde spolecnost Penam
definitivné ukoncila provoz v roce 2016.

DalSi kapitolu rozsahlého a jiz nijak nevyuzivaného arealu piSe
samotna rezidence Pekarensky dvir. Bohata historie mista

ale zaroven jiz od poCatku predstavovala fadu vyzev. Zminéné
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rozsifovani vyroby ajeji umisténiv blizkosti dalSich staveb za-
pricinily, ze potfebna dokumentace sousednich budov nebyla
vzdy k dispozici, coz pfirozené komplikovalo proces planova-
nia pfiprav.

Navic vzhledem k pestré minulosti mista byla velka pravde-
podobnost vyskytu archeologickych nalezl. To se ostatné
potvrdilo béhem bouracich praci pdvodnich objektd, kdy byl

proveden archeologicky prizkum. Objeveny byly mimo jiné
dikazy o plvodu stfedovéké osady ze 14. stoleti nebo také

Klubové bydleni

Doba vystavby projektu se tak oproti prvotnim plandm jiz
od zacatku prodluzovala. Plvodni zamér a podoba Pekaren-
ského dvora vychazely z moznosti tehdy platného Gzemniho
planu a majetkovévlastnickych pomérl sousednich staveb.
Hlavni vizi DOMOPLANu nicmeéné od pocatku bylo vybudovat
moderni prostor uzavieneho bytového komplexu odpovidajici
aktualnim trendm mezinarodniho developmentu.

V jeho nitru se proto nachéazi volné prostranstvi v podobé par-
koveé upraveného vnitrobloku, ktery tvofijadro nového komu-
nitniho Zivota. Na ploSe o rozloze pfesahujici 2 600 m? maji
obyvatelé moznost aktivné travit volny cas, at jiz na sdile-
né stredni terase, détském hristi, workoutovém hristi, nebo
na prostranstvi s grillpointy. Kromé ¢tyf bytovych dom{ jsou
soucasti take prizemni townhousy, pro jejichz obyvatele byl
pied budovami vymezen prostor pro predzahradky.
Podobné pestrou Skalu sluzeb nabizeji také vnitini prosto-
ry zahrnujici fitcentrum, wellness zazemi se saunou, maser-
nou nebo prostorami pro jogu. VesSkeré sluzby maji obyvatelé
i jejich hosté zajistény prostrednictvim konceptu klubového
bydleni, ktery jim poskytuje standard na Grovni pétihvézdic-
kového hotelu po vzoru londynskych trendl. Soucastije proto
také recepce a sluzba concierge. Kompletni moznosti vyuziti
celého komplexu poté dopliiuji také coworkingové prostary,
a tojak v interieru, tak i ve venkovnich prostarach vnitro-
bloku.

Vefejny prostor zaroven obohacuji retailové jednotky, které
se nachazeji v parteru budov smérem do ulice Bratislavskeé.

Kromé kavarny, kde se do budoucna pocita take s pofadanim




vystav nebo pop-upU, je nezbytnou soucasti femeslina pekar-
na, ktera symbolicky navazuje na odkaz zdejsi historie.

Genius loci zachovan

Priklad Pekarenského dvora v kostce shrnuje pfistup DOMO-
PLANu k nové vystavbé, ktera by méla prostfednictvim nevy-
uzivanych lokalit pomoci dané uzemi kompletné revitalizovat,
zaroven vSak i zachovat jeho plvodniho ducha. V pfipadé re-
zidencniho komplexu se nejedna pouze o symbolicky odkaz
dobu, ktera se svymi ¢istymi liniemi a funkcnim uspofadanim
priblizuje industrialnimu stylu a typickému charakteru Zabr-
dovic. Cihlové obklady fasad, hlinikova okna nebo drevéné
podlahy v interiérech vytvareji elegantni a nadcasove bydlen,
které je ale zaroven citlivé zasazeno do okolni zastavby.
Podobné je tomu také u dalSich fazi Pekarenského dvora,
které predstavuji bytové domy Block Alrt] a B8O, zavrsujici
cely komplex. Zvlasté prvni zminéna rezidence odkazuje na
street-artovou kulturu Zabrdovic, a to uméleckym pojetim
spolecnych prostor domu.

V duchu vétsi podpory udrzitelnosti mést pristupuje DOMO-
PLAN i ke svym dal$im rezidencnim projektdm v Brné, z nichz
vétsSina vznika, byla postavena nebo jsou ve fazi priprav na
zanedbanych Uzemich. Jde tfeba o rezidenci Stary pivovar
v Kralové Poli, ktera byla dokonc¢ena v lofiském roce. Plivod-
né byl na daném misté autoservis, jehoz prostory ale v po-
slednich letech chatraly. Podobnou obnovou projde i objekt
v zabrdovickeé Staré ulici, kde DOMOPLAN planuje zahdjit vy-
stavbu rezidence Botanica. Rezidence Hvézdova, ktera byla
dokoncena v roce 2021 a nachéazi se par desitek metr( od
Pekarenského dvora, byla zase postavena na ploSe byvalé vy-
kupny Zeleza a kov(.

Otazka urbanismu a schvalovani

Podobnéa mista, ktera jiz nemaji dalSi vyuziti nebo jsou dlou-
hodobé opusténa, predstavuji idealni plochy pro novou za-
stavbu. Zvlasteé v SirSim centru velkomeésta maji velky vyznam
pro vystavbu rezidencnich projektd, s jejichz nedostatkem
se prave Brno dlouhodobé potyka. Namisto rozsifovani okra-

jovych ¢asti mésta a vystavby na ,zelené louce” je nutné se
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i z hlediska koncepce udrzitelnosti primarné zamérit na
efektivni vyuziti téchto ploch. Z velké ¢asti se nachazeji v lo-
kalitach, které maji kompletné vybudovanu dopravni infra-
strukturu a také disponuji zakladni ob¢anskou vybavenosti
vcetné sluzeb, Skol i valnocasového vyziti. Soucasné deve-
loperské trendy jiz aktivné pracuji s tim, aby lidé méli v bliz-
kosti sveho bydleni vSe potfebné, nemuseli daleko cestovat
a vSe nezbytné pro aktivni Zivot nasli v tésném sousedstvi
svého domova.

Tato opateni, na kterd budou developefi klast stale vétsi di-
raz, jsou vSak nezbytné provazana s rozhodnutimi politickych
predstavitell v souvislosti s tzemnim planovanim, zefektiv-
nenim rozhodovani a odstranénim povolovacich bariér. Kro-
mé zjednoduSeni procesu stavebniho fizeni, které nejspis
nastane az s budouci novelizaci stavebniho zakona, by situa-
ci usnadnila také ucinngjsivzajemna koordinace jednotlivych
organd, které do celého procesu promlouvaji.

Pokud se ma v masivnim meéfitku nastartovat vystavba no-
vych bytd, je nutné ji systematicky podporovat, nikoli ji zpo-
malovat, nebo dokonce kompletné brzdit. Nevyuzivané plochy
predstavuji vhadny pfiklad, jak by méla probihat moderni revi-
talizace a zahustovani mést. Je potreba si uvédomit, ze sta-

vebni uzavéry a bariéry v kone¢ném dlsledku omezuji hlavné
rozvoj danych mist.

Zdroj vizualizaci: DOMOPLAN




Brno Jedna

GICL

Na brehu feky Svitavy, v tésneé blizkosti historickéeho jadra
Brna, vznika prvni rezidencni etapa ambiciozniho projektu,
ktery si klade za cil zasadné proménit tvar Sirsiho centra
mésta. Brno Jedna, za nimz stoji developerska a investicni
spale¢nost PSN, predstavuje prvni krok v dlouhodobé trans-
formaci rozsahlého Gzemi byvalého technického a primyslo-
vého areélu. Tato lokalita, dfive vyuzivana pro administrativni
a provozni Ucely spolecnosti Innogy, se diky peclivé promys-
lenému urbanistickému zaméru méni v plnohodnotnou Ctvrt
21. stoleti - s dirazem na komunitni Zivot, architektonickou
kvalitu, zaclenéni do méstske struktury i udrzitelnost.

Soucasny stav lokality

BRNO JEDNA: BUDOUCNOST MESTSKEHO BYDLENI

PETR POSPISIL, REDITEL BRNENSKE POBOCKY PSN

Brownfield s potencialem

Uzemi mezi ulicemi Kolisté, Cejl, Hladikovou a Fekou Svi-
tavou, kam projekt Brno Jedna spada, je soucasti SirSiho
pasu tzv. transformacnich zon - uzemi vnitiniho Brna, kte-
ra ztratila plvodni vyrobni nebo technickou funkci a dnes
gekaji na novou napli. Mezi tyto zény patfi i Spitalka, Rad-
las a pfipravovana &tvrt Smeral, s nimiz Brno Jedna pfimo
sousedi. Strategicka poloha projektu, v pési vzdalenosti od
centra mésta a s vybornou dostupnosti vefejnou dopravou,
jej fadi mezi kliCove rozvojove lokality v ramci méstske po-
litiky regenerace.

Brno zde pripravuje technickou studii pro vznik nové mést-
ske Ctvrti, kterd by méla pojmout az 13 000 obyvatel a nabid-
nout smiSené funkce: od bydleni pfes obchody a sluzby az po
kvalitni verejna prostranstvi a zelen. Cilem je vytvorit més-
totvorné prostredi, které bude nejen funkcni, ale i prijemné
pro zivot - a praveé projekt Brno Jedna se stava pilotnim pri-
kladem toho, jak Ize tento cil napliovat.

Uz dnes areal oziva - historické budovy se nam podafilo
z devadesati procent pronajmout, vCetné architektonic-
ky cenéné budovy architektd Petra Uhlife a Karla Tuzy, tzv.
Skladu Jihomoravske plynarenské. To potvrzuje atraktivitu
mista i jeho potencial stat se plnohodnotnou soucasti mest-
ské struktury.

Lokalita bude navic nové pfimo propojena s brnénskou na-
plavkou, ktera v nasledujicich letech projde rozsahlou revi-
talizaci. Vznikne tak pfirozené prodlouzeni méstského zivota
az k fece, které nabidne rekreacni, kulturni i gastronomicke
vyuziti.
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Aredl Brno Jedna: Sklad Jihomoravskeé plyndrenske

Prvni etapa: Neon a Xenon

V prvni etapé vystavby projektu Brno Jedna vznikaji domi-
nanty nesoucinazvy NEON a XENON - dvé rezidencni budovy,
které vyrostou na plose priblizné 3 000 m? a nabidnou celkem
188 bytovych a ubytovacich jednotek. Dispozicné se jedna
0 jednotky velikosti od 1+ kk po 4 + kk, s pfevahou mensich
typologii, které reaquji na poptavku po dostupném meéstskem
bydleni kratkych vzdalenosti. V parteru budov jsou navrzeny
obchodni a retailove prostory, které maji podporit kazdodenni
obsluznost lokality a pfispét k jejimu oziveni.

Z urbanistickéeho hlediska jde o vstupni bod planované vetsi
prestavby, ktery bude slouzit jako model pro budouci vystav-
bu - co do struktury, méfitka i skladby funkci. Pod budovami
vzniknou dvé podzemni podlazi se systémem polorampového
parkovani, vstup i vjezd budou situovany z ulice Plynarenske.
Soucasti projektu jsou take sdilené a komunitni prostory: po-
losoukromy vnitroblok, stfesni terasy, volnocasova zona i ze-
leri. Planované dokonceni prvni etapy je stanoveno na konec
roku 2027.
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Architektura s respektem k mistu

Architektonicky navrh stavi na industrialni minulosti Uzemi
ainterpretuje ji modernim zpGsobem. Kombinace bilych omi-
tek, pohledového betonu, sklenénych vyplinia plechovych pa-
nell odkazuje na materialovou historii mista, zaroven vSak
odpovida soucasnym narokim na kvalitu a estetiku. Vyskové
se budovy pohybuji mezi ¢tyfmi a osmi nadzemnimi podlazi-
mi, coz umoznuje vytvorit meritkoveé primérenou a zaroven
dostatecné kapacitni zastavbu.

Jednim z kliovych aspektl navrhu je snaha nevytvaret so-
litérni objekt, ale aktivné reagovat na okoli. Projekt se proto
otevira k verejnému prostoru, respektuje planované dopravni
i pési vazby a zohlednuje potencialni vyvoj v pfilehlych loka-
litach.

Udrzitelnost ekologicka i socialni
Soucasti navrhu jsou rovnéz ekologicka opatfeni, ktera pri-

spéji k udrzitelnosti provozu budov i jejich integraci do Sir-
Siho méstského prostredi. Pocita se se solarnimi panely,

retencnimi systémy na destovou vodu, nabijecimi stanicemi
pro elektromobily i cyklostojany a zazemim pro sdilena kola.
Vedle ekologickych vyhod maji tato opatieni také socialni
rozmer - zvysuji komfort obyvatel, podporuji zdravy Zivotni

styl a snizuji zavislost na individualni automobilové doprave.

Misto pro komunitni Zivot

Projekt Brno Jedna si neklade za cil pouze ,postavit domy”,
ale vytvofit prostredi, kde mize vzniknout Ziva méstska ko-
munita. Vedle kvalitniho verejného prostoru se proto poci-
taisrelaxacnimi a spoleCenskymi terasami, warkout zénou
nebo sdilenymi mistnostmi pro rezidenty, jako jsou pradelna,

Soucasti projektu je spolecnd terasa s venkovni kuchyni a vyhledy na celé Brno

kocarkarna Ci kolarna. Podpora sousedského souziti a kazdo-
denniho kontaktu je chapana jako nediln soucast moderniho
mestskeého Zivota.

Vyznam projektu v kontextu Brna

Brno Jedna neniizolovany developersky pocin - je soucasti
dlouhodobe strategie mésta Brna, kterd sméruje Kk revitali-
zaci vnitfnich brownfieldl a jejich pfeméné v Zivé méstské
Ctvrti. Lokalita kolem Plynarenské ulice, ktera donedavna
slouzila prevazné technickym ucellm, se diky projektdm
jako Brno Jedna postupné stava soucasti nové méstske
struktury.
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V prizemi projektu se pocita s retailovymi jednotkami pro mensi podniky, kavarnu nebo bistro

Projekt navazuje ze severni strany na pripravované obytné
Ctvrti v Radlasu, zapadné sousedi s transformacnim tzemim
Spitalky a v jizni &4sti se pocita s proménou arealu Mosilany.
Tento komplexni rozvojovy koridor ma potencial redefinovat
celé SirSi centrum Brna a ukazat cestu k tomu, jak pretvaret
mesto uvnitf - bez nutnosti zabirat nové plochy vné mést-
ského okruhu.

Shrnutiv ¢islech
Lokalita: Plynarenska, Brno - do 15 minut chiize od centra
Rozloha fe$eného Uzemi prvni etapy: asi 3 000 m?
Pocet jednotek: 188 (byty a ubytovaci jednotky)
Dispozice: 1+ kk az 4 + kk
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Obchodni prostory v parteru
Komunitni a sdilené prostory vCetné stfesnich teras
Dokonceni prvni etapy: planovano na konec roku 2027

PSN, developer s citem pro mésto

Spolecnost PSN pisobi na ¢eském trhu s nemovitostmi
jiz od roku 1991 a dlouhodobé se profiluje jako odbornik na
transformaci méstského prostredi. Zamérfuje se na rekon-
strukce ¢inzovnich domd, revitalizaci brownfield{ i vystav-
bu modernich rezidencnich a polyfunkénich projektd. Jeji
pfistup je postaven na respektu k historii mista, na dlrazu
na architektonickou kvalitu a citlivé zaclenéni do méstskeé-
ho kontextu.

LS
1;

Brno Jedna

V Praze v soucasnosti PSN realizuje revitalizaci arealu
Koh-i-noor ve VrSovicich nebo pfipravuje vystavbu nové poly-
funkcni budovy na misté byvalého Transgasu na Vinohradech
ve spolupraci se spolecnosti Penta Real Estate. Mezi jeji ne-
davno dokonceneé projekty patfi napfiklad unikatni loftoveé by-
dleniVanguard Prague v rekonstruované tovarni hale, na které
navazuje novostavba Ahoj Vanguard. Do portfolia developer-
skych aktivit spada také novostavba Rezidence Maroldka nebo
butikovy projekt rekonstrukce domu na Vinohradské 160.
Brnénsky projekt Brno Jedna je pfimym pokraCovanim této
filozofie - citlivé reaguje na industrialni historii mista a za-
roven pfinasi soudobé funkeni vyuziti i kvalitni architekturu,
ktera podporuje komunitni Zivot.

nrwr

PSN vSak neni pouze developerem. Buduje si i vlastni port-
folio nemovitosti urcenych pro najemni bydleni, kancelare
a komercni prostory. Ty se nachazeji v Praze, Brné, Hradci
Kralové a Pardubicich. Mezi nejznaméjsi budovy, které spra-
vuje, patfi ikonicky Tancici ddm, Ddm mody na Vaclavském
namestinebo prvni Cesky mrakodrap City Empiria na prazské
Pankréaci. V Pardubicich v roce 2024 zahajila PSN rekonstruk-
ci obchodniho centra Grand, sidliciho ve funkcionalistickem
palaci architekta Josefa GoCara.

/droj fotografii a vizualizaci: PSN
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Trio Brno

T S
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Multifunkcni projekt Trio Brno je soucasti promeény rozlehle-
ho brownfieldu, vymezeného fekou Svratkou a starym a bu-
doucim novym nadrazim, oznacovaného jako Jizni centrum.
Spolecnost J&T REAL ESTATE zde vlastni témér Ctyfi hektary
Gzemi. SmiSena vystavba predevsim s byty, zeleni, kancela-
femi a méstskou infrastrukturou v promysleném urbanistic-
kém projektu vnese do dlouho zanedbéavaneé lokality v centru
mesta nejen novou funkci, ale také estetiku.

J&T REAL ESTATE zde planuje postavit ve dvou etapach do-
hromady 28 budov, vétSinu z nich rezidencnich. V nové ¢tvrti
Trio Brno by tak v budoucnu mélo najit praci pres 3 500 lidi,
bydlet by jich tu mélo zhruba 2 500. Celkové investi¢ni nakla-
dy dosahnou pfiblizné 12 miliard korun.

Stejné jako samotné budovy je pro developera dilezité i okol-
ni prostredi. Rukopis J&T je charakteristicky tim, Ze vytvari
mestska prostredi s pfidanou hodnotou. Cilem nenijen po-
stavit a prodat. Zajimaji nas lidé a Zivot v lokalitach, kde pa-
sobime, a zvySujeme takeé kvalitu mista i mimo nase domy.
Jelikoz moravska metropole zacing dotahovat kupni silou
Prahu, planujeme v projektu Trio Brno postavit az tisicovku
bytl. Vlastnime totiz atraktivni ¢ast tzemi s vybornou do-
pravni dostupnosti a uz dnes vnimame zajemce i z fad rodin,
které v této oblasti chtéji zit.

Pro prvni etapu Tria Brno jsme uz loni v listopadu ziskali
stavebni povoleni. Tato ¢ast zahrnuje zhruba 500 byt( a tfi
administrativni budovy s obchodnimi jednotkami v parteru.
Zahajeni vystavby je planovano na rok 2026.

Samotnou vystavbu ovliviuji i nafizeni spojena s ochranou
Uzemi proti pfipadnym zaplavam. Nez se v lokalité zacne

NOVA MESTSKA CTVRT TRIO BRNO

JAN KOCI, PROJECT MANAGER A VEDOUCI POBOCKY BRNO, J&T REAL ESTATE CZ

stavét, je nutné dokoncit protipovodnova opatreni. Ta se nyni
finalizuji v mistech nad projektem Trio Brno, nasledné prijde

uz hodné davno, ale preventivni opatieni s nimi spojena do-
sud blokuji velkou ¢ast vystavby ve méste.

Aby nova Gtvrt Trio Brno plsobila méstskym charakterem a roz-
manité, navrhuje domy pét architektonickych studii - Archi-
tektonicka kancelar Burian-Krivinka, Atelier RAW, Consequence
forma, JURA ET CONSORTES, UNIT architekti. Zasadni koor-
dinacni roli pIni brnénské duo architektd Ales Burian a Gustav
Krivinka, ktefise podilelii na urbanistické koncepci Uzemi Jizni
Ctvrti mezi stavajicim a nové planovanym nadrazim.

Na urbanistické studii rozvoje Jizniho centra, kterou pfi-
pravila Kancelar architekta mésta Brna (KAM), také spolu-
pracoval svétove uznavany americky urbanista a krajinarsky
architekt Mark Johnson. Studie umoznila takzvané ,odSpun-
tovat” celé uzemi, které uz roky na development Ceka.
Nékolikaleta pfiprava rozvoje Uzemi je protkana stovkami
jednani mezi méstem a developerem, jejichz vysledkem je
konsenzus obou stran a ve finale pfidana hodnota pro lidi
a meéstskeé prostredi, ve kterém ziji. O lokalitach, které jsou
soucasti fungujiciho okolniho mésta, a tedy pod drobnohle-
dem ze vSech stran, to plati dvojnasab.

Do chystaného vyuziti tohoto pozemku v Jiznim centru jsme
investovali dvanact let usili, kapacity a financi, abychom zis-
kali Uzemni rozhodnuti a potom stavebni povoleni. | tato ne-
udrzitelné dlouha doba byla ale lemovana tim, Zze spoluprace
s méstem je chténd a zadouci, at uz prostrednictvim institutu
KAM, nebo méstskych arednikl ¢i predstavitell mésta.



Pres letité usili, komplikované slozitym povolovacim fizenim,
je tfeba vypichnout, Ze v Brné vnimame pozitivni naladéni
a o projekty, které se zde radi, je zajem. S novym stavebnim
zakonem a digitalizaci nas ovSem Ceka jeSté néjakou dobu
nejistota toho, zda se povolovaci procesy zrychli, coZ je pro
development naprosto zasadni.

Apetit Brna je pritom velky. Vyplyva z toho, ze mésto nabyva
i diky novym pracovnim pfilezitostem a prilivu kvalifikovanych
odbornikl do nejriizngjsich védecko-vyzkumnych projektd
na kupni sile. Lidé dokazou ocenit prednosti zivota v loka-
lité Brna. Podle srovnavaciho vyzkumu Misto pro zivot 2024
od agentury Datank je Jihomoravsky kraj po Praze druhym
mistem, kde se nejlépe zije. Vynika mimo jiné zdravotni péci,
navstévnosti kulturnich akci, rozvinutou dopravni infrastruk-
turou a zaroven nizkymi emisemi Skodlivych latek v ovzdusi.
Prednosti moravské metropole podtrhuje to, ze je univerzit-
nim méstem.

Atraktivitu Brna a velke oziveni zdejSiho trhu dokladaji vy-
sledky prodejd novostaveb. V prvnim ctvrtleti 2025 prodali
developefiv Brné celkem 479 novych bytd, coZ bylo nejvic od
druhého Ctvrtleti 2021. V mezironim srovnani se jedna o na-
rdst o témér 100 procent. V jediném leto$nim kvartalu se tak
prodalo jen 0 13 byt méné, nez byl celkovy pocet prodejd
v roce 2023, kdy nastalo vyrazné utlumeni poptavky.

Dle analyz spolecnosti Trikaya a Flatzone uz nabidkova cena
v Brné vystoupala na témér 142 000 korun za metr Ctverecni,
cozje i disledek toho, Ze poptavka po bydleni znacné prevy-
Suje pocet aktualné volnych bytl na trhu.

Spole¢nost J&T REAL ESTATE plsobi v realitnim develop-
mentu od roku 2008 s cilem aktivné se podilet na urbanis-
tickém rozvoji nejen Prahy a Brna, ale i dal$ich mést. Stavi
projekty, které jsou zajimavé a neobycejné svou vizi i archi-
tekturou. Cilem je vzdy najit feSeni s nadstandardni uzitnou
hodnotou nejen pro kupujici a najemce, ale také pro mistni
obCany a okolni prostredi. Soucasti projektu je pokazdé néco
navic, at uz je to umeélecke dilo ve vefejném prostoru, nebo
cely park. V pripravé ma J&T REAL ESTATE aktualné projekty
za vice nez 30 miliard korun. K nejrozsahlejsSim patfi méstskeé
ctvrti Novy Rohan v prazském Karliné a praveé Trio Brno.
7droj vizualizaci: J&T REAL ESTATE
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Ceska republika ma vyznamnou a rozsahlou industrialni his-
torii, kterd nam zanechala odkaz ve formé primyslové za-
stavby. Rozvoj mést a presuny obyvatel vedly k pohlceni velké
¢asti ploch byvalé vyroby rozristajicim se intravilanem, coz
jesté snizilo jejich vyuzitelnost. Dalsi spoluplsobeni mést-
ského prostredi na vyrobni areély vedlo k jejich postupné-
mu ,zapouzdreni” a vzniku jakychsi urbanistickych ,nadord”.
Toto pfirovnanije velice trefné, jelikoz i symptomy mest jsou
analogicke k tém, které Ize poz orovat na zivém organismu.
Debata o revitalizaci a rekultivaci brownfield( prinasi néco,
0 ¢em si v Iékarské védé mizeme zatim jen nechat zdat. Pro-
meéna téchto zanedbanych zén v nové méstské Ctvrti, promy-

Slené navrzene tak, aby podpofily zdravy rozvoj svého okoli

|

Kotelna v aredlu Nové Zbrojovky; foto: Alex Shoots Buildings

BROWNFIELDY, ZOLiK MESTSKE VYSTAVBY

TOMAS KOZELSKY, ZAKLADATEL A KREATIVNi REDITEL STUDIA KOGAA

a zvysily kvalitu zivota, totiz pfipomina zazracnou promeénu
nadoru v pInohodnotny a uzitecny organ. Urbanistickeé ,télo”
meésta se tak mUze vyvijet zevnitt, zahustovat, silit a Iépe odo-
lavat problémim, které jej dfive suzovaly. Takova adaptace
navic Casto probiha rychleji nez rozSifovani mésta do novych
periferii. Velkou vyhodou je i to, ze brownfieldy se vétSinou na-
chéazeji v SirSim meéstskem jadru, takze jejich zapojeni do sta-
vajici struktury byva snazsia rychlejsi. Funkce, které je potfeba
do téchto Uzemi vnést, navic Casto pfirozené vychazeji z po-
tfeb a charakteru okolnich Ctvrti. V neposledni fadé revitaliza-
ce brownfieldd pomaha chranit cenné zelené plochy a celkové
se tak transformace byvalych vyrobnich areald stava klicovou

strateqii pro budovani udrzitelnych mést budoucnosti.

Hea(r)t Novd Zbrojovka, KOGAA; vizualizace: Mangoshake
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Win-win-win situation

0ziveni,poduzivané” (nedostatecné vyuzivané) zastavby zpra-
vidla pfinasi zisk predevsim jejim vlastnikim. Pokud je vSak
nova funkce revitalizovaného Uzemi spravné zvolena a citlivé
pfizplsobena mistnim podminkam, tézi z této promény ne-
jen samotny investor, ale i celé okoli. Vznika tak oboustran-
neé pozitivni efekt: noveé aktivity pritahuji navstévniky, zvysuji

zlep$uji kvalitu vefejného prostoru. To vée mize zpétné pro-
spivat i pvodnimu developerovi nebo vlastnikovi, protoze se
zvySuje atraktivita a vyuzitelnost celé lokality. Jinymi slovy,
dobfe naplanovana revitalizace neplsobi jako izolovany za-
sah, ale spousti SirSi proces obnovy a rozvoje, ze kterého pro-
fituji vSichni zucastnéni. Je to win-win situace.

V souCasne dobé se nachazime na velice komplikovaném roz-
cesti v otazkach najemniho, vlastniho a investi¢niho bydleni.
Spolecnym jmenovatelem je pak palCivé téema dostupnosti.
A pravé vidina inaktivni zastavby, ktera slouzi primarné jako
zimovisté holubd, naprosto logicky vede k otazkam, zda rese-
ni tohoto tématu nelezi nékde za zrezivélou branou ceskych
brownfieldd.

Architektonické studio KOGAA se tématu adaptace budov
ainfrastruktury vénuje systematicky a do hloubky uz vice nez
deset let. Tento typ projekt( dnes tvori témér 60 procent ce-
lého naseho portfolia, coz jasné ukazuje nejen nas osobni
zajem o tuto oblast, ale také rostouci vyznam samotné dis-
cipliny. Adaptace existujicich objektd se totiz stale vyraznégji
odliSuje od vystavby na,zelené louce”. Vnimame ji proto jako
svébytny obor architektury se specifickymi vyzvami, moz-
nostmi i omezenimi.

Mezi nejvetsi uskali adaptaci bezesporu patfi mira nejistoty,
se kterou je nutné pfi téchto projektech pogitat. Casto se
totiz stava, ze plvodni konstrukéni feseni byla realizovana
pfimo na misté ad hoc, bez podrobné dokumentace. Budo-
vy navic v priibéhu let prodélaly celou fadu Uprav a zasahd,
0 kterych dnes nejsou zadneé zaznamy. Vysledkem je fada
,Skrytych prekvapeni’, jez nejsou zfejma pfi prvni prohlidce,
ale projevi se az v pribéhu realizace. Pravé tato nejistota
mUze zpocatku jednoduse plsobici projekt promeénit ve slo-
Zity, Casove narocny a Casto i financné zatézujici proces.
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Pokud bychom chtéli skutecné podpofit premisu, Ze ,opravit
a zasidlit dostupnym bydlenim jiz existujici industrialni ob-
jekty neni nadmiru slozité”, bylo by nezbytne nejprve provest
komplexni a systematickou analyzu typologicky vhodnych
staveb. Tato analyza by méla detailné identifikovat objekty
v nejlepsim technickém a stavebnim stavu, které je nutné
vCas zakonzervovat, aby nedoslo k jejich dalSi degradaci bé-
hem Cekani na vydani stavebniho povoleni. Je vSak zfejmé,
Ze zahrnutim téchto dodatecnych krokd do jiz tak kompliko-
vaného procesu vystavby bydleni nedochéazi ke zjednoduseni
ani ke zrychleni celého procesu, a tim padem ani k vyrazné-
mu zvySeni dostupnosti bydleni.

Na zakladé naSich dosavadnich zkuSenosti je evidentni, ze
situace, kdy revitalizace brownfield( prinasi soucasny uzitek
véem zainteresovanym stranam, tedy investorlm, méstim
i koneénym uzivatellm, jsou spiSe vyjimecné. Takové ,win-
-win-win“ scénare nejsou vysledkem systematicky zavedené
metodiky ani standardizovaného postupu, ale spiSe otazkou

nahody &i §tésti.

JednoroZec dostupného bydleni(¢ti baugruppe)
Baugruppe je systém zalozeny na principu ,spolecen-
stvi budoucich vlastnikl jednotek’, ktefi svym kolektivnim
a komunitnim pristupem dokazou nahradit roli tradi¢niho
developera. Clenové takového sdruzeni spole¢né rozhoduji
o véech klicovych otazkach - od zplsobu financovani projek-
tu pfes zadavani architektonickych a projekcnich praciaz po
vybér stavebniho dodavatele a vykon stavebniho dozoru. Sa-
mozfejmeé pfi tom spolupracuji s odbornymi firmami a part-
nery, které si sami vyhledavaji, vybiraji a smluvné zavazuiji.
0 rGznych formach baugruppe toho Ize najit spoustu, je ale
naro&né najit existujici baugruppe v CR. Kazdy z nas, kdo na-
v§tivil schiizi SVJ, asi vi proc.

Vroce 2017 se ndm vSak naskytla moznost spatfit formu teto
temér myticke typologie nazivo a mohli jsme tak z pozice ar-
chitektll pozorovat vznik asi jediné funkéni baugruppe u nas.
(V CR se nachazi nékolik projektl spoledné koupé a investice
do rekonstrukce rodinnych domd, které o sobé hovofi jako
0 baugruppe. Z hlediska alternativy k developmentu je vSak
tento objekt jedinou skutecnou baugruppe, jelikoz se jedna

Historickeé fotografie budovy

o plnohodnotny bytovy dim, ktery vznikl ze spoluplsobeni
Sirsi komunity.)

Projekt DADA Distrikt lezi na opacném brehu feky Svitavy
v Brné, nez se nachazi nejvétsi brnénsky brownfield Nova
Zbrojovka. Budova s dvanacti bytovymi jednotkami vznikla
v rozmezi tfi let jako transformace byvalych dilen a skladd.
Byla relativné dobfe zakonzervovana kratkodobym uzivanim
pro administrativni funkci a jeji degradace nepresahla pomy-
sinou mez konvertibility.

Ani tento konkrétni projekt se vSak neobesel bez celé fady
prekvapeni, pfedevsim ve formé vyraznych konstrukénich
a provoznich omezeni, ktera méla zasadni vliv na plynulost
aorganizaci pribéhu realizace. Nutno ovéem dodat, Ze tato
Uskali byla do urcité miry predvidatelna a bylo mozné s nimi
béhem pripravy i samotné realizace projektu aktivné pra-
covat.

vani této baugruppe. 0d standardniho modelu se projekt od-
chylil jiz v poCatecni fazi: namisto tradi¢niho pfistupu, kdy je
kladen dlraz na budovani komunity budoucich obyvatel, se
trojice iniciator zaméfila primarné na vyhledani vhodné in-
vesticni prilezitosti. Tento pfistup jim umoznil identifikovat
odpovidajici objekt, jehoz potenciél si nechali ovéfit formou
studie proveditelnosti. Na zékladé jejich vysledki nasledné
za vyhodnych podminek odkoupili nemovitost, pricemz finan-
covani transakce zajistili prostiednictvim soukromé pajcky.
Zaroven zadali zpracovani architektonické studie, ktera po-
slouzila jako klicovy komunikacni nastroj pro osloveni a for-
movani budouciho spolecenstvi vlastnikd.

Vysledkem byl proces, jehoZ realizace trvala pfiblizné o ¢tvr-
tinu Casu déle, nez by tomu bylo v pfipadé standardniho deve-
loperskeho projektu. Na druhou stranu vSak koncove naklady
na metr Ctverecni pfi standardu shell & core dosahly zhruba
60 procent tehdejsi trzni ceny srovnatelnych bytovych jedno-
tek v obdobné lokalité. Vyznamnym benefitem projektu se sta-
la také nadstandardni Uroven vybavenosti objektu, ktera byla
definovana v dobg, kdy se formovala finalni podoba budouciho
spolecenstvi vlastnikl. Pravé tato vybavenost zasadné pfispiva
k vysoké kvalité kazdodenniho uzivani domu a zcela prekracuje

bézné ocekavany standard podobnych projektd.

97



Zajimavym prikladem je napfiklad komunitni stfesni terasa
s pobytovou zeleni - stala se pevnou soucasti zivota domu
a rozsah jejiho vyuziti obyvateli vyrazné pfekonava bézna
oCekavani. Celkoveé Ize konstatovat, ze kvalita bydleni v tom-
to objektu dosahuje nadprimérné urovné predevsim diky
specifickému pristupu komunitniho zadavani. Ackoli je tento
zpUsob organizace bezesporu komplikovangjsi a casové na-
rocnejsi, vysledky hovofi v jeho prospéch.

Klicovym prvkem uspéchu celého projektu vSak bezpochyby
z(stava trojice iniciatord, ktera dokazala tento sloZity proces
udrzet pod kontrolou a uspésné provest komunitu obdobim

pfiprav, navrhi i samotné realizace stavby.
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Baugruppe jako model vystavby tak i nadale z(stava do jisté
miry mytickou metou, ktera se ve spravny den, ve spravnem
roce a pfi spravném lomu svétla na chvili abjevi, a pokud ji ne-
dokazete vyuzit, zmizi. Nechci timto snizovat vyznam a rele-
vanci diskuze o teto formé vystavby; domnivam se vsak, ze jeji
finalni podaoba se v ceskych podminkach bude pravdépodobné
vyvijet smérem k urcitému hybridu - posunu od Cisté komunit-
niho madelu blize ke klasickému developerskému schématu,
pficem? jeji dostupnost zlistane jesté chvili nezndmou. Presto
vSak plati, Ze vétsi diverzita bytovych typologii mize sehrat po-
zitivniroli pfi feseni sloziteé situace na domacim trhu s bydlenim.

7 i f fiinviziializonerl r i 11vedo h leo NANPAN ati1AT
/Zdroj fotografii a vizualizaci, neni-li uvedeno jinak: KOGAA studio
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Zména jako soucast pfirozeného vyvoje

Pri pohledu na mapu méstské zastavby silze snadno povsim-
nout mist, ktera zlistavaji navzdory svému umisténi nevyuzi-
ta. Casto jde o arealy s industrialni nebo vojenskou minulosti,
které postupné ztratily sv(j plvodni icel a v mnoha pfipa-
dech z(staly desitky let bez jasné vize dalSiho Zivota. Pretva-
reni téchto lokalit v pInohodnotnou soucast mésta se aktivné
vénuje i developer CTP. V ramci sveho portfolia v Cesku pra-
cuje aktualné s dvanacti brownfieldovymi lokalitami, mimo
jiné i v Brné-Lisni a v Plzni. Pravé témto dvéma proménam
se vénuje nasledujici clanek.

BRNO-LISEN

Po stopach Lisné: udrzitelna budoucnost na misté
primyslové minulosti

Areal v brnénské Lisni je historicky spjat se znackou Zetor,
ktera zde od roku 1946 vyrabéla motory a pfevodovky do trak-
tor pro domaci i exportni trhy. Vyrobni kapacity se postupné
rozSifovaly, pfibyvaly nové montazni i pomocne haly a podnik
se stal jednim z hlavnich zaméstnavatell ve vychodni ¢asti
Brna. Po roce 1989 zacala firma prochazet restrukturalizaci,
ktera se promitla do provozu i podoby areéalu. Vyroba byla
zredukovana, Cast provoz{ uzaviena a mnoho objektl zlstalo
nevyuzitych, coz vedlo k postupné degradaci uzemi. Z plivod-
né zivého primyslového centra se tak areal proménil v opus-
tény a nejasné definovany prostor.

Zasadni zména nastala v roce 2019, kdy vétSinovou ¢ast
nevyuzivaného lisenského arealu odkoupila developerska

BROWNFIELDY 0ZiVAJI: CTP MENi OPUSTENE AREALY V ZIVA MISTA

RADEK STENGL, HEAD OF DESIGN, CTP CESKA REPUBLIKA

spole¢nost CTP. Lokalita byla atraktivni nejen svou velikosti
a umisténim v meéstske ¢asti Brna, ale i historickou identi-
tou, kterou bylo mozné nové uchopit. CTP nasledné zahajila
pfipravu revitalizace, jejimz cilem bylo zachovat kontinuitu
s plvodnim charakterem mista a soucasné jej transformovat

podle pozadavk( soucasnosti.

Doubledecker - nova uroven efektivity i architektury
Jednim z nejvyrazngjsich prvk( transformace arealu v Lis-
ni je vystavba tzv. doubledeckeru - dvoupodlazniho pri-
myslového objektu s celkovou plochou téméf 50 000 m®.
Budova vznika na misté byvalé haly prezdivané ,ozubarna”
a svym konceptem pfinasi do ceského prostredi zcela no-
vou typologii primyslové stavby. Kazdé patro disponuje
vlastninajezdovou rampou pro nakladni vozidla, coz umoz-
nuje jejich plnohodnotné a oddélené vyuziti bez kompro-
misd.

Cilem navrhu bylo co nejefektivnéji vyuzit dostupnou zasta-
vénou plochu a soucasné nabidnout flexibilni feSeni pro na-
jemce s rliznymi provoznimi potfebami. Vysledna konstrukce
tak kombinuje prostorovou uspornost s maximalni provozni
kapacitou, coz je klicové zejména v lokalitach, kde je rozvoj
do Sirky omezeny urbanistickymi nebo technickymi limity.
Inspiraci byl podobny projekt v Nizozemsku, ktery tam CTP
jiz realizovala. Brnénsky doubledecker tak predstavuje ne-
jen technologicky a architektonicky milnik, ale i pilotni pro-
jekt, ktery mGze byt inspiraci pro dal$i brownfieldové lokality.
Stavba ma byt dokonCena do konce roku 2025 a uz nyni je
z vice nez 40 procent pronajata.
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Brno-Lisen

Demolice a dalSi faze projektu

Vystavbeé nové dvoupodlazni haly predchazela kompletni de-
molice plvodni vyrobni haly, ktera se nachazela v centrél-
ni Casti arealu. Revitalizace vSak pokracuje i v jeho dalSich
castech. Nékdejsi kovarna, ktera v minulosti slouzila tézke
strojirenske vyrobg, bude nahrazena novou halou, navrzenou
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presné podle potfeb budouciho najemce. Demontaz objektu
byla zahajena v kvétnu 2025 a ma byt dokoncena béhem tfi
mésic. Vystavba nové haly potrva do konce roku a po jejim
dokonceni bude objekt postupné predan k provozu. Jednim
z novych najemct bude spolecnost Rohlik, ktera v aredlu roz-

Sifuje sve logisticke a distribucni kapacity.

Ve spolupraci s méstem Brnem a méstskou casti LiSen se
projekt od pocatku nezaméruje pouze na novou vystavbu,
ale také na zlepSeni dopravni obsluznosti, urbanistickou pro-
stupnost a energetickou efektivitu celého arealu. Soucasti
navrhu je vznik nového pésiho a cyklistického koridoru pro-
pojujiciho areal se zastavkou MHD Stranska skala, coz pfispi-
va k vétsi dostupnosti a otevienosti tzemi vici verejnosti.
Planuje se rovnéz parkovaci dim s kapacitou pres 300 mist,
ktery ma odlehcit prilehlym ulicim a nabidnout kvalitni zazemi
zaméstnanctm i navstévnikdm.

Industrialni kulisy pro brnénskou kreativni scénu

Soucasné s rozvojem novych budov a infrastruktury dochazi
i k doGasnému vyuziti nékterych stavajicich objektl. Typic-
kym pfikladem je budova ZET9, ktera byla ve spolupraci CTP
a mésta Brna zpfistupnéna vefejnosti jako komunitni cent-
rum. Od Cervna 2023 nabizi zazemi pro uméleckou tvorbu,
femesla a dalSi formy kreativniho podnikani. Celkem 27 mist-
nosti slouzi zhruba z poloviny jako hudebni zkusebny, zbytek
jako ateliery, dilny nebo prostory pro Svadleny a dalSi drobné
podnikatele. Projekt podporuje rozvoj kulturni a komunitni
scény v Lisni a ukazuje, jak Ize brownfieldy aktivné zapojit

do zivota mésta jeSté pred jejich finalni transformaci.
KASARNY ZATISI V PLZNI

Z plzeniského armadniho arealu moderni podnikatelsky park
Pribeh brnénské Lisné ukazuje, jak mGze proména brown-
fieldu zasadné prispét k regeneraci méstského prostredi.
Podobnou cestou se CTP vydala i v Plzni, kde navazuje nain-
dustrialni minulost mésta a rozviji lokalitu byvalych kasaren
/4tisi. Zatimco v Brné jde o areal spjaty s tézkym strojiren-
stvim, v Plzni se jedna o transformacni projekt na misté ne-
kdejSi vojenské zakladny. V obou pfipadech vSak plati totéz:
promyslena revitalizace navazuje na charakter mista a pfi-
tom ho transformuje pro potfeby souctasnosti.

Historie zlistava, vyuziti se méni
Lokalita Zatisi v Plzni-Borech byla po vétSinu 20. stoleti vy-
uzivana k vojenskym acellm. Areal vznikl na okraji méstské

zastavby v navaznosti na strategickou polohu zapadoceskeé
metropole a jeji primyslovou zakladnu. Kasarensky komplex,
ktery byl soucasti Sirsi obranné infrastruktury, zahrnoval ne-
jen ubytovaci a provozni objekty, ale také technické zazemi
a sklady. Béhem studené valky byl areal vyuzivan armadou
CSSR a pfizptisoben pozadavkim tehdejsi vojenskeé logistiky.
Navzdory atraktivnimu umisténi v blizkosti dalnice D5, pri-
myslové zony Borska pole a méstské infrastruktury zstavala
lokalita po dvé dekady mimo hlavni rozvoj mésta.

To se zacalo ménit az po roce 2020, kdy byla zahajena syste-
maticka debata o jejim budoucim vyuziti. Do procesu vstoupi-
la spolecnost CTP, kterad navazala Uzkou spolupraci s méstem
Plzni a predstavila konkrétni plan na revitalizaci uzemi. Diky
svym zkugenostem s proménami brownfieldd v Cesku i za-
hranici spolecnost ziskala divéru mésta i odborné verejnosti.

Multifunkéni projekt Kasarny Zatisi v Plzni

Na misté nékdejsi vojenské zakladny vznika moderni podni-
katelsky park, ktery ma ambici pretvorit dlouhodobé nevyuzi-
vany areal v aktivni soucast mésta. CTP zde realizuje projekt,
jenz kombinuje riiznorodé funkce od vyrobnich a vyvojovych
prostor po kancelare a dilny pro drobné podnikatele. Na cel-
kové plose témér 65 000 m? vzniknou tfi multifunkéni budo-
vy, jejichZ navrh vychazi ze zahranicni inspirace. Planované
reSenireaguje na aktualni potfeby trhu i mistniho podnikatel-
ského prostiedi a klade dlraz na flexibilitu, modularitu i me-
zioborovou spolupraci.

Areal byvalych kasaren se postupné meéni v zivy podnikatel-
sky kampus s promyslenou vnitini strukturou a prémiovym
designem. Urbanistické feseni respektuje plvodni ¢lenéni
Uzemi. V zadni ¢asti vzniknou objekty zamérené na lehkou
vyrobu a vyvoj, zatimco pfedni ¢ast bude mit reprezentativni
charakter s prostory pro men§i firmy, start-upy a komunitni
funkce. Cely koncept je rozvrzen tak, aby umoznoval pfiroze-
ny pohyb osob i zbozi, zachovaval prostupnost arealu a pod-
poroval komunitniho ducha.

CTWorkshop: unikatni typ podnikatelského prostoru
Zcela novym prvkem bude koncept CTWorkshop - nékolikapat-

rova budova navrzena pro malé a stfedni podnikatele, zivnostniky
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Pavodni stav aredlu plzeriskych kasaren
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Vizualizace hotaveho projektu

a start-upy. Nabidne jednotky vhodné pro dilny, vyvojova centra,
remesliné provozy Ci ateliéry, pficemz kazdé patro bude pfistup-
ne samostatné a prostor bude mozné vzajemné propojovat. In-
spiraci se staly Uspésné modely z Nizozemska a Néemecka, kde
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podobny forméat podporuje lokalni podnikani a vytvari prostor pro
spolupraci mezi jednotlivymi najemci. CTWorkshop tak predsta-
vuje pilotni projekt, ktery do Ceského prostredi pfinasi dosud
nevyuzity typ podnikatelské infrastruktury.

Na tento koncept navazuji i dalSi typy prostor, zejména va-
riabilni jednotky CTBox, ur¢ené pro lehkou vyrobu, skladova-
ni nebo showroomy, a rozsahlé prostory CTSpace pro firmy
s vysSimi provoznimi naroky. Cely areél je koncipovan jako
dynamické prostiedi podporujici rist malych a stfednich fi-
rem, mezioborovou spolupréaci a flexibilni pfizplsobeni podle
aktualni poptavky.

Udrzitelnost jako zakladni princip

Projekt stavi na environmentalné Setrném pristupu, ktery
odpovida aktualnim pozadavkdm na odpovédné planova-
ni a provoz. Celkova koncepce revitalizace pocita s vyuzi-
tim modernich technalogii, které snizuji ekologickou stopu,
zvySuji energetickou efektivitu a zaroven pfispivaji k vys-
Si kvalité pracovniho i vefejného prostoru. Areal je navrzen
v souladu s pozadavky certifikace BREEAM na uUrovni ,Out-
standing” a spliuje tak nejvy$si mezinarodni standardy udr-
zitelnosti. Pfi vystavbé jsou vyuzivany recyklované materialy
z plvodnich objektl, coZ snizuje spotiebu novych surovin.
Budovy budou vybaveny fotovaoltaickymi panely, inteligentni-
mi systémy fizeni spotreby (BMS) a systémy pro zachytavani
a vyuzivani destove vody. Tyto technologie podporuji provoz-
ni sobéstacnost a vyrazné omezuji zatizeni méstske infra-
struktury.

Zelené stfechy pomahaji zadrzovat srazkovou vodu, zlepSu-
ji mikroklima a zaroven vytvareji pfijemne prostredi pro od-
pocinek zaméstnancd. Venkovni plochy arealu dopliuji vodni
prvky, vegetace a stezky pro pésii cyklisty, které podporuji
aktivni zivotni styl a prispivaji k vySsi atraktivité lokality. Ve-
fejny prostor je koncipovan jako pfirozené pristupny, s dlira-
zem na prostupnost a komunitni vyuziti.

PFinos pro mésto a region

Revitalizace arealu byvalych kasaren Zatisi predstavuje vy-
znamny krok pro dalSi rozvoj zapadoCeské metropole. Pro-
jekt tézi ze strategické polohy v SirSim centru Plzng, v tésné
blizkosti dalnicniho tahu D5/E50, ¢imz zajistuje vybornou
dostupnost pro zaméstnance, dodavatele i zakazniky. Neda-
leka hranice s Némeckem a vzdalenost 90 kilometr( od Pra-

hy Cini lokalitu atraktivni i z pohledu mezinarodni logistiky

a expanze. Plzen jako univerzitni mésto nabizi kvalitni zazemi
pro vyzkum a vyvoj i Sirokou zakladnu kvalifikované pracov-
ni sily. Nové vznikajici podnikatelsky park tuto konkurencni
vyhodu dale posiluje. Moderni zazemi zde naleznou jak zaci-
najici firmy a start-upy, tak zavedené spolecnosti s vysSSimi
naroky na infrastrukturu a technologické zazemi.

Dal$i kapitoly pfibéhu brownfieldl

CTP pokracuje ve své dlouhodobé misi pfetvaret opusténé
arealy na funkéni a moderni ¢asti méstskeho prostredi. Pra-
vé tato mista, kde primysl zanechal vyraznou stopu, ale ¢a-
sem ustoupil do pozadi, pfedstavuji jedine¢nou prilezitost
pro novou etapu rozvoje. Ceska republika stale nabizi fadu
industrialnich lokalit s nevyuzitym potencialem a CTP je pfi-
pravena tento potencial proménit v hodnotu - jak pro mésta

aobce, tak pro jejich obyvatele, firmy i SirSi region.

/droj fotografii a vizualizaci: CTP
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Dum Katefinka

Objekt najemniho bydleni Dim Katefinka vznikl na ¢asti
brownfieldu byvalého areadlu zemédélského druzstva v obci
Katefinice, ktera se nachazive Zlinskem kraji, priblizné 9 km
severozapadné od mésta Vsetina. Primarnim cilem projektu
bylo vybudovat dlstojné najemni bydleni venkovského typu
se zvysenym ddrazem na bezbariérové vyuzivani osobami
s omezenim pohybu a orientace. V tomto pfispévku se poku-
sime predstavit, jak tento projekt vznikal od prvni myslenky
pi'es feSeni financovani a samotnou realizaci stavby az do
souCasného stavu revitalizace uzemi byvalého JZD.

Aredl pvodniho zemédeélského druzstva vznikl v obci Kate-
finice v 50. letech minulého stoleti na ploSe pfiblizné 1,6 ha,
které druzstvo zabralo plvodnim historickym vlastnikim této
pldy. V komunistickém rezimu byvalo zvykem postavit novy
kravin tak, aby byl vidét. V pripadé Katefinic to bylo pfiblizné
300 m od centra abce, kde se nachazi zakladni $kola, evan-
gelicky kostel a obecni Ufad s kulturnim domem a materskou
Skolou, v pfimém pohledu z hlavni silnice. Po roce 1993 byl
provoz zemeédeélskeho druzstva postupné omezovan az do
UpIného uzavieni a od této doby zacal areal chatrat. Nebyva-
lym pocCinem bylo odkoupeni celého arealu do majetku obce
v roce 2006 za cenu 6 mil. K¢, kdy se zastupitelstvo obce,
v Cele se starostou Antoninem MikSikem, rozhodlo areal zis-
kat i za cenu sjednani Uuvéru v celé vysi kupni ¢astky. Je po-
treba fici, ze obec v té dobé hospodafila s rocnim rozpoctem
kolem $esti milionG korun a mimo jiné budovala nakladnou
splagkovou kanalizaci s centralni COV. Nasledné obec zagala
aredl postupné revitalizovat a vyuzivat, zejména jako tech-
nické zazemi a garaze pro obecni techniku. V roce 2010 byl

BYDLENi PRO SENIORY DUM KATERINKA

VOJTECH ZUBICEK, STAROSTA OBCE KATERINICE

vydan novy uzemni plan obce, kde byl cely areal zafazen k bu-
doucimu vyuziti jako smiSena plocha obytna.

Potreba vybudovat v Katefinicich bydleni pro seniory zesi-
lila v poloviné devadesatych let minulého stoleti, obec vSak
pro tento zamér neméla vhodne plochy. Prvni objemova stu-
die vyuziti byvalého JZD mimo jiné pro bydleni pro seniory
pochéazi z roku 2011. Zde také zacCala spoluprace s archi-
tektonickou kancelari knesl + kyncl architekti z Brna, kte-
ra pokracuje doposud. Tato studie - na zakladé poZadavkd
zastupitelstva obce - navrhovala vybudovani nového obecni-
ho Ufadu, domu s komunitnimi sluzbami, najemnim bydlenim
pro mladé rodiny a pravé s bydlenim pro seniory. Zejména
z hlediska nakladovosti se tato myslenka nasledné ukaza-
la jako nerealna a znatné pfesahujici moznosti obce. Proto
zastupitelstvo v roce 2014 rozhodlo o pofizeni nové studie




s jiz kankrétnéjsim zadanim a se zamérenim pouze na vystav-
bu najemniho bytového domu pro seniory podle aktuéalnich
potieb obce. Navrh uvazoval s vystavbou tfinacti bezbarié-
rovych bytl se zahradkami a u ¢tyf byt navic s predzahrad-
kami, se spolec¢nym atriem a spolecenskym prostorem pro
setkavani zejména obyvatel domu. DalSim kritériem byly po-
zadavky dotacniho programu KODUS, ktery byl v té dobé jed-
nim z méala zpUsobl, jak stavbu financovat. Po odsouhlaseni
studie byla zpracovana navazujici projektova dokumentace
vCetné stavebniho povoleni.

Nejprve bylo nutné pfipravit celé Uzemina novou vystavbu, coz
znamenalo likvidaci starych kravin{ a souvisejicich objekt0.
Z plvodniho rozpoctu v fadech miliond korun se podafilo na-
klady na demalici snizit diky odprodeji ocelové haly, jez byla
soucasti arealu, a tesaného dreva, které tvofilo stfesni kon-
strukce kravinl, na ¢astku 29 tis. K¢ bez DPH. Obci navic zUstal
betonovy a cihelny recyklat, ktery byl vyuzit v dalSich etapach
stavby. V roce 2017 byla svépomoci realizovana vystavba inze-
nyrskych siti pro budouci stavbu. V tomto roce také probéhla
rekonstrukce budovy vratnice JZD na socialni byty, ktera byla
jako jedina provedena podle plvodni studie z roku 2011.
DalSim milnikem byl rok 2018, kdy zastupitelstvo obce po ko-
munitnim projednani strategickeho planu rozvoje obce roz-
hodlo, Ze stavba Domu Katefinka je jednou z priorit obce, a to
i za cenu prijeti uvéru na samotnou realizaci. Predpokladana
cena dila 42 mil. K¢ bez DPH byla snizena vybérovym fizenim
na 31,6 mil. K¢ v¢. DPH. V té dobé se také naskytla moznost
podat na Ministerstvo financi CR Zadost o pfispévek na reali-
zaci, kdy obec ziskala na stavbu dotaci 10 mil. K¢. Klicova pro
jeji schvaleni byla pfipravenost dokumentace v¢. stavebniho
povoleni. Nasledné zastupitelstvo fesilo dofinancovani stav-
by pfijetim uvéru na deset let ve vysSi 21,6 mil. K¢ s fixovanou
Urokovou sazbou 1,95 % po celou dobu splaceni Gvéru. Zby-
vajici ¢ast investice byla hrazena z rozpocCtu obce.

Stavba Domu Katefinka byla zahajena v ¢ervenci 2019. Na
plose byvalého brownfieldu vznikl jednopodlazni dim, ktery
je navrzen na pldoryse obdélniku s vnitfnim atriem, kde jsou
jednotliva kfidla propojena venkovnim loubim, otevienym do
spolecné pobytove zahrady v atriu. Tento prostor je, dle slov
autord projektu knesl + kyncl architekti, volnym prepisem
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klasterniho dvora, respektive staré fimskeé zahrady jako mis-
ta k pobytu, potkavani se a odpocCinku v chranéném prosto-
ru. Tri obytna kfidla s celkem tfinacti byty o velikosti 2 + kk
s vlastnimi pfedzahradkami jsou kryta plochou stfechou.
Severovychodni kfidlo, pfiléhajici k hlavni silnici, mélo plvod-
né kromé hlavniho vstupu, bytu spravce a technického zazemi
budovy obsahovat spole¢né prostory domu. Po delSim rozva-
zovani a vefejné debaté je zde nakonec umisténa knihovna,
kterd bude mistem setkavani jednotlivych vékovych i social-
nich skupin obyvatel obce. Severovychodni vstupni kridlo, po-
hledové exponované od hlavni ulice, je ukonc¢eno sedlovou
stfechou, ¢imz odkazuje k tradi¢ni archetypalni formé stave-
ni. Pro umocnénilokalniho charakteru je stavba z velké Casti
pokryta dfevénym obkladem. Souc¢asné v duchu soudobych
trend( vyuZiva k vytapénia pro ohrev teplé vody tepelnéa cer-
padla s fotovoltaickymi ¢lanky. Pro co nejefektivnéjsi upotie-
beni destové vody byl v pribéhu vystavby opustén koncept
zelenych stfech a veSkeréa voda ze stfeSnich ploch je jimana
do podzemnich nadrzi o objemu 60 m® a zpétné v objektu vy-
uzivana pro splachovani WC a zavlazovani zelené. Kazdy byt
ma rovnez optickou pfipojku na vysokorychlostni internet.
V soucasnosti se pfipravuje dalsi etapa revitalizace brown-
fieldu byvalého JZD - na vystavbu najemniho bydleni pro mla-
dé rodiny, kde by mélo vzniknout dvanact novych bytd.
Jak je patrno z textu vySe, prestavba a revitalizace brown-
fieldu je zejména v kontextu malé obce s 0 néco malo vice
nez tisicovkou obyvatel naro¢nym tkolem nejen z hlediska
casového a financniho, ale také v aspektu rozhodovani za-
stupitelstva a nutnosti zapojeni $pickovych odbornik{. Chtél
bych timto podékovat Panu Bohu, ze bylo pozehnano utvoreni
mimoradného tymu architekt( v ¢ele s Jifim Kneslem a Jaku-
bem Kynclem, inzenyrd, technikd, rozpo¢tard, ekonomi a od-
bornikd, diky nimz mohla stavba Domu Katefinka vzniknout.
Mimoradna byla také realizace stavby mistni firmou pana
Jifiho Kuznika, ktera do praci zapojila primarné odborniky
afemesliniky z nasi obce Katefinice a blizkeho okoli. Nejvétsi
odmeénou jsou vSak Usmevy obyvatel samotného domu, ktefi
zde nasli jisté vic néz dlistojné nizkonakladové bydleni pro
nasledujici Cast svého Zivota.

/Zdroj fotografii: obec Katerinice
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Projekt H-BLOK

&

Mésto HanuSovice s necelymi tfemi tisici obyvatel se nachéazi
v severozapadni ¢asti Olomouckého kraje, v oblasti HanuSo-
vické vrchoviny, kterad na severu prechazi v Kralicky Snéznik
a na severovychodé v Hruby Jesenik. HanuSovice jsou cent-
rem oblasti harniho toku feky Moravy a vyznamnou kfizovatkou
Jesenik{. Méstem prochazi dllezité dopravni trasy, a tak jsou
oblibenym vychozim mistem pro vylety k okolnim zajimavos-
tem, kulturnim pamatkam a pfirodnim atraktivitam. Jde pfi-
tom o mésto s plnou obcanskou vybavenosti, véetné zakladni
a materskeé Skoly i lékarskych sluzeb.

Hanusovice

H-BLOK - DRUZSTEVNi VYSTAVBA BYTOVYCH DOMU

MAREK KOSTKA, STAROSTA MESTA HANUSOVICE

Nové bydleni pro vSechny generace

Mésto dlouhodobé fesi otazku nedostatku bydleni ve svem ka-
tastru, a tak po nékolika jednanich a prozkoumani moznosti
a svych kapacit zvolilo cestu vystavby druzstevnich bytd v ram-
ci projektu H-BLOK.

Jeho cilem je udrzet stredni tfidu ve mésté, zastavit ubytek
obyvatel, podpofit bydleni mladych rodin a ziskat byty pro stra-
tegické profese, jako jsou lékafi a ucitelé.

Misto pro vystavbu H-BLOKU se nachazi v arealu byva-
leho textilniho podniku Moravalen - v tiché lokalité mezi




Situace

Vizualizace objektd

Interier bytu v H-BLOKU
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zalesnénymi kopci a fekou Moravou, mimo zaplavoveé Uzemi.
V sousedstvi novych byt navic vznikne zazemi pro podni-
katele a zivnostniky. Uprostred feSeného Uzemije planovéa-
na plocha pro seniorské bydleni s dopliikovymi socialnimi
sluzbami, vnitinim klidovym parcikem a vyhrazenou zeleni
se zahradkami. Jedna se o velmi lukrativni lokalitu na okraji
Hanu$ovic, s vyhodnou jihozapadni orientaci. Naproti pres
Prazskou ulici se nachazi H-park a vyborna je i pési dostup-
nost do centra.

Obytnou zastavbu H-BLOKU bude tvofit sedm mensich blokd
obytnych dom( usporadanych kolem prostoru pro seniorské
bydleni - tzv. ,senzionu”. Nabidka byt bude diky univerzalni-
mu feseni dispozic rozmanita. Pljde o byty 1+ kk az 4 + kk,
celkem 119 bytovych jednotek (dle velikostniho rozlozeni).
Regeni bytovych domii vychazi z tradieniho pojeti tifpodlaz-
nich domU se sedlovou stfechou, jednoducha priceli oZivi
balkony.

V soucasnosti jsou ve vystavbé prvni dva bloky se 34 bytovy-
mi jednotkami. Naklady na jejich vystavbu ¢ini 139,5 mil. K¢
vC. DPH, pfiCemz jsou v cené zapocitany i ostatni naklady,
zahrnujici stavebni dozor, marketing a Cinnost samotneho
druzstva. Je tfeba zdlraznit, Ze jde o pIné vybavené byty,
vcetné kuchynské linky, coZ u obdobnych projektd nebyva
samozrejmosti.

Pro¢ druzstevni bydleni

Druzstevni bydleni nabizi fadu vyhod, z nichz hlavni je jeho do-
stupnost. V tomto pfipadé staci uhradit jen 25 % kupni ceny
zvlastnich prostredk(, zbytek Ize splacet druzstvu formou mé-
sicnich splatek. Druzstevnik tak nepotiebuje hypotéku, jelikoz
prijemcem bankovniho Uvéru je celé druzstvo, nikoli jednotlivy
Clen. Vlastnikem bytu je do doby splaceni bytové druzstvo, kte-
ré je zapsano v katastru nemovitosti. Clen druzstva, tedy na-
jemce, v katastru evidovan neni. Vlastnikem bytu se mize stat
az ve chvili splaceni pofizovaci ceny bytu. Jde tak o kombinaci
vlastnickeho a najemniho bydleni.

Nespornou vyhodou tohoto typu bydlenije i to, ze druzstvo Cer-
pa uveér na 30 let a po celou dobu s neménnou vysi splatky.
V pfipadé H-BLOKU se mésicni splatky pohybuji pfiblizné v roz-
mezi 10 000-20 000 K¢ v zavislosti na velikosti bytu.

Mésto jako developer a druzstevnik

Mésto HanuSovice mé jako developer pfehled a kontrolu nad
celym projektem - od vybéru lokality pfes architektonicke fe-
Seni, vybaveni bytll aZ po kvalitu vystavby. Pfi vzniku druzstva
meélo mésto zasadni roli a nyni se podili na jeho fizeni - jako
pravnicka osoba zastava funkci predsedy predstavenstva. Diky
tomu miZe od zac¢atku dohlizet na to, kdo do druZstva vstoupi,
a tim eliminuje spekulace s druzstevnimi podily. Podnajem bytu
je mozny pouze se souhlasem predstavenstva, coz zamezuje
kratkodobym pronajmdm za Gcelem zisku.

Naopak nic nebrani tomu, aby byty slouzily mistnim zaméstna-
vatellm jako stabilizacni bydleni pro zaméstnance - vyhodou
je moznost zapocitani nakladd na druzstevni podil do Gcetnic-
tvi firmy.

Samo druzstvo funguje bez zisku a diky podpore méstského Ura-
du vyrazné snizuje celkovou cenu projektu. Ugast mésta je kli-
Cova i diky moznosti vyuzit personalni zazemi Méstskeho Uradu
HanusSovice, cozZ je dalsi ddlezity faktor pro Gspéch projektu.

Projekt H-BLOK HOPE

Projekt H-BLOK HOPE vychazi z presvédceni, Ze dlistojné a sta-
bilni bydleni ma byt dosazitelné i pro mladé lidi a rodiny. Mésto
HanuSovice proto ve spolupraci s bytovym druzstvem nabizi
moznost adlozeného vstupu do druzstva. Mésto pofidi byt pro
konkrétniho zajemce, s nimz uzavfe podnajemni smlouvu ma-
ximalné na pét let. BEhem této doby zajemce plati zvyhodnéné
najemné. Odlozeny vstup umoznuje zajemci ziskat ¢as na roz-
hodnuti i financni pfipravu. Vcetné doby vystavby jde o témér
sedm let, béhem nichZ se mlada rodina mdze piné pfipravit.
Podminky pro vstup do H-BLOK HOPE jsou: minimalné jedna
osoba mladsi 40 let vdomacnosti, trvaly pobyt v HanuSovicich
a Uhrada administrativniho poplatku 10 000 K¢. UzZivatel, ktery
se rozhodne stat ¢lenem druzstva, se mize kdykoli s méstem
dohodnout na jednorazovém doplaceni najemneho nebo za-
Cit platit pIny najem od pocatku. Po fadném spinéni podminek
podnajemni smlouvy je mu druzstevni podil k bytu preveden.
Pote doplati 25 % Clenského vkladu a rozdil v ndjemnem. Vy-
hodou tohoto pfistupu je transparentnost a moznost reagovat
na ekonomicky vyvoj.

/Zdroj fotografii a vizualizaci: mésto Hanusovice

Projekt H-BLOK HOPE - pohled z ulice Prazské, prostor mezi domy a prdchod
k bydleni
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Tovarna ve Viru

Obec Vir méa svoji historii Uzce spjatu s tovarnou Rotter. Kazdy

ze starousedlikl ma v rodiné nékoho, kdo zde pracoval. Pfi-
béh tovarny tak mé stale dosti pamétnikl. Osudy ,Rotteru” a lidi
s nim spojenych ale nebyly vzdy veselé, stejné jako riizna tdobi
nasihistorie. V kontextu souCasné revitalizace arealu si pred-
stavme zasadni stavebni a projektove zmény, ktere vzdy reago-
valy na aktualni provozni potreby a financni moznosti.

Historie tovarny ve Viru aneb 111 let inovaci na Svratce
Reka je diilezitym krajinotvornym prvkem. Od po&atku véka 18-
kaji vodni toky k osidlovani brehd a niv. Koncentrace pfirodnich
a kulturnich vlivli zde vede k dynamictéjsi

které jsou z pohledu historie zaznamenanihodné. Nejinak je
tomu i ve Viru v udoli Svratky. Uz samotny nazev obce je od-
vozovan od vodniho viru, ktery se tvofil v zatociné pod skalnim
Utvarem dnes nazyvanym Vifina.

Rozvoj primyslu v 18. a 19. stoleti prinesl fekam dalsi vyznam
a intenzifikaci vystavby. Od této doby se také datuji zminky
0 tovarné ve Viru. V misté tovarny staval plvodné mlyn, tzv.
Horni hamr. Mlyn v roce 1911 zakoupil Sigmund Wallner, podni-
kajici v textilni vyrobé v Bystrici nad PernStejnem. Spolecnikem
mu byl Josef Rotter z Brna, jehoz jméno tovarna donedavna
nesla. Vodni zdroj planovali vyuzit pro pohon tkalcovskych stro-
ju. Prestavba mlyna na textilni vyrobu byla hotova v roce 1913,
od kterého datujeme zalozeni tovarny.

Zasadnim milnikem tovarny se stala instalace turbiny v roce
1922. Ta si vyzadala opravu ndhonu. Soucasné s mlynem bylo
drive zakoupeno i vodni pravo. Povoleni k nezbytnému zvySeni
stavu vody firma Wallner a Rotter ziskala a mohla vyuzit turbinu

REVITALIZACE AREALU TOVARNA VIR

DAVID MATUSKA, MAJITEL TOVARNY VIR
ROBERT SIMICE, PROJEKTOVY MANAZER TOVARNY VIR

. LVIR. - Partie Horni Hamry, textilni tovarna.

Historicka pohlednice

k pohonu pradelny i Upravny. Druha turbina byla instalovana az
béhem velké prestavby po roce 1940.

Rokem 1940 konCi etapa tovarny, ktera byla spojena s osobou
zakladatele Josefa Rottera. Ten byl i s manzelkou pro svij Zi-
dovsky plvod odvezen do Osvétimi, kde o dva roky pozdgji umi-
ra v plynove komore. Pod némeckou spravou doslo k vyrazné
prestavbé arealu. Byl zruSen ,nahon na kolo”, ktery nahradila
druha turbina, vyrostl novy trakt tovarny i dal$i budovy a sklady,
opravena byla plivodni tkalcovna a Upravna.

/cela zasadni se pro Vir stala stavba pfehrady, zahajena roku
1947, po které jiz obci nehrozily zaplavy. Vyrazné se vSak zme-
nil krajinny réz, zacalo se s vystavbou nezbytné infrastruktu-
ry, byla zaplavena obec Chudobin a osada Hamry. Vodni pravo
nalezejici k tovarné a dvéma turbinam malé vodni elektrarny

bylo zachovano.



Opraveny komin

Nahon k MVE - budouci vstup do konferencnich prostor

18

Unor 1948 je nechvalné znam znarodnénim. Virské tovarné
pfinesla novéa sprava jak jinak nez pokrok. Vybudovana byla
nova zavodni kuchyné v pfizemi a v patf'e byly upraveny mist-
nosti pro kancelare. Rekonstruovano bylo elektrické osvétleni,
Ustredni topeni a zbudovano Cerpadlo na pitnou vodu.

V roce 1976 byla zahajena projektova priprava na vystavbu nové
kotelny, jejiz soucastije i 48 metrl vysoky komin, ktery nahradil
2bmetrovy z roku 1923 a ktery jsme v lofiském roce opravilia je
vyuzivan pro lezecké a adrenalinové aktivity.

Po roce 1989 se stavebné v arealu jiz tolik zmén nedélo. Firma
Rotter, ktera se specializovala na vyrobu maskovacich pokry-
v( pro armadu, hledala své misto na trhu. Nahradni vyroba se
zameérovala na bytoveé textilie, ale nékdo si mize pamatovat
i strojirenskou produkci pro brnénsky Zetor. BEhem celé no-
vodobé historie bojuje firma o zachovani provozu. V roce 2013
je dobojovano a areal zaCina chatrat.

Areal tovarny ve Viru, ve které jiz fadu let neprobiha vyroba, ku-
puje v roce 2022 nase spole¢nost Udoli Svratky. Firma Rotter,
S.T. 0., se pfejmenovava na Paositive Power, s. 1. 0., a zacin
proces postupného ozivovani tovarny.

Aredl Tovarna

Symbioza prostredi a lidské ¢innosti je zakladni charakteris-
tikou mista na levém brehu Svratky a jiz od 19. stoleti vystihu-
je zivot , Tovarny”. Efektivni vyuziti vodniho zdroje dalo zaklad
pro udrzitelné hospodareni, primyslovou vyrobu a sluzby, pro
zivot ve Viru. Nova Tovarna navazuje na tradici hospodarného
vyuzivani prirodnich zdrojd, které dopliuje o moderni tech-
nologie.

Pfi detailngjsim zpracovani revitalizacniho projektu se uka-
zalo jako slozité a nepraktické pracovat s arealem jako
celkem. DoSlo proto k rozdéleni na logické casti: Tovarna,
Farma a Uhelna - dle katastru, morfologie terénu, vyuziti
a etapizace oprav. Hlavni trakt budov, ve kterych byly umis-
tény kanceléare, Sici haly, prodejna, kantyna a elektrarna,
se nachazel v nejzachovalejSim stavu. Dalo se tu pomérng
nizkonakladové vytvorit zazemi pro zameéstnance, original-
ni ubytovaci kapacitu se 40 IGzky, kavarnu s infocentrem,
hospodu, prezentacni prostory pro firemni akce a pljcovnu
spartovniho vybaveni.

V sekci oznacené jako Farma zatim funguje chlazeny sklad
a pfipravuje se adaptace budov pro hydroponii a hlivarnu, kte-
ré by mély byt pristupné verejnosti béhem prohlidek.

NejvySe poloZenou Castiarealu je Uhelna, jejiz dominantu tvo-
fi 46 m vysoky komin s vyhlidkovym ochozem. Nejlepsi a eko-
nomicky udrzitelné vyuziti pro pfilehlé haly zatim hledame,
nejpravdépodobngji se jevi tréninkovy ,lezecky” polygon a bez-
pecnostni Skolici centrum. Jiz druhou sezonu na Uhelné vitame
kempery a karavany na industrialnim stellplatzu. Ostatni plochy
pro parkovani jsou navstévnikim k dispozici zdarma.

Revitalizace a udrzitelnost

Projekt nazachranu tovarny ve Viru neni,rychloobratkova de-
veloperskéa hura akce”. Cilem je opravit roky chatrajici areal
a vytvorit zde dlouhodobé Zivotaschopny provoz. K tomu
vSak vede dlouha cesta. Nicmeéné i kazdy dilci krok by mél

Vizualizace casti Farma

védome drzet nastaveny smér k maximalné mozné ekolo-
gické Setrnosti.

Prvnim z nich byla dlisledna recyklace pfi vzniku stavebnich
a demoli¢nich odpadd. Dfevéné tramy, Zelezné trubky a vrata,
osvétleni i zachovaly nabytek nasly vyuZiti v novém provozu.
Dal$im stavebnim materialem se stalo smrkové fezivo z klrov-
coveé kalamity. Kdyz je potfeba nakoupit novy materiél, snazi-
me se dat prostor nepredrazenym funkénim konceptim, jako
napf. PackWall z drcenych napojovych kartonG ¢i Shelfium ze
stavebnich roxord.

Nedilnou soucasti byvalého primyslového arealu je jiz témer
100 let i vlastni hydroelektrarna o celkovém instalovaném vy-
konu 143 kW, se dvéma turbinami T1(75 kW) a T2 (68 kW). Cely
proces vyroby elektrické energie bychom radi v co nejvetsi
mife ukazali navstévnikim. Ve spolupraci s Krajem Vysocina
proto planujeme upravit prostory na ,navstévnicke centrum”




EREGION - doprava v udoli Svratky

energetiky, na které by mély navazovat interaktivni edukativni
prvky ve venkovnich prostorech. Projekt pocCita i s fotovoltaic-
kou elektrarnou na opravenych stfechach a efektivné vysla
i studie malé vétrné elektrarny na Uhelné.

Energetika je zde jednim z hlavnich témat. Logicky ji tedy za-
komponovavame do vSech provozl. Na novych vozech, které
jsme uvedli do pracovniho nasazeni, zafi logo projektu ,ERE-
GION Udoli Svratky”. E-RegiON predstavuje smysluplné a udr-
Zitelné vyuziti zelené energie generovane silou vodniho toku.
Hydroelektrarna dobiji vétsi mnozstvi elektrokol a mopedix{
v pdjcovné, které s péti vozy vytvari nezanedbatelné bateriové

120

ulozisté. Obsluznost regionu turistického ruchu tak zvladneme
tiSe a bez emisi.

Minimalizace dopadu na Zivotni prostfedi ma i dalSi zasadni
prisné dodrzovany princip, kterym je lokalnost. VétSina doda-
vatell, spolupracovnikli a zaméstnancd je mistnich. Suroviny
pro gastroprovozy vybirame, je-li to mozné, z udoli Svratky. To-
varna je sobéstatna energeticky, méa vice zdrojd vody a v pla-
nech od zacatku pocitame s provozem hydroponické farmy.
Prostor chceme dat i péstirné hlivy ustricné na kavove sedling,
vloni jsme v arealu zapocali s vysadbou ovocnych stromd. Ci-
lem je velka mira lokalni sobéstacnosti.

Tovarna nainovace

Pri hledani technologickych feSeni béhem revitalizace Tovarny
jsme se rozhodli vytvorit inovacni centrum. ,Tovarna na inovace”
dava prostor novym projektdm a start-uplm, pro které neni udr-
Zitelnost jen prazdnou frazi. Obory zajmu jsou primarné recyklace
materiall, udrZitelna energetika, moderni zemédglstvi, inovace
ve stavebnictvi, odpadové hospodarstvi a cirkularni ekonomika.
Zivotaschopnym start-up{im nabizime pIné vybavené kancela-
fe, konferencni a technické zazemi, moznost ubytovani a stra-
vovani v arealu, inspirativni prostor a pfilezitost k aplikovani
novych poznatkd, marketingovou podporu novych projektd,
spolupréci pfi hledani investorl a financovani projektd.

Uskali primyslovych areald

Financovani - pro banky jsou brownfieldy tézko uchopitelné
jako nemovitosti do zastavy, a proto se brani financovani re-
konstrukce. V naSem pripadé nakonec pravdépodobné zvolime
variantu malé emise firemnich dluhopisd, které nam umozni
profinancovat rekonstrukci hlavnich budov virske Tovarny.
Normy a predpisy - diky velmi pfisnym pozarnim, hygienickym
a stavebnim normam je dost slozité zachovat opravdu auten-
ticky industrialni charakter staveb s plvodnimi, ¢asto histo-
rickymi prvky a detaily, diky kterym si budovy dokazou udrzet
svoji atmosféru. Normy nas nuti vSe skryvat pod vrstvy sadro-
kartonu, zateplovat a ménit. Tovarna ve Viru zije uz 111 let a my
verime, ze bude zivym mistem, které bavi nas i navstévniky,
jesté mnoho dekéad.

/droj fotografii a vizualizact: Tovarna Vir

Recepce ubytovani v Tovarne

Hospoda a Kantyna

Hydroelektrarna
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Provoz dnesni textilky

Mésto Krnov lezi na samotné hranici s Palskem na soutoku
fek Opavy a Opavice, které jej v uplynulych tfech dekadach
dvakrat vyrazné potrapily. Na konci 19. a pocatku 20. stole-
ti patfilo k vyznamnym textilnim centrdim v ramci celé ra-
kousko-uherské monarchie. Krnovu se fikalo také ,slezsky
Manchester”. Tehdy zde fungovaly desitky textilnich zavodd
ajejich plvodni budovy do urcité miry formuji raz mésta do-
dnes. Pfevazna vétsina prvorepublikovych obyvatel se hlasila
k némecké narodnosti a zmeény po druhé svétoveé valce - od-
sun a prakticky kompletni obména obyvatel - zpGsobily vy-
razné poruseni kontinuity vyvoje mésta.

Vyznamnym centrem textilniho prdmyslu zstalo mésto Kr-
nov i nadale a po centralizaci a znarodnéni mensich firem zde
fungovaly dva podniky: Zavody Stanislava Kostky Neuman-
na (ZSKN) a Karnola. V novém otevieném trznim prostredi
po roce 1989 se Karnole, podobné jako Textilané v Liberci,
nepodarilo uhajit svou existenci. Byvalé ZSKN dnes funquji
ve vyrazné zredukované formé v jedné z historickych pri-
myslovych budov a jedné modernéjsi budoveé ze 70. let pod
nazvem PEGA.

Byvalé historické budovy textilnich firem (pozdéji jednot-
livych zavodl dvou podnikl z éry socialismu) jsou - ¢asto
v centru nebo jeho bezprostredni blizkosti - vyuzivany nejriiz-
néjsimi firmami, od strojafskych, truhlarskych pres obchodni
az po callcentrum nebo minipivovar. Nékteré jsou dokonce
dlouhodobé nevyuzité. Zejmeéna budovy v blizkosti centra na
svou novou prilezitost teprve cekaji.

Na samem okraji Krnova, vedle Chafovského parku, byval
kdysi soukromy statek. Ten v 70. letech pfebudovaly tehdejsi

MODERNiI KRNOVSKA TEXTILKA MiSTO NEUDRZITELNEHO BROWNFIELDU

LUKAS MATELA, CEQ A SPOLUMAJITEL VEMAT

Statni statky Bruntal. Jde o plochu o celkové rozloze témeér
30 000 m? a stoji zde desitka pomérné rliznorodych budov.
Tento areal byl po spolecenskych zménach v roce 1989 - po
rozpadu statniho zemeédélstvi - postupné castecné restituo-
van a/nebo rozprodan asi desitce majitell, ktefi zde provozuji
ké vyroby, Siti spodniho pradla az po sbérné suroviny ¢i nove
sluzby vykonove rovnovahy.

Z garaze k rozsahlému arealu

Firma VEMAT vznikla v roce 1992 v garazi - jako spousta ji-
nych, dnes bychom fekli ,start-up(” - a zaloZil ji soucasny
spolumajitel Leopold Matela. Brzy bylo potfeba resit prvni
pronajem a nedlouho poté se v roce 1997 podafilo zakou-
pit vlastni provozovnu v Branticich, sousedni obci za Krno-
vem. Zde pak k plvodni hale o plose 400 m? pfibyla v letech
2006-2007 novostavba - zdéna hala o plose 1000 m?. Stavba
byla realizovana v dobé extrémniho rdistu cen stavebnich pra-
ci a materiall a splaceni Uvéru zacalo v dobé financni krize
v roce 2008.

Bez nadsazky Ize fict, ze zaméfeni firmy navazuje na vice nez
stoletou vyrobu textilni galanterie ve Slezsku. Vyrabime $nd-
ry, lana, gumolana, pruzenky nejen pro textilni ¢i odévni ucely,
ale i pro Ucely technické (Zaluzie, automotive apod.). Zabér
mame relativne Siroky, a tak se nam pfi krizi vjednom odvétvi
podafilo vetdinou najit dalsi, rozvijejici se smér.

Propad trzeb a pfijmd v kritickych letech 2008-2009 se po-
dafilo zaplnit navic obchodem se véelar'skymi potiebami(sta-

vebnice Uld ve stylu IKEA) a i diky tomu jsme jiZz v roce 2015
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Hala v plvodnm stavu

pocitili opét prostorovou tised. Uzemni plan obce Brantic ne-
dovolil rozvoj firmy v zadném sméru, a tak jsme pfi hledani
vhodnych prilezitosti narazili na nabidku chatrajici casti vyse
zminéného byvaleho zemédeélskeho arealu. V devadesatych
letech a dalSim desetileti byl v této jeho Casti pilarsky provoz,
nekolik poslednich let vSak uz prakticky nefungoval.

0d rozhodnuti k akci
Vize soucasné podaby arealu vznikla hned v roce 2015. Obno-
va celého arealu méla byt plvodné etapizovana, ale provozni
komplikace firmy (¢astecné stéhovani, prevozy rozpracovangé
vyroby) a nepfipravenost projektové dokumentace zplsobily
rozdéleni na dva celky:
rekonstrukce stavajici haly - zemédélske prefabrikované
betonové budovy na sklad;
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Hala po rekontrukei v roce 2019

pristavba novych montovanych hal v¢. zazemi - komunika-

ce, infrastruktura.
Rekonstrukce plvodni budovy z betonového skeletu byla rea-
lizovana v roce 2019, a to s vefejnou evropskou podporou,
konkrétné v ramci programu OPPIK. Slo o vyménu stfechy,
novou podlahu a vymeénu vrat. Ihned po rekonstrukci a vy-
baveni regalovym systémem a manipulacni technikou bylo
celych 700 m? vyuzito jako tolik potfebny sklad, predevsim
materialu pro vyrobu.
Vletech 2018-2022 se pfipravovala projektova dokumentace,
kdy navaznosti a limity soucasnych dispozic a infrastruktu-
ry pfinesly fadu omezeni a komplikaci, z nichz nékteré byly
zasadni. PrifeSeni pfekazek tohoto typu vzdy vyvstane otaz-
ka, proc si komplikovat zivot rekonstrukci brownfieldu, kdyz
je vyrazné jednodussi postavit novostavby na zelené louce...

Pristavba z roku 2022

Zahajeni vystavby novych hal spadlo opét do nejhorsi mozné
doby, kdy poc¢atkem roku 2022 s nebyvalym narlstem inflace
prudce vzrostly takeé naklady stavebnich materiald a predevsim
oceli. Cela fada detaill, mnohdy i podstatnych z hlediska fungo-
vani budov a arealu jako celku, se fesila za pochodu, v pribéhu
vystavby. Pfes vSechny technické i ekonomické obtize se vSak
dobréa véc, i kdyz s pllro¢nim zpozdénim, podafila. Zacatkem
roku 2023 jsme byli nuceni stéhovat se z divodu uz nedosta-
tecné kapacity jistiCe na dosavadni provozovne v Branticich.
Nase firemni kultura klade diiraz na udrzitelnost a Setrnost
k zivotnimu prostredi. Proto jsme v arealu fesili aspekty jako
vytapéni co nejvice odpadnim technologickym teplem a dota-
péni tepelnymi Cerpadly, vétrani s rekuperaci, vyrobu vlastni
energie ze slunce a maximalni zadrzovani srazek (kombinace
zelenych stfech, prilehd a podzemnich nadrzi).

Spravna volba feSeni potvrzena

Povoden v zafi 2024 nam ukéazala, Ze takova opatieni maji
smysl. Na$ areal, vyjma nejsevernéjsiho rozku s vjezdovou
branou, je bezpetné nad hranici 100leté nebo i 500leté vody.
BohuZel jsme ale na Upati tahlého, zemédélsky konvencné
obdélavaného svahu. | pfesto nam po vydatnych destich voda
z poli tekouci kolem vyraznéji neuskodila, a to praveé diky pri-
lehdm pro zadrzovani destovych srazek, kterymivoda s bah-
nem obtekla kolem budov. Tato opatfeni nas tak zachranila
pred zaplavenim arealu.

Po témér dvou letech provozu uz méame i konkrétni vysledky
systému zadrzovani destovych srazek. Plvodné nam Krnov-
ské vodovody a kanalizace UCtovaly stocné deStovych srazek
v thrnu necelych 8 000 m? x 560 mm, coz je asi 4 000 m°.
Aktualné nam v pribéhu roku fizenym, zpozdénym odtokem
odtece do verejné kanalizace pouze 800-1000 m*(podle po-
vahy a intenzity dest(), coz je 20-25 procent toho, co na areal
spadne. Zbylych 75-80 procent srazek je v arealu zachyce-
no, zasaknuto, odpareno nebo jinak vyuzito. A to navzdory
prizkumem zjisténym mimoradné $patnym zasakovacim
schopnostem zdejSiho jilového podlozi. Zadrzet maximum at-
mosférickych srazek v misté, kam dopadnou, by dnes méla
byt samozfejmost u kazdého stavebniho, ale i nestavebniho
zameéru v krajiné a ,rozmary pocasi’ nam to davaji najevo.
JelikoZ jako majitelé nasi malé rodinne firmy zname temer
dokonale vSechny aspekty vyroby a charakter provozu, uméli
jsme si predstavit, jak Ize efektivné fesit energetickou Uspor-
nost vytapéni. | proto jsme byli schopni projektantovi TZB
dodat presneé a kvalitni podklady, na jejichz zakladé se po-
vedlo vyprojektovat a realizovat optimalni systém vytapéni/
chlazeni s minimalnimi moznymi energetickymi naklady. To je
velmi aktualni téma nejen v souvislosti s nedavno odeznélou
energetickou krizi z let 2022-2023, ale také v souvislosti se
spoleCenskou odpoveédnosti a v neposledni fadé i s ekono-
micnosti provozu.

Soucasné jsme se az v prlibéhu stavby, i kdyz to bylo finang-
né velminapjaté, rozhodli pro realizaci FVE na stfechach bu-
dov, tak abychom Cast sve spotfeby pokryli z dopadajiciho
svetelneho zareni. Vlastni FVE na stfeSe byla soucasti vize uz

od pocatku (z roku 2015) a statika budov s ni po¢itala. Od roku
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Soucasny stav aredlu

2021 jsme méli v Supliku” propracovanou studii. Ale defini-
tivni rozhodnuti padlo az v pribéhu vystavby. Po dvou letech
provozu umime na cislech dolozit, ze v ro¢ni bilanci nemusi-
me tfetinu energie viibec nakupovat a pokryjeme ji vlastni
elektrarnou. V letnich slunecnych dnech je to i bez akumula-
ce az 65 procent vlastni spotfeby, a to pfi nepretrzitém 24ho-
dinovém provozu. Pfi ménicich se cenach energii je slozité
stanovit navratnost, ale naSe investice do FVE - ponizena
o0 verejnou podporu z programu NPO Next Generation EU - by
se méla vratit do Sesti let. Aktualni ceny FVE komponent nyni
dovoluji podobnou navratnost i bez verejné podpory, a tak
vlastni FVE pro pfedevsim vlastni spotfebu Ize jen doporucit.
Nas pribéh ukazuje, ze fungujici moderni, energeticky uspor-
nou textilku Ize realizovat i v revitalizovaném brownfiel-
du. | kdyz priznavame, ze revitalizace kusu nevyuzivaného
brownfieldu nebyl prvoplanovy cil, ale spiSe feSeni pro nedo-
statek jinych prilezitosti, jsme radi za vysledek, jejz se poda-
filo docilit. Areal je v naSem okoli vzorem a prikladem dobre
praxe. Vérime, ze mize byt inspiraci pro jakéhokoli stavebni-
ka, at uz ze soukromého podnikatelského, nepodnikatelske-
ho, nebo i vefejného sektoru.

/Zdroj fotografii: VEMAT
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Budovani prilehd

Interiéry kanceldrske casti

/elena strecha




Pole designu béhem WiFi¢ VEN!

Pole designu (sou¢ast spole¢nosti EGOE) vzniklo v kulisach by-
valého zemeédeélského brownfieldu, jenz se postupné promenil
ve vyrobni a edukacni areal. Laboratof primyslového desig-
nu zde rozSifuje povédomi o Uloze designu v prostoru, ktery

Sest pilifd Pole designu

1. Prostor

Plvodni hospodarske budovy a dvory pretvofil architekt Kamil
Mrva do uceleného urbanistického konceptu: areal propoju-
je paterni ulice - vefejny prostor, kde se potkavaji designéri,
konstruktéri, zaméstnanci i navstévnici.

2. Napady

Kazdy projekt zacina konkrétni potiebou - pfidat zahradé dal-
Si pokoj, navrhnout novy kus nabytku, celé bydleni nebo tieba
nadrazi. Hledame stoprocentné funkeni tvar, respektujeme
maoznosti vyroby a nebojime se zacit znovu, pokud to napo-
prve nevyjde.

3. Vlivy
Inspirace je oboustranna. Zpétnou vazbu pfijimame
i poskytujeme, ohlizime se k tvorbé minulych generaci

Volna krajina: médium nasi kultury
Nejvyraznéjsim odkazem hmotné i duchovni kultury neni més-

to, nybrz krajina, kulturni krajina formovana kazdodennim

vztahem lidi a pfirody. Jeji dnesni podoba se zacala rodit ve

POLE DESIGNU A VOLNA KRAJINA JAKO VEREJNY PROSTOR

JAROSLAV JANECKA, STORYTELLER VE SPOLECNOSTI EGOE

sdilime mezi prahem domu a volnou krajinou. Nasim cilem je
predkladat verejnostijasny a srozumitelny obraz tvirciho pro-
cesu a priklady dobreé praxe, jez dokazuiji, ze i v okolnich lanech
Ize najit zietelné meze a mezi nimi vytvaret kvalitni prostredi.
a soucasne sledujeme, co vznika jinde. O tom, co vidime,

diskutujeme.

4. 7azitky

V nasi vytvarné ,polepSovné” - dilné, kde se pracuje s hlinou,
dfevem a barvou - poznavame materialy a techniky. K Gcasti
staci ochota vystoupit z komfortni zony, stejné bezprostred-
né, jako to délaji déti.

5. Potkavani

Hudba, ktera nezni z kazdého rohu, debaty odbornikl v prachu
vyrobnich hal i velka setkani typu WiFi¢ VEN! nabizeji rizno-
rodeé perspektivy a otevienou diskuzi.

6. Zazemi

Mezi trnkami, merufikami a jablonémi Ize nalézt klid i divoCinu
se zakladnim komfortem - kemp, gastro zéna a dilny, v nichz
se mohou ,ztratit” i ti nejmensi.

13. stoleti a dodnes se proménuje s kazdou dalsi vrstvou lid-
ske Cinnosti.

V ¢ceském prostredi je vztah k pldé komplikovany. Opakova-
né zmeény vlastnickych struktur - konfiskace, kolektivizace,



Vystava Z pole Safranu

restituce - vedly ke stavu, kdy kazdy metr Ctverecni nékomu
patfi, avSak legislativa zaroven zarucuje pravo volného pri-
chodu krajinou. Pravidlo ,nezplsobim $kodu - mohu vstoupit”
stavi verejny zajem vysoko nad prava jednotlivych viastnikd.

Specifikem tuzemského zemédelstvije velikost podnikd. Pri-
meérna farma o rozloze 116 hektard prevysuje evropsky primeér
sedminasobné. Velké bloky orné plidy omezuji pestrost i gitel-
nost krajiny; Uvozové cesty mizeji, okraje poli zar(staji, drob-
né vodni plochy ustupuji intenzivnimu hospodareni. Realita
poslednich desetileti sméfuje k monokulturnim lanim, které
krajinnou pestrost a estetickou hodnotu podfizuji hospodar-

ské efektivité.
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«Sbal si motyky a vypadni”

Vyrok, jenz Casto zaznival pfi nasilné kolektivizaci, shrnuje
odchod drobnych hospodafl a s nimi i citlivou péci o kraji-
nu. Fragmentace venkovského obyvatelstva a pfesun do mést
zplsobily rychlou ztratu drobnych krajinotvornych prvki, kte-
ré dfive vznikaly prirozené pfi kazdodenni praci: meze, terénni
hrany, sady Ci aleje. Dnes se jejich obnova fesi administrativné

v ramci pozemkovych uprav.

Krajina jako spole¢na odpovédnost

Pozitivni priklady hospodareni v mensim méfitku ukazuji, ze
péci o krajinu Ize zajistovat i mimo centralizované struktu-
ry. Vyzkum sociologll Miloslava Lapky a Miroslava Gottlieba
zdlraznil ochotu rolnikd pecovat o mnohotvarnost poli, aleji
a vodnich ploch, pokud k tomu maji podminky. Resenim je po-
vazovat volnou krajinu za verejny prostor - prostredi, o némz
vedeme kvalifikovanou debatu a do néhoz vstupujeme uvaz-
livymi zasahy. Kazda informacni tabule, odpocCinkovy altan Ci
nove vyjezdéna cesta jsou soucasti dalsivrstvy, kterou do kra-

jiny zapisujeme.

Presah Pole designu

Pole designu nabizi konkrétni madel, jak s krajinou nakladat.
Prijima brownfield, interpretuje jej v soutasném méritku a do-
plnénim Sesti pilifd vytvari funkeni a otevienou strukturu. Zku-
Senost s materialy, vyrobou a uzivatelskymi potfebami se zde
promita do dlrazu na trvalou udrzitelnost, vzdélavani a sdileni.
V krajiné mimo areal se stejna logika uplatni v méritku cest,
mezi ¢i remizkd: peclivé vyhodnoceni potfeb, respekt k histo-
rickému kontextu a pfipravenost iterovat.

Na Poli designu i v krajiné kolem nas zlistava prostor pro dal-
Sivrstvu. Jeji podobu urci diskuze mezi profesionaly i laic-
kou verejnosti, mezi vlastniky pldy a uZivateli, mezi minulosti
a souCasnymi pozadavky. Pole designu tuto debatu iniciuje
vystavami, workshopy a pilotnimi projekty. Kazdy, kdo pfijme
krajinu jako vefejny prostor i odpovédnost, se mize pfipojit.
Pristi vrstvu utvorime spolecné.

www.poledesignu.cz

Zdroj fotografii: EGOE

Aredl po streetoveé intervenci

Kempus

Koncert Ventolin

Free style scootering

Komentovana prohlidka

Program pro déri




Mrakodrap Ostrava - architektonicka vize

MRAKODRAP OSTRAVA - SANCE PRO MESTO, DEVELOPERY | INVESTORY

Brownfield v srdci Ostravy ozZiva
Mrakodrap na ulici Ostrcilové v centru Ostravy byl dlouho

brownfieldd ve mésté. Vyskova budova z let 1965-1968, kte-
ra kdysi reprezentovala pokrokovy pristup k bydleni a urbani-
smu sve daby, se béhem nékolika dekad proménila v prazdny
a zcela nevyuzivany objekt. Po roce 2013, kdy budovu opustili
posledni najemnici, se z ni stal symbol necinnosti a promar-
nénych moznosti. A pfesto méla stavba vSechny predpoklady
Kk tomu, aby se znovu stala ostravskou dominantou - jen bylo
tfeba odvahy, trpélivosti a odhodlani presveédcit vefejnost i trh,
ze ma smysl divat se na véc jinak.

Zv1ast dilezité je v tomto kontextu ocenit pfistup mésta Os-
travy, které dava prednost rekonstrukci pred vystavbou nové
budovy na ,zelené louce”. Nové developerské projekty casto
narazeji na odpor verejnosti, zdlouhavé povolovaci procesy
a diky tomu, ze zabiraji nové prostory, jsou v podstaté envi-
ronmentalni zatézi. Revitalizace naopak maji mnohem vétsi
Sanci na pozitivni pfijetii dlouhodoby uspéch.

V Ceské republice v poslednich letech téméF nepfibyla adna
nova vyskova budova - nikoli kvili nedostatku mista, ale kvi-
li absenci spolecenského konsenzu. | v tomto ohledu je pfi-
béh Mrakodrapu jedinecny - rekonstrukce existujiciho objektu
predstavuje nejen technicky a ekonomicky smysluplné feseni,
ale i cestu v souladu s principy udrzitelnosti a snizovani tlaku
na novou vystavbu v krajiné.

LUplynulé desetileti ukazalo, Ze bez zasahu by tato budova zl-
stala nevyuzita. Velmi si vazim toho, ze mésto hledéa cestu, jak ji
dat novy zivat, namisto toho, aby uvazovalo o jejim odstranéni.

MICHAEL ALMASY, TECHNICKY REDITEL CROWDBERRY

V Londyné je téma konverzi kancelarskych budov v obytné pro-
story velmi aktualni - pomahaji fesit nejen otazku dostupného
bydleni, ale také méni strukturu mést tak, aby lidé nemuseli
neustale prejizdét mezi praci a domovem. Je potésujici vidét,
Ze i u nas se nachazi vile premyslet o architekture jako o na-
stroji kultivace prostredi,” komentuje revitalizaci Mrakodrapu
Eva Jificn4, spoluzakladatelka studia AI-DESIGN a spoluautor-
ka navrhu prestavby.
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Proména Mrakodrapu Ostrava; zdroj: Crowdberry




Plan na zachranu Mrakodrapu

Prace na projektu zacala pred vice nez péti lety. Pfiprava za-
hrnovala rozsahly technicky audit budovy, opakované kon-
strukeni posudky a také slozita jednani. Mésto Ostrava, které
je vlastnikem budovy i pozemkl pod objektem, zcela logicky
trvalo na tom, Ze projekt se musi vyporadat s platnymi urbanis-
tickymi plany i requlativy a zaroven si stanovit realisticky tech-
nicko-ekonomicky model. Zakladni myslenka vSak byla prosta:
vratit budové Zivot, a to s respektem k plvodni stavbé, bez
radikalni demoalice, ale s citlivou dostavbou a maximalnim vy-
uzitim konstrukcni logiky objektu. K tomu, aby mohl Mrakodrap
psat novy pfibéh, bude potieba kompletni pretvoreni vnitinich
dispozic, technickych rozvodd, fasadniho plasté i provozniho
schématu budovy.
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Vertikalni mésto: architektonicka vize

Architektonicky navrh vznikl v renomovaném studiu Al-DE-
SIGN pod vedenim Evy Jificné a Petra Vagnera. Tym ar-
chitektl se rozhodl pojmout budovu jako ,vertikalni mésto
v malém” - jednotlivé byty jsou navrzeny s diirazem na svét-
lo, otevienost a funkcni Cistotu. Zaroven se dba na archi-
tektonicky detail. Budova dostane novou prosklenou fasadu
a bude doplnéna o nékolik pater. Vyraznym prvkem navrhu
je také motiv vertikalni zahrady - soustava charakteristic-
kych balkonl na kazdém podlazi, kterd doda domu nejen
originalni vzhled, ale také diky zeleni navaze na své okoli.
Nové vybudovany parkovaci diim vedle objektu navic uvalni
ulicni parter, pfiCemz nabidne potfebnou kapacitu pro oby-
vatele i navstévy.

Mestské bydleni pro novou generaci; zdroj: Al « DESIGN architektd Evy Jiricné a Petra Vagnera
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,Nas navrh nevnima mrakodrap jako relikt minulosti, ale jako
prilezitost, pretvafime zastaralou vySkovou budovu v Zive ver-
tikalni mésto, které nabidne svétlo, zelen, komunitu a vyhledy.
Tato proména je vic nez rekonstrukce, je to novy zacatek. Kaz-
déa stavba starne. Otazkou je, jestli ji nechame zmizet, nebo ji
dame dlstojnost znovu promluvit. Tady jsme se rozhodli na-
slouchat. Kazdy detail - od nového jadra po fasadu s balkony -
vznikal s ohledem na to, jak se v ném bude skutecné bydlet,”
doplnuje Petr Vagner, spoluzakladatel studia AI-DESIGN a spo-
luautor navrhu prestavby.

Jedna se 0 ukazkovy priklad toho, ze brownfield nemusi skon-
¢it demolici, ale mlze se transformovat. Stavba si zachové
svou pdvodni nosnou konstrukci (véetné schodistovych jader),
coz prinasi vyznamné uspory materialu i energie oproti nove
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vystavbeé. VSechny technické rozvody, vytahy, instalace, pricky
i podlahy ovéem budou zcela nové - navrzené v logice plvodni-
ho konstrukeniho rastru. Vysledkem bude budova, ktera nave-
nek plsobi moderné a soudobé, ale stoji na padesat let staré
kostre. Pravé v tom je jeji poetika i pragmatismus.

.Kazda stavba si nese svou pamét, ale zaroven potfebuje moz-
nost znovu se nadechnout. Tato budova dlouho ¢ekala na novy
smysl a jsem velmi rada, ze mésto se rozhodlo ne pro jeji ko-
nec, ale pro pokracovani - promeénu, ktera cti jeji podstatu
a zaroven odpovida soucasnym potfebam,” fika Eva Jificna.

Méstskeé bydleni pro novou generaci
/ urbanistického hlediska je podstatné, ze k preméné brown-
fieldu dochazi v samotném centru mésta - na plli cesty mezi
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Novou radnici a parkem Komenského sady. Lokalita je uz
dnes vyborné napojena na hromadnou dopravu, v okoli ne-
chybéji sluzby a misto je prijemné i pro pési. To vytvariidealni
prostredi pro méstske bydleni, aniz by bylo nutné dale zatézo-
vat dopravu. Blizkost kulturnich a spolecenskych instituci na-
vic zvySuje atraktivitu lokality pro aktivni Zivot. Nové oziveny
Mrakodrap tak prispéje k posileni ziveho méstského centra.
Projekt navic reaguje na aktualni demograficke a spolecen-
ske zmény v poptavce po bydleni. Vétsinu jednotek v Mrako-
drapu budou tvofit byty dispozic 1+ kk a 2 + kk - tedy malé,
dostupné a efektivni, vhodné pro mladeé lidi, jednotlivce nebo
bezdétne pary. Pravé takoveé bydlenije na trhu nejzadanéjsi
a v centru Ostravy zatim nedostatkové. Timto parametrem
projekt ladijak s trzni poptavkou, tak se strategii mésta za-
hustovat stied Ostravy a branit jejimu nezadoucimu rozrds-

tani do krajiny.
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Oziveni vefejného prostoru

Revitalizace tohoto brownfieldu nepfinese jen nové byty, ale
také investice do okolniho verejného prostoru. Prizemi budovy
(ulicni parter) bude zkultivovano - diky presunu parkovani do
noveho parkovaciho domu vznikne kolem domu vice mista pro
zelen, chodce i samotny zivot. V ramci projektu se pocita s do-
pInénim zelené a lepsim propojenim lokality s okolnimi pésimi
trasami a vefejnymi prostranstvimi. Architektura se tak nesou-
stfedi pouze na komfort obyvatel uvnitf domu, ale i na pozitivni
dopad na sve nejblizsi okoli. Vysledna podaoba projektu je syn-
tézou mnoha vrstev - technickych, estetickych, ekonomickych
i socialnich -ama potencial pozvednout kvalitu daného mista.

Zapojeni mésta i soukromych investoru
Mésto Ostrava dlouhodobé usiluje o revitalizaci opusténych
a poddimenzovanych budov, jenze Casto chybéji investori

Hmotovd studie; zdroj: Al « DESIGN architekt( Evy Jificné a Petra Vagnera

ochotni nést riziko podobnych projektd. V tomto pripadé nasel
verejny a soukromy sektor spolecnou rec. Mésto vystupuje jako
aktivni partner - prodej objektu investoriim podminilo ziskanim
platného stavebniho povoleni. Tim zajistilo, ze misto dalSiho
kola spekulaci dojde k realné rekonstrukci a oziveni budovy.
Vysledkem partnerstvi vefejné spravy a investord tak ma byt
nejen vice neZ stovka novych bytd, ale také kvalitngjsi verejny
prostor v okoli a nova parkovaci mista pro mistni obyvatele.
Podstatnou ¢ast financi potfebnych pro odkoupeni budovy a jeji
rekonstrukci se developeri(spole¢nosti BAMIKA a BBP Stavby)
rozhodli ziskat od mensich soukromych investort prostfednictvim
nasi platformy Crowdberry. Jednotlivi investori z fad vefejnosti se
tak mohou nepfimo podilet na realizaci vyjimecného bydleni.

V Cesku je spoluvlastnéni vyskové rezidenéni budovy tohoto
typu mimoradné. Takové projekty byvaji bézné dostupné jen
velkym fondGm nebo financnim institucim - jednotlivci se

k nim prakticky nemaji Sanci dostat. V tomto pfipadé vSak po-
skytnou soukromi investofi 80 z celkovych 120 miliond korun

potrebnych na koupi pozemku s budovou a jeji prestavbu.

Brownfieldy jako katalyzatory zmény

Z meého pohledu je ostravsky Mrakodrap inspirativnim prikla-
dem toho, jak by mohla vypadat promyslena transformace
nevyuzitych objektl ve méstech, ktera hledaji novou identi-
tu. Ostrava ma sice industrialni minulost, ale jeji urbanisticka
budoucnost mlze stat pravé na chytrém vyuziti toho, co uz
jednou bylo postaveno. Netvrdim, Ze je takova proména snad-
na. Kdyz se vSak sejde kvalitni architekt, trpélivy investor, osvi-
cené vedeni mésta a schopny realizacni tym, vznikne projekt,
ktery dava smysl nejen na papife, ale i ve skutecnosti. Mra-
kodrap Ostrava ukazuje, ze brownfield nemusi byt synonymem
problému - mlze se z néj stat katalyzator pozitivni zmény.
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