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ORGANIZATORI KONFERENCE

lePLAN

Le Planje poradenska spolecnost v ablastirozvoje brown-
field. Pomaha méstlim, 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 organizuje konferenci Brownfieldy, jejimz
cilem je kultivovat realitni prostredi zameéfujici se na
rozvoj brownfield(. Akce se dlouhodobé snaZi o pro-
pojeni odbornik{ a vytvofeni prostoru pro komunikaci

a spolupraci mezi soukromym a verejnym sektorem.

asociace
developertl

Asociace developer( je profesni odborna organizace
33 vyznamnych firem z developmentu a stavebnictvi.
Jejim cilem je vytvorit jasna pravidla pro development
v Ceské republice. Asociace usiluje o pfedstaveni de-
veloper( jako investord, ktefi dle obcemi stanovenych
pravidel rozvijeji k tomu urcene mestske lokality tak, aby
v nich obyvatelé mohli zit, pracovat i bavit se. Asociace
je oteviena véem developerdim plisobicim v Ceské re-
publice, kteri sdileji stejné hodnoty a citi zodpovednost
za Uzemni planovani a developerskou cinnost. Asociace
se za dobu své existence stala hodnovérnym a silnym
partnerem pro diskusi se vsemi, ktefi cinnosti v uzemnim
rozvoji ovliviuji, pro ty, jichz se aktivity Asociace dotykaji,
i proty, kterymslouzivysledky prace Asociace. Ato nejen
na urovni Ceské republiky, ale také Evropské unie. Je
otevrena diskusi a konstruktivni spolupraci se vsemi, a
tojak naodborne, tak laickeé urovni. Chce spoluvytvaret
krajinu a mésta, v nichz se bude dobre zit a pracovat, a

prispivat tak ke zdravemu, udrzitelnému rozvoji mest.
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Katerina Kubiznakova - organizatorka konference

Kazdy brownfield je jiny, ale odvazné, kreativni a inovativni
napady potrebuji vsechny. O tom predevsim byl Sesty rocnik
konference Brownfieldy. Chtéli jsme na vSechny ucastniky
prenést pozitivni energii uspésnych projektl a véfime, Ze se
to povedlo. Misto konani konference vzdy predurcuje smer
celého programu. Letos se tento fakt mnohonasobné potvr-
dil a Automatické mlyny nebyly jen kulisou, ale tou nejlepsi
inspiraci, jak m(ze proména brownfieldu vypadat. Revitali-
zovat brownfield s drazem na kvalitni architekturu, zelené
inovace a predevsim dlouhodobou udrzitelnost nové funk-
ce je v nastavenych podminkach stale narocna disciplina.
Recept pro efektivni regeneraci Ize hledat v zahranici, kde
funguji podplrné finanéninastroje i zjednodusené planovaci
procesy, které pomahaji stavét na brownfieldech rychleji.
Verime, ze osvedcene postupy Ize aplikovat i v ceskem pro-
strediaze nazmeénulegislativy je vtomto smeru nejvyssi cas.
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Tomas Kaderabek - feditel Asociace developerd

Tradicni konference Brownfieldy, ktera se konala tentokrat v Pardu-
bicich, prinesla aktualni pohled na problematiku revitalizace a pre-
mény byvalych primyslovych arealll v Zivé soucasti nasich mést
a obci. Jiz Sesty rocnik konference, konajici se v arealu uspéesne
revitalizovanych byvalych Automatickych mlyn(, prilakal témer tfi
stovky odbornik( z fad zastupct samosprav, investord, develope-
rd, projektantl i dalSich aktér(. Soucasné déni na poli revitalizace
brownfielddv Ceské republice je stéle vice ovliviiovano probihajicimi
zasadnimizmenami v energetice a s tim souvisejicim pristupem k vy-
stavbé v Evropé ave svété obecné. Zvysujici se naroky na energetickou
bezpecCnost a sobéstacnost spolu s pozadavky na ekologickou Se-
trnost vytvareji idealni podminky pro brownfieldy, tedy mista, ktera
dlouha leta Cekaji na okamzik svého znovuzrozeni. Je povzbuzuji-
ci, pokud se diskuse a vyména zkuSenosti ohledné revitalizace
naSeho primyslového dédictvi odehraje tak, jako se to podafilo
tentorok: Varealu, ktery je ispésSnou ukazkou spoluprace mesta
a soukromeého sektoru. Pfiklad Automatickych mlynd Pardubice

tak jisté bude vzorem pro dalSi podobné mistav Ceskeé republice.
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Ceské brownfieldy nevznikly absenci planovani, ale naopak nad-
bytecnym planovanim podle mylnych fantazii o decentralizo-
vaném primyslu a osidleni napfi¢ celou zemi.

To nejlepsi, co se mize stat arealiim a budovam v riznych fa-
zich rozkladu, je oznaceni brownfield. Z nepotrebného areélu
se stane misto s potencialem. Nova ¢tvrt s historickou atmo-
sférou mlze mit nadech udrzitelné budoucnosti, nestavi se na
zelené louce, dekontaminuje se plda, zadrzuje srazkova voda,
omlaceneé cihly poslouziznovu, ajesté za né noviobyvatelé zaplati
prémiove ceny.

Dobrazprava, vminulémroce se zacalojednat o budoucnosti 84
geskych brownfield(. Spatna zprava, za stejny rok do databaze
pribylo dal$ich osm set areald. Aktualni pocet tak cita 4 458
opusténych mist rozesetych rovnomérné po celé Ceské republice.
Skoro rovnomerneé: Podle analyzy Deloitte se 90 procent brown-
fieldl nachazi v regionech s velmi nizkou atraktivitou”.
Brownfieldy v sobé spojuji ocekavani, ze jejich regenerace
mUze byt nekonfliktni, zajimavéa a levna. Bohuzel z toho nepla-
ti ani jedno. Dekontaminace jsou tak nakladné, ze i nejdrazsi
pozemky v centrech mést se neobejdou bez verejného finan-
covani a komplexita zaméru posune stavbu klidné o dekady.
Jen projednavani k zastaveni kolejisté na prazskem Smichove,
prazdneé dife uprostfed mésta mezi dvéma stanicemi metra,
trvalo dlouhych sedmnéct let. Nadstandardni architektura je
tak logicky velmi vzacna a velmi draha.

| kdyz pfedstavy regeneraci Casto ukazuji barevné slavnosti
v rozvalinach, estetizované prvky industrialniho nadechu s vi-
ditelnou vzduchotechnikou a odhalenymi cihlami, zestarujici
natéry a nasviceni zarovkami s retro efektem se propsaly i do

VOLBA, NE OSUD

PETER BEDNAR - JAKUB CIGLER ARCHITEKTI

novych obchodd v ndkupnich centrech, fastfoodd na letistich
nebo do pozadi podcastovych poradd, pred kterymi muziv $as-
kovskych oblecich pokufuji doutniky.

/atimco se tak z brownfieldu stal novy provensalsky styl, ta-
peta instantniho interiéroveho designu aplikovatelna flexibilné
na libovolné misto, brownfieldy samotné, respektive obyvatelé
jejich okoli jsou viici zménam dokonale rezistentni. Na jednu
stranu sice podle prizkum® minéni s vystavbou na brownfiel-
dech souhlasi mirné nadpolovicnivétsina obyvatel, ochota se ale
velmi snizi, pokud by se méla regenerace tykat brownfieldu za
vlastnim domem. V |été 2023 na prezentaci zameéru postavit
na brownfieldu u nadrazi v Kutné Hore novou Ctvrt s biotopem,
domovem seniord a relativné dostupnymi byty pfislo nékolik
set mistnich. Bohuzel nepfisli s cilem vyslechnout si prezenta-
ci, ale poslat architekty, zastupitele, moderatora a developera
I s biotopem do haje. Zameér néco postavit na brownfieldu byl
totiz domacimi interpretovan jako snaha o invazi privandroval-
cl, ktefi chtéji z bytovych domi $pehovat opalujici se manzelky
mistnich a samozfejmeé nenavratné novymi budovami zkazi vy-
hled. To, co je pro jedny nedlstojny brownfield na klicovém
pozemku ve meste, je pro mistni znak tamni identity, vozova
hradba vzdoru proti najezdu ,Prazaki”.

Tolik omilana pomoc region(im velmi ¢asto narazi bohuzel nejen
nanedostatek financinebo nedostatek verejneho zajmu pomoci,
ale inaneochotu regiond pro tuto pomoc udélat cokoliv, napfi-
klad zménit alesporijediny uzemni plan. 0d urcitého momentu
se debata posune zcela mimo bézné vyhodnocovani prinos
anegativ. Jednimz ddvod( odmitani stavby Gigafactory na opus-
téném letisti u Plzné byl argument, ze novy provoz bude platit
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prilis vysoké mzdy a znevyhodni tak mistni zaméstnavatele, Zi-
jici z levné prace lidi, ktefi uvizli v regionu, jenz je dlouhodobé
neperspektivni.

Brownfieldy pfesto maji jednu superschopnost: Umi byt ne-
viditelné, i kdyz jsou skoro vude. V Ceském Krumlové jsou
na ploSe o velikosti 67 ha, coz je dvanact procent ze zasta-
véné plochy mésta. CtyFikrat vice, nez je plocha krumlovské
mestské pamatkove rezervace zapsana na seznamu kultur-
niho dédictvi UNESCO.

Snaha o ndpravu zacina vzdy dobre. Architekti klienty namisaji re-
ferencemi povedenych realizaci z Londyna, Hamburku a stale Cas-
teji i Polska. Jenze realita Ceskych Uzemnich pland a stavebnich
norem sniim nepfeje. Zména vyuziti staré tovarny na byty nejde,
protoze i byty pro mladé umeélce v nezvykle budove vyzaduji stejny
pocet povinneho parkovanijako bézna novostavba. Normaje typic-
ky neslucitelna s dispozici budov, paméatkovou ochranou a financni
navratnosti. A i pokud dojde k pfiznive zméné Uzemniho planu, pro
mnoho historickych budovznamenéa aplikace koeficientl pro zelen
a parkovani odsouzeni k zaniku. Nejperspektivngjsi brownfield pro
zastavbu je tak ten s negjnizsim poctem opravitelnych dom.
Zminény velky pocet brownfieldd neni kompletni, jedna se jen o
ty celky, které jsou v databazi agentury Czechlnvest a kterym dal
majitel souhlas se zverejnénim. Mezi opusténymi arealy tak chybi
rada mist, jez se za brownfield daji povazovat, napriklad prazske a
brnénske stadiony Strahov a Luzanky nebo blizké okoli v dochaz-
kove vzdalenosti hlavniho zelezni¢niho nadrazi kazdeho Ceského
mésta a poloviny stanic prazského metra.

Budoucnost brownfield( je spojena s pfislibem odpovédného pla-
novani jejich regenerace. Odhodlani dobre se zamyslet nad osu-
dem brownfield( ale nestaci. Mala a dlouha zemé: Noveé vzniklé
Ceskoslovensko, primyslova Miss Sympatie predvale¢né Evropy,
ktera strojirensky vytlak, stavebnitradice a budovatelsky étos
promitla do elegantnich tovaren. Pak bohuzel zasahla ruka osudu,
mnoho dnesnich brownfieldd je zkratka v pohranici, a jesté je cela
zeme uprostred Evropy, zde neni o pohromy zkratka nouze. To ale
neni celé vysveétleni.

Utla a $iroka knizka: Stavba mést v Ceskoslovensku, z roku 1956.
Velmi mlady Jifi Hriiza, budouci velikan ¢eského urbanismu, pise,
Ze prvni republika udélala zasadni chybu. Predvalecny primysl byl
koncentrovan na pouhych 15,8 procenta rozlohy statu.
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“Pan Zivnobanka’, JUDr. Jaroslav Preiss

Nékteré regiony rozkvétaly, jiné zlstavaly izolované a ruralni.
A protoze bylo mozne s tim néco udélat, v zajmu ,organicke-
ho, ekonomického, socialniho a kulturniho rozvoje republiky”
bylo nutné nenechat umisténi fabrik na vili majitele, ale zahdjit
,planovité fizenia rozmistovani investicni vystavby a zpracovani
Uzemnich pland” za tcelem co nejrovnomérnéjsiho rozdélenilidi
astaveb napfic celouzemi, at si to nékdo preje, nebo ne. Doktor. Ja-
roslav Preiss, ,oankeér prvni republiky”, varoval v roce 1927 svého
pribuzného, ktery planoval postavit ve Freudenthalu, dnesnim

Bruntéle, tovarnu na pytle:

,Freudenthal jest naprosto podle mého nazoru nepriznivé po-
loZzené misto, ponévadz nelezi na hlavni trati a nasledkem
toho take spojeni a naklady dopravy by byly znacny. Staveéti
v starych mistnostech v relacné nespravné polozene krajiné
nema smyslu.”

Komunisticky rezim tohoto varovani nedbal. Ve Freudenthalu po-
stavil lisovny, betonarnu, masnu, tkalcovnu, pilu, vyrobni druzstvo
Dfevoslohahydrometalurgické zavody. Z téchto podniki se dneska
nedozil ani jeden. Problémem hospodarstvi minulého rezimu bylo
plytvania neefektivita. Typickym prikladem bylo plytvani plochou.
Podniky byly umistovany primarné podle ideologickeho zajmu ze-
slabit roli meést, vyresit bytovou krizi masivnim cilenym stéhova-
nim obyvatel do novych regionalnich primyslovychareéallia zalozit
hospodarstvi celé zemé na nejtézsim primyslu s nejnizsi pridanou
hodnotou. A jeSté k tomu byly podniky pfilis velké. Jak zminuje
urbanista Alain Bertaud, vedeni podniku nemeélo zajem na optima-
lizaci provozu. ,Svilj pozemek by nemohli prodat a prestéhovat se
jednodusejinam. Prestavba hospodarstvipodle celostatnich zajmd
nezlistala bez disledk. Kdyz si pres tehdejsi mapu navrhovanych
sidlist promitneme mapu tézby, pres ni dame planované primy-
slové aredly a na ni jesté mapu rajonovych tUzemnich pland, které
mely za cil celou zemi pokryt rovnomerné priimyslem, dostaneme
mapu vétsiny dnesnich brownfieldd.

Samotné existence planu revitalizace browfnieldd tak nestaci,
protoze zejména snaha o co nejdokonalejsi planovani zplsobi-
la dnesni problém. Tisice zanedbanych budov a areald v mistech
s velmi nizkou perspektivou jejich zmény nekrachlo omylem
¢i kvllli okolnostem, ale protoze je nékdo umistil a postavil na

pardubice 2024

|||||||||||m|||||||||“’||||I|I|I||||||||||||I|I||
brownfieldy

HMEAVNT STREDISK A
BYTOVE ¥vESTAVEY V sk

© — Novih skdliité & ohytnd obvody mist
o — Sidlsts avedend nae sir. 162 1]

RAJONOVE UZENNI PLANY

(D ~ dckendens
==3]

=i

() = mpmeovionns

posropAitsKLmara iSn

10



pardubice 2024

|||||||||||m|||||||||“’||||||III||||||||||||I|I||
brownfieldy

titulka - obsah - tisk

zcela nevhodném misté. Dnesni zplisoby planovani, které dale
zvyhodnuji predevsim decentralizovany urbanismus s nizkou
hustotou osidleni, tak nejen Ze brownfieldm nemusi pomoci,
ale budou do budoucna generovat brownfieldy nové. Ty mozna
jednou pljde rozebrat rychleji, ale bohuzel v aredlech hal bez fasad
nebude nutné zachrariovat pitoreskni kominy, ani ddim tovarnika.
Brownfieldy nevznikly jako nahla pohroma nebo disledek tech-
nologickych zmén, kdy nejdllezZitéjsi soucast zavodu jiz neni
konkrétni fabrika, ale nahraditelné haly logistickych retézc0.
Brownfieldy vznikly, protoze prilis mnoho staveb bylo postaveno
v mistech, kde by je nikdo dobrovolné nepastavil, pro vyrobky,
jez nebyly potreba, vyrabény lidmi, ktefi by se dobrovolné pre-
stéhovali spis jinam, ale nemohli. Potiz naproste vétsiny Ceskych

brownfield{l tak spociva i v tom, Ze jejich umisténi neumoznuje
realné vyuziti v rezimu volného trhu, dokonce i kdyby se jednalo

ské a prirodni krajiny pred zivelnou suburbanizaci. Konkrétnim
planem bylo postavit do roku 2000 jeden milion bytd. Tyto byty
meély vzniknout na vhodnych statnich, obecnich a nékdy soukro-
mych pozemcich. Rada téchto pozemk( byly vojenské zakladny,
sklady a brownfieldy. Jeden milion sice nevysSel, postavilo se ale
jinde téZko predstavitelnych 800 tisic bytd.

Vinex planovéanivychazelo z politiky stanovene v Ctvrtém Narod-
nim memorandu o Gzemnim planovani (Vierde Nota Ruimtelijke
Ordening Extra), které bylo pfijato v roce 1991. Cilem bylo nejen
zvysit dostupnost bydleni, ale také zajistit, aby byly nove obytné
Ctvrti dobre integrovany s existujicimi méestskymi oblastmia in-
frastrukturou. Tato politika byla reakci na populacni rlst a ur-
banizaci, jez vedla k nedostatku bydleni a zvySujicim se cendm
nemovitosti v hlavnich nizozemskych méstech.

Planovani miva nadech blaznivého fantazirovani, ale Vinex planje
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0 bézny pozemek, bez environmentalni zatéze. A protoze cena triumf absolutniho pragmatismu. Prvnipredstava spocivala Cisté '/ , = 2

za pozemek na zelené louce je vzdy nizSi nez na brownfieldu, v méstském rozvoji. Kapacita méstskych brownfieldl a pozemk _ , = : == :
bylo by nutné, aby byl tento rozpor oSetfen Uzemnimi plany. byla ale omezena. Autori se proto pragmaticky rozhodli, ze by sice Qg < \‘,%E&‘P"ﬁ;ﬁﬁl Lot '_.
Onesni zastavovani prirodni krajiny by melo byt znevyhodnéno metropolitnim zabérem vyresili ,hezkou” urbanizaci kompaktnich %’& 375‘%&1? g‘?&ﬁ*s\\;"\&?@ﬁa_ % e __.
a velké naklady na vycisténi a prestavbu brownfieldu by mély mest, ale proradu lidi, ktefive méstech zit nechtéji, by alternativa 4 NP ”‘“é ¢ éé,}{ @5} "@; b/ :.
byt odménény vysokymi, nebo neomezenymi koeficienty pro byla pouze suburbanni diim. Ten by mél za nasledek dopravni '@;@?ﬁl“ B _‘\‘ - a,#a? - .9
jejich vyuziti. Metody k napravé jsou riizné. Kazda podarena re- chaos z nutnosti obslouzit kazdy rodinny ddim dvéma automobily ‘;%,\éfo $§¢é\‘ "fﬁg:‘-= A
generace vyzaduje zcela jinou expertizu a proces. Z nékterych averejnymivydaji najejich infrastrukturu. Vinexy tak byly cilené , %3 “"‘:i'\.-‘?# e e @
brownfieldd mize byt kosmopolitni méstska ctvrt, vétsinu by ale stavény jako alternativa vii¢i suburbanizaci. Obyvatelé dostali % ' » 5 s

bylo vhodngjsi nechat zar(st stfedoevropskym pralesem. Jenze

pokud se bude na miru délat kazdy brownfield, jejich oprava bude

Perc e of urban land use
calculated per grid of 500 x 500 meters

rodinné domy, ovSem ty jsou postavené velmi kompaktné, ve
vysoke hustoteé osidleni, ktera nasledné umozniumistit tyto nove

[ o20%
probihat po nizkych jednotkach rocné. Uzitecnéjsi by proto bylo E A Ctvrté v dochazkové vzdalenosti od spolehlivé verejné dopra-
pretavit avizovanou ochotu na opravu brownfieldl do néjaké B 6080 % vy. Vinexy jsou tak spi$ zahradni mésta prelomu 18. a 19. stoleti,
Skalovatelné strategie. Pfiklad si mGzeme vzit z toho nejvétsiho o :;T:m podobna nasim vilovym Ctvrtim prvni republiky. Vinex zaroven

a nejpodarenéjsiho experimentu.

VINEX-locaties

Holandsky Vinex plan, oficialné znamy jako ,Vinex-locaties”, je
fascinujicikapitola v historii urbanistického planovani Nizozem-
ska. Tento ambiciozni projekt vznikl koncem 80. let 20. stoleti
scilemfesit rostoucipotrebu bydlenivzemi, kteraje nejen husté
obydlena, ale také omezena svou geografickou velikosti. Vinexy,
jak se tyto nove méstske Ctvrtizkracené nazyvaji, jsou prikladem

promysleného a inovativniho pristupu k rozvoji méstskeho pro-
stiedi, s co nejefektivnéjsim vyuzitim pddy a ochranou zemédel-

1

&  VINEX location
Houten Growth centre

.

ukazuje, Ze urbanismus miZe néco nabidnout i tém, ktefi chtéji
vlastni zahradu, vlastni ddim a 1,5 auta na domacnost.

Vinexy jsou koncipovany jako rozsireni stavajicich mest, nikoli
jako samostatné nové obce. Cilem této strategie bylo zabranit
suburbanizacias nispojenym problém{im, jako je zvysujici se do-
pravnizatéz a Ubytek zemédélske pldy. Vinex lokality byly peclivé
vybrany tak, aby se nachéazely v blizkosti stavajicich mestskych
center, coz umoznilo vysokou dostupnost sluzeb, prace a infra-
struktury. Vinexy také kladou dliraz na socialni rozmanitost. Ne
slovem, ale stavebnimitypologiemi. V ramci téchto projektl byly
postaveny riizné typy bydleni, od nejriznéjsich komercnich bytd

I3
]

Houten - idedlni pomér hustoty osidleni (40-100 0s/ha)~ ekonomickd ispésnost
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po socialnia méstské byty. V kazdé nové Ctvrti se tak vedle sebe
prirozené misi luxusni rodinneé domy a experimentalni bytovky
stavebnich druzstev. To prispiva k vytvoreni Zivych a riznoro-
dych komunit, kde mohou vedle sebe Zit lidé riznych vékovych
kategorii, socialnich skupin a etnického pdvodu.

Vinexy také umoznily velke experimentovani s architekturou
i urbanismem. Je mozne skutecné najit cokoliv, od tradicnich
holandskych radovek, historizujicich baroknich pevnosti az po
bézné bytové aadministrativni domy. Jednim z dobrych prikladd
uspésneé Vinex lokality je Ypenburg v Haagu. Tato Ctvrt, kterabyla
vybudovana na opusténém vojenském letisti, kombinuje moderni
architekturu s bohatymizelenymi plochamia dirazem na komu-
nitnizivot. DalSim prikladem je Ctvrt Leidsche Rijnv Utrechtu, jez
se staladomovem pro desitky tisic obyvatel a nabizi Sirokou Skalu
sluzeb, od Skol a nemocnic po nakupni centra a kulturni zarizeni.
Stat hréal v regeneraci velmi aktivni roli. U nas Casté majetkove
spory byly vyfeSeny pomeérné elegantné: Klasickym odkoupenim,
nebo nahradou pozemku. V mnoha pripadech se plida rozparce-
lovalaa nasledné plvodnivlastnici dostali zpatky stejnou plochu,
ale nahodnotnéjsich parcelach pfipravenych ke stavbé. Rozpar-
celovani probéhlo pomoci urbanistickych soutézi, kazdy Vinex
tak je misto s vlastni rozpoznatelnou identitou a charakterem.
Na opravu vSech nasich brownfieldd urcité nedojde. Pokud je
vSak brownfield separatni kategorii, 0 kterou se stara vladni
agentura, bylo by dobré odhodlani k naprave néjak formalizovat.
Zisk verejnych prostiedk( na obnovu by mohl byt podminén zmé-
nou Uzemnich pland. Nebo jednoduseji, rovnou by se z brown-
fieldd mohla stat mista celospolecenského vyznamu, s vlastni
znackou vyuziti a bez toho, abychom svazovali atypicka mista
do prili$ specifickych funkci a nesikovnych koeficient(. Diky
tomu by bylo mozné vyzkouset vSe, co je zrovna potreba, vCet-
nebo idealni napli. Nejen Ze se z vétsiny brownfieldl nestane
Hafencity, ale i areél, ze kterého vznikne aspori nova Sapa, by byl
pro vetSinu mist uspechem. Cilem by tak nemeéla byt dokonalost,
ale napInéni hlavni a jediné vyhody brownfieldd: Mista s dobrym
potencialem, kde je mozné kompenzovat nakladnost prestavby
a Casto neatraktivitu mista ochotou vyzkouset nejrliznéjsi cesty

rychleji a levnéji nez na zelené louce.
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Ponékud bizarni obytny celek Brandenvoort v Helmoundu - Nizozemsko
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Obytny celek Ypenburg - ¢ast fesend studiem MVRDV (zdroj: MVDRY.com)
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Czechlnvest je statni pfispévkova organizace podfizena Mini-
sterstvu prlimyslu a obchodu, kterd podporuje vznik a rozvoj
Ceskych firem a domécich i zahraniCnich investic se zame-
renim na nove technologie a vyzkumné-vyvojove aktivity. Mezi
kliCove aktivity patfijizvice nez 20 let také mapovanitrhu s podni-
katelskyminemovitostmi a brownfieldy. Stézejnim nastrojem pro
praci s daty o nemovitostech je Databaze investicnich prilezitosti,
jezvsobeé integruje Narodni databazi brownfieldl. Tu organizace

Czechlnvest spravuje jiz od roku 2007.

203 a i
243
402
256
197

221

RozloZeni evidovanych brownfieldd napfié kraji CR k (31.12. 2023)

Kolik mame v Cesku brownfield(?

Na konci roku 2023 se v Narodni databazi brownfield( (NDB)
nachazelo 4 458 lokalit. Oproti roku 2022 stoupl poCet nevyuzi-
tych budovaarealli o 81, ¢imz se celkova rozloha registrovanych
brownfieldd zvysilaz 13 351 hektard na 14 094 hektard. Primérny

BROWNFIELDY V CESKU POHLEDEM CZECHINVESTU

HANA SINDELKOVA & RADOVAN BALOUN - CZECHINVEST

brownfield dnes dosahuje velikosti 3,2 hektaru. Nejvétsi pocet
brownfieldl byl v roce 2023 evidovan v Moravskoslezském
kraji (683 lokalit)a poté v Usteckém kraji (504 lokalit). V poradi
tretim regionem s nejvétsim zastoupenim brownfield( byl
kraj Liberecky, v tésném zavésu nasledovan krajem Jihomo-
ravskym. Poradi region( s nejvétsim zastoupenim brownfiel-
dii najejich tzemi zUstava v poslednich letech stejné. Vechny
tyto kraje maji velmivyrazne historickeé predispozice pro vznik
brownfieldovych lokalit a bohuzel se tak déje i v dneSni dobe.
Casto se zapomina na to, Ze cilem by mély byt nejen kvalit-
ni regenerace, ale takeé co nejvétsi snaha o zamezeni vzniku

brownfieldd ,novych”.

Charakter a ptivod brownfieldu

Z pohledu predchoziho vyuziti brownfieldd jsou v Ceské repub-
lice nejvice zastoupeny brownfieldy primyslové a zemeédélské.
Obé tyto kategorie zabiraji shodné asi 28 % z celkového poctu
evidovanych lokalit. Temér 20 % pak pripada na nékdejsi objekty
obCanské vybavenosti, jako jsou kulturni domy, knihovny ¢i ob-
Jekty sluzeb. Jejich poCet v databazi kontinualné roste jiz Sestym
rokem v rade. Je to dane hlavneé tim, ze si na regeneraci téchto
objektl stale ¢astgji troufaji i mensi obce, které poté tyto lokality
registruji do databaze s vidinou zisku dotacnich prostredkd.

Arealy byvalych tovaren a vyrobnich podnikd (primyslové lo-
kality) zaujimaji napfi¢ regiony Ceska v souctu nejvétsi rozlo-
hu, a to pres 4 300 hektar(. Druhou nejvétsi rozlohu zabiraji
brownfieldy po tézbé surovin, mezi néz patfibyvalé dlini arealy
a souvisejici objekty. Celkova plocha téchto lokalit je pribliz-

né 3 332 hektarl. Dalsi velmi rozsahlé lokality jsou evidovany
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jako pozlistatek vojenské ¢innosti. Kasarna a strelnice zabiraji
plochu 2 796 hektar(. Tézebni brownfieldy byvaji az neuvéri-
telné rozlehlé a jejich primérna rozloha se pohybuje kolem
35 hektard. Nastésti jich na uzemi Ceska neni pfili$ mnoho,
aproto z celkového poctu brownfieldl, které jsou registrovany
v databazi, zaujimaji pouze 2 %. Nejvétsi pocet brownfieldd
tohoto typu najdeme v Karlovarském, Usteckém a Moravsko-

slezském kraji, které byly nejsilngji zasazeny odklonem od uhli

‘ Pocet brownfieldd ‘ Rozloha brownfieldd (ha)
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Predchozi vyuZiti brownfieldd podle poctu evidovanych lokalit a rozlohy (k 31.12. 2023)
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a souvisejicimi socioekonomickymi zménami. Na tyto oblasti
cili zejmena program Spravedliva transformace, jenz v ramci
obnovy Uzemi zahrnuje také regeneraci brownfieldd. TéZebni
brownfieldy maji aktualngé znacny potencial pro umisténi rliz-
nych druhl obnovitelnych zdrojl energie (0ZE), jako jsou vétrné
a fotovoltaickeé elektrarny. Tyto projekty jsou podporovany do-
tacemi napriklad z Modernizacniho fondu, coz napomanhé jejich

instalaci a rozvoji.

2796

(CZECH INVEST
5000
3750
3332
2500
1
2%;
1250 ]
S
=
e
o]
(1]
69 o 67 <
168 =
0 &
QO
&S Q@*
Q Q
s °

<

>

Jak se dafi brownfieldim

U konference Brownfieldy, ktera se letos konala jiz poSesté,
je Czechlnvest od samého zacatku. Nejprve jako organizator
avdalSich letechjako hrdy partner. Nabizi se proto chlédnuti, jak
se béhem poslednich péti let brownfieldim dafi a co fikaji data.
Mezi roky 2019-2024 bylo z Narodni databaze brownfield( deak-
tivovano 532 brownfield( o celkové rozloze 1257 ha, a to z dlvo-
dll prodeje nebo tspésné regenerace. Nejvice regenerovanych
lokalit si pfipsal Liberecky (81) a Jihomoravsky kraj (69), naopak
nejméné brownfieldd ubylo na Vysociné (12) a v Karlovarském
kraji (19). Vétsina deaktivovanych brownfieldd byla v majetku
soukromych subjektl, konkrétné 64 %.

Béhem stejného obdobi se do Narodni databaze nové zaregist-
rovalo 2 452 brownfield( o celkové rozloze 6 846 ha. Tato Gisla se
mohou zdat na prvni pohled az désive vysoka, a protoje na misté
situaci vysvétlit. Neznamena to, ze by od roku 2019 vzniklo v Ces-
ku tak velké mnoZstvi zcela novych brownfieldd. K tomuto navy-
Senidoslo zejménavlivem aktualizace databaze a podrobnéjsiho
vyhledavani a mapovani brownfield(l napfi¢ regiony. Zejména
v priibéhu roku 2022 se provedla konsolidace dat z nékolika
internich databéazi. Svou roli hraje také dostupnost dotacnich
program( na revitalizaci verejnych brownfield(. Diky nim maji
municipality v poslednich letech vétsi motivaci sve brownfieldy
zapisovat do databaze, a tak se dari tyto objekty mnohem lepe
mapovat. Registrace brownfieldu v Narodni databazije aktualné
podminkou vétsiny dotacnich titull.

Stat od roku 2015 investoval do obnovy brownfieldovych lokalit
vice nez T miliard korun skrze rlizné dotacni tituly. DalSi miliardy
korun byly do brownfieldd investovany skrze soukromy sektor.
VynaloZené prostiedky jsou dlikazem toho, Ze stat i privatni
investofi maji na rozvoji brownfield enormni zajem. Agentura
Czechlnvest se tohoto procesu aktivné Ucastni prostrednictvim
svych sluzeb, poradenstvim a konzultacemi. Podrobnosti jsou
k dispozici na webu www.brownfieldy.cz.

Pocet o
Dotacni program podporenych celkow vys:e
S podpory (v KEy*
Podnikatelské vyuziti brownfieldd (MPO+CI) 58 1308159 808 K¢
Vyzva €. 1(r. 2017) 1 11475000 K¢
Vyzva €. 2(r. 2018) 6 87 611316 K¢
Vyzva €. 3(r. 2019) 4 49 253 545 K¢
Vyzva €. 4(r. 2020) 9 246 863 921 K¢
Vyzva €.5(r. 2021) 8 248709 927 K¢
Vyzva €. 1(Narodni plan obnovy, r. 2022) 19 472 565 898 K¢
Vyzva €. 6 (Narodni plan obnovy, r. 2023) 6 191680 201 K¢
OPPIK - Nemovitosti (MPO/API) 478 5115149 889 K¢
Vyzva | 2015 128 1097068 609 K¢
Vyzva Il 2016 152 1127 832 390 K¢
Vyzva Il 2019 115 1459 688 490 K¢
Cestovni ruch - Vyzva IV 2020 23 354 573 154 K¢
Uhelné regiony - Vyzva V 2020 47 855 388 309 K¢
ITI Olomouc - 01_17_18 - 1. vyzva 2017 3 75 448 996 K&
ITI Olomouc - 01-18_257 - 2. vyzva 2018 6 89 542 589 K¢
ITI Hradec-Pardubice - 01_17_172 - 2a. vyzva 2017 1 18169 632 K¢
[TI Hradec-Pardubice - 01.19_295 - 2b. vyzva 2019 3 37437719 K&
Nepodnikatelské vyuziti brownfieldt (MMR/SFPI) 205 4771224 438 K&
Vyzva €. 1a2(r.2019) 36 422748 532 K¢
Vyzva €. Ta2(r. 2020) 65 677 772 501 K¢
Vyzva €. 1a2(r. 2021) 19 495702 038 K¢
Vyzva &.1a2(r. 2022) 26 360 384 463 K¢
Vyzva €. 1az10(r. 2023) 49 2 484 764 726 K¢
Vyzva €. 11az 13 (r. 2024 )** 10 329852 177 K¢

CELKEM 736 11194 534134 Ké

* Projekty byly zafazeny do programu a bylo pozitivné rozhodnuto o jejich podporeni

** Castka z vydaného rozhodnuti 0 poskytnuti dotace (mohla se ménit v pribéhu nebo na
konci realizace)

***\Wyzva byla ukoncena k 31.5.2024, ¢dstka = vyse alokace

Predchozivyuziti brownfieldd podle poctu evidovanych lokalit a rozlohy(k 31.12. 2023)
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V navaznostinakrizi dodavatelskych retézcd béhem pandemie
covid-19 nebo valky na Ukrajiné Evropa intenzivné fesi téma
primyslové sobéstacnosti. Analyza primyslové sobéstacnos-
ti Ceskeé republiky, kterou vypracovalaspoleénost EY, podrobné
zmapovala aktualniglobalnirizika a nabizi sadu doporuceni, jak
miiZe v této oblasti Cesko vyuzit sviij potencial. Brownfieldy
po primyslovych arealechjsou logickym mistem, kde by méla
opét vznikat i nova priimyslova infrastruktura.

Geograficky rozptylené a dlouhé dodavatelské retézce jsou
jednodus$e narusitelné. Geopolitické krize, obchodni valky,
prirodni katastrofy a valky samotné se Casto stavaji pfici-
nou preruseni toku materialu a zbozi. Napriklad potencialni
geograficky vzdaleny konflikt mezi Cinou a Tchaj-wanem by
meél nedozirné nasledky i pro evropskou ekonomiku. Pres 40 %
obchodu EU probiha presjednu z nejvytizengjSich obchodnich
tras - Tchajwansky priliv. Tchaj-wan je také jednim z nejvy-
znamngjsich svétovych vyrobel ¢ipl a polovodicl. Pripadné
zastavenivyroby by znamenalo globalninedostatek soucastek
a nahradnich dill. Hrozi tak riziko celosvétové hospodarske
recese, trvalé inflace, masovych statnich bankrotd, riistu ne-
zameéstnanosti a moznych socialnich nepokojd.

Pro primyslovou ¢innost je optimalni, aby suroviny, kompo-
nenty, pracovni sila, stroje a zafizeni pochazely ze zdroji do-
maci ekonomiky a byly cenoveé a kvalitativné nejvyhodngjsi.
V roce 2021 tvorily vyrobky zpracovatelského primyslu 91,8 %
dovozu do CR, s nejvétsim podilem v oblasti motorovych vozi-
del, pocitacl a elektroniky, pficemz hodnota importu vzrostla
z1878,6 mld. KC v roce 2005 na 3 958,1 mld. KC v roce 2021.
Pro posilenidoméciho primysluje dillezité rozvijet vyrobni ka-
pacity, zlepSovat know-how, snizovat administrativu a hledat

BROWNFIELDY JAKO PRILEZITOST PRO PRUMYSLOVOU SOBESTACNOST CR

MATEJ HEJMA - PANATTONI

alternativy k dovozu. Jako hlavni pilite pro posileni primyslové
sobéstatnosti CR jsou vnimany inovace, vyuziti primyslové
tradice CR, pFilakani kvalifikovanych pracovnik{ a robustni
energeticka infrastruktura.

Evropska unie uz dnesvyvijisnahy o lokalizaci co nejveétsi casti
dodavatelskych fetézcl. Casti Fetézcl, které nemQze lokali-
zovat pfimo, by pak méla vyuzivat ve stabilnich a spratelenych
¢astech svéta (napr. Severni Amerika). Vysledkem jsou tfeba
dokumenty jako Antverpska deklarace o evropské primys-
lové dohodé nebo Evropsky akt o kritickych surovinach, jez
maji posilit roli Evropy jako svétové priimyslové velmoci. To
znamena prilezitost i pro ceskou ekonomiku, disponujici uz
od 19. stoleti vysokou mirou industrializace. V minulosti se
fada velkych primyslovych areald zménila v mrtvé brown-
fieldy s chatrajicimi budovami. Dnes vSak pfedstavuji idealni
prostory pronovou vyrobu, kteraje pro konkurenceschopnost

i primyslovou sobéstacnost CR nezbytna.

Panattoni Karvind DAl Barbora
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Musime se zamérit na diverzifikaci zdroji a stat se atraktivni
pro nearshoring. Pokud nase extrémneé oteviena ekonomika
nechce zlstat zranitelna narusenymidodavatelskymifetézci,
meéli bychom usilovat o lokalizaci co nejvetsi Casti téchto re-
tézct do Ceské republiky a podpofit automatizaci a robotizaci
véech typl vyroby. Rozlehlé brownfieldy, kamje mozné umistit
vétsiprimyslove haly ¢icelé vyrobni komplexy, jsou dobre geo-
graficky rozprostfené po celém tzemi CR. Jejich revitalizace je
vSak blokovana fadou komplikovanych povolovacich procest
i NIMBY efektem v mistnich komunitach.

Na brownfieldy po tézebni Cinnosti, ktere lezi Casto v doprav-
nim dosahu aglomeraci a souCasné nejsou v pfimém soused-
stvi obytnych Ctvrti, Ize umistit i primarni vyrobu materialu
s vysSi pridanou hodnotou.

V pripadé Zeleza, oceli a vyrobk{ z nich mame mirné pozitivni
obchodni bilanci, co se tyce jejich objemu. V cenéach je ale bi-
lance vyrazné minusova, a to v hodnoté 11,4 miliard K¢. Zna-
mena to tedy, ze dovazime ve vysSich cenach, nez vyvazime.
A podobna situace se netyka jen zeleza a oceli. U fady surovin
nevyvazime s pfidanou hodnotou. Tfeba u vyrobki ze zinku do-
vazime 6,6 tisic tunvhodnoté 1,2 miliardy korun, ale vyvazime
v uplné stejné hodnoté 10,2 tisic tun, tedy vyvazime mnohem
levnéji, nez dovazime. Naopak u lithia dovazime 1,9 tisic tun
galvanickych ¢lank( a lithiovych baterii v hodnoté 1,6 miliardy
korun. Vyvazime pouze 0,5 tisic tun, ale v hodnoté 1 miliardy
- tady je vidét, ze s pfidanou hodnotou dokazeme pracovat
spravné a mohlo by tomu tak byt i u ostatnich surovin.
Ceska republika ukézala, ze umi nabidnout zazemi pro vyrobu
s pridanou hodnotou. JeSté vétsivyhodu bychom ziskali, kdy-
bychom méli dostatek zon pripravenych pro moderni primys-
lovou vystavbu. Jejich umisténina brownfieldy je zcelalogicke.
Protoje potrebarychlejSiapredvidatelnéjsi povolovanistaveb.
Také jsou nutné opravdu komplexni strukturalni zmény v ce-
lém procesu, nejen dilCizmeény stavebniho zakona. Musime se
rovnézzamerit nanastavenirozpocCtoveho urcenidani, aby byly
obce vice mativovaneé k rozvoji, a snizit byrokracii stavajicim
podnikim a podnikatelim obecné, aby mohlivice investovat do
automatizace azvyseniprfidané hodnoty. Prioritou pro stat by se
meélo stat také zmapovaniloZisek a obnova tézby kovd, nerostd

amateriald pro stavebnictvi$etrnou formou, pfimo napojenana
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Panattoni Park Kojetin na byvalem brownfieldu po kojetinském cukrovaru

Brownfield Kovosrot - Praha

>

jejichzpracovaniv Cesku. | zde jsou brownfieldy idealnim mistem
pro vznik primyslovych park{ s timto zaméfenim.

Energetika se ukazuje jako klicovy faktor pro budoucirozvoj pri-
myslové sobéstacnasti a konkurenceschopnosti CR, pritemz
zejmena cena a dostupnost energii budou pro rozvoj zpracova-
telského pramyslu rozhodujici. Ten se v disledku transforma-
Investice do jaderné energetiky, modularnich reaktor(, rychly
rozvoj obnovitelnych zdroji a modernizace energetickeé infra-
struktury jsou nezbytne pro zajisténi konkurenceschopnosti
v kliCovych odvétvich a pro snizeni zavislosti na fosilnich pali-
vech, coz je zasadni nejen pro ekonomickou bezpecnost, ale
i pro udrzitelny rist Ceské republiky.

Brownfieldy predstavuji pfileZitost pro rozvoj priimyslu, presto
se nam nedari jejich efektivni transformace na noveé udrzitelné
primyslové parky. Divodd je vice. V CR je jednozna&nym pro-
blémem délka povolovaciho procesu a obrovska mira byrokra-
tickych proces(, které v ocich investor( vytvari tézko citelné
a nepredikovatelné prostredi pro podnikani. Oproti okolnim
zemim je doba realizace revitalizace brownfieldd ¢asto i dvoj-
nasobna a investordm brani v moznosti umistit své provozy
s pfidanou hodnotou do Ceska.

Rozvoji nové aktivity na brownfieldech naopak zacinad pomahat
Zelena dohoda (Green Deal). Nejzasadngjsi myslenkou Zelené

dohody je dosazeni klimatické neutrality do roku 2050. S pfi-

blizujicim se terminem zacina vSem ekonomickym i politickym
subjektlim dochazet, Ze bude tfeba podniknout jiz zahy fadu kro-
kd. Nekteré se tykajii primyslové infrastruktury, ktera bude vice
pod tlakem udrzitelnosti. Je dlleZité zminit, Ze na schvalovani
dokumentu se podilela i Ceska republika, nejde tudiz o néjake
prikazy shora. Kazdy stat EU se snazi, aby trvale snizil emise
sklenikovych plyn(. Opatfeni se v jednotlivych zemich lisi, pro-
toze kazdazemé méa trochujiné startovni podminky(nékde je vic
rozvinuty priimysl, nékde zemédelstvi, klimatické podminky jako
vitr nebo slunecni zareni maji vliv na ziskavani energie z cbnovi-
telnych zdrojd atd.). Ceska republika se stale komplikovangjsim
povolovanim vystavby na ,zelené louce” zacina na brownfieldy
pohlizet jako na vitanou alternativu.

Prikladem je firma Hanon v Panattoni Parku Kladno South. Tato
vyrobni spolecnost chce zefektivnit provoz a zmensit dopad
na zivotni prostredi se zamérem naplnit svdj vlastni cil uhlikové
neutrality. Spole¢nost Panattoni pro tuto firmu postavila novou
udrzitelnou halu, ktera splfuje ty nejprisnéjsi parametry, v pfi-
mem sousedstvistaré vyrobnibudovy. Po zahéjenivyroby v nové
budové dojde k rekonstrukci plvodnihaly, jez bude nejen efektiv-
nejSia modernéjsi, ale soucasné bude mit i minimalni CO2 stopu
a energetickou narocnost.

|
prf B EREREN N

Vizualizace haly Hanon v Panattoni Parku Kladno South

e re————
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Brownfieldy vykazuji stale stejny vzorec

Drive misto, které bylo vyznamnym industrialnim centrem, mnohdy
s nadregionalnim vyznamem. V urcity okamzik vsak ztratilo svou
funkci a zacalo chatrat. Pfiglo o obyvatele. V dlisledku toho po-
zbylo své postaveni, vliva nakonec i reputaci. Cim vyznamngjsi
arozsahlejsiindustrialni centrum, tim obvykle hlubSi propad.
Nékde vznikly celé vyloucené lokality, jako tomu je kuprikladu
v oblastech, které desitky let hraly vyznamnou roli diky tézbé
uhli. Po dlouhou dobu chatrajici brownfieldy jsou zatizeny so-
cialné patologickymi jevy, jako bezdomovectvi, vandalismus,
zvySena kriminalita, Cerné skladky atp.

Celkovy pohled na obytnou ctvrt Na Vysokem - Kladno

Obce jsou v dlisledku toho nuceny ¢init nakladna opatfeni, ktera

maji za cil zvysit v lokalité bezpecnost. Ackoliv jsou bezesporu
potfebna, zaméruji se na disledek, nikoliv pric¢inu. Skute¢nym

JAK ZiSKAT PODPORU A VYTVARET PROSTREDi PRO ROZVOJ BROWNFIELDU

JANA VONDRACKOQVA - CIO PROJECT

reSenim jsou kroky vedouci ke kultivaci lokality, jez vyvolaji pfi-
liv novych obyvatel, vznik pracovnich mist a s tim spojeny rlst
hodnoty nemovitosti. Vysledkem je zvySeni urovné standardu
uzemi, kdy se dfive vétSinove, problémoveé chovani stane men-
Sinovym a nabude vyznamu jako v bézné fungujicich méstskych
gtvrtich. | ty se potykaji s Fadou problém(i. Zadny z nich véak pro
neé neni devastujici.

Cim vétsi propad, tim vétsi potencial

Rozsahlé brownfieldy majisilu promeénitidentitu nejen mésta,
dokonce i celeho regionu. Jejich rozvoji vSak Casto brani, Ci jej
témeér znemoznuje cela rada slozitych problémd, které jsou s
brownfieldy spojeny. Situaci neusnadnuje ani mnozstvi za-
interesovanych stran, jez mnohdy dochéazi k zavéru, ze jsou
svymi zamery v dané lokalité ve vzajemnem konfliktu. Jak z

takové situace ven?

Win-win strategie a ,pfed-pred projektova pfiprava“ jako
kli¢ k odem¢eni potencialu Gzemi

V pripadé nasich projektd, zahrnujicich nejen konverze brown-

field(, se nam osvédcil postup, pfi némz v ivodu problém rozde-

lime najednotlivé faze tak, aby byl uchopitelny pro nas i ostatni,
kterych se tyka nebo bude tykat. Tuto fazi jsme si pojmenovali
jako ,Pred-pred projektova pfiprava’, jejimz pfedmétem je:

«  Vymezit problém, urcitaodd@lit priciny od nasledkd a stano-
vit faktory, které jej zasadné ovliviiuji - pozitivni, negativni,
vcetné miry vlivu.

« ldentifikovat zajmové strany - soucasne, budouci.
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«  Oslovit dotCeneé strany a v Uvodu se pokusit ,jen” odstranit
vzajemneé predsudky a vysvetlit, proC a v Cem se potrebuji.

«  SpoleCné se pak pokusit navrhnout feseni, jez bude win-
-win pro vSechny zuCastnéné, a dohodnout, kdo bude mit
jakou roli.

«  Podari-li se strany zainteresovat, tedy aby si vzaly véc za
svou, je potreba usilovat o udrzenijejich zajmu. Ideéalni je
stav, kdy zacnou feSeni samy aktivné rozvijet.

«  ACkoliv musime na zacatku sami roztlacit vlak, kdyz se nam
to povede, vyvola to tsunami rozvoje potencialu, kterou uz
po ceste jen tak nékdo nezastavi. Jsou vsak i takové loka-
lity, kde za vitézstvi povazujeme to, ze se v Uzemi uzavre

v vy

,primeéri” a strany si vzajemné neskodi.

Lék na prfedsudky

Prave predsudky zajmovych stran byvaji jednou z nejvétsich
brzd rozvoje brownfield(l. Pfedsudky, na néz nejcastéji nara-
zime, jsou v{ci:

«  (Obci - typicky jedni podeziraji, ze se vychazi vstric tém
druhym. Obcané se boji, Ze abec,pljde na ruku” developerdm.
Developefi se naopak bojinejednoznacnych zajmu a vydirani
ze strany obce.

«  Mistnim obyvatellim a spolkiim - jsou dopfedu povazovani
za kverulanty, ktefi se z principu urputné brani zmenam,
vcetné téch k lepSimu.

«  Developer(im - budi obavy, Ze pfichazi vytézit izemia po-
Slapat jeho hodnoty.

« Avneposlednifadé brownfieldu jako takovému - je ¢asto
zatizen kognitivnim zkreslenim - pohledem z perspektivy
lidského zivota -,Co ziju, tak to tu takové bylo, takze tomu
tak bude vzdycky”. Obdobné z pohledu komunalnich po-
litikd, jen s tim rozdilem, Ze jimi vnimané obdobi je jesté
kratSi, Ctyfi roky - ,Bylo to tak minulé volebni obdabi, tj.
bude to tak i to dalsi".

Jak Ize tyto prfedsudky ,lé¢it"?

«  Obce mohou proti predsudkim bojovat transparentnimi
metodikami spoluti¢asti investord(, v idealnim pfipadé
se specifickymi podminkami pro rozvoj brownfieldd. Dale
jsou vhodné peclivé zpracovane strategické analyzy, ze kte-
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rych Ize vycCist silné i slabé stranky, prilezitosti a hrozby
obce jako celku, potazmo v ném existujicich brownfieldd.
Krome analyz je trebazpracovat i tzemniplany, jez v pfipade
brownfieldl umozni§irivyuziti. A pokud to bude davat smy-
sl, poskytnout prostor pro zménu funkci v uzemnim planu.

« Jetreba co nejdrive s obyvateli a spolky navazat kontakt
a s projektem je seznamovat postupné, po castech. Vy-
svétlovat. Nestavét je pfed hotovou véc.

«  Developefi pomahaji odstranovat predsudky developmen-
tem postavenym na hodnotéach, tj. budou se zajimat o pfinos
jak vlastnikim (shareholderdim)a novym rezident{m svych
projektl, tak okolnim obyvateldm a prostfednictvim toho
i obci. V tom jim mize vyznamné pomoci pravé zminéna
,pred-pred projektova pfiprava“, popsana vyse.

U nami pfipravovanych zamér( je projekt konkrétni konverze
brownfielduaz 2. faziprojektu. Pfedchazijianalytické ,odpraco-
vani’, priprava a projednaniv podobé pred-predprojektové faze,
jak byla predstavena vySe. Treti fazi je pak samotna realizace.
Naucili jsme se, ze co na zacatku nevime, nevyresime nebo
si nevyfikame i s dot¢enymi stranami, vrati se nam v podobé
nutnosti Cinit zasadni zmény v projektu. Ty jej zdrzuji, zdrazuji

.

a komplikuji. Ve zkracené verzi ho vyuzivame i u bézného de-
velopmentu. Argumenty v boji proti nejcastéjSim kognitivnim
zkreslenim u brownfieldd mohou byt:

«  Pokud takovou lokalita nebyla vzdy, nemusi takovou byt ani
v budoucnu.

«  Pokud néco dlouho trva, Ize Cekat, ze brzy prijde zména
spise nez, ze to vydrzi.

«  /ajimave kognitivni zkresleni je napfiklad fenomén do-
mnélé versus skutecneé kriminality. Obyvatelé maji Casto
brownfield spojen s vetsi mirou kriminality, nez jaka je
skutecnost. Zde silze na pomoc vzit napf. mapy kriminality
zpracovavané Polici CR.

Stejnou cestou tam i zpét - je to proces
V dobé, kdy byly soucasné brownfieldy funk¢nimiindustrialnimi

a spolecenskymi centry, prinasely obcim vliv, prestiz a pfijmy.
V okamziku, kdy ztratily svou funkci a zchudly, by se obce mély

o své brownfieldy postarat. Nejen kvili nim, ale také kv(li sobé

samym, protoze kazda obec je tak silna/prestizni, jak silna je

jejinejslabsi,meéstska” cast. Brownfieldy jsou Casto pro obce

a jejich obyvatele ,vylomenym zubem”. Je tedy potreba, aby si

na nich investofi ,nevylamali zuby”. Je nezbytné brownfieldim

vratit jejich prestiz. Jednou z moznych cest je ta, ktera byla
popsana vyse:

«  Vytvorit prostfedi pro rozvoj brownfieldd.

«  Najit novou funkci.

«  Prostfednictvim strategie win-win a zafazenim ,nulté” faze
tzv. ,pred-pred projektove pfipravy” zajistit podporu zu-
Castnénych stran.

«  Uskutecnit konverzi brownfieldu.

«  Tim kultivovat prostredi, v jehoz diisledku dojde k rlistu
hodnoty nemovitostiv Uzemiaznovu vybudovanireputace.

«  CozZ akceleruje priliv novych obyvatel - rezidentd, turist
i novych pracovnich mist.

«  Vysledkem je opétovne ziskani vlivu, postaveni a prestize
lokality.

Skvélou zpravou je, Ze existuji platformy, jako pravé konfe-
rence Brownfieldy, které nechavaji promluvit vSechny ztcast-
néné strany - obce, developery, vefejnost - a vystupuji v roli
moderatora takovychto diskusi. Uz jen to samo o0 sobé vytvari
prostredi potifebné k hledani win-win feSeni a cestu k odstra-

flovani vzajemnych predsudkd.

CIO project - aktualni projekty konverzi brownfield(:

«  Premeéna byvalého dolu Frantisek Josef v Kladné-Dubi na
obytnou ¢tvrt Na Vysokém. Faze pfipravy dokumentace
pro Uzemni rozhodnuti.

«  Konverze byvaleho zelezni¢niho depa Tabor na obytnou
Ctvrt. Faze studie proveditelnosti.

«  Konverze byvalého horskeho hotelu Hnédy vrch na Apartma-
ny Hnédy vrch. Ve fazi vystavby, dokoncenir. 2024.

BROWNFIELDY JAKQ PRILEZITOST PRO PRUMYSLOVOU SOBESTACNOST CR - MATEJ HEUMA - PANATTONI
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Regenerace Uzemi, kterd ztratila svou plvodni funkci a na nichz
stoji chatrajici a zapomenuté budovy, je jednim ze zasadnich
témat rozvoje meéstskych sidel. Byva vnimana primarné jako
ukol pro méstské samospravy, jez by mély zajistit opétovné
zatlenéni degradovanych Uzemi zpét do Zivota mést. Casto
jim vSak na to chybi ekonomicka sila, dlouhodobé odhodlani,
pfiznivé majetkopravni pomeéry Ci prakticka zkusenost. V nasi
developerskeé skupiné Redstone zastavame nazor, ze k revi-
talizaci brownfieldd m{ze vyznamnou mérou prispét soukro-
my sektor. V pfispévku chceme tematizovat hlavni problémy
v této sfére developerskeé Cinnosti a na prikladech z nasi praxe
demonstrovat slozitost, vyzvy a rizika, kterym Celime.
Skupina Redstone je aktivniv developmentu od roku 2016. Jednou
z naSich hlavnich Cinnosti je hledani nového vyuziti pro opusténe
primyslové a vojenske arealy. Ty ztratily svij plvodni icel, at
uz vinou nefunkcnosti podnikatelského zaméru, zestihleni za-
zemi pro armadu & v rdmci procesu deindustrializace. Casto
jde o rozsahlé, mnohahektarove zony lezici uvniti méstskych
celkl, znichzZ se staly chatrajici pfipominky minulosti ¢ekajicina
znovuoziveni. Pfes vétsinou zalostny vSak tyto arealy disponuji
unikatnia strategickou polohou v centrech mest, jsou vyborné
dopravné dostupne a predstavuji tak mimoradny ekonomicky
potencial pro dalSi vyuziti po konverzi.

Namisto nefizené expanze sidelnich celkd do krajiny se véemi
negativnimi ekologickymi disledky je zadouci dynamicky roz-
voj meést tzv. zahuStovanim. Tohoto presvédceni se drzi i naSe
spolec¢nost. Praveé proto pripravujeme projekty polyfunkcniho
vyuziti byvalych brownfieldd, pficemz klademe vzdy ddraz na
kvalitni urbanisticke a architektonické zpracovani jednotlivych

REVITALIZACE BROWNFIELDU Z POHLEDU SOUKROMEHO SEKTORU

JAN LUKAS - REDSTONE

projekt(. Promyslime je do posledniho detailu. V tom tkvijedna
z vyznamnych vyhod soukromého sektoru. Verejné instituce
nemohou ve vystavbé suplovat specializované firmy.

Z&jmem soukromych spolecnosti je totiz hledani ekonomicke
racionality v reakci na poptavku, smysluplné investice vlast-
nich prostredk do rentabilnich projekt(. Sama odpovédnost
za projekt je pak spjata s odpovédnosti za vlastni financni
prostredky. Verejné instituce nemahou z principu vnimat stej-
nou odpovednost za vynalozene prostredky a naslednou zivo-
taschopnost projekt(, navic nemaji know-how a kompetence,
kterymi disponuje privatnisféra. Iniciativa v oblastirevitalizace
brownfield( by proto méla byt i na strané aktér( pdsobicich
ve standardnim trznim prostredi. Jejich podnikatelské zame-

ry jsou nadeji pro uspésnou regeneraci uzemi skrze kvalitni,
funkcni a ekonomicky udrzitelny projekt.

Uspéch jménem Santovka - Olomouc

Jednim z priklad( z nasi praxe je revitalizace aredlu byvalé che-
mické tovarny Milo v Olomouci. V lokalité v centru Glomouce
probihala od konce 19. stoleti chemicka vyroba, nejprve v to-
varné Heikorn, v pribéhu valecnych let nasledné v podniku
Milo-Werke, v obdobi komunistického rezimu pak ve statnim
padniku Milo, ktery vyrabél kosmetiku. Po ukoncCeni vyroby na
konci 90. let 20. stoleti misto chatralo a zmeénilo se v ostudny
desetihektarovy brownfield v bezprostredni blizkosti historic-
keho jadra Olomouce.

/akladatel skupiny Redstone Richard Moravek se svymi spolec-
niky v arealu zrealizoval v letech 2009-2011 kompletni demolice,
uzemi bylo vyCiSténo od ekologickych zatézi a doslo
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k revitalizaci vodnich tokd. Prvnietapu obnovy Uzemizavrsila
vystavba obchodné-spoledenskeého centra Galerie Santovka,
dokonceného za pouhych 18 mésicl a otevieného na podzim
roku 2013. Za architektonickou podobou budovy stalo londyn-
ské studio Benoy, vedené architektem Robertem Bishopem.
Vznikla tak nejnavstévovangjsiobchodni galerie v kraji ajed-
2023 navstivilo Galerii Santovka cca 8,6 milion( lidi. Projekt
soucasné otevrel celou dosud spicilokalitu Olomoucantma pro-

pojil ji s dopravni infrastrukturou mesta.

Celkovy pohled na pdvodni aredl Milo pred demolici

Oruha etapa rekonverze lokality zapocCala v roce 2022 vystavbou
rezidenéniho arealu Santovka Living. O exkluzivni byty toho-
to zameéru je od pocatku velky zajem, projekt byl ocenén jako
nejlepsireziden&ni projekt v CR(CIJ Awards 2022) a ziskal takeé
mezinaradniocenénijako nejlepsirezidencniprojekt ve stredni
a vychodni Evropé (HOF Awards 2023).

Finalni, treti etapa doplni revitalizované uzemi o jeho Cast na
druhém brehu Mlynského potoka a vznikne tak ucelena nova
&tvrt Santovka District. Ta nabidne nejen obchady, ale i $picko-
vou gastrozonu, volnocasove aktivity, sluzby, ctyrhvézdickovy
hotel mezinarodniho retézce AC Hotels by Marriott, moderni
multifunkeni sal pro kulturu, kongresy Ci vystavy a dalSi byty
i kancelare. Srdcem lokality bude namésti Santovka Amfi, sou-
Castiprojektuje i ozivenidfive nepfistupného nabrezi Mlynske-
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ho potoka. Zapojeni vodnich tok( priznivé ovlivni mikroklima
v lokalité. Posledni faze revitalizace Santovky méa byt hotova
vroce 2027, cela rekonverze Gzemi po byvalém Milu tak potrva
vice nez 20 let a jeji naklady dosahnou cca 10 miliard korun.

JiZ nyni mdzeme s jistotou fict, Ze jsme pozitivné proménili lo-
kalitu a rozsirili zive centrum meésta Olomouce o dalSi moderni
cast. Revitalizace pod nasim vedenim byla na Ceské pomery
rychla, je ekonomicky uspésnéaadiky spolupraci se Spickovymi
architekty také nadCasova a vizualné atraktivni. Celek je tvoren

.

promyslenymi a vzajemneé se dopliujicimi detaily.

Tinpez

Galerie Santovka po otevieni v roce 2013

Rezidenéni projekt Santovka Living v Olomouci

V neposledni radé je velkym bonusem take organicke pripojeni
perifernich méstskych ¢asti, které pdvodni brownfield od cen-
tra mesta separoval.

Galerie Pernerka - Pardubice

Plsobime vSak i v jinych méstech. Napfiklad v Pardubicich, ve
kterych vidime velky rozvojovy potencial. V roce 2017 jsme zde
provedli akvizici Uzemi po byvalém lihovaru Hobé. Tradicni
lihovar byl zalozen v roce 1875 a k ukonceni vyroby doslo po 127
letech fungovaniv roce 2002. Prvni vyzvou byla demolice arealu

Pohled z parteru na pripravovanou Galerii Pernerka v Pardubicich

dokoncena v roce 2019. | v pripadé brownfieldu po lihovaru Hobé
jde o strategickou lokalitu nedaleko historického centra Par-
dubic, naproti hlavnimu vlakovému nadrazi.

Nasim cilem je vybudovat polyfunkcni méstskou Ctvrt, jez verej-
nostinabidne obchody a sluzby, kvalitni gastronomii, kancelare
nejvyssiho standardu, multikino se sedmi saly, fitness, wellness,
jump arenu a spolecensky sal pro kongresy nebo jiné kulturni
a spolecenske akce s kapacitou az 1000 osob. Vyznamnym pfi-
spévkem pro rozvoj turistickeho ruchu bude i Ctyrhvézdickovy
hotel mezinarodniho fetézce ACHOTELS by Marriott. Naarchitek-
tonickém navrhu pracujeme s renomovanou architektonickou
kancelafi Chapman Taylor. V souCasnosti disponujeme pravo-

mocnym stavebnim povolenim a vystavbu bychom radi zahajili
na prelomu let 2024/2025.

DalSi vyzvy pfed nami

Ani po dokoncCeni Galerie Pernerka vSak naSe prace na revi-
talizaci brownfieldd neskonc¢i, naopak jsou pred nami vyzvy
jesté vétsiho rozsahu. Nedaleko lokality Santovka, pfi Velko-
moravske ulici, hlavni tranzitni komunikaci mésta Glomouce,
pripravujeme revitalizaci sedmnéctihektarového chatrajiciho
brownfieldu byvalého Vojenského opravarenskeho podniku.
Pro Olomouc jde o strategické rozvojové uzemi, v némz vidi-
me potencial moznosti vybudovani celé nove mestské ctvrti.
Plocha ma navic vynikajici napojeni na vSechny dopravni sité.

Demolice brownfieldu po Vojenském opravarenskem podniku
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Nasim zamérem je umoznit polyfunkcnivyuzitirozsahle lokality
pro bydleni, podnikani, obchod, sluzby, v univerzitni Clomouci
ale i napfr. pro vedu a vyzkum. Uvazujeme taktez o umisténiin-
frastruktury celoméstského i nadregionalniho vyznamu. S més-
tem Glomouci proto jedname napf. o spolupraci pfi vystavbé
multifunkcnihaly pro sport a kulturu. Znovuoziveni uzemibude
probihat vice nez15let a odhadovane naklady najeho promeénu
presahuji castku 20 miliard korun.

NejCerstvejsi akvizici skupiny REDSTONE je brownfield po byva-
lych sléevarnach VHM v Ostrave. Jde o zcela vyjimecnou lokalitu
svybornym dopravnim napojenimvjednomz center metropole
Moravskoslezského kraje. Lokalita se nachazi v bezprostredni
blizkosti Ostravar arény a stadionu Baniku Ostrava. V soucasné
dobé analyzujeme toto Uzemi o rozloze 21 hektar( a pfipravuje-
me studii jeho dalSiho optiméalniho funkcniho vyuziti.

Spoluprace vs. hazeni klackl pod nohy

Revitalizace brownfield( je naro¢nym béhem na dlouhou trat,
Casto na nekolik desetileti. Pro soukromy sektor predstavuje
velkou prilezitost, zaroven vSak mimoradnou vyzvu s ohledem
na délku ¢asovych horizontd financniho planovani, kompliko-
vanost povolovacich proces( a celkovou administrativni zatéz.
Pri zpétném pohledu Ize jiz dnes fict, ze Casové nejnaroCngjsi
strankou procesu neni akvizice Uzemi, jeho vycCisténi, projek-
tovéa pfiprava, Ci dokonce vlastni vystavba. Nejvice Casu zabe-
rou bohuzel schvalovaci procesy, od Uzemniho planovani az po
stavebni fizeni s obrovskou byrokratickou zatézi.

Nejsme schopni pfimo ovlivnit stav stavebnilegislativy v Ceske
republice, i pfes jeji slozitost a Castou iracionalitu vSak vidime
jako nejpodstatnéjsi stale lidsky faktor. Nasim partnerem pfi
pripravé a schvalovani zamérd jsou samospravy, politici a Ufed-
nici na méstskych uradech a v dalSich institucich. Konstelace,
kdy obé strany sdileji spolecny zajem o rozvoj mést a v dialogu
hledaji cboustranné prijatelné feseni, dava procestim zcelajiny
Casovy ramec nez situace, v niz prevlada hazeni klackl pod
nohy, vymysleninesmyslnych requlacia stanovovani podminek,
které odporuji nejen ekonomické udrzitelnosti projektu, nybrz
Casto i zdravému lidskému rozumu. Davno pfitom neplati, ze
by soukromy developer pfipravoval zaméry bezohledné pouze

s cilem maximalniho vydélku. Jsou to Casto soukromé firmy,
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které prinaseji do regiond kvalitni urbanistické koncepty a Spic-
kova architektonickareSenivkombinacis promyslenym byznys
planem audrzitelnou ekonomikou véetné dlirazu na ekologii. Ve
meéstech vznikajinové kapacity nejen pro bydlenia maloobchod,
ale i prorozvoj riiznych forem podnikani, pro kulturu avolny ¢as.
Prinosem jsou nova pracovnimistai celkove zvySenikvality zivota
ve mestech, jez jsou motorem hospodarskeho rozvoje statu.
Podpora soukromych zamér( revitalizace brownfieldd navic
predstavuje vyraznou usporu verejnych prostredkd, pro nase
projekty ziskavame financovani standardnimi instrumenty (vlast-
nizdroje, bankovni tvery, dluhopisoveé programy, nemovitostni
fondy), a pokud to jde (projekty jsou ekonomicky sobéstacné),
vyhybame se vyuzivani dotacnich prostredkd.

Jsme presvédceni, ze budovani partnerstvi meziverejnyma sou-
kromym sektorem je nezbytnou podminkou pro uspéch proce-
su revitalizace brownfield( a Ze pfistup stavici na synergii se
nakonec vyplati vsem.

>

Pripravovand dostavba Santovka District na druhém brehu Mlynského potoka

)

REVITALIZACE BROWNFIELDU Z POHLEDU SOUKROMEHO SEKTORU - JAN LUKAS -

REDSTONE
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Byvalé generatorové haly - Kladno

Brownfieldy jsou Casto neoblibenym mistem, kteremu se snazi
vetSina obyvatel spiSe vyhnout. V mnoha pfipadech predstavuji
nevyuzitou prilezitost k preméné na jinou funkci a jsou trnem
v oku urbanistim a architektdm, zvlasté pokud se nachazeji
uvnitf mésta samotného. Podivame-li se na dvé nejvétsimeésta
v Ceskeé republice - Prahu a Brno, najdeme zde nékolik mensich
nebo veétsich lokalit, které jsou nedorfeSené a predstavujimrtve
plochy uvnitf mésta. Za vSe mizeme jmenovat napfiklad praz-
ske Bubny, lokalitu Dvory na Praze 4, Casti Libné nebo v Brné
pak lokalitu kolem autobusoveho nadrazi Zvonarka a dalsi. Pri-
tom v Zzadném z téchto pripadl se nejedna o ekonomicky ne-
lukrativnilokality v porovnanis brownfieldy, které se nachazeji

na okrajich mést, nebo dokonce mimo né v podobé opusténych
vyrobnich aredld.

Brownfield brownfieldem

Ddvodl pro¢ mnoho brownfieldd zlstava dlouhd léta v nezmé-
néném stavu, mlZe byt nékolik. Casto se jednd o zanedbana
uzemianebo byvale vyroby mimo méstaa tyto lokality majiv dnes-
ni dobé velmi malé ekonomicke vyuziti pro jinou funkci. Navic
s rehabilitaci uzemi je spojovan velky naklad. Naopak mnohe
brownfieldyjsou umistény v zajimavychlokalitach, kde je mozne
zmenit jejich funkci a vyuzit tyto plochy k jinemu tcelu. Tyto
projekty musi byt na prvni pohled ekonomicky vynosne. Jen
tézko silze predstavit, ze by se Spatné prodavaly byty nebo pro-
najimaly kancelare v prazskych Bubnech nebo brnénské Zvonarce.
Problémem téchto lokalit byva kontaminace Uzemi po plvodni
vyrobé, ktera predstavuje znacny pocatecni naklad a take prilis
velkeé utopene naklady v pripade cash-flow projektu.

MAXIMALIZACE HODNOTY BROWNFIELDU

DAVID MAZACEK - MBARE

DalsSim probléemem byvaji nedofeSené nebo rozdrobené vlast-
nicke vztahy, a v neposledni fadé naklady na technickou a do-
pravniinfrastrukturu. V nékterych pripadechinemoznost reseni
této problematiky z divodu kapacity siti nebo kapacit okolnich
komunikaciv zastaveném uzemi, které neni mozne rozsifit. Pri-
tom nezmifujeme zasadni problematiku zmén tGzemnich plan(
na vhodné vyuziti techto ploch.

PFilis velky

Vétsina vySe zminénych problémi se da vyjadrit finanénimi
prostredky - dekontaminace, nove inzenyrske site, kupni cena
bronwfieldu nebo Cas. Prave velky objem potrebne investice
branijednoduché transakci a developmentu mnoha brownfield(.
Soukromi majitelé brownfieldd nedosahnou pfi prodeji deve-
loperovi Casto ani zdaleka pozadovane ceny, protoze ¢im dele
projekt trva, tim vysSifinancninaklady s sebou nese, tzn. pokud
ma projekt nékolik fazi a cely pozemek bude prodan v jeden
okamzik, posledni faze projektu ponese finan¢ni naklady tre-
ba i patnact let, coz vyrazné snizi moznou kupni cenu v prvot-
ni fazi. Pokud brownfield nemé uzemni plan odpovidajici nove
funkci, cena rovnez klesa. Pokud se verejny sektor jako majitel
brownfieldu rozhodne brownfield prodat, Celi stejné situaci jako
soukromy majitel.

Regenim tohoto zakladniho problému jsou strukturované ob-
chody, dlouhodobé spolupréace, PPP projekty a JV-partnerships,
jezjsou samoziejmé pro fadu soukromych majiteld, ktefi nejsou
profesionalnimiinvestory do nemavitosti, neuchopitelné, kom-

plikované a situace pro né tak nema jasne reseni.
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Maximalizace hodnoty a feSeni

Na hodnotu brownfieldu neni mozné hledét optikou soucasne
hodnoty, ktera bude Casto nizka, ale optikou hodnoty v Case.
Tento pristup ovSem predpoklada silného partnera pro re-deve-
lopment brownfieldu a silneho partnera v podobé majitele nebo
koordinatora, kdyz jsou obé strany schopny pohlizet na projekt
principem Highest and Best use. Velkou roli v této problematice
hraje vefejny sektor, ktery zastava pozici vlastnika nékterych
brownfieldd. V izemich se smiSenym vlastnictvim by mélverejny
sektor zaujmout roli koordinatora, potazmo garanta nékterych
oblasti projektu. Vjinych lokalitach verejny sektor potrebuje za-
statrolibudovatele infrastruktury a u vSech vétsich uzemi by mél
verejny sektor (mésto) urcit sém (nebo s developerem) funkéni
napln uzemis ohledem nejen na ekonomickou navratnost a smy-
sluplnost ale i uzivatelskou stranku a naplnéni potreb obyvatel
mesta nebo dané Ctvrti. Je tak Casto potreba, aby se verejny
sektor dokazal na tuto problematiku podivat komercné a prinést
do hry vyhody svého postaveni - velmi dlouhodoba investicni
pozice, expertiza a data v nékterych prevazné socio-ekonomic-
kych oblastech a vyrazné nizsinéaklady financovaninez soukromy
sektor. Verejny sektor se ale musi naucit, pro fadu téchto pro-
jektl, Fesit strukturované transakce, jako je vyména pozemku za
budouci byty, preklenovaci uvéry lokality, kdy napfiklad verejny
sektor vybuduje technickou infrastrukturu a postupné sijineché
uhradit v ¢ase véetneé trok( od soukromého sektoru pfi vystavbé
jednotlivych etap projektu.

Odklad zobchodovani pozemku brownfieldu (prodej nebo vymé-
na za jiné aktivum, jako napfiklad budouci méstské byty) vede
temér vzdy k zvySeni obchodovane hodnoty v Case diky rozvoji
projektu, zhodnoceni pozemku povolenim nebo infrastrukturou
a v neposledni radé i diky vyvoji ekonomiky a inflaci. Je ovsem
potreba takovou spolupraci velmi dobre nastavit, coz je Casto
komplikovane. Osobné jsem nazoru, Ze vefejny sektor se nema
zbavovat svého majetku bez hodnotové nahrady v podobé jineho

majetku. Ktomu je ale potfeba vyraznéji rozvinout spolupraci se
soukromym sektorem.

Pripadova studie Praha 8 - Pentagon

Pred nékolika lety zalozilo hlavni mésto Praha Prazskou deve-
loperskou spolecnost (PDS), které svéfilo rozvoj fady lokalit na
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tzemihlavniho mésta - ¢asto pravé lokalit brownfieldd. Ukolem
PDSje pfipravovat arozvijet tyto lokality. Jedna se o vyrazny po-
sun k pragmatickému pristupu a hledani vhodnych reseni roz-
voje téchto uzemijez povedou k maximalizaci jejich hodnoty.
MBA program Nemovitosti ajejich ocenovani aktivné spolupra-
cuje s PDS a svym studentdm v ramci predmétu Developersky
projekt zadal ve spolupréaci s POS jiz tri lokality k jejich z&ve-
re¢né praci. Ukolem studentd MBARE je pFipravit a prezentovat
realny koncept re-developmentu Gzemi, ktery dava obchodné,
financné a pravne smysl vCetné presahu do socio-demografic-
kych aspektd. Poslednim takto zadanym Gzemim je Uzemi tzv.
Pentagonu mezi Libenskym mostem, Voctarovou ulici a Pal-
movkou. Uzemi s desftkami tisic metrd &tvere&nich budoucich
ploch studenti rozdeélili do fady funkci, od dostupného bydleni,
bytovych dom0, kancelafi, ubytovacich kapacit, zazemi pro EU-
SPA az po obchodni a parkové plochy. SpoleCnym rysem vSech
navrhovanych feSeni byla postupna vystavba v Uzemi a sledo-
vani hodnoty pozemk( a pfedmétnych nemovitosti v ¢ase, pfi
zachovéani castibudoucich staveb ve vlastnictvimésta. VSechny
tymy dospely k tomu, ze strukturovany projekt ve spolupraci
verejného a soukromého sektoru je jedinym feSenim pro ma-
ximalizaci hodnoty a uzitku projektu v ¢ase.

Problematika brownfield( zna¢né pfesahuje pouze urbanis-
ticko-architektonicky a stavebni zabér. Zakladem pro reseni
je ekonomicko-pravni ramec a rozvaha, jak v téchto oblastech
uchopit dané uzemi, stavebni pohled a urbanismus nasledu;ji
az poté. Komplexnost této problematiky je divodem, pro¢ stu-
denti MBA Casto reSive svych pracich prave brownfieldy, nebot
velmidobre vystihujizakladni hodnoty programu - rozSireni po-

chopenijednotlivych disciplin realitniho trhu ajejich interakce
a provazanost ovliviujici celkovy uspéch daného projektu.
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MAXIMALIZACE HODNOTY BROWNFIELDU -

DAVID MAZACEK - MBARE
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Predstavme si, Zejsme investor, vjehoz majetku je nevyuzivany
pozemek, pfipadné stara rozpadajici se budova. Nékdo v tom
vidiproblém, jiny zase pfilezitost. Dilezité je vénovat ¢astomu,
ceho chceme dosahnout. Pokud si dédme za cil pouze provest
rychlounapravu bez dalSich stfednédobych a dlouhodobych
cill, které by mély byt investici napinény, pravdépodobné se
vydame standardni cestou vystavby/rekonstrukce. Vyhlasi-
me tak soutéz naarchitekta, projektanta stavby a potéivlastni
soutéz na zhotovitele stavby. Dosdhneme tak vysoutézeni
vice na sobé nezavislych zhotovitell, ktefi budou mit ome-
zenou odpovednost za vlastni dodavku. Toto reSeni ma své
vyhody, ale i fadu nevyhod.

Polozme si tedy prvné otazky, na které bychom meli chtit
znat odpovéd. Jak nejlépe vyuzit novy prostor? Co na ném
postavit? Jak vSe zakomponovat do stavajicivystavby a oko-
li? Co kdybychom si ale polozili i otazky, jez nebyvaji stan-
dardem, prestojsou pro budouci provoz budovy a jeji vyuziti
zasadni: Kolik bude stat provoz nove budovy a jeji udrzba?
Budou materialy na jeji vystavbu recyklovatelné a snadno
odstranitelne? Nestane se ze soucasného brownfieldu po
nekolika dekadach opét brownfield, mozna i s vetsi ekolo-
gickou zatézi?

Naklady celého Zivotniho cyklu budovy

Pokud nechceme opakovat chyby z let minulych a nasim
cilemje, aby soucasny nevyuzity prostor byl plnohodnotné vyuzi-
van desitky let,zamérme se natrochu jiny pristup k vystavbe.
Prvné je potfeba sidefinovat tzv. naklady celého zivotniho cyklu

budovy (,LCC" z anglického Life Cycle Cost). Zjednodusené

MODERNI PRISTUPY K USPORNE VYSTAVBE NEJEN NA BROWNFIELDECH

PAVOL FRANOQ - ENESA-CEZESCO

se mezi LCC pocitaji nejen naklady na vystavbu budovy (z4-

mer, studie, architektonicky navrh, projektova dokumentace,

inzenyring, vystavba), ale také dalsi naklady:

«  naklady naudrzbu budovy(natéry, vzduchotechnické filtry,
spotfebni material apod.),

«  provozni naklady (energie, sprava, Uklid, ostraha),

« naklady naobnovu budovy ajejich technickych zafizeni(vy-
meéna dozitych komponent technickych zafizeni, vyména
oken, vyména stresni krytiny apod.),

« naklady na likvidaci budovy (recyklovatelnost).
Diky rezimu LCC si tak Ize predstavit, kolik bude stat neje-
nom samotna vystavba budovy, ale i jeji provoz na pristich
50 a vice let. Je mozné pak nastavit zdravou hranici mezi
investicnimia provozniminaklady, atojizbéhem samotné sou-
téZe na zhotovitele. Navic tak mizeme zajistit, aby byla ga-
rantovana budouci energeticka efektivnostjako hlavnislozka
provoznich nakladl. Jak dale postupovat? Abychom dosahli
maximalniho uzitku, je potfeba dat zhotoviteli prostor pro
jeho odborny potencial a zapojit jej jiz na samem pocatku
pripravy projektu. Vté dobé je totiz nejvétsimoznost ovlivnit
naklady s minimem jiz dosud vynaloZenych prostfedkd. Viz
graf na dalSi strané.

V prvni fade je ale tfeba zhotovitele vybrat vhodné zvolenou

formou zadavaciho fizeni. Smluvnivztah pak mize byt zalozen

navzoru znamém jako Zluta kniha FIDIC, kterou je ale potieb-
né doplnit o samostatnou smlouvu garantujici dosazeni vy-
konovych parametr(. Dale musime urcit hranice, podminky,
pozadavky a limity. Ty musi byt nastaveny tak, aby s vysokou

pravdépodobnostiexistovalo alesponjedno feSeni, ktere se do
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vymezeného prostoru vejde. Jinymislovy, musime védét, ze ze
nase pozadavky splnit. K tomu je nezbytne vybrat kvalitni ex-
perty, ktefizadani pripravia pomohou s vybérem zhotovitele.

Faze navrhu a reali Provoz budovy

INVESTIENI NAKLADY PROVOZNI NAKLADY I
m ' Projektovi ' Reakzace kY Faze
Zadani / dokumentace Vystavba / ukivani

goubet a2t

MoZnost avlivnit naklady

A
Zde se Predani
rozhoduje! dila

Performance Design & Build (PDB)
PDB je zpUsob realizace vystavbovych projektd. Mozna jste

jiz slySeli zkratku DB (Design Build). Podkladem pro vyhod-
noceni nabidek v tomto rezimu neni hotovy projekt s poloz-
Kovym rozpoctem, ale tfebajen urcity rozsah prvostupnove
projektove dokumentace. UchazecCi nabizeji zhotoveni stavby
za celkovou konecnou cenu bez jejiho polozkového ¢lenéni.
Jejich ukolem je nejdfive vypracovat realizacni projektovou
dokumentaci a podle nistavbu dokongit. Zadné diskuse o vice-
pracich ztitulu chyb v projektu tady nemohou nastat, protoze
mozne chyby v projektujsou chybami zhotovitele, a ten siza
ne odpovida sam.

Pro nase feSenije ale vhodne jit cestou tzv. performance. My
jakoinvestor bychom se nazacatku meli soustredit predevsim
na presnou definici pozadavk( na funkce budovy, na komuni-
kacni a funkcni vazby, na jeji energetickou efektivnost a po-
dobné. Soucasti tzv. performance slozky mlze byt i definice
pozadavkl navyuziti brownfieldu, prostredi, fe$enisocialnich
probléma ¢i environmentalnizatéze. Moznostije mnoho. Pou-
ze je potfeba mit na paméti, ze podminky musi byt nastaveny
tak, aby bylo mozné je splnit. Pokud existuje architektonické
reSeninebo uz je tfeba vypracovan projekt pro stavebni po-
voleni, pak Cast prace s definovanim funkci budovy odpada,
snizuje to vS§ak moznosti zhotovitell ovlivnit energetickou
efektivnost stavéné budovy. Ulehcime si tedy vybér zhoto-
vitele, ale vytvorime zhotoviteli ,pfekazky”, se kterymi bude

muset pracovat, coz ovlivni konecny vysledek.
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Jak se nastavuje vykonovy parametr pro hodnoceni tzv. per-
formance slozky? Hodnotit mdzeme nejen vysi nakladd na in-
vestici, funkcnost budovy a jeji estetickou Ci uzitnou hodnotu,
aleibudouciprovozninakladovost, kterou Ize naprojektovat, za
provozu overit a pozadovat na ni garance po vitézném zhotovi-
teli. VSechny parametry by mely byt ovéritelne, atjiz pfi predani
dila, nebo priprovozu projektu PDB. Nékterée parametry mohou
byt rovnézisoutéznim parametrem pfivybéru zhotovitele pro-
jektu.V takovém pripadé se z vykonového parametru mize stat
kritérium hodnoceni nabidky.

Vybérvhodnych parametr pro Gcely posouzeni hodnoceni nabi-
dek ma vyznamny vliv na volbu kvalitniho a zodpovédného zho-
tovitele a vyrazné zvySuje Sance na kvalitnirealizaci projektu. Je
pritom mozné stanavit konkrétni parametry jako hodnotici krité-
ria, jejichz pInéni se bude overovat v naslednych fazich projektu.
DalSi moznosti je vytvoreni referencniho energetického modelu
budovy investorem nebo jim povérenym specialistou, do kterého
budou ucastnici vybéroveho fizeni zadavat pozadované vstupni
parametry a ktery bude slouzit k vypoCtu pozadovanych sou-
hrnnych cilovych parametrd. Cilem energetického modelu neni
predikovat hodnoty hodnoticich kritérii zcela presné s ohledem
nabudoucirealné chovanibudovy, ale pfedevsim srovnatelné pro
vSechny tcastniky zadavaciho fizeni. U tohoto zplsobu zadavani
se na strané zhotoviteld spoji architekti, stavafi, technologové
i programatofi do spolecnych tymd a vytvofi profesné a dodava-
telsky koordinovanou nabidku, jez se béhemrealizace uz neprod-
razi. VSechny mozne budoucikolize anepfijemna prekvapenijsou
internim problémem zhotovitele a nejsou prenaseny nazakaznika.
Apravé garance nabudouciprovozninaklady, které jsou v soutézi
peclivé hodnoceny jako jedno z dllezitych hodnaticich kritérii, je

podstatou pismenka P ve vyrazu PDB.

Pfiklad PDB

Predmeétem projektu byla vystavba nove détske lIéCebny se
speleoterapii v Ostrové u Macochy. Investorem byl Jihomo-
ravsky kraj a vitéznym uchazeCem bylo sdruzeni spolecnosti
VCES, a.s., ENESA, a. s., a Adam Rujbr Architects, s.r. 0.

Léecebna fungovala v provizornich nevyhovujicich prostorach,
a proto byla vystavba arealu odpovidajiciho souc¢asnym poza-
davk(m zvolena investorem jako nejlepsi feseni. V provizorni

léCebné sevice nez 30 let IéCi déti pfevazné Skolniho véku s ne-
mocemi dychaciho Ustroji za vyuziti speleoterapie - klimatické
léCebné metody, ktera jako prirodni zdroj vyuziva specificke
klima v Cisarske jeskyni. V novém arealu najdou nejen kvalitni
ubytovaci kapacity i s moznosti ubytovani doprovodu, ale i mo-
derni stravovaci provoz, Skolni ucebny, rehabilitacni télocvic-
nu, bazen, lékarska terapeuticka pracovisté a spoustu dalSich
moznosti pro vnitini i venkovni aktivity. V zazemi arealu a blize
k ubytovanijsou Satny a susarny jako nezbytne vybavenipo na-
vratu z IéCebneho pobytu v jeskyni.

Détska lecebna se speleoterapil v Ostrové u Macochy

Vybér architekta, projektantaazhotovitele vjedné osobé pro-
bihal vjednacim fizeni s uverejnénim dle zakona 136/2016 Sb.,
ve kterém byla obsazenaiarchitektonicka soutéz dle pravidel
CKA. Kvalitni architektonické feseni splfiujici Fadu funkénich
aprovozné nakladovych pozadavk( a zarover stanoveny limit
investi¢nich nakladl mélo pfivybéru zhotovitele velkou vahu.
Nabidkovy tym zhotovitele predlozil feSeni, vramci néhoz od-
povidazavse, dokonceizaneprekroceniinvesti¢nich nakladu.
To se u architektonickych soutézi moc Casto nepovede.

Mimoradné dobré energeticke efektivnostibylo dosazeno kom-
binaci stavebné-konstrukcnich feseniavybérem technologii.
Budova ma velmi nizkeé tepelne ztraty, které jsou pokryty ko-
telnou kombinujicibiomasu s plynem. Komfortu bude dosaho-
vano kombinacisalaveho vytapéniichlazenis teplovzdusnym
vytapénim. Samoziejmostije vzduchotechnikaregulovanapod-

le naméfenych parametr( vnitiniho prostredi.

Zadani bylo postaveno na detailni specifikaci pozadavki na
funkci a vykon (funkéni schéma, kniha standard, pozadavky
na vnitfni klima, prdmérny soucinitel prostupu tepla, spotre-
ba neobnovitelné primarni energie). Pro hodnoceni nakladd
zivotniho cyklu byl zvolen zadavatelem ovéreny energeticky
madel, ktery zpracoval v programu ENERGIE2016. Zhotovitel
bude poskytovat sluzbu energetickeho managementu.

Jak postupovat dal?
/adavani zakazky v rezimu PDB je metodicky odlisné od béz-

novit vhodnou kvalifikaci potencialniho zhotovitele a zvolit
nalezité hodnotici modely a kritéria pro jeho vybér. Je nutné
stanovit druh zadavaciho fizeni a vhodné a spravné smluvni
podminky. Vést vybérove rizeni a vybrat zhotovitele vyzadu-
je specifické znalosti a dovednosti, které vétsina investord
nem(ze zvladnout sama a musi si na to najmout odborniky.
Vysledek za to ale urcité stoji. S cilem pomoci investordm zori-
entovat se v metodice zadavani zakazek zplsobem PDB byla
vytvorena specialni webova stranka www.p-db.eu. Jedné se
0 platformu pro vymeénu zkuSenosti, kde zajemci naleznou na-
vodné postupy i pfiklady z praxe.

ENESA

ENESA je dodavatelem energetickych staveb a lidrem na trhu
poskytovatell energetickych sluzeb se zarukou ispor. Uspésné
funguije jiz od roku 2006. Od prosince 2015 je rovnéz soucasti
CEZ ESCO(Energy Service Company), jez se zaméfuje nasluzby
souvisejici s moderni energetikou, dekarbonizacia snizovanim
klimatické stopy pro primyslové klienty, obce a instituce. Je
také dodavatelem sluzeb tykajicich se verejné a firemni elek-
tromobility.

40

MODERNI PRISTUPY K VYSTAVBE NEJEN NA BROWNFIELDECH -

PAVOL FRANO - ENESA-CEZESCO



pardubice 2024

|||||||||||m|||||||||“’||||||III||||||||||||I|I||
brownfieldy

titulka - obsah - tisk

Obytny komplex Vauban - Freiburg im Breisgau
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Jiz vice nez dvacet let se vedou diskuse o potiebé rozvoje
brownfieldd, ale bohuzel se tento proces kvili mnoha divo-
dlim posouva velmi pomalu. Ugastnici letoni konference, konané
3. Cervna 2024 v Pardubicich, predstavitelé samosprav, statni
spravy, investofi, architekti a mnozi dalSi aktivni GCastnici pro-
cesu transformace brownfieldd v CR prezentovali a diskutovali
v priibéhu celého dne rlizné pristupy a prekazky, které brani
rozvoji brownfieldd. Dovolujeme sivtomto textu odprezentovat
nekolik klicovych a zastreSujicich opatreni, ktera mohou zasad-
né pomoci pfi revitalizaci téchto Uzemia oblastina dynamicke
casti nasich mést a obci.

Prvnim kliCovym bodem je zjednoduSeni legislativniho ramce.
Soucasna legislativa neumoziuje efektivniarychlou revitalizaci
brownfieldd kvili slozitym povolovacim procestim. Navrhujeme
proto, po vzoru mnoha evropskych zemi, pfijeti zakona, ktery
zjednodusSi povolovaci procesy a poskytne financni pobidky pro
revitalizaci téchto uzemi. Taktéz navrhujeme vytvoreni cent-
ralizovaneho kompetencniho centra, jez poskytne technickou
apravnipodporu. Tento krok by vedl k rychlejSirealizacirevita-
lizacnich projektd, zvySeni atraktivity brownfieldd pro investory
z CRi zahraniti a snizeni administrativni zatéze.

Druhym klicovym opatienim je poskytnutifinancnipodpory a po-
bidek. Revitalizace brownfield( je ¢asto financné narocna, coz
odrazuje investory. Navrhujeme zavedeni dotaci na prizkum-
nou fazi Uzemi, hledaninapiné projekt( a projektovou pfipravu.
Dale zavedeni danovych ulev a dalSich financnich pobidek pro
projekty revitalizace brownfield{. Tento krok by snizil naklady
na projekty, zvysil pocet realizovanych projektt a motivoval sou-
kromé investory k ucasti na revitalizaci. Poslednim finan¢nim

KLICOVA OPATRENi PRO REVITALIZACI BROWNFIELDU

KATERINA KUBIZNAKOVA - le PLAN
TOMAS KADERABEK - ASOCIACE DEVELOPERU

nastrojem by bylo zavedeni progresivnidané z lokalit, o které se

majitel fadné nestara, a pokud se jednéa o ekologicky znecisténé
lokality, nekona napravu pro odstranéni ekologické zatéze. Toto
opatieniby mohlo aktivné rozhybat trh s prodejem brownfield(
a prinést financni prostredky do statem spravovaneho fondu

na realizace jinych projektd.

Klicavym opatrenim je poskytnuti financni podpory

DalSim navrhem je automatické neuplatiovani vyjmuti ze ze-
médélského padniho fondu (ZPF) na brownfieldech. Adminis-
trativni procesy spojené s vyjmutim brownfield( ze ZPF jsou
zdlouhavé a komplikované. Automaticke neuplatnovanivyjmuti
by zrychlilo revitalizaci brownfield{, sniZilo administrativni za-
téZ a naklady a zaroven ochranilo zemédélskou pddu.

Poslednim, avéak neméné ddlezitym opatfenim je hledani kom-
promisu mezi pamatkovou ochranou a ekonomickou realizova-
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telnosti. Navrhujeme hledani kompromisu mezi pamatkovou
ochranou a modernim vyuZzitim brownfieldd, coz by vedlo k za-
chovani kulturniho dedictvi, zvySeni turistického ruchu a investic
a k ekonomickému rlstu a oZiveni méstskych center.

Véfime, ze implementace téchto navrhovanych zmén povede
zivouci lokality. Priklady ze zahraniCi ukazuji, ze tyto kroky s sebou
mohou nést vyznamné ekonomické, ekologické a socialni prinosy.

PROBLEMY, NAVRHY RESENI A PRIKLADY ZE ZAHRANICi

1. Legislativni ramec pro brownfieldy

Definice problému

Soucasna legislativa neumoznuje efektivnia rychlou revi-
talizaci brownfieldl kv(li slozitym povolovacim procesdm
a nedostatku financnich pobidek.

Navrhovana reSeni

Prijetizakona, ktery zjednodusSi povolovaci procesy a poskyt-
ne finanéni pobidky pro revitalizaci brownfieldd.

Vytvoreni centralizovaného kompetencniho centra pro brown-
fieldy, které poskytne technickou a pravni podporu.

V ramci Uzemnich pland vymezovani ploch prestavby na
Uzemich brownfieldl pfi stanoveni co nejflexibilngjsich re-
gulativ napf. stanoveni omezeného vyctu nepfipustného
funkcniho vyuziti.

Vznik uzemnich rozvojovych pland, konkrétné vymezeni za-
stavitelnych a transformacnich ploch celostatniho vyznamu
nebo presahujicich svym vyznamem uzemijednoho kraje.
Zefektivnénia urychleni procesu pfipravy a schvalovani no-
vych UPD a zmény UPD. Cilem tohoto opatieni je zkraceni
procesu pofizovani novych UPD a zmén UPD, ktery je v sou-
¢asné dobé (zejména ve vétsich méstech) netnosné dlouhy
aneumeérné narocny. V idealnim pripadé metodické rozvol-
néni requlativi Uzemniho planovani, zejména na trovni UP
meést a obci, a pfedchazeni jeho striktniho pojeti v dlisledku
zavaznych predpist.

Porizovani uzemnich studii pro rozsahlejsi rozvojové a trans-

formacnizonyjako celku. UrozsahlejSich zon zajisténi etapiza-
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ce avetsiflexibility umoznujici diléizmény funkce a parametr(
zastavby pfi zméné poptavky na trhu.

Pozitivni dopady feSeni

Rychlejsi realizace revitalizacnich projektd.
ZvySeni atraktivity brownfieldl pro investory.
Snizeni administrativni zatéze.

Pfiklady ze zahranici

Spojeneé staty americke
Brownfields Program poskytuje financovani a podporu pro
sanaci a opétovneé vyuziti brownfieldd.

Velka Britanie
,Planningand Compulsory Purchase Act 2004"zjednodusuje
planovaci procesy.

Nemecko
,Bundesbodenschutzgesetz’(BBodSchG) zahrnuje ustano-
veni pro sanaci kontaminovanych lokalit.

2. Financnipodpora a pobidky

Definice problému

Revitalizace brownfield( je Gasto finanéné naro¢na, coz
odrazuje investory.

Navrhovana reSeni

Zavedenidotaci, danovych ulev a dalSich financnich pobidek
pro projekty revitalizace brownfieldd.

Vyuzivani dotaci pro pfipravu projektd - na priizkumnou fazi
Uzemi, hledani naplné projektl, projektovou pripravu a sa-
naci ekologicky znecisténych uzemi.

V pripadé danovych ulev je mozna inspirace zavedenymi po-
bidkami pro vlastniky nemovitych kulturnich pamatek v CR.
Jsou aplikovany formou osvobozeniod dané z nemovitych veci
azvyhodnénych odpist v pfipadé provedeni stavebnich iprav.

Pozitivni dopady reSeni

Snizeni naklad(l na projekty.
ZvySeni poctu realizovanych projektd.
Motivace soukromych investor( k Ucasti na revitalizaci.

Priklady ze zahranici

Francie
,Loi ALUR" poskytuje financni pobidky a zjednodusSuje ad-
ministrativni postupy.
Polsko
Rewitalization Act poskytuje financni podporu a zjednodu-
Suje procesy.
Velka Britanie
,Planning Policy Statement 3" v roce 1998 stanovila britska
vlada narodni cil zabezpecit, aby 60 % nové vznikajici za-
stavby bylo realizovano na tzemi brownfield(.
0d roku 2001 zemé vyuziva danové ulevy, tzv. ,Land Reme-
diation Tax Relief”, ktera je stanovena v rozmezi 50-150%
srazky za naklady spojené s revitalizaci.
USA, Kentucky
Danove pobidky pro subjekty, které provedou viadou odsou-
hlasenou sanaci Uzemi, jsou nasledujici:
Sanovane Uzeminepodléha po dobu 4 let mistni daniz ne-
movitosti.
Statnidafi z nemovitostije snizena z 31,5 centd za 100 USD
na 1,5 centu za 100 USD z hodnoty nemovitosti.
Sleva na dani az do vyse 150 000 USD za naklady vynalo-
Zené nasanaci. Zajedno ucetniobdobije mozné uplatnit
max. 25 % z celkové slevy, kterou je mozne Cerpat az po
dobu 10 let.

DAl Frantisek Josef - Kladno

USA, New York
,Brownfield Cleanup Program” - zakladni sazba danovych
ulev je stanovena v rozmezi 10-12 % a dale procentni sazby
v zavislosti na typu odstranénych skod a dle vybudovaného
noveho vyuziti.

3. Progresivni zdanéni nevyuzivanych uzemi

Definice problému

V CRje mnoho prazdnych, nevyuzivanych areall, které chat-
rajia omezuji svym stavem své bezprostredni okoli. Majitelé
objektl jsou neaktivniazadna legislativni opatienije nenuti

k naprave neutéseneho stavu.

Navrhovana reSeni

Financni nastroj, ktery cili na pasivni majitele brownfiel-
dd ve formé specialni progresivni dané z nemovitosti pro
arealy, jez predstavuji pro okolni obyvatele vizualni a eko-
logické znecisteéni.

Pozitivni dopady FeSeni

Uvolnéni trhu s prazdnymi a chatrajicimi nemovitostmi.
Vycisténi uzemi s ekologickymi zatézemi.
Zkvalitnéni verejného prostoru.

Galerie Plato - byvala ostravska jatka zrekonstruovana na galerii vytvarného uméni
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Priklady ze zahranici

Belgie
Progresivni zdaneni - Postihovany jsou areély o rozloze ale-
spof 1000 ard. Na pozemku musi stat nejméné jedna ne-
pouzivana nemovitost, kterd prokazatelné chatra. Dan je
stanovena na 550 EUR za 1 ar zastavéné plochy a 70 EUR
zalar nezastavene plochy. Po ohledani situace a vydaniroz-
hodnuti financnim Uradem ma majitel devitimésicni Ih{tu

k naprave. Pokud nedojde k naprave, je majiteli vymeérena
nova dan z nemovitosti.

4. Ekologicky audit a pravni jistota

Definice problému

Pravninejistota ohledné odpovédnosti za kontaminaci od-
razuje investory.

Navrhovana reSeni

Zavedeni povinného ekologickéeho auditu pfi prodeji, ktery

zajisti transparentnost a minimalizuje rizika pro kupujici.
Pozitivni dopady feSeni

ZvySeni atraktivity brownfield( pro investory.

Zvyseni transparentnosti pfi prodeji brownfieldd

Vauban ve Freiburgu im Breisgau
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Pozitivni vliv na snizeni prodejni ceny brownfieldu.

Zajisténi bezpecnosti a ochrany zivotniho prostredi.
Snizenirizik spojenych s nejasnostmi chledné odpovédnosti.

Pfiklady ze zahranici

Velka Britanie
Kings Cross projekt vyuzil ekologicke audity k prilakaniin-
vestord.

Nemecko
Sidelni celek Vauban ve Freiburgu im Breisgau, nejzelengj-
$im meésté Evropy, zahrnoval podrobnou analyzu pldnich
a vodnich vzork(.

Belgie
OVAM - Statniorganizace, ktera usiluje o udrzitelné nakladani
s odpady, materialy a ¢istou pldou ve Flandrech a shromaz-
duje v8echny relevantniinformace o kvalité pldy v katastru
nemovitosti.

5. Vyjimani ze zemédélského pldniho fondu

Definice problému

Administrativni procesy spojené s vyjmutim brownfield
ze zemédélskeho plidniho fondu jsou zdlouhavé a kompli-
kovane.

Brownfield byvalych kascren Vysny v Ceském Krumloveé

Navrhovana reSeni

Automaticke neuplatnovani povinnosti vyjmuti ze zemedél-
ského pldniho fondu na brownfieldech.

Pozitivni dopady FeSeni

Zrychleni revitalizace brownfield(.
Snizeni administrativni zatéze a nakladd.
Ochrana zemédglské pldy.

Priklady ze zahranici

Nemecko
Innerstadtische Entwicklung zahrnuje automatické vyjmuti
brownfield( ze zemédélského pldniho fondu.

Velka Britanie
Politika usnadriuje preménu brownfield( bez nutnosti vy-
jmuti ze zemédélského plidniho fondu.

6. Pamatkova ochrana a ekonomicka realizovatelnost

Definice problému

Kombinace pamatkové ochrany a ekonomické realizova-
telnosti je slozita. SlozZita legislativa a urednicky pfistup
vmnoha pfipadech branizachrané a znovuvyuzivani objektd
a mnohdy neopodstatnéné prodrazuje rekonstrukci.

EPOTv Trutnoveé

Navrhovana reSeni

Hledani kompromisu mezi pamatkovou ochranou a moder-
nim vyuzitim brownfield(, tak aby doSlo k ochrané tech-
nickych objektl a areall s dlirazem na zachovani jejich
pamatkové podstaty. Je tfeba ke kazdému areéalu a objektu
pristupovat individualné a potfebné Upravy vyhodnocovat
s ohledem na nové vyuziti.

V pripadech, kdy byvalé primyslové objekty nespadaji do
pamatkové ochrany, ale svym charakterem vyznamne
prispivaji k udrzeni génia loci uzemii k hodnotnym a cen-
nym pozUstatkdm predeslé doby, potom citlivé posuzujme
mnozstvi demolicnich praci a opét hledejme spolecensky
zadany kompromis pfi znovuvyuziti téchto uzemi.

Pozitivni dopady feSeni

Zachovani kulturniho dédictvi.
Zvyseni turistického ruchu a investic.
Ekonomicky riist a oZiveni méstskych center.

Priklady ze zahranici

Rakousko

Gasometer City ve Vidni.
Velka Britanie

Tate Modern v Londyné.

ZAVER
Implementace navrhovanych zmén povede k efektivnéjSia udr-
Ziteln&jsi revitalizaci brownfieldd v CR. Priklady ze zahranigi

ukazuji, ze tyto kroky mohou prinést vyznamné ekonomicke,
ekologické a socialni pfinosy.
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Nové Kukleny - Cihlovka - Hradec Kralové
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Kralovéhradecka ctvrt Kukleny - dfive sidla velkych primyslo-
vychvyrob -jatka, kozeluznai strojirensky podnik, byla dlouhou
dobu povazovana za cast mesta, kterou se pouze projizdélo. Pro
mé i mého otce Karla (oba zakladatelé rodinné developerské
spolecnosti NOHO) Kukleny od poc¢atku znamenaly misto s ob-
rovskym potencialem, byt ukrytym pod neotesanou maskou.
Proto jsme se jako majitelé rozhodli, ze vlozime veskeré své
zkuSenosti i energii do rozvoje tohoto mista.

Stavime - Rozvijime - Napajime

Vystavba na byvalém brownfielduv méstske Casti Kukleny v Hradci
Kralové predstavuje zasadni krok smérem k revitalizaci této
dlouho opomijené oblasti. Uzemi, kde se dFive nachazela jatka
a kozeluzna, bylo po mnoho let nevyuzivané a chatralo, coz pfi-
spélo k celkovému utlumu Zivota v Kuklenach. Novy projekt vsak
prinasi svézivitr do plachet této spici casti mesta, promenuje ji
v modernia zivou Ctvrt, ktera nabidne Sirokou sSkalu obcanskeé
vybavenasti.

Planovana vystavba zahrnuje nejen rezidencni zonu s moder-
nimi bytovymi jednotkami, ale take komercni prostory, které
poskytnou misto pro nové obchody, restaurace a sluzby. Diiraz
je kladen na vytvareni kvalitniho zivotniho prostredi, pfijemné-
ho pro vSechny generace. Soucasti projektu jsou take parky,
détska hristé arelaxacnizony, jez zajisti dostatek zelené a moz-
nosti pro aktivni traveni volného Casu.

Jednim z hlavnich cild revitalizace je vytvoreni komunity, kde
se budou lidé citit jako doma. Plan zahrnuje nejen bytove a ko-
mercniobjekty, ale také infrastrukturu pro vzdélavaniakulturu,
vCetné novych Skol a kulturnich zafizeni. Tento komplexni pfi-

NOVE KUKLENY - POD TAKTOVKOU NADCASOVE ARCHITEKTURY | UDRZITELNOST!

TOMAS VRBICKY - NOHO

stup zarucCuje, ze nova Ctvrt nebude jen mistem k bydleni, ale
pinohodnotnym prostredim pro kazdodenni Zivot.

Vyznamnym prvkem je diiraz na udrzitelnost a ekologii. Moderni
architektonické reseni vyuzivaji energeticky usporne techno-
logie a obnovitelné zdroje energie, coz prispiva k celkoveé nizsi
ekologické stopé nové ctvrti. Tam, kde nebudou stacit Cerpa-
dla afotovoltaickeé panely, budeme dodavat energie z vétrnych
elektraren, které realizuje nase divize NOHO Energy. Revitali-
zace brownfieldu navic znamena, ze misto zbytec¢né vystavby
nazelenélouce je vyuzito jiz existujici, avSak zanedbané uzemi.

Cihlovka

Leitmativem prvniho projektu NOHO v Kuklenach bylo i pozméné
vyuziti arealu zachovat charakter mista s industrialni tradici.
Ponechali jsme jeho urbanistickou stopu a ve vizualnim tézi-
Sti zlistal pro misto charakteristicky komin. Architektonic-
ké principy jsme volili typické pro Hradec Kralové. Dam, ktery
vznikl v prvni etapé, ma klidnou nezdobnou fasadu s peclivé
navrzenou kompozici otvor(i podtrhujici horizontalni charakter
clenéni.

Jednd se o rekonstrukci administrativni budovy staré kozeluz-
ny, z niz zUstala zachovana dvé nadzemni podlazi, na né pak byla
pristavéna dvé nova. Horizontalni pristavba ve dvore je odka-
zem na plvodni sklady a haly. Zatimco podnoz reflektuje jejich
zdeéné stény, obytné kontejnery maji fasady z viniteho plechu,
které jsou odkazem na plivodni stiesni krytinu. Materialy jsme
volili s ochledem na popsany koncept - zakladem jsou omitané
fasady, které v plvodnim feseni prevazovaly. V interiéru jsme
pracovali take s priznanymi cihlami.
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Cihlovka obsahuje mnoho udrzitelnych prvkd, na nichZ si nase
firma zaklada. Tudiz splfiuje prisné pozadavky na uniky tepla.
Veliky dlraz byl kladen na dokonale tésnici okna a zatepleni
plasté budovy. Ve vSech bytovych mistnostech je teplovodni
podlahoveé topeni. Okna, ktera by se mohla prehfivat, jsou jiz
ve standardu opatiena venkovnimi zaluziemi. Na stfeSe domu
jsou instalovany specialnifotovoltaické panely. Vyrobena elek-
tfina se vyuziva pfimo v bézném provozu bytl i spole¢nych pro-
stor. Nespotrebovana elektfina predehfiva zasobnik teplé vody.
Navic byly do vSech byt(l instalovany perlatory a dal$i zafizeni,
diky nimz usetfidomacnost az 50 % vody. DispozicnifeSenibylo
vedeno snahou pfinést do byt co nejvice atmosféry klidného
a slunneho dvora.

Cihlovka 2

Prvni etapa byla navrzena jako energeticky usporné stavba,
druha etapa mifila jeSté vySe a stala se prvnim pasivnim byto-
vym domem v Hradci Kralové. Ddlezitym motivem autorl bylo
tak jako u prvnietapy zachovani charakteru mista s industrialni
tradiciazaroven vytvoreni prostredi pro kamfortnia udrzitelné
bydleni v 21. stoleti. Novostavba ma Sest nadzemnich podlazi
a jedno podlazi podzemni. Byty se nachazeji od prvniho nad-
zemniho podlazi, pficemz ¢ast pfizemije urCena pro komercni
prostory (zubafské ordinace a sluzby). Reseni pater je dispo-
zicné obdobné, pouze ustoupené Sesté nadzemni podlazi ob-
sahuje atypicke byty s prostornymi terasami. V projektu jsou
zastoupeny vSechny velikostni kategorie bytl (1+kk az 4+kk).
Geotermalni vrty pro tepelné cerpadlo typu zemé/voda slouZzi
pro jimani nizkopotencialni energie v zimnim a pfechodovem
obdobi i pro chlazeni v letnich mésicich. Tepelné Cerpadlo mé
vykon 47 kW aje napojeno navrtne pole. Pod zékladovou des-
kou stavby se tedy realizovalo osm geotermalnich vrtd, kazdy
0 hloubce 199 m.

Zelend budova

Projekt Zelené budovy je propojujicim prvkem mezi bytovymi domy
Cihlovka 1, Cihlovka 2 a vznikajici obytnou Ctvrti v ramci projek-
tu Sousedstvi. Rekonstrukce budovy je dalSim projektem na
uzemi velkeho brownfieldu v kralovehradecké Ctvrti Kukleny.
Budova byvale kozeluzny je industrialnim skvostem, proto za-

51

chovavame jeji rdz, jak v interiéru, tak exteriéru, a pomQzeme
Ji stat se srdcem novych Kuklen. Projekt v sobé snoubi rese-
ni dvou zakladnich potreb - najemni bydleni pro jednotlivce
imalerodiny a setkavanilidi napric celou lokalitou diky komu-
nitnim prostoram (kavarna, bistro, détska skupina, coworking,
fitko).

Zelenabudova nabidne vysoky standard bydleni, umoznimoderni
pristup k propojeni pracovniho, soukromeho a komunitniho
zivota. Vysoke stropy daji prostor se nadechnout, vestavéne
spaci patro maximalizuje obytnou plochu. Zasobeni elektric-
kou energii z fotovoltaickych panelll a napojeni na komunitni
energetiku Cihlovky 1, 2 a Sousedstvi bude dalSim vyznamnym
krokem k udrzitelnéjSi budoucnosti.

Navrh rekonstrukce byvalé kozeluzny kralovehradecke Ctvrti Kukleny

Sousedstvil, 2,3

Na Cihlovky a Zelenou budovu plynule navazuje aktualné pri-
pravovany projekt Sousedstvi zahrnujici az 350 bytovych jed-
notek v pasivnim standardu. Jedna se o prestavbu velkého
brownfieldu mezi Labskym nahonem a sportovnim arealem
hradecke Olympie, ktera probéhne po jednotlivych etapéach.
Soubor dom, situovanych do dvou ¢asti oddélenych maleb-
nym korytem meandrujiciho vodniho toku, je jako zivy obraz.
Propojeni celé lokality tvori mosty pro pési tak, aby kazdy krok
byl pohodIny a radostny. Sousedstvi neni jen o kamennych
zdech, ale o vytvareni komunity. Zabyvame se proto velmi
komplexné vSemi oblastmi - dopravou, energetikou i spo-
leCnymi prostory, abychom vytvorili misto, které kazdy bude

Cihlovka 1a 2 pred rekonstrukel a vystavbou

Sousedstvi 1,2 a 3 - vizualizace ndvrhu

s radosti i hrdosti nazyvat domovem. Spolecné tvofime ko-
munitu, jez pecuje nejen o spravu a udrzovani zeleng, ale také
0 komunitnienergii pro vSechny. V této pozoruhodné komunite
pracujeme, zijeme, hrajeme si a sdilime radosti i vyzvy. Vytva-
fime spolecné nejen bydlisté, ale i Zivouci ¢ast mésta plnou
inspirace, klidu a pohody.

Inspirujeme

Nova Ctvrt prinese nejen zvySenou kvalitu zivota pro své oby-
vatele, ale také novy impuls pro celkovy rozvoj Hradce Kralove.
V nasich projektech ukazujeme zpdsoby, jak vyuzit modernitech-
nologie prorozvoj udrzitelneho bydleni. Nase iniciativa dokazu-
je, ze je mozné proménit nevyuzivané primyslové arealy v Zivé
aprosperujici casti mésta, které prispivaji k jeho dynamickému

rlstu a zvySuji jeho atraktivitu pro soucasné i budouci genera-
ce. Chceme byt dobrym sousedem vSude, kde plsobime.
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Komplex Habitat - Praha - MaleSice

NA MALESICKEM BROWNFIELDU VYROSTE BYTOVY KOMPLEX HABITAT

JAN POHORSKY - SKANSKA RESIDENTIAL a.s.

Pozemky v severovychodni &asti Prahy 10 pfi ulici Cernokoste-
lecka plvodné vlastnil statni podnik Letecké opravny Malesice.
Skanska pozemky odkoupilavroce 2016 a od té doby pracova-
la na vyvoji rezidencniho projektu Habitat. Nachazely se zde
staré haly (kompresorovna, zkusebny motor(, skladisté PHM,
nadzemni i podzemninadrze), a i pfesto, Ze byly na pozemku
ekologicke zatéze, nezazadala Skanska o zadnou dotaci, ani zde
nebyla podepsana zadn4 ekologicka smlouva s MZP/MF. Veskera
dekontaminace uzemi tak byla hrazena ze strany investora.
Dekontaminace probihala dle standardizovanych postup, tj.
nejprve realizace prlizkum{ kontaminaci, nasledné stanoveni
sanacnich limit(i s CIZP, projekty sanaci, povoleni pro odstra-
nenistaveb, vybér zhotovitele demalicia dekontaminaci, ktera
po jednotlivych etapach probihala nékolik let za dlsledného
environmentalniho dohledu. Nasledovalo vyhodnocenisanace
a zavérecne prohlidky ze strany stavebniho tradu Prahy 10.
V soucasneé dobé je Uzemi zcela pripravené a pro bytovou vy-
stavbu nabizivelky potencial diky nevyuzitym vysokokapacitnim
ulicim v okoli a dobré dopravni dostupnosti do centraiza hranice
meésta. Nova zastavbalokalitu pomize revitalizovat logickym na-
pojenim na Sirsicentrum mésta. V blizkostijsou dostupné sluzby,
pracovniprilezitostiivolnocasove aktivity. Nadosah je take MHD,
kvalitni dopravni spojeni pro automobily, cyklisty, stejnéjako i ze-
lené parky, Skoly nebo velka obchodni centra.

Pdjde pritom o doposud nejvétsirezidencniprojekt od developer-
ske spoleCnosti Skanska, ktery vyroste v péti etapach a nabidne
pres tisic bytd. Nova &tvrt na pozemku o rozloze 70 tisic m” nava-
zuje a déale rozviji standard udrzitelné rezidencni vystavby Skan-
ska, vychazi z trendu modrozelené infrastruktury a aspiruje na oz i oy
vysokeé hodnocenivramci environmentalni certifikace BREEAM. Letecky pohled na architekonické feseni bytového komplexu Habitat - vizualizace
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Nebudou chybét fotovoltaicke a fototermické panely, zele-
né strechy, recyklace tzv. Sede vody pro splachovani toalet,
centralni rekuperace a dalSi inovativni technologie. Z pohledu
energetiky pljde o bydleni v témér pasivnim standardu a uz
vprvnietapé se bytové domy stanou doposud nejuspornéjsimi
budovami od Skanska v nejlepSi mozné kategorii PENB-A.

Roky prace se vyplaci

V' Habitatu zastupci Skanska vyuzivajiknow-how pracné ziskané
za nekolik dekad na jinych projektech. Postupy a technologie,
které si vyzkouSeli jinde, tady spojuji do celistveho konceptu
reagujiciho na potfeby moderniho méstskéeho ¢lovéka. Ve finale
tu vznikne hodnotna infrastruktura s obcanskou vybavenosti
a bohatym verejnym prostorem, jenz bude plny zelené a mist
pro setkavani i poklidne traveni volného casu.
Jednimzmodernichtrend(, ktery Habitat napliuje, je modroze-
lend infrastruktura se zahrnutim prvkd tzv. sponge city, k nimz
patfi napriklad zelené stiechy. Predevsim jde ale o dliraz na
efektivni praci se zeleni. Cilem je zachytit co nejvetsi mnozstvi
deStove vody pro zavlahu azabranovat vzniku teplotnich ostro-
vl. Krajinarska architekturajde ohleduplnou cestou k Zivotnimu
prostredi, ast plvodnivegetace avzrostlé stromy tuzlistanou
anove sevysadilucnikvitiprirozené fauny. Biodiverzitu podpori
take hmyzi hotely, broukovisté i ptacCi budky.

Habitat reaguje na vzristajici poptavku po relaxacnich zénach.
Zelené prostoryvnémdoplnibézecke traté, cyklostezkaa herni
prvky pro déti rliznych vékovych skupin. Polovefejné vnitrob-
loky nabidnou postupné vramci etap koncepcné riiznorodé vy-
ziti, kdy vjednom bude komunitni zahrada, vjinem mala a velka
piskovisté Ci altany. Soukromi obyvatel potom zajisti vizualni
i funkéni oddélenost vnitroblok( od predzahradek bytl v nad-
chéazejicich etapach.

Roligeneréalniho architektazastavav celém projektu renomova-
ny atelier Chapman Taylor. Habitat navrhnul jako moderni ¢tvrt,
kterabude ve své dobé patrit k tém nejpokrokovejsim, ato s se-
bou nese uplatnéniaktualnich trendd moderniho bydleni. Pokud
Clovék zije bézny rodinny zivot, oceniklidné misto a velmi dobrou
dopravni dostupnost. Ani velka obchodni centra nebo stanice
metra nejsou daleko, zaroven je v okoli kvalitni méstska zelen

a dobre organizovana doprava.
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Vizualizace maleSického komplexu Habitat

Zahajeni vystavby prvni etapy probéhne uz v roce 2025

V¢ervnu 2024 uvedlarezidencniCast Skanskana trh prvnietapu
se 124 bytovymi a 6 nebytovymi jednotkami. Zahajeni vystavby
planuje na zacatek roku 2025 s predpokladem dokonceni zacat-
kem roku 2027. Cely projekt by mél byt hotov priblizné do deseti
let. Novy bytovy diim o 7 sekcich vytvoripolootevieny vnitroblok
sdostatkemzelené, hernimiprvky i dvémaaltanky pro odpocCinek
nebozabavu détiadospélych. Vnabidce bytd prevazujidispozice
2+kk a 3+kk, nechybiani mensi garsoniéry nebo prostorna 4+kk
v nejvyssich patrech. Kazdy byt disponuje lodzii, terasou nebo
balkonem. V podzemnim podlazi jsou umistény sklepy, kolarna
skocCarkarnou, ale také sprcha pro mytikolizablacenych doma-
cich mazlickd. Dale se v podzemi nachazi 135 garazovych stani,
ktera budou pfipravena i pro nabijeci stanice elektromobill.
Novy bytovy dim dosahuje mimoradné energetické Gcinnosti
v kategorii PENB-A a zajisti tak citelné a dlouhodobé Uspory na
provoznich nakladech. Oproti legislativnimu standardu z roku
2024 vychazi Uspornéji 0 45 % a jedna se tak o doposud ener-
geticky nejuspornéjSibudovy dodané od Skanska Residential na
Cesky trh. Zeleneé stfechy budou dopliovat fotovoltaické panely
sinstalovanym vykonem 34,12 kWp afototermické panely s pred-
pokladanou ucinnosti 30,60 MWh za rok. Fotovoltaicka elektrar-
na bude Setrit energii ve spolecnych prostorech a fototermicke
panely ve spojenis vyuzitim teplazrecyklace Sede vody vyrazné

snizi naklady na ohrev teplé vody. Efektivné se bude hospodafrit

Jidelna s kuchyni - vizualizace

take s pitnou vodou vCetné systemu pro recyklaci Sedé vody na
splachovani WC. Celkoveé se predpoklada uspora pitné vody az
0 44 %, 1j. 48,66 | denné na obyvatele.

0 skupiné Skanska a ¢eském rezidenénim zastoupeni

.

Zkusenosti a vize skupiny Skanska nam pomahaji utvaret pro-
stredi pro zivot, praci a setkavani. Vice nez 135 let jsme jednou
znejvétsich stavebnich a developerskych spolecnostina svéte.
Nase trzbyvroce 2023 dosahly 157 miliard Svédskych korun. Pd-
sobime navybranych trzich v Evropé, severskych zemicha Spo-
jenych statech. Spolecné s nasimi zakazniky a diky odbornym
znalostem vice nez 27 000 zaméstnanc( prinasime inovativni
audrzitelnareSeni, kteraumoznujivytvaret zdravé prostredipro
zivot nejen po dobu naseho zivota, ale i dlouho po ném.

Na ¢eském rezidencénim trhu plsobime ve Skanska Residential
uzodroku1997. Doposudjsme v Praze vytvorili pres 3000 novych
domovd, ve kterych bydli vice nez 23 000 lidi. Za zcela zasadni
povazujeme respekt k prirodnim zdrojlim a pravidelné na trh
prinasime inovativni technologie. Jako prvni jsme se v Ceske
republice zavazali k projektovani a vystavbé udrzitelného by-
dleni podle mezinarodni certifikace BREEAM s cilem podpofit
zdravi obyvatel, sousedstvi i celé planety. Postupné jsme se tak
stalilidremnatrhu vystavby hospodarnych rezidencnich budov,
které prispivaji k uspore vody, energii a uhlikove stopy. Do roku
2045 chceme dosahnout uhlikove neutrality.

o fl

Obyvaci pokoj - vizualizace
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Inovace jsou podminkou plynulého rozvoje izemi
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Kazdé obdobi prinasi specifické pozadavky na vyuziti Gzemi.
Napfiklad primyslové zany, které hraly klicovou roli v urba-
nistickém rozvoji béhem priimysloveé revoluce a ve 20. stoleti
a ktere byly uzavrené za branami a ploty do sveho vlastniho
svéta, dnes ztraceji svlij plvodni vyznam a jsou transformo-
vany na oteviene, multifunkcnikomercniprostory, jez zahrnuji
i volnoCasove aktivity, a tak lépe vyhovuji soucasnym potre-
bam spolecnosti.

Technologicky pokrok a spolecenské zmeény pfinaseji nové moz-
nosti a potfeby, které vyznamné ovliviuji zpdsob vyuziti tzemi.
S rozvojem dopravy se meéni logistické pozadavky, digitalizace
zvySuje poptavku po technologickych parcich a datovych cen-
trech a rostouci diiraz na udrzitelnost a ekologii prinasi noveé pri-
stupy k urbanismu a architekture. Tyto faktory vedou k prirozené
evolucivyuzitiuzemi, jez reflektuje aktualni potfeby a vyzvy a které
klade nove naroky na jejich management.

Demaco je developer, generalni dodavatel a spravce nemovitosti
specializujici se na revitalizaci brownfield( a jejich pfeménu na
moderni a technologicky vyspélé provozy s vysokou pridanou
hodnotou. Demacao se pysni unikatni charakteristikou mezige-
neracni spoluprace, ktera je klicem k uspéchu pri revitalizacich
brownfieldd. Kaizr senior, zodpovédny za spravu vybranych primy-
slovych parkd ve skupiné Demaco, Uzce spolupracuje s Kaizrem
juniorem, ktery zastava roli asset managera. Tato spolupréace,
probihajici mimo jiné i prostrednictvim unikatniho manazerského
systému Budova.online, umoznuje firmé pristupovat k brownfiel-
diim s hlubokym respektem k jejich historické hodnoté s vizi po-
stupné premeny. Namisto bezhlavych demolic se snazi vytvaret

efektivni propojeni mezi starym a novym.

MANAZERSKY SYSTEM - KLiC K REVITALIZACI BROWNFIELDU

JAROSLAV KAIZR & JAROSLAV KAIZR SENIOR - DEMACO

Mezi vyznamneé projekty spolecnosti Demaco patfirevitalizace
byvalych Tovaren mlynskych stroji v Pardubicich, jeZ je realizo-
vanave spolupracisinvesticnim partnerem Star Capital Finance.
Cilem obou partnerd je transformovat tento primyslovy areal
na moderni vyrobni a technologické centrum, které odpovida
souCasnym potrebam a které zaroven cti historickou hodno-
tu lokality. Timto zplsobem obé spolecnosti aktivné pfispivaji
k obnové méstské infrastruktury a podporuji ekonomicky rozvoj
v pardubickém i $ir§im regionu vychodnich Cech.

Demaco zde uplatiuje strategii kombinujici rekonstrukci stava-
jicich objektl a novou vystavbu. Jednim z priklad( této strate-
gie je projekt spojeny se spolecnosti Svoboda TMS, nastupcem
plvodnich Tovaren mlynskych strojl. Diky citlivé rekonstrukci
stavajici haly o velikosti 11000 m” mohla i v dobé rekonstrukce
spolecnost Svoboda TMS provozovat svoji vyrobu a nasledné
I investovat do modernizace sveho podniku v této hale. Na re-
konstruovanou halu navazuje nova priimyslova hala o velikosti
11000 m? pficemzjsou obé haly napojeny na stejné protipozarni
systemy ainfrastrukturu, tvofitak dojiste miry jeden celek. Ne-
jde tedyjen o zachovani pdvodnich staveb ajejich rozvoj, cilem je
také zachovani provozd, které v aredlu dlouhodobé plisobi a maji
zajem investovat do svého dalSiho rozvoje.

Revitalizace brownfield(l vyzaduje inovativnia konstruktivni pfi-
stup s ochotou ke kompromisdm. Nutna je trpélivost a zaroven
rozhodnost. V pfipadé byvalych Tovaren mlynskych stroji je
dlouhodobym cilem transformace této priimyslové ¢asti Pardu-
bic namoderni, dynamicky technologicko-primyslovy komplex
S provozy prinasejicimi vysokou pridanou hodnotu. Ve stred-

nedobém horizontu je tento cil realizovan pomoci investic do
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infrastruktury, do stavebnich dokumentaci a do povolovacich
procesU. Konkrétné doslo v nedavné minulosti k investici do
retence a zasakovani destove vody, jez prinesla kromeé nespor-
ného pfinosu pro zivotni prostredi take zasadni Usporu na na-
kladech za odvod deStovych vod z areéalu. Retence o velikosti
900 m®je v nadrzi, ktera dfive slouzila jako rezervoar pitné vody
Cerpané z podzemnich vrtd. Vrty byly zachovany jako zdroj pit-
né vody pro pfipady nouze a zdroj bézné pitne vody se prepojil
na vodovodni fad. Opét se jednalo o investici Setrnou k zivot-
nimu prostrediazaroven generujici usporu vzhledem k levngjsi
povrchove vode z radu. Dalsim nedavnym projektem je zeleny
protihlukovy val, ktery odclonil primyslovou zénu od rezidencni
zastavby, zkraslil vychodni okraj arealu a v budoucnu umozni
dalsfintenzifikaci vyuziti primyslové zony navySenim zastavéngé
plochy. V neposlednitadeé v blizke budoucnosti bude realizovana
investice do obnovy celého vodovodniho fadu a energeticke
infrastruktury v arealu. Pfinese dalSi provozni Uspory a rovnéz

umozni vyuziti arealu pro provozy s vyssi prfidanou hodnotou.

Pdvodni aredl se transformuje na moderni vyrobni a technologické centrum

Manazersky systém Budova.online

V kratkodobém harizontu se usili soustredi na zefektivneni pro-
vozu aredlu, spravu procest a uchovani dat. Kazdodenni vyu-
Ziti manazerského systému Budova.online pro stavbu a spravu
nemovitosti je klicovym faktorem. NasSe spolecnost se podili na

vyvoji tohoto softwaru, jehoz primarnim cilem je usnadnéni spra-
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vy nemovitosti, a to zejména nemovitosti s velkym mnozstvim
internich a externich vztah( a vazeb. Budova.online je mimojiné
nastrojem pro evidenci, kontrolu a vyrizeniinternich a externich
pozadavkd, k rozpoctovani a ke spravé smluv, dodavatelskych
i odbératelskych. Tento systém hraje roli nastroje podporujici-
ho rozhodovaci procesy v riiznych situacich a umoziiuje jejich
naslednou kontrolu na urovni jednotlive nemovitosti nebo pro-
jektove spole¢nosti. Systém umoziuje okamzity pfistup k roz-
poctlim provoznich i kapitalovych vydaji, které jsou propojeny
s Uicetnictvim a smlouvami dodavatel(. Tento nastroj je klicovy
prointernireportovani, ze jej vyuzit pro spravu energetiky a pro
ucely ESG reportingu.

Kaizr senior, ktery zastava roli property managera primyslo-
veho parku v Pardubicich, se na vyvoji tohoto systemu aktiv-
né podilel a vnesl do ngj své rozsahlé zkuSenosti s vystavbou
a spravou primyslovych areall, sahajiciaz do 70. let minulého
stoleti, kdy pracoval napfiklad na vystavbé elektraren Chvale-
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TehdejSi projektova dokumentace byla k dispozici v papirove
podobé v jedné mistnosti pIné Sanonl a map, které ¢lovék
musel peclivé prochazet list po listu a vykres po vykresu, aby
se seznamil s detaily. Vzhledem k tehdejSim podminkam bylo
nutné resit vSechny kazdodenni ukoly a rozhodnuti na miste
spolu s lidmi pfimo na stavbé nebo v provozu, coz ¢asto vedlo
k rychlejSireakcnidobé, nezje tomu v souCasnosti. Systém Bu-
dova.online vhodné kombinuje databazi dokumentd se zaznamy

brownfieldy

0 postupu v rozhodovacim procesu a tim umoznuje uzivate-
lGm v kazdém okamziku rozhodovat na zakladé dostupnych dat
a kontrolovat prostrednictvim notifikaci postup jednotlivych
tiket ¢i pozadavk(. Zvlasté dilezité jsou prehledy o najemnich
smlouvéach a rozpoCtech na agregatni trovni, proto je sprava
primyslového arealu prostfednictvim Budova.online efektivni
a umoznuje strategicke planovani a rychlé, informacemi pod-
lozené rozhodovani.

Béhem nasledujicich dvou let planuji Demaco a SCF do arealu
byvalych Tovaren mlynskych stroji v Pardubicich investovat
vice nez dveé miliardy korun. Bez manazerskeho systému, jako
je Budova.online, by takova investice nemusela byt efektivnée
fizenaa dalSigenerace by nemusely mit moznost plynule navazat
na tuto transformaci a pfizplsobit vyuziti Gzemi svym potre-
bam. Spravny management brownfieldd je zasadnim faktorem

jejich uspésné revitalizace.
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Revitalizace brownfield( je klicovym krokem k udrzitelnému
rozvoji nasich mést a obci. | proto se v nemavitostni skupingé
Urbanity namisto stavby nazelenélouce, ktera casto znamena
ztratu cennych prirodnich azemedeélskych ploch, zamérujeme
na pfeménu zanedbanych a malo vyuZzivanych priimyslovych
aredld. Tato cesta ndm umoznuje zachovat nejen pfirodnibo-
hatstvi, ale také vdechnout novy Zivot mistlm s historickou
hodnotou a vyznamem pro mistni komunity. Spojeni moderni
architektury a pokrocilych technologickych feseni s respek-
tem k minulosti pfedstavuje smér, kterym se ubird budoucnost
udrzitelného stavebnictvi. Nedilnou soucasti kazdého projek-
tu je pro nas spoluprace s mistni komunitou. Vérime totiz, ze
Uspésna revitalizace brownfieldl pfinasi benefity nejen pro
nové uzivatele areald, ale i pro obyvatele prilehlych mést. Proto
aktivné zapojujeme verejnost do planovani a realizace nasich
projektl, ¢imz vytvarime prostory, které slouzi nejen ekono-
mickym Gceldm, ale také zlepSuji kvalitu Zivota v daném re-
gionu. Skvélym prikladem toho, jak Ize transformovat stare
primyslové oblasti do prosperujicich a udrzitelnych vyrobnich
arealli s vazbou na mistnitradice a komunitu, je Urbanity Cam-
pus Tachov.

Proména brownfieldu spolu s mistnimi

Urbanity Campus Tachov zcela ménizavedené zpdsoby primys-
love vystavby. Neniproto prekvapenim, ze se jedna o prvni pro-
jektv Ceskérepublice, ktery ziskal prestizni certifikaci BREEAM
Communities pro udrzitelné Ctvrti mést. Tento projekt dosahl
nejvyssiho hodnocenive stfedniavychodniEvropé, coz dokla-
dajehovyjimecnost. Unikatnost kampusu spocivav propojeni
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jeho historie, ktera saha az do roku 1967. Jesté pred nékolika
lety se jednalo o zanedbany priimyslovy brownfield v Tacho-
vé s plvodni arealovou infrastrukturou, vysokymi tepelnymi
ztratami, nepronajatymiprostory anevyuzitym uzemim. Vstup
skupiny Urbanity odstartoval komplexni rekonstrukci a zno-
vuoziti tohoto brownfieldoveho uzemi.

Béhem poslednich ctyflet proSel brownfield kompletnirevita-
lizaci, ktera zahrnovala rekonstrukci budov za pIného provozu
najemcl s vyuzitim modernich feseni. Nasi klienti v arealu na-
priklad zpétné vyuzivaji odpadni teplo ziskané ze svych vyrob-
nich technologiik vytapénivestavkd. Pokrogilé je ihospodareni
svodou, at uz deStovou, odpadni ¢i pitnou, ktera je dodavana
zvlastnich vrtd. Pro fizenitechnologiije vyuzivan systém chyt-
rého energetického managementu, zalozeny na optimalizaci
energetickych tokd.

Najemci arealu maji moznost vyuzivat stresni fotovoltaiku
v kombinaci s bateriovym uloziStém a nabijecimi stanicemi
pro elektromobily. UloZi$té se jiz dnes m{zZe pysnit celkovou
kapacitou 1,4 MWh a v planu je jeho dalSi rozsifovani na vice
nez dvojnasobek. Vyrobena energie mlze pokrytaz 40 % rocni
spotreby vyrobniho arealu.

Soucastiprojektu je také jiz oteviena détska skupina, zavodni
lékar, relaxacnizony Ci napfiklad vydejnibox a environmen-
talni prvky podporujici biodiverzitu. Projekt byl intenzivné pro
jednavan s mistni komunitou a spolky a tési se velké podpore
mistni samospravy. Urbanity Campus Tachov je vzdaleny 1
km vzdusnou Carou od ndmesti Tachova, zastavka MHD se
nachazi primo pred vratnici a kampus je napojeny na cyk-
lostezku, coz vyrazné snizuje emisni stopu, prasnost i hluk
z dopravy.

Udrzitelné kampusy najemce lakaji

Kampus se sklada nejen z prdmyslovych budov, ale nabizi také
Sirokou Skalu souvisejicich sluzeb a inovativnich rfeseni, kte-
ré predstavuji novy standard vyrobniho prostedi s diirazem
na architekturu a mistni komunitu. Zameéreni na vyrobni fir-
my vyZaduje odlisny pfistup neZ stavba logistickych park(
u dalnice. Jako konec¢ného zakaznika vnimame zaméstnance,
tedy redlného uZivatele kampusu, ktery v ném travi &as nejen

béhem sveho pracovniho dne.
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VletoSnim roce jsme take zahajili komplexni rekonstrukci mul-
tifunkcniho objektu s cilem doplnit obCanskou vybavenost
0 ubytovanihotelového typu, stravovacia spolecenskeé zarizeni
svenkovniterasou, kavarnou, fitness ¢i dalSimi prvky. Budouci
rozvoj zahrnuje také vystavbu viladom{, materské $koly a vy-
tvoreni ,5hektarového lesoparku pristupného verejnosti. Neni
proto divu, ze se Urbanity Campus Tachov v poslednich mé-
sicich tési velkemu zajmu a boduje v fadé soutézi. Dvé prvni
mista si odnesl ze soutéze Estate Awards 2023, kde zvitézil
v kategorii Udrzitelnost a ekologie. V kategorii Industrialni
projekt roku navic bodoval areal jeSté jednou, kdyz prvenstvi
ziskala vystavba budovy Gama. To pak doplnilo jeSté vitézstvi
v 25. roCniku prestizni soutéze Best of Realty - NejlepSi z re-
alit a zafazeni mezi nejlepsf udrzitelné projekty v CRv soutézi
Sustainability Star 2024.

Druha etapa vystavby jiz zaCala

Na zacatku roku 2024 jsme zahajili vystavbu dalSich dvou
vyrobnich budov v arealu Urbanity Campus Tachov. Kampus
tedy nabidne firmam k dispozici dalsich az 31700 m? prona-
jimatelnych ploch. Jedna se o dvé budovy se zaméfenim na
high-tech vyrobu a moznosti dodatecnych stavebnich uprav
podle pozadavkd novych ndjemc. Postupné v Tachové vyros-
te na 20 hektarech celkem 106 300 m? vyrobnich ploch v $esti
budovach. Ve druhé fazi stavby pokracujeme v nasi strategii
dostat vysokym narokim na udrZitelnost, at uz to znamena
energetickou uspornost budov, nebo napojenina obnovitelne
zdroje energie. To je nas pristup nejen v kampusu v Tachove,
ale ve vSech naSich projektech.

Projekt Urbanity Campus Bruntal

V Urbanity nezlistavame pouze u revitalizace brownfieldu v
Tachoveé. Nasim dalSim signifikantnim projektem je Urbanity
Campus Bruntal, na jehoz realizaci jsme nedavno ziskali sta-
vebnipovoleni. Opét zde pokracujeme ve strategiirevitalizace
brownfieldl a premény zanedbanych primyslovych oblastina
prosperujici a udrzitelna mista.

Stavajici infrastrukturu zrenovujeme a doplnime o dalSi Ctyfi
budovy. Nejmensi z nich bude mit plochu 3500 m?, dvé budou

o velikosti5000a10 000 m’. Misto pro podnikaniv nich najdou

mensiregionalnifirmy. Ctvrta budova bude vyjime&na, jednak
svou velikosti, protoze bude mit rozlohu 36 000 m? ale i moznos-
ti Cisté vysky 20 metr{, coZz umoznuje umisténiautomatizova-
néhoarobotizovaného provozu. Tato ,super hala”bude idealni
pro primyslového vyrobce, ktery se planuje usadit v regionu
s kvalifikovanou pracovni silou blizko u hranic s Polskem.
Odjinych primyslovych parkd se tento kampus lisi také archi-
tektonickym pojetim. Najeho zpracovanijsme si pro tentokrat
zvolili architektonicky ateliér JA architekti. Opét budeme ci-
lit na komplexni certifikaci, jejimz pfedmétem nejsou pouze
samostatné budovy, ale posuzovana je cela lokalita a dopa-
dy projektu na region. Na propojeni kampusu a mésta tUzce
spolupracujeme s mistni municipalitou a po dostavbé se tak
kampus stane integralni soucasti mésta. Navic se diky vybu-
dovéaninové prijezdove komunikace do areélu zklidni doprava
vpfilehlérezidencnioblasti. Vramcinového dopravniho feseni
bude postavena zastavka MHD, ktera se bude nachazet opét
primo u vjezdu do kampusu. Vystavba kampusove komunika-
cezapocne vletosnim roce. Predpoklad vystavby primyslové
Casti je planovany na pfristi rok. Dokonceni celého projektu za-
bere priblizné tfiroky.

Urbanity Campus Tachov

Urbanity Campus Bruntal

>
-
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-
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Urbanity Campus Bruntal - architektonickeé feseni
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Zména je Zivot a CTP ho navraci do starych areal(

Casto si na starych fotografiich véimneme, jak se mista lisila
drive a dnes. Z plivodni zastavby vznikla zcela nova mista, kte-
ra zmenila tvar mesta a ulice se zaplnily zivotem. V nékterych
pripadech je ale takové srovnaniponékud pochmurné. Zejména
kdyz vidime, jak drive prosperujici areal skoncCil ve zchatralem
stavu a zcela opustény. Navraceni byvale slavy a predevsim
funkcnosti starych areall se mimo jiné vénuje developer CTP,
jenzpromenil jiz nékolik takovych uzemi. Jenv Brné vlastni Ctyri:
Vinéna, Spielberk, Ponavka a Brno-LiSen - Zetor. VSechny tfi se
pysSni pestrymi pfibéhy, ktere diky CTP pokracuji nadéale. My se
zameérime naareal Ponavka, jenzje dnesvyhledavanoulokalitou
mistnich i investor( nejen z Cech, ale i ze zahraniéi.

Po stopach Ponavky: Slavné tovarny a neslavny pad

Ponavka byla jednim z mist, kam ve velkém smérovali primysl-
nici. Kdysitudy opravdu tekla ficka Ponavka a klapaly zde mlyny,
které byly pohanené vodnimi nahony, tedy umele vytvorenymi
vodnimi toky. Mlyny ¢asem ustoupily modernéjsim tovarnam, ale
nahony zlstaly, nebot prisly vhod i dal$im nastupcdm v arealu.
V pripadé Ponavky vyuzivala jeden z nich jatka, ta dodnes pri-
pomina Masna ulice, ale i Skrobarny, jez staly naproti pres ulici.
Praveé na jejich misté se dnes Ponavka rozklada.

Primyslova ¢innost v arealu dnesni Ponavky zacala uz v roce
1844, kdy doslo k zalozeni prvni chemicke tovarny na uzemi
habsburské monarchie. Pozdeji se v arealu rozvinuly Skrobarny,
které byly v roce 1922 povazovany za nejlépe zafizenou tovar-
nu svého druhu v tehdejsim Ceskoslovensku. Brambory sem
byly dovazeny z VysacCiny, vyrabél se z nich Skrob a ten byl dale
zpracovavan.

PRUMYSL, KANCELARE | BYDLEN{: BRNENSKY BROWNFIELD PLNY MOZNOSTI

RADEK STENGL - CTP CESKA REPUBLIKA

0 slave tovarny svedci i jeji dlouhé trvani, vyroba Skrobu tu
probihala béhem celé éry socialismu az do pocatku 90. let.

Zména prisla v porevoluénim Cesku, kdy se tato vyroba uka-
zala uzjako zastarala a neefektivni. Areal tak byl rozdélen mezi
nékolik najemct ajeho slavarychle opadla. Zchatraly dokonce
I novejsi obchodni aktivity v arealu, jako treba vyrobna kon-
zerv, ktera zaCala fungovat az béhem 80. let. V dalSi dekadé

jiz tovarna nenasla své vyuziti a cely areal postupné sesel.

Zachrance CTP: Novy pribéh na starém zakladé

Krokem ke znovuoziveni slavného arealu se stal prichod de-
velopera CTP. Ten odkoupil pozemky v roce 2007 jako celek
a zaradil Ponavku do svého Uspéséného portfolia primyslo-
vych, logistickych a kancelafskych parkd. A Gzemi Ponavky
skutecné zmeénil k nepoznani. BEhem pfemény areéalu navic
nezapominal ani na jeho dlouholety pribéh. Diky tomu nejen
od roku 2010 vybudoval nové stavby, ale take zachoval ¢ast
téch plivodnich, na nichz je jejich historie dodnes patrna. Pfi
prochazce mezi budovami ji mGzeme vycist z mnoha detail(,

jeznamdlouholetou tradicia slavu arealu pfipominaji. K cemu
dnes ale vlastné areal slouzi?

Multifunkéni park Ponavka

Dnes je areal Ponavky unikatnim a modernim parkem s atmo-
sférou méstskeho kampusu v centru Brna nabizejici celou Skalu
sluzeb. Jeho prostredi tvofi prostorny a upraveny pozemek
osazeny stovkami pdvodnich strom{, mezi kterymise prohani
také ficka Ponavka. Kromeé kousku pfirody uprostfed méstaje
skute¢nym pokladem areéalu také jedinec¢na smésice riiznych

y

typl budov, podporujici inovace na pracovisti a dynamickeé ko-
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munitni prostredi. Ponavka totiz nabizi jedine¢nou smésici ko-
mercnich, industrialnich, kancelarskych arezidencnich prostor.
Proto si takeé zaslouzila od CTP oznaceni multifunkcniho parku.

Kancelare se zachovanym diamantem

Kancelare naPonavce jsouidealnipro Sirokou Skalu vyuziti, at
uz jako regionélni sidlo, prostredi pro vyvoj IT, vyzkumu a vy-
voje, prodejnikancelare, poradenske a profesionalniobchodni
sluzby nebo jako centrum zakaznicke podpory. CTP upravuje
prostory najemctm na miru dle jejich potieb a prani, aby byla
zajisténa maximalni spokojenost klientd a byly podporeny je-
jich obchodni aktivity a dalsi rist. Kancelafe jsou proto také
Spickoveé vybavené a odpovidaji nejvys$sim standardim v ob-
lasti kancelarskeho zazemi.

Poslednim clankem premeény byvalé lokality v préemiovou de-
stinaci 21. stoleti je vysoce moderni kancelafska budova A4.
Jde o posledni budovu, kterd vznikne na plvodnim brownfieldu
a zakonCi revitalizaci arealu Ponavka. Poté uz jen pfijde tzv.
vybrusovani diamantu v podobé budovy C5, jez ponese stopu
historie v modernim pojeti architektury nove budovy.

Budova A4 bude velmi impozantni svou podobou i funkcemi
a na svych 13 patrech nabidne celkem 25 000 m? kancelar-
skych prostar, které ve spodnich patrech doplnidrobné obcho-
dy, showroomy a restaurace. Bude odpovidat take nejvyssim
narok(m v oblasti udrzitelnosti. Soucasti budou chytra reseni
v praci s deStovymi i Sedymi vodami i technologie svétoveho
standardu. Energetickou efektivnost budovy vyrazné podpofi
autonomni svétlareagujicina slunecnisvitamnozstviosob, déle
fotovoltaicke elektrarny nebo unikatnisystémveétraniavymeény

vzduchu garantujici nejvyssi mozny komfort.

Jednotky pro sklad i vyrobu

V nabidce arealu nechybi ani mens$i industrialni prostory, a to
v podobé tzv. CTBoxU. Pod timto nazvem se ukryvaji multi-
funkcniaenergeticky Setrné prostoryidealnipro startupy i mensi
astrednipodniky. Tyto unikatnibudovy v sobé kombinuji prosto-
ry pro skladovani ¢i lehkou vyrobu, ale také showroom nebo
retail. Kromé své flexibilni(ne)velikosti a moznosti propojovat
Ci naopak zmensovat jednotlivé jednotky navic nijak nebrani
dal$imurlstua potfebam najemci. Véechny CTBoxy jsou nad-
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Nové kancelare

Nove kancelare

Nove CTBoxy

tojiz od roku 2010 osazeny fotovoltaickymi panely a prispivaji
tim k vyrobé elektfiny z obnovitelnych zdrojl, coz zapadéa do
dlouhodobé ESG politiky CTP.

Stylové bydleni v byznysové komunité

Ponavka se zaroven stala domovem uspésného rezidencniho
projektu developera CTP znamym jako Domeq. Jde o moderni
koncept bydlenis diirazem naZivot vdynamické socialni komunité
uvniti' byznysového parku, kde pdsobiriiznoroda smésice inova-
tivnich podnik(. Tato myslenka také stala za spusténim projektu.
Pracovni prileZitosti v regionu se rozrUstaji, ale mladym lidem na
startu jejich kariérni ¢i univerzitni drahy mnohdy situace na trhu
s bydlenim pfilis nenahrava. Domeq proto nabizi stylové a piné
vybavene byty v cenové dostupné relaci a pfimo v centru més-
ta. Mladym lidem ma pomoci v rozjezdu jejich kariery a rozsireni
osobniiprofesnisite. Najemcise mohou tésitzmoderniho bydleni
a fady nadstandardnich sluzeb. V lobby se nachazi odpocinkova
zona s pitkem a knihovnou, dale je zde kolarna, pradelna, denni
mistnost pro zameéstnance nebo kojici mistnost. Uzivatelé maji
moznost vyuzivat komunitnizahradu nebo spolecenské prostory
vybavené kuchynskymi pulty, klavirem, kulecnikem, modernimi
technologiemijako Playstation, riiznymitypy sezenia studovnou.
Soucastijeibezplatnd wifinebo podzemniparkovisté s moznosti
dobijet elektrokola, elektrokolobézky a elektromobily. Cela budo-
vaje také vybavena klimatizacia rekuperaci pro efektivnivétrani
prostor a zachovavani tepla s nadstandardné kvalitnim dodava-
nym vzduchem diky vyssi filtraci. Domeq navic potésiisvym
estetickym zamérenim. Samotna budova je svym zplsobem
umeélecke dilo: Architekti vsadili na moderni minimalismus, spo-
jeni geometrickych tvard, prirodnich materiald a jemnych barev,
jakoje pohledovy beton, drevo Civelke prosklené fasady, dopiné-
né decentnimi prvky vyraznych barev podtrhujicimi originalitu
designu. Jednotlive chodby jsou ozivené barvami, odlisSenymi
po patrech a propojene s grafikou ze schodisté.

WELL Platinum pro zdravy zZivot

Unikatnost projektu Domeq spocivéa také v jeho zdravém pfi-
stupu k Zivotu a v tomto ohledu dosahl v roce 2024 velkého
milniku. Domeq 2 a 4 se staly prvnimi rezidencnimi budovami
v Ceské republice, které spinily nejprisngjsi kritéria nejvyss
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urovneé certifikace WELL Platinum pro kvalitu vzduchu, vody,
vyZivy, svétla, pohybu, tepelné a akustické pohody, materiald,
mysliakomunity. Jde o prestiznicertifikaci, jezje celosvetove
uznavanym standardem pro hodnoceni kvality vnitiniho pro-
stfedi budov s ohledem na lidské zdravi a pohodu.

Méstsky park a cyklostezka

V ramci dlouhodobé obnovy Uzemi kolem toku ficky Ponavky
pracuje CTP i na dalSich projektech. V souCasné dobé spolu-
pracuje s meéstem Brno na vybudovani moderniho méstského
parku, kteryvznikne rekultivaci méstskych pozemk( a pozemkd
CTP. Soucasti nového parku bude take cyklostezka propojujici
arealy Ponavka a VInéna v centru Brna.

Nové projekty na obzoru
CTPvrevitalizaci arozvojibrownfield{l aktivné pokracuje. Tyto

lokality predstavuji zajimavé prilezitosti pro rozvoj portfolia
v mistech, do nichz se priimysl vyznamné otiskl, ale poma-
lu se z nich vytratil. Ceska republika stale disponuje fadou
opusténych a nevyuzitych primyslovych areald, které maji
potencial stat se modernimi a zivymi centry pro podnikani,
bydleni a komunitni zivot. Na nékteré dalSi pfemény v rukach

CTP se mUzeme tésit uz v blizké dobé.
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Krajina Jablonecku

Osidleni udoli Jablonecku je dolozeno uz za vlady Pfemysla Ota-
kara |. na prelomu 12. a 13. stoleti, v severni ¢asti Uzemi se na-
chazi malé pozistatky hradu Krida ze 14. stoleti. Dnes spadé
JablonecCek katastralné k méestu Ralsko, které tzemné kopi-
ruje byvaly vojensky ujezd. Do udoli JabloneCku vede silnice
od Mnichova HradiSté, dale pokracuji pouze stezky pro pési
a cyklo, nebot sousedi s druhou nejvétsf oborou v CR.

Romanticka krajina Ralské pahorkatiny

Pozemky historické obce Jablonec (lidové Jablonecek) jsou
jediné ze sedmnacti zaniklych obci v této oblasti, ktere byly
urceny krajskym rozvojovym planem k revitalizaci na rekreac-

REVITALIZACE KRAJINY A ZNOVUOSIDLENI UDOL{ JABLONECKU

HANA SAMUELOVA - PROJEKT JABLONECEK

ni oblast. V roce 2003 zacal do pozemk byvalého vojenského
Ujezdu v dnesSnim katastru Jablonecku investovat Stanislav
Ludvik, jenz nasledné inicioval zalozeni geoparku Ralsko pe-
Cujiciho o zapomenutou historii a o prirodni a krajinne kvality
byvalého Ujezdu.

Pro jedineCny charakter této krajiny naprosto ziskal Serge
Borensteina, ktery od néj odkoupil majoritni ¢ast pozemkd.
Dalsimi akvizicemi pak vznikl uceleny uzemni celek. Dnesni
koncepce pro revitalizaci udoli a vznik unikatniho rekreacniho
resortu ovSem zrélavice nez deset let. Citlivy pfistup ke krajiné
asoucasne architekture byl predmétem rady architektonickych
workshopU, k nimz byla pfizvana predni ¢eska architektonicka
studia mladé generace. Architektura Jablonecku tak vznika
synergii specifického know-how renomovanych architekt(
a specialistll riznych oborl a pfinasi komplexni pohled na ak-
tualni témata v oblasti architektury.

Nadhled a vize developera Serge Borensteina prekonaly pred
25 lety paradigma nedGvéry v potencial byvalych priimyslovych
zon v Praze. Svymi developerskymi projekty zapocal uspésnou
promeénu Karlina v jednu z nejatraktivnéjSich mestskych casti
a brownfieldy Ceské metropole se dnes obecné staly vyhledava-
nymi lokalitami pro soucCasny zivot. Revitalizace tdoli Jablonec-
ku je obdobné procesem, ve kterém se projevuje transformacni
schopnost videt potencial a kouzlo lokality nezavisle na pred-
sudcich, jez do oblasti promitly déjiny 20. stoleti. Jablonecek,
kdysi kulturni centrum svého okoli, navaze na prirodni krajin-
né kvality, pro které zde lidé sidlili po staleti. Diky inspirativni
soudobé architekture se souCasné stane centrem moderniho
zivotniho stylu ¢lovéka v souladu s prirodou.

12



<
N
o
3

brownfieldy

pardubice

- tisk

obsah

titulka

14

13

PROJEKT JABLONECEK

HANA SAMUELOVA

REVITALIZACE KRAJINY A ZNOVUOSIDLENI UDOLI JABLONECKU



pardubice 2024

||||||||||||”|||||||||’||||||||III||||||||||||I|I||
brownfieldy

titulka - obsah - tisk

Masterplan - CHYBIK + KRISTOF
Koncepce resortu klade dlraz na respektovani pirodniho charak-

teru udoli a jeho propojeni s okolni krajinou. Inovativni design
inspirovany prirodou poskytne maximalni zazitek a zaroven bude
ohleduplny a pokorny k zivotnimu prostredi. Prace s terénem
a vybér materiald reaquji na pfirodni kontext, samozi'ejmostije
vyuziti lokalnich surovin a obnovitelnych zdrojl energie.
IndividualIni architektura bydleni je situovana do svahu, stredni
cast udoli patfi spoleCenskému zivotu. VSechny navrzené kon-
cepty bydleni umoznuji intenzivni spojeni s pfirodou a zaroven
poskytuji nejvyssi miru soukromi a pohodli. ZvIasté to plati pro
chalety, které se stanou organickou soucasti lesniho porostu.

Obnova kulturni krajiny - Atelier Partero

Koncept krajinarskych uprav vychazi z jedinecného razu kra-
jiny, ktery zahrnuje pfirodni, geologicke, technické, kulturni,
archeologické i historické pamatky. Nachazime se uprostred
stinnych listnatych lesd v geologicky cenném Gzemi. Zamérem
je navazat na existujici pfirodni hodnoty a krajinu rekultivovat,
prinést nové funkce a s nimi ji vdechnout dalSi zivot. Kulturni
krajina obce Jablonecek s obhospodarovanou pldou prilehlych
poli, luk, sadl a pastvin se v dlisledku historickych udalosti 20.
stoleti proménila v misto tajemné a nepristupné. Uvolnénimistni
energie povede k obnove silného charakteru lokality.

SpoustéCem promeény je uz pouhé vycisténi mista. Jednou ze
stézejnich myslenek je znovuvyuziti bouraneho betonu a kame-
niva, dale nulova bilance zemnich praci nebo upcycling staveb-
nich materiall v uméleckych dilech. Samoziejma je kultivace
plidy a obnoveni prostiedi pro pddni organismy, vysev kvétna-
tych luk, vysadba lem{ z ki'ovin a Zivych plotl a obnoveni sadu
starych odrlid ovocnych strom0. Krajinu zpfistupni obnovené
i nové vybudované stezky a pésiny, zutulni drobna zastaveni
a kiehke zahradni pavilony. Obytné krajina bude synergii pfi-
rozené pdsobici vysadby, mékkého modelovani terénu, pouZiti
pfirodnich material( dopIinénych o landartové prvky z betonu
akameniva, pripominajici skalnivychozy a pukliny, nebo o vodni
plochu zrcadlici oblohu. Plynuly pfechod kulturni krajiny tdoli
v zalesnéné kopce podpofi nejen vnimani pfirody, ale také ob-
novu biodiverzity hmyzu, ptakd, drobnych Zivocichd, lesnich

tvor( a rostlin na pomezi kulturni krajiny a lesa. Sjednocujicim
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prvkem landscapingu je napojeni architektury na krajinu, re-
spekt k pfirodé a historii mista, vyuzivani pfirodnich princip(
a materialQ, ale i hravost a vtip. Vznika idylické a harmonicke
prostredipro pozvolné znovuzabydleniudoli. V kulisach malebné

romantické krajiny vyroste architektura reaguijici na prirodni

i kulturni osobitost udoli.

Masterplan - CHYBIK + KRISTOF

Concierge a Skola - Formafatal, So Concrete

Jiz v ramci iniciacni faze revitalizace bude realizovano zazemi
pro umélecke a spolecenskeé eventy. Concierge neboli spravcov-
sky domek s kompletnim vybavenim zahrnujicim spoleCenskeé
prostory, ubytovaci zazemi i saunu bude prvnim objektem pri
vstupu do udoli. Stavba archetypalniho tvaru se Sikmou stre-
chou je navrzena pro technologii 3D betonu, ktera umoznuje
organické architektonicke formy. Za drobnym concierge se vypi-
na objekt Skoly, jediné plvodni stavby v tidoli. Jako symbolické
premosténi z minulosti bude zachovana jeji vstupni fasada se
Stuky, do obvodu plvodni budovy vSak bude vioZzen dim novy,
realizovany rovnéz technologii digitalniho betonu.

Hotel a restaurace - Mjdlk architekti

Dominantnim objektem komplexu je hotel, jehoz konstrukce
premostuje udoli. Elegantni skeletovéa drevostavba se rozkra-
Cuje nad udolnizahradou, aniz by tvofila bariéry. Komorni pocet
hotelovych pokoji levituje nad klidnou krajinou. Stfecha hotelu
je mostem mezi prudkymi svahy piskovcoveho kanonu. Propo-
juje kultivovanou lesnikrajinu do jednoho celku. Bezprostredné
na hotel navazuje multifunkcni sal. Hotel je napojen na lobby
a hotelovou restauraci - jednopodlazni stavbu zanofenou do
vodni hladiny. Otevieny provoz predstavuje gastronomii jako
show. Hladina jezera odrazi svétlo a zrcadli okolni krajinu, at-

mosféra je s kazdou minutou jina.

Hotel - CHYBIK + KRISTOF

Design hotelu podle navrhu CHYBIK + KRISTOF spojuje zasadni
prvky Cisté estetiky, precizniho zaméreni na detaily a peclivy
vybér materiald s dirazem na opravdovost a pfirodni charakter.
Koncept spocivav citlivem zasazeni do okolnikrajiny, kdy objekt
kopiruje tvar kopce, nasleduje vrstevnici a stavéa se organickou
soucasti krajiny, aniz by ji konkuroval. Ze spole¢nych prostor
se oteviraji vyhledy na tdoli a jablofovy sad. Hotelové pokoje

naopak diky své orientaci do svahu poskytuji maximalni klid,
soukromi a spojeni s pfirodou.

Lesni chalety - KOGAA

Chalety umisténé ve svazitém lese jsou konzolovité vyneseny
zakladovou sparou a objekty se tak zdanlivé vznasi mezi stro-
my. Proskleni od podlahy ke stropu pak nori hotelove pokoje
do okolniho lesa a umoznuje bydleni v maximalnim obklopeni
prirodou. Kazda chata je umisténa v trochu jiném uhlu, aby se
vzajemneé nedivaly jedna do druhe a dosahlo se tak naprostého

pocitu soukromi.

Chalety - Formafatal

Individualniubytovaci objekty jsou inspirovany selskymi stave-
nimi a stodolami plvodnivesnicky. Tvaroslovi(archetyp)stodoly
je uzitvnovém havu. Materialové se jedna o probarveny beton,
kombinovany se sklem, dfevem a dalSimi prirodnimi materialy.
Interiér vytvari pocit jednoduchého, ale luxusniho zazemi s kr-
bem pred oknem a sklenénou stfechou s lamelovanim. Variabilni

typologie dovoluje navysovat kapacitu jednotlivych objektd. Va-
rianta chaletu jako ,torza stodoly” s plochou zelenou strechou
umoznuje pozorovani hveézd i spani na strese.

Lesni spa - CHYBIK + KRISTOF

Design lesniho spa je inspirovan prirodnimi skalnimi jezirky
a konfiguraci terénu. Svetly a proskleny interier spojuje vnitrni
a vnejsi prastory, pficemz vinici se hranice mezi nimi tvori od-
pocinkova atria, svétliky a vyhledy do korun stromd. Inovativni
lehka skorepinova konstrukce v sobé nese unikatni architek-
turu, kterd Cerpa z okolni prirody. Vyznamnou soucasti navrhu
je pouziti modernich inovativnich technologii.

Spa - Formafatal

Série rotundovitych stavbicek - domd - realizovanych za pomo-
ci 3D betonoveho tisku se inspiruje jeskynnimi Gtvary. Labyrint
vnitfnich svétl rozmanitych atmosfér, kde skrze prirvy ve sté-
nach dom{ vnimame ménici se venkovnikrajinu. Priihledy mezi
domy déavaji tusit, ze na konci labyrintu se jeskynni svét otevira
nebi. Cestu zavrSuje dom s vodni plochou a otevienou kupali.
Venkovni prostor je protkan cestiCkami's privatnimi zakoutimi,

vifivkami ¢i tinémi.

Parking - Mjolk architekti
Minimalisticky objekt parkingu se zelenou stfechou nava-
zujici na teren je situovany pfi vjezdu do arealu. Nasledna

doprava je jiz realizovana pésky nebo prostrednictvim ma-
lych elektrickych Ctyrkolek.

Investor
Serge Borenstein, Stanislav Ludvik
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Sousosi Na Horu na piazzeté komplexu Bofislavka - Praha
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Spolecnost So Concrete vyuziva konstrukenich i estetickych
moznosti digitalniho betonu jakozto technologie nove éry stavi-
telstvi, ktera klade vysoké naroky na efektivnioptimalizaci vyroby,
digitalizaci proces( a naplnovani pozadavkl udrZitelnosti. Mul-
tidisciplinarni tym projektantd, statikd, technologd, designé-
rd, programator( a expert{ robotiky vyviji v technologickém
avyrobnim centru So Concrete v prazskych HoleSovicich feSeni
pro maximalné optimalizovanou sériovou vyrobu i jedinecné
site-specific projekty architektury iumeéleckych a designovych
instalaci. Na rukopisu esteticky unikatnia pritom konstrukéné
pragmatické architektury spolecnosti So Concrete se podili
i umela inteligence a roboti.

Revoluce v navrhovani i realizaci architektury

Inovativni technologie zahrnujici umélou inteligenci, robotic-
kou fabrikaci a smart materialy uz nyni radikalné promenuji
zplsob navrhovani i realizace architektury. Jestlize tradi¢ni
technologie betonu a standardni konstrukéni metody omezuji
architekty v pouzivani pravouhlych forem, 3D tisk betonu na-
opak umoznuje prekrocCit toto paradigma a navrhovat organicke
akomplexniformy. Svoboda experimentovat s neobvyklymi tva-
ry a strukturami tak otevira novou éru v architekture.

Efektivita a Setrnost

Roboticke fabrikace a Al prinaseji vyznamné ekologické a eko-
nomické benefity. Diky topologické optimalizaci se vyuziva
minimalniho mnozstvi materialu. Snizeni uhlikové stopy ve
vyrobnim procesu (optimalizaci, rychlosti vyroby, moznosti
realizaci v misté) doprovazi dalsi aspekty vyznamné pfispiva-

SO CONCRETE - TECHNOLOGIE A ESTETIKA DIGITALNIHO BETONU

JACHYM KLIMKO - SO CONCRETE

jici k udrzitelnosti ve stavebnictvi: Jednak trvanlivost dana
kvalitou materialu (pevnost, bezudrzbovost), jednak moznost
upcyclingu a recyklace materialu za spInéni podminek statiky.

Proces 3D tisku

Topologicka optimalizace

Topologicka optimalizace patfimezi pfirodou inspirované princi-
py designovani objektl pro 3D tisk. Algoritmy propocitané umélou
inteligenci organicky eliminuji nadbytecnou hmotu navrhova-
ného objektu na staticky nezbytné minimum, ¢imz usetriaz 70 %
zenyrsky problém - jak vyrobit konstrukci dostatecné pevnou
pri pouZiti co nejmensiho mnozstvi materiald, tim snizit naklady
adosahnout maximalniho vykonu. Slozité organicke tvary navrhu
dokazou vyrobit prave roboti 3D tiskem.

18
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Rohoticka fabrikace

Nejmodernéjsi sedmiosa roboticka technologie umoziuje vy-
robit extrémneé slozite tvary vCetné konzol a kleneb prakticky
v jakémkoli Uhlu. Chladné, industrialni, nepoddajna textura be-
tonu se zjemnuje a oziva diky variabilité roboticke fabrikace.
Presna aplikace materialu vCetné povrchové Upravy zajistuje
maximalni kvalitu a vyznamnou usporu ¢asu.

Smart material
Ultra-vysokohodnotny beton (UHPC) a ultra-vysokohodnotny

vlaknobeton (UHPFRC) maji pokrocilé mechanické vlastnosti
a odolnost, coz umoznuji vyrabét jemné organicke tvary bez
nutnosti tradi¢nich masivnich betonovych monolitl. Materia-
lové betonové smeési vyvijené spolecnosti So Concrete navic
pojmou recyklaty, pfirodniny i pfimési s vlivem na izolacni
vlastnosti, jako je perlit. Material je nepropustny a téemer ne-
nasakavy, proto nékolikanasobné prodluzuje zivotni cyklus

komponent, které jsou prakticky bezudrzbove.

Kreativita a funkénost

Na jedné strané umoznuje robotizace vysokou efektivitu pro-
dukce, na strané druhé prinasi optimalizace jedine¢na tvarova
reSeni. Arbitrem estetickych kvalit je pak lidsky cit. Vyuziti tech-
nologie 3D betonu pro realizaci esteticky jedinec¢nych objektd
je charakteristickym know-how spolec¢nosti So Concrete. Pfi-
kladem monumentalniho umeéleckého dila realizovaneho tech-
nologii So Concrete je socha Na Horu (Aeriel) umélce Federica
Diaze, ktera je umisténa do verejného prostoru piazzetty na

Bofislavce. Aby bylo nastroji roboticke fabrikace dosazeno co
je dllezita spravna volba technologického procesu. Jednot-
live navrhy jsou proto optimalizovany na zaklade individual-
nich vstupnich parametr(. Pro robotickou fabrikaci jsou pojmy
jako rytmus, dynamika Ci exprese vlastni, ackoli vysledna forma
muze byt i naprosto minimalisticka.

So Concrete Architecture

S technologii 3D betonu ma stéle velka ¢ast obce architekt(
a projektant( malo zkuSenosti, proto poskytuje So Concrete
komplexni reSeni od designu, statiky az po vyrobu a montéaz.
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Program So Concrete Architecture nabizi celou fadu produk-
tl pro interiérové i exteriérové vyuziti, které spojuji viastnosti
pohledoveé i konstrukeni. Klicovym produktem technologie So
Concrete pro odvétvi architektury a stavebnictvi jsou fasadni
systémy budov, jez slucuji funkci statickou, tepelnéizolacni a es-
tetickou, a tak umoznuji provedeni jedinecného tvaroslovi.
Maximalné optimalizované produkty vychazeji z vyvoje specific-
kych zakazek, které vyzaduji vlastni statickeé i estetické reseni.

Architektura (v)tisténa do revitalizované krajiny

So Concrete aktualné pripravuje k realizaci konstrukeéné i es-
teticky vyjimecné objekty pro butikovy resort Jablonecek. Re-
sort vznika v lokalité zaniklé historicke vesnice, prochazejici

procesem revitalizace plvodni malebné krajiny, ktera byla po
desetileti vojenskym uvozem.
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Priroda je ndm inspiraci

S ambici maximalné Setrného pristupu k vystavbé uprostred ral-
skych lest navrhuji architekturu resortu pro developera Serge
Borensteina nejvyrazngjsi studia mlade ceske architektonicke
scény: Chybik-KriStof, Mjolk architekti, Partero, Formafatal
a KOGAA, z nichZ posledni dvé se podili na designu objektd pro
technologii So Concrete. Budova archetypalniho tvaru conci-
erge urcena pro spolecenské akce a ubytovani bude resena
kompletné modularnim systémem So Concrete. Moduly slucuji
funkci pohledové i nosné fasady s tepelnou izolaciajsou urceny
provilyarodinné domy. 30 tiskem budou realizovany také interi-
érove pricky a schodisté. Za budovou concierge se pak vypina
historicky objekt Skoly, jehoz obvodove zdi nahradi z Casti pfi-
stavba z 3D betonu, ktera zahrnuje nosnou konstrukci a jedi-
necny fasadni obklad vCetné zastreSeni. Technologie 3D tisku
doplni pfirodni prostredi organickym tvaroslovim.

Utilitarni objekty s estetickym pfesahem

Socharske dilo Heraldic umeélce Federica Diaze bylo realizo-
vano jako vnejsi plast vydechu Blanka BubenecCskeho tunelu.
Negativ pro odliti reliéfu obkladovych panell s heraldickymi
motivy vytvorilo robotické rameno technologii modelovanido spe-
cialnismeésijemnozrnného pisku a oleje. Celkovou geometrickou
kompozici vyrazneé clenitého konvexniho reliéfu, jemnost jeho
struktury i gradaci utvari soustava zakladnich bodd propojenych
kiivkami vytvorenymi pomoci generativnich algoritmd simu-
lujicich gravitaci. JednoduSe a ekologicky zlikvidovatelné
sSmes umoznuje opétovne pouziti.

Vizualné plsobivy pristfesek tramvajové zastavky Vystavisté
prinesl do art distriktu Letne esteticky zajimavy objekt vy-
uzivajici parametrického designu. Zastavka je slozena z né-
kolika konstrukénich segmentd, na néz byly pouzity rlizné
druhy betonu a rizné pfistupy 3D tisku. Stfecha a lavicka pro
cestujici jsou vyrobeny pomoci robotického 3D tisku. Materi-
al, beton, byl zvolen podle funkce a zatizeni. Napf. pro sedaci
plochu lavicky nebyla pouzita rozptylena vyztuz z ocelovych
dratk( oproti stfeSe, kterd tuto vyztuz obsahuje. Pri vyrobé
hlavic sloupl robot vyfrézoval a vytiskl formy, do nichz byly
nasledné vytistény finalni hlavice.

Projekt Heraldic od umélce Federica Diaze.

SO CONCRETE - TECHNOLOGIER A ESTETIKA DIGITALNIHO BETONU -

JACHYMKLIMKO - SO CONCRETE
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Pradiaren - Bratislava

Bratislava prochazinescetnymizménami. Odrazejise iv prvnim
pocitu, ktery navstévnik po prijezdu do mésta ziska. Nove auto-
busové nadrazi Mlynske Nivy a cast meésta, ktera ho obklopuje
se svymi administrativnimi budovami, jasné zmeénily raz téeto
meéstské Ctvrti nachazejici se v blizkosti historickeho centra. K
promeéne prispiva i budova byvalé pradelny z roku 1900. Dlou-
hodobé nevyuzivany brownfield se v poslednich letech otevrel
verejnosti pod nazvem ,Cvernovka®. Vyuzivali jej umélci, desig-
néri a probihaly v ném kulturni udalosti. Dnes proSel rozsah-
lou rekonstrukci, ktera ho transformovala na administrativni
budovu s restauracemi a obchody. Byvaly brownfield se dnes
tesivysoke navstévnosti a firma mmcité se svymi produkty pri
tomto projektu nemohla chybeét.

Budova pradiarne a prilehlé silocentraly pfedstavovala na pra-
hu 20. stoleti vrchol doboveé industrialni architektury, nastup
funkcionalismu a odeznivajici romantismus. Je jednou z méala
narodnich kulturnich pamatek, do které se vraci zivot. Byla po-
stavenav nékolika etapach v letech 1902-1912, dnes prosla pod
zastitou dvou architektonickych studii rozsahlou rekonstrukci.
Bouda Masar architekti prispéli k zachovani 120leté historie
rekonstrukci pozornou ke véem detaildim vyrobniho arealu. Od-
stranili pristavby a nanosy, které pribyvaly s ménici se dobou a
lety fungovanitohoto objektu. Exterier charakterizuje bilafasada
kontrastujici s okny v originalni zelené barvé. Silocentrala zis-
kala plvodni hrubozrnnou omitku doplnénou o prvky z rezného
cihlového zdiva. Interiér byl pfizpsoben dne$nim pozadavkim
na prostory administrativni budovy s obchodni pasaziv pfizemi.
/a povsimnuti stoji také verejny prostor v okoli budovy. Do jeho
dnesni podoby jej upravili Compass architekti, ktefi svymi pro-

SLOVENSKA METROPOLE SE MENi - PROMENA MESTSKYCH BROWNFIELDU

LENKA SRSNOVA - mmcité

jekty dlouhodobé méni raz Bratislavy. Betonova plocha malého
namesti nese intimni parky ozivujici celou oblast. Pod koSatymi
stromyje ukryto posezeniprotkane vzrostlou travou a zeleni. Vse
sméruje k tomu, aby se navstevnik citil prijemneé. Celkovy dojem
prostoru dotvarispecificka lavicka Landscape s vysokym opéra-
dlem, diky némuz vytvari skryté casti vhodné k odpocinku. Stoly
a zidle Bistrot zase vybizeji k rychléemu obédu Ci vyfizeni mailu.
Soucasti projektu jsou take stojany na kola, ktere jsou ¢asto vy-

uzivany i diky komunitnimu centru pro cyklisty v pfizemi objektu.

[pp—
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Automatické mlyny - vefejna prostranstvi - Pardubice

AVTOMATIEK

j: [l _.:."; ¥

Napad, Ze bych mél koupit areal Automatickych mlynd, se zro-
dil v hlavé protagonisty pardubického Studia Zette a mého ka-
marada, architekta Zdenka Balika. Oslovil mé s navrhem, zda
bych nechtél Automatickym mlyniim vdechnout novy Zivot podle
vlastnich predstav. Bylo to pro me velkou vyzvou, ale zaroven
obrovskou prilezitosti.

Automatické mlyny jsou impozantni cihlova stavba, kterou v roce
1910 navrhlarchitekt Josef Gocar pro bratry EgonaaKarlaWinter-
nitzovi. Mouka se tu mlela az do roku 2013 pod firmou GoodMills.
Na prodavanou nemovitost jsem se prijel podivat viakem, a pro-
toze jsem na obhlidku dorazil i s manzelkou a ditétem v kocarku,
nikdo ze zajemcl o koupi mé nebral prilis vazné. Presto jsem
vroce 2016 koupil Automatické mlyny za témér 21 milionG korun.
Pochopil jsem, ze tato stara, ale vzneSena stavba ma poten-
cial stat se centrem kultury, vzdélani a zivota v Pardubicich.

MODERNI MESTSKA CTVRT Z NARODNiI KULTURNI PAMATKY

LUKAS SMETANA - NADACE AUTOMATICKE MLYNY

Nemeél jsem vizi, ze vSechno vybouram, ale ze areal zachranim
aponecham v plivodnim stavu. Prvni dva roky jsme s architek-
tem Zdenkem Balikem promysleli koncept celeho brownfieldu
z hlediska urbanismu a hmotového reseni. Zaroven jsme se
snazili ozivit opusteny areal kulturnimi akcemi.

Do oziveni areall se pripojil Pardubicky kraj i samotné mésto
Pardubice. Se Zdenkem Balikem jsme oslovili vyborné archi-
tekty. A aC tona prvnipohled navstévnik nepostrehne, na kazdem
objektu pracovaljiny architekt - Petr VSeteCka na krajské Goca-
rové galerii, Proks & PFikryl na silu, Jan Sépka na nové budové
vzdélavaciho centra Sféra, méstské galerie GAMPA a verejnem
prostranstvi a se Zdenkem Balikem reSime druhou etapu pre-
stavby arealu. VSichni pfitom zachovali ducha mlynd, dali vynik-
nout ¢ervené cihle a vyhlediim na okolni krajinu. Automatické
mlyny tak dnes pojimaji krajskou Gocarovu galerii a méstskou
galerii GAMPA, vzdélavaci centrum Sféra, multifunkeni sal, turi-
stické informacni centrum a kavarnu.

Financovani tak rozsahlého projektu bylo samoziejmeé vyzvou,
ale diky predevsim evropskym dotacim jsme byli schopni zre-
alizovat nase sny. Cela vystavba i rekonstrukce za 905 miliond
korun probehla hladce, vCetné spoluprace s pamatkari.
Jsemhrdy nato, Ze jsme dokazali zachovat krasu starych mlyn(
a zaroven vytvorit misto, které oziva novym zivotem. Vérim, ze
tato snaha pfinesla do Pardubic néco jedine¢ného, co pritahuje
nejen turisty, ale i mistni obyvatele.

Nicméne, mluvime-li o financni sobéstacnosti arealu, musime
byt realisticti. Ano, mlyny dnes slouzi jako kulturni a vzdéla-
vaci centrum, ale abychom dosahli pIného potencialu, potre-

bujeme rozsifit nabidku o dalSi sluzby, jako jsou restaurace,
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pekarny, pracovni mista s kancelaremi, ordinace doktord
a bydleni. Pokud pdjde vSe hladce, na jare 2025 se zacne
znovu stavet. Az bude hotova i tato faze, teprve pak budou
Automatické mlyny fungovat tak, jak jsme si to spolu s ar-
chitekty predstavovali.

Budouci podoba dokonceného aredlu Automatickych miynd

Silo je souc¢astiozivenych Automatickych mlynd. Areal tvorido-
hromady vice budov a instituci, které jsou propojeny cihelnym
kobercem a nepochybnéizvlastnim napétim mezi sebou. Hlavni
naplnisilaje spoleCenska funkce, ktera po sto letech nahradila
funkci prmyslovou. Tento dlim-stroj mél tfi zakladni ¢asti: mly-
narskou technologii (firma Prokop a synové), skeletovou kon-
strukci (dilo stavitele Pollerta) a vnéjsi plast (architekt Gocar).
Diky Josefu GoCarovi nejsou mlyny od poCatku vnimany Cisté
jako priimyslovéa stavba. Maji v sobé tajuplnost stroje ukrytého
v pevnosti. Ani obilné silo, pristavéné k mlynici v roce 1924,
nenijednoznaéné uchopitelné. Uvahy o hlavnim vstupu vedly k
rozhodnuti odtajnit a aktivovat parter z obou bocnich stran, a
tak vytvorit pod zasobniky volné pfistupny verejny prostor. My-
Slenka otevreni budovy do namesti Sla ruku v ruce s otevienim
arealu méstu po vice nez sto letech. Architekti otevreli velkym
otvorem i cihelny sokl, ktery byl doposud uzavreny. Odkryté za-
sobniky obili daly krytému prostoru atmosféru. Ze strany mezi
mlyny a silem je parter propojen v mistech plvodnich dvefi. Z
druhé strany je sokl naopak Siroce prolomen novym otvorem.

89

Stejné jako v minulosti, i dnes silo propojuje komunikacnijadro.
Hlavni zménou je umisténi salu do byvalého technologického
prostoru v Sestem podlazi. Zde mé vysostnou polohu nad ce-
lym arealem. Spolecné se salem je bezbariérove zpfistupnéna
i strecha objektu.

Interier rekonstruovaného sila - Proks & Prikryl architekti

Pro silo ajeho technologiije typicka vertikalita a vertikalni po-
hyb. Sklobetonové padlahy v parteru a salu vytvareji pro svétlo
vertikalni drahu pres vSechna podlazi az do suterénu. Suterén
byl vyhlouben mezi masivnimi sloupy a slouzi jako zazemi. Nove
je zpfistupnén i vnitfek zasobnik{ na obili v Girovni druhého pod-
lazi. Zde je vidét samotna podstata sila. Upravy interiéru jsou

civilni, barvy a cihly jsou pfenechany fasadam, vnitrek je tlu-
meny, rejstfik materiald standardniajde cestou nekontrastniho
dopliiovani starého. Plvodni povrchy jsou ponechany véetné
patiny, riznych odvrt( a $ramd po vybouranych pfickach. Sna-
hou bylo rozvinout diim v jeho racionalité i monumentalité.

Verejné prostory Automatickych mlynd Pardubice - Sépka architekti

Areal byvalych Winternitzovych Automatickych mlynG v Par-
dubicich, jedna z prvnich realizaci architekta Josefa Gocara,
prestal slouzit svému ucelu v roce 2013. O rok pozdéji byl pro-
hlaSen zanarodnikulturni pamatku. Nasim zamérem bylo zaclenit
pamatkové chranény objekt do nového arealu, kde bude mit
ustredni postaveni. Na celé akci se financné podilelo mésto,
kraj i soukroméa osoba. Cilem bylo vytvofit novy vicefunkeni
meéstsky prostor pro kulturni a vzdélavaci instituce, ale i sou-
kromé aktivity. Vznikl tak jakysi trojuhelnik dilezitych mést-
skych prostor a objekt(, jejz tvofi zamek, Perstynské namésti
a areal Automatickych mlyn(.

Odstranénim nékterych stavajicich staveb umocnujeme domi-
nantni Celni portéal se vstupnim obloukem a zaroven umoziu-
jeme neruseny pohled na cely areal ze strany historické casti
meésta. Naprosto zasadniz hlediska oziveni mlyn( je vznik dvou
novych vefejnych prostor, které majizameérné rozdilny charak-
ter i funkci. Hlavni vstup potvrzujeme navrzenym namestim
splatanovym bosketem, kde je ke kazdému stromu veden vodni

kanalek z cihel pro zavlazovani. Jde predevsim o klidové repre-

zentacni vstupni misto, ale predpokladame, ze se zde mohou
konat napriklad trhy Cijiné verejné aktivity. Uvnitf nového are-
alu pak vytvarime Mlynske nadvori, jez bude predstavovat zivy
prostor k poradanivystav, koncertd nebo divadelnich predsta-

veni pod Sirym nebem.

Mlatové nddvor s terakotovymi zavlaZovacimi Zlaby - Sépka architekti

Nedilnou soucasti celkove koncepce je barevné reseni. Cely
areal zahrnuje fadu objekt( riznych funkci, které zpracovavaly
Gtyriarchitektonicke ateliéry. Bylo proto velmi dlezité spolecné
koordinovat jednotlivé zaméry. Nasi snahou bylo ladit vSechny
nove zasahy do jednotné barevnosti navazujici na stavajici ci-
helnou barvu Automatickych mlynd. Tim jsme chtéli cely areél
vice sjednotit, a to vcetné pochozich ploch, které jsou z cihel
a cerveného mlatu. Rliznorodost jednotlivych objekt(i s rozma-
nitym funkénim vyuzitim by tedy neméla plsobit chaotickym
dojmem.
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Rad bych se podeélil o své zkuSenosti jako zastupce samospravy,
ktera na sebe vzala zavazek rekonstrukce brownfieldu. Z po-
hledu lidi, ktefi pracuji s vefejnymi financemi, musi je vynakla-
dat s rozvahou, pfi konsenzu vétsiny dalSich volenych zastupcl

Gocdrova galerie - vystava POSTPRIZMA

Je dobré, kdyz se politik radi s respektovanymi odborniky

Na zacatku mého plisobeni v oblasti rozvoje krajskych kultur-
nichinstitucibyla Gvaha, ze ac jsem vystudovany stavar, je dob-
ré mit k ruce odbornika, architekta, ktery prinese svlj pohled
na Upravu a mozné vyuziti pamatkove chranénych objektd, v té
dobé to byl predevsim zamek Pardubice. Zadny zmnou oslove-
nych architektl nemél ¢as se strategii nasich projektt osobné
dlouhodobé vénovat, atak jsemvroce 2017 skoncil u poradniho

BROWNFIELDY - PRILEZITOST, JAK ZATRAKTIVNIT MESTA PRO MLADE LIDI

ROMAN LINEK - NAMESTEK HEJTMANA PARDUBICKEHO KRAJE

sboru trojice Ladislav Labus - Josef Pleskot - Petr VSetecka.
To se nakonec ukéazalojako dobre rfeSeni, ktere funguje dodnes,
a vzajemné debaty s pany architekty pro mé byly lekcemi, jak
se pfi vSi pokore a respektu k sobé navzajem a samoziejme
i k historii budov nebat novych pohledd, modernich prostred-
k(i ataké velkych cill. Pravé tady vznikl poZadavek uvolnit pro-
story, jez vyuzivala v hospodarskych budovach pardubického
zamku tehdejsi VychodoCeska galerie, a prestéhovat ji ,treba

naproti do Automatickych mlynu®, které kratce predtim koupili
manzelé Smetanovi a hledali pro né vyuziti.

Ziskat konsenzus pro odvazné reseni

Odvazne plany se lehce tvofi, ale pak pfijde doba, kdy o nich
musite presvedcit i vSechny ostatni, ktefi maji moc rozhodo-
vat. Nemluveé o hledani cest mozného financovani, jez pri tak vel-
kych stavbach, kde se misi nejvyssi Ceska pamatkova ochrana
s protipozarnimi predpisy a klimatickymi podminkami pro cenna
umeélecka dila, nejde pfedem zcela presné odhadnout.

Kazda samosprava si klade otazky, jak prospésne budou vlo-
zené financni prostredky. Zatimco u silnic, nemocnic a novych
uceben Skol je to vSem na prvni pohled zrejme, investice do
kultury Ci pamétek byvaji Casto povazovany za zbytné. A presné
podle vyznamu tohoto slova se obCas realizuji, az pokud na né
zbydou penize.

Pred samotnou koupi dvou budov v arealu Automatickych mly-
nl v Pardubicich od Smetanovych jsme méli nastésti nékolik
trumfl v ruce: Hlavni budova byla narodni kulturni pamatkou
smoznosti Cerpat najejiobnovu evropské dotace. Majitelé are-

alu meli predstavu o jeji rekonstrukci a prodavali ji s architek-
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tonickou studii Petra VSeteCky, jemuz se Pardubice v té dobé
staly diky zamku druhym domovem. A schylovalo se k tomu, ze
i dalSi budovy v areélu obnovi mésto a soukromy vlastnik, tedy
dosavadni majitelé, a vdechnou tak byvalé primyslové Gtvrti
novy zivot. Navic, Pardubaci mélia maji byvale mlyny radi, jejich
silueta plsobijako hradni protivaha zamku a od feky Chrudimky
pripomina velkou zaoceanskou lod. VlastovCikridlajako ozvéna
renesance na atikach ji ziemnujia oblouk spojujici sila pfipomi-
nal novinarlim uz v dobé svého vzniku bajnou babylonskou ISta-

finu branu, jejiz kopie je v berlinskem Pergamonském muzeu.

Interiér Automatickych miynd pred rekonstrukei na Gocdrovu galerii

Krajsti zastupitelé méli moznost se vSichni do jeSté prazdne
mlynské budovy podivat, stejné jako Clenove kulturniho vyboru,
anechat si vysveétlit kvality a moznosti celého arealu, ktery se
mizZe stat novym pulzujicim centrem. Asnad i genius loci tohoto
mista prispél k tomu, ze koupi a naslednou rekonstrukci pote

velkou vétsinou podpofrili.

Stavba za covidu a precizovani detaili

Teprve nasledné jsme si uvédomili, jakym Stéstim bylo, ze jsme
hlavnirozhodovaci procesy stihli tésné pred covidem. Poklepani
na zakladni cihlu se uskutecnilo uz s rouskami a dezinfek¢énimi

gely. Nasledovaly nejistota provozu kulturnich instituci, zdraze-
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ni stavebnich materiald, zacatek valky na Ukrajiné a nedostatek
stavebnich délnik{. Vybérové fizeni narealizaci stavby nastésti
vyhrélo konsorcium dvou velkych renomaovanych firem, ale ani
pro né to nebylo jednoduché. Tviirce architektonického kon-
ceptu prestavby Petr VSeteCka ajeho studio TRANSAT architek-
ti po vitézstvive vybérovem fizenina projektovou dokumentaci
zpracovali i podrobnou dokumentaci, jez se ovéem v priibéhu
stavby pfizplsobovala novym zjisténim a snaham o precizngjsi
vyjadreni charakteru budovy. Zde se svymi nazory vstoupil do
diskuzeiarchitekt Josef Pleskot, ktery odkazoval na skutecnost,

... 0 po provedené rekonstrukci

ze Josef GocCar projektoval mlyny jako fabriku na vysku, pro-
chazejici péti podlazimi od shora dold. Vysledkem je vzdus$nost
a vertikalni propojenost jednotlivych pater, a to nejen schodis-
tém. Najdete zde priihlednou podlahu, jedenactimetrovou vystavni
sténu pres dvé podlazi, navic s moznosti pfirozeného svétla ze
svétlikd kopirujicich svym sklonem vlastovci ocasy. A své kouzlo
ma i dvoupatrova oteviena knihovna.

Stavbari sijisté dovedou predstavit narocnost této mimoradné
rekonstrukce ve slozitych podminkach a s mnoha proménny-
mi. Ke cti vSech zucastnénym musim fici, ze se dilo nakonec
v zasadeé podarilo ke spokojenosti vSech a nékteré detaily se

doladuji podle provoznich potreb dal.

Ze Sedé mysky Stirem?
PlvodniVychodoceska galerie byla respektovanou instituci. Méla

za sebou 70letou historii a v jejich sbirkach je mnoho nadher-
nych dél. OvSem je také pravda, Ze v rohu zameckého dvora se
ukryvala tak trochu jako Seda myska, ktera obcas vystrcila nos
na zamecke valy nebo na nadvori. Nyni zahajila novou etapu sve
historie v budové navrzené architektem Josefem Goc¢arem, ro-
dakem z nedalekého Semina u Prelouce. V navaznosti na nové
sidlo ma se souhlasem architektovych potomki novy nazev, tedy

,Gocarova galerie” a novou vizualni identitu s dvemi G

Gocarova galerie - vystava POSTPRIZMA

Pilotné se galerie vefejnosti oteviela uz v cervnu 2023 jako prv-
ni v arealu, protoze byla nejdfive stavebné dokoncena, ale plny
provoz zahajila spolu s ostatnimi okolnimi institucemi Gampou,
Sférou a Silemaz koncem zafiroku 2023. 0d té doby pouta pozor-
nost jak odborné, tak i laické verejnosti, pfedevsim jako pfiklad
krasné konverze. Na odborném tymu kurator( Gocarovy galerie
je nyni budovani stejné silneho dojmu i obsahem a kvalitou vy-
stavnich projektd, pedagogické ¢innosti a dalsich aktivit. Presto
jenutné pocitat i do budoucna s diferenciaci navstévniki. Nektefi
se prijedou podivat do Pardubic za uménim, dalSi zajima silny
pribéh mlynd a jejich pamét ukryta ve stavbé a nékdo pfijizdijen
za zabavou s pridechem umeéni pro déti a rodice.

K vyslednemu dojmu prispiva i galerijni kavarna Cafe Gocar.
Abychom vyhovéli podminkam projektu dotovaného z evrop-
skych program(, museli jsme jeji prostor z projektu vyjmout
a reSit ho samostatné po krajske linii. To se ovSem vyplatilo,
protoze prave posezeni uvniti kavarny, na jeji terase nacha-
zejici se na nabrezi nebo na piazzetté ve vnitrobloku jsou tou
pomyslInou treSinkou na dortu, ktery tvori atmosféru toho, jak

se tu lidé citi.

Misto, které dava méstu novy rozmeér

Pardubice maji nékolik charakteristik, jichz az donedavna malo
vyuzivaly. Je to mésto na uplné roving, idealni pro dopravu na
kole, pro niz se snazi zlepSovat podminky. Lezi na soutoku dvou
rek, které snad budou v pristich letech vice vtazeny dojeho zivota.
Vintravilanu mésta ukoncilo vyrobu nékolik primyslovych pod-
nik(, najejichZz misté chystaji developefivystavbu bytl a sluzeb
prakticky v centru mésta. Do Prahy s vysokymi cenami bytd je
to za pracijen hodina vlakem, a tak se mnozi mladi lidé nejen
vraceji do rodného mésta po studiich, ale zabydluji se tu i ti od-
jinud. A pravé pro né je rekonstrukce Automatickych mlyn( tou
nadéjnou vlastovkou, jez z mésta déla prijemné misto pro zivot
a ma svlj specificky X faktor. Urcité diky estetice Josefa Go-
¢ara, ale hlavné diky vSem, ktefi se na prestavbé mlynl ajejich
novem vyuziti podileli. VErim, ze tato etapa jeSté nekonci. Par-
dubicky kraj letos vypsal mezinarodniarchitektonickou soutéz
na rekonstrukci dostavby mlynskeé budovy z 50. let minulého
stoleti, piazzettu budou uzavirat domy Smetanovych a nabrezi

by mohla lemovat novéa naplavka.
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Automatické mlyny - Vzdélavaci centrum SFERA - Pardubice

Koncept Centralnich polytechnickych dilen, od lofiského roku
oznatovany jako Vzdélavaci centrum SFERA, se zrodil v roce
2016 s ambici vytvorfit moderni organizaci pro polytechnické
vzdelavani a takeé excelentni prostor pro deti z materskych skol,
zaky zakladnichistudenty strednich Skol. Ve stejnem roce koupili
manzelé Smetanovi areal Automatickych mlyn(, kde planovali
postupnou obnovu mistaa pfeménujeho vyuziti. Na konci roku
2017 vstoupilo do projektu meésto Pardubice, ktere odkoupilo
byvaly sklad obilné mouky a na jeho zakladech dalo vzniknout
zcelanové budové ze symbolickych,Cervenych cihel” pro GAMPA
(Galerii mésta Pardubic)a nové také Vzdélavaci centrum SFERA
(Centréalni polytechnické dilny, z. s.).

SFERA - dotekem k pozndni

AUTOMATICKE MLYNY V PARDUBICICH - VZDELAVACI CENTRUM SFERA

DAVID KOPPITZ - SFERA PARDUBICE

Cely projekt regenerace brownfieldu v centru devadesatitisico-
veho mésta na kulturné-kreativni méstskou ctvrt byl mozny diky
nemalé podpore z evropskych fond( a také spolupraci nékolika
architektonickych studifvarealu. Jednimz nich bylo studio Sép-
ka architekti, jmenovité Jan Barta, Marek Fischer a Jan Sépka,
ktefijsou autory novostavby GAMPA/SFERA. Spodni &ast gale-
rie je zdéna a navazuje na Gocarovu industrialni stavbu mlyn(.
V ptipadé SFERY se jedna o probarveny pohledovy beton pro
konstrukce a podlahy, ocelove nosniky, jez umoznujiinstalovat
rozvody pfiznané v interiéru a lehké panely kryté atmofixovym
plechem, umisténé po celém obvodu stavby. Celkové naklady na
realizaci obou provazanych projektd dosahly vyse 352 miliond
korun, vice nez polovinu vydajd pokryla dotace IROP v ramci
realizace Integrované uzemni investice (ITI) Hradecko-pardu-
bickeé aglomerace.

SFERA je unikat, ktery nikde jinde nenajdete

Stavba SFERY a GAMPA nebyla pIné jednoducha, musela to-
tiz skloubit estetické a architektonické vize s pozadavky na
funk&nost a provoz. SFERA je umisténa ve 4. a 5. patfe budo-
vy a disponuje Ctyrmi modernimi dilnami, Ctyrmi laboratoremi,
technologii Science ona Sphere a didaktickym prostorem s na-
zvem Sférické hristé. Odborné laboratore jsou vybaveny pro
interaktivni vyuku pfirodoveédy, chemie, fyziky/robotiky a IT/
virtualnireality. Dilny pak na kov/elektro, grafiku, textil a drevo.
Ctvrté patro dopliiuje neméné atraktivni projekéni sl Science
on a Sphere s unikatni technologii ,Véda na kouli” - interaktiv-
nim modelem planety Zemé, ktera se jiz stala nedilnou soucasti
kazdodenniho u¢eni a poznavani ve SFERE.
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SFERA je odvazna, kreativni a spolupracuijici

Po vstupu do SFERY se ocitnete vinspirativnim prostiedi, které
povzbuzuje kreativitu a podnécuje touhu objevovat nove tech-
niky a prichazet s napady. Jeji unikatnost spociva v propojeni
tradiCnich femesinych dovednostis modernimi technologiemi,
coz vytvari neskutecny prostor pro experimentovani a uceni.
Nenajdete zde exponaty z ,tradiCnich” science center, s nimiz
véak SFERA navazuje Uzkou spolupraci, ale za to zde zazijete
vzdélavaci programy, ke kterym se chcete Casto vracet a které

.o o

dnes jiz maji sve casove sloty, dramaturgii i napln.

SFERA vzdélava i bavi

Ve SFERE je otevieno 7 dni v tydnu. Dopoledne je SFERA pfi-
stupnéa pro Skoly, a to nejen pardubicke, navstevujiji totiz i Skoly
zdaleka. Odpoledne do futuristicky feSené budovy prichazeji
deéti i dospeéli na inspirativni krouzky a kurzy. V podvecernich
hodinach se tu verejnosti nabizeji popularizacné-naucné pred-
nasky, otevrene dilny i programy pro seniory. Kapacita dilen
i laboratofi, kde probihaji zabavné vyukové programy, je ome-

zena obvykle na 15 ucastnikd. VSichni tedy maji svij pohodiny
prostor i pozornost lektora.
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SFERA je Zivy organismus, ktery neustale roste

Prvni pilotnirok prindsi spoustu novych situaciv technické, orga-
nizacniivzdelavacirovine pro cely, dnesuz vice nez50c¢lenny tym
SFERY. Mezi faktory Uspéchu atedy i priority SFERY bezpochyby
patfitaké spoluprace s firmami. Postupné navazujeme partner-
stvis prevazné technologickymifirmamivregionu a priblizujeme
détem svét jejich moznych budoucich profesi. SFERA vita nejen
materialni vybaveni, zapijceni technologii, ale i spolupraci na
samotnych vzdélavacich programech. V nékolika pripadech se
dokonce dafiito, ze pfimo do vyuky dochazeji odbornici a specia-
listé zfirema pravidelné vyucujiv programech, jez sami pomanhali
vymyslet. SFERA se postupné zapojuje do vétsich a vjznamnéj-
Sichudalosti, zejménav oblasti umélé inteligence ve vzdélavani,
narodnich zahajeni - napriklad Muzejni noci, nebo nové do tech-
nologickeho festivalu Maker Faire, ktery se chystéa na zari 2024.
SFERAvyuZiva nejnovéjsich pristupd ke vzdélavani, jakym je i kre-
ativniuceni. To je zatim hodnoceno mimoradné pozitivné, nebot
stavi na hravosti, mezioborovosti, silné interakci a zapojovani
umélct do technicky ladénych kurz{l. Zaroven vytvafi prostor pro
dalsi sblizovani instituci v arealu Automatickych mlynd, ktery je
alfou i omegou uspéchu celého ambiciozniho projektu. V pris-
tich letech predpoklada mj. silngjsi edukaci v oblasti moderni
architektury a urbanismu coby jednoticich prvki celého areélu.

SFERA je veiejny prostor

Cely areal i SFERA se staly mistem pofadani kulturnich a spo-
leCenskych akci pro Skoly, instituce i verejnost. VSechny or-
ganizace sidlici v Automatickych mlynech eventy spolecné
koordinuji, sdileji informace i pozadavky od odborne i Siroké
vefejnosti. Probihaji pravidelné porady fediteld, provoznich ma-
nazer( i PR tym{. Koordinuje se provoz na centralnim namésti
- piazzetté - i navaznost u spolecnych akci a komentovanych
prohlidek tak, aby navstevnik, at uz pravidelny, nebo turista, do-
stal z neotrelého mista co nejvice.

SFERA vzdélava pro budoucnost. Vytvaii prostor pro kreativitu,
tvorbu a objevovani novych souvislosti. Propojuje aktéry z riiz-
nych obord a skupin, spolupracuje s partnerskymi subjekty na
rozvoji vlastnim i rozvoji celé komunity. Ménizavedené zplsoby

.

ucenia poznavaniama dopad na lidi zijici v regionu i mimo néj.
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Nadrazni budova - Pardubice

Pardubické hlavni nadrazi, majestatni stavba z Cervenych ci-
hel, je neodmyslitelnou soucéasti panoramatu mésta. Budova
nadrazi je nejen dilezitym dopravnim uzlem, ale i architek-
tonickym skvostem, ktery sveédci o bohate historii Pardubic.
V tomto clanku se zameérime konkretné na vyskovou budovu.
Strucné prozkoumame jeji historii a dozvime se vice o pro-
béhlé rekonstrukci pod hlavickou naseho holdingu Enteria, ktera
si kladla za cil zmodernizovat tuto dilezitou pamatku.
Autorem vitézného navrhu plvodni podoby tfeti budovy byl archi-
tekt Ing. arch. Karel Repa a Karel Kalvoda, ktefi spolupracovali
s Josefem Dandou, specialistou na dopravni stavby.

Karel Repa (1895-1963) se proslavil predevsim svymi funkci-
onalistickymi stavbami, mezi néz patrii zminované pardubic-
keé hlavni nadrazi. Navrh vySkové budovy predlozil po roce 1948
v architektonické soutéZi a zvitézil. Repa navrhl budovu v pro
néj typickém funkcionalistickém stylu, s dlrazem na jedno-
duchost, ucelnost a prisné geometricke tvary. Nezapomnél

PARDUBICKA NADRAZNI BUDOVA

MAREK NUREK - ENTERIA

vSak na dekorativni detaily ozivujiciinteriéry a exteriery. Budova
je tvorena tfemi kvadrovymi objemy, které jsou usporadany do
tvaru pismene T. Fasada budovy z tmave Cervenych cihel je Cle-
néna velkymi okny. To je nemaly vycet aspektd, diky nimzZ se
stavba stala kulturné chranénou pamatkou. Vyskovéa budova
pardubického hlavniho nadrazije dodnes povazovana zajeden
Z nejvyznamnéjsich piikladd funkcionalistické architektury v Ces-
ke republice. Jejielegantnia nadCasovy design z nidéla symbol
Pardubic a dlleZitou soucast panoramatu mésta.

Pravidelny provoz zde odstartoval slavnostni prijezd vyzdobené
vlakoveé soupravy 1. kvétna 1958. Vnitrni prostory vyskove budovy
pardubického hlavniho nadrazi byly navrzeny tak, aby spliova-
ly funkcni potreby administrativni budovy. Budova disponovala
kancelaremi, zasedacimi mistnostmi, archivy, sklady a dalSimi
prostory nezbytnymi pro hladky chod nadraznich operaci. V pfi-
zemi budovy se nachazela restaurace a kavarna, které slouzily
nejen pro zamestnance nadrazi, ale i pro cestujici.
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Pribéh rekonstrukce nadrazni budovy

Cas netiprosné zanechaval na vyskové budové pardubického na-
drazi své stopy. Prestoze stale udivovala svou architektonickou
krasou, bylo ziejmé, Ze tato pamatka potrebuje citlivou peci, aby
mohla opét zarit v pIné sile. Nebylo to poprvé, co se tato budo-
va doCkala oziveni. Jak jsme jiz zminovali, jeji dnesni podoba
vdéci za svj zrod povalecné obnové mésta v 50. letech. Pod
vedenim architekta Karla Repy ajeho tymu, véetné Karla Kalvody
a Josefa Dandy, byl cely komplex nadrazi zrekonstruovan v du-
chu tehdejSi moderni architektury. Kdyz nadeSel ¢as na novou
regeneraci, bylo nezbytné pristupovat k pamatce s maximalni
Setrnosti a uctou. Narocnym Ukolem povéreny architektonicky
tym si pred zapocCetim praci peclivé prostudoval stavebné histo-
ricky priizkumz roku 2017. Pfekvapenim byla vysoka nadc¢asovost
a technicka vyspélost budovy, ktera jiz tehdy disponovala vzdu-
chotechnikou Ci primitivnim podlahovym vytapenim.

Prirekonstrukci byly jednotlive architektonicke prvky budreno-
vovany, nebo v pripadé nutnosti nahrazeny vérnymireplikami. To
se sice odrazilo v cené projektu, avSak tyto komponenty vydrzi
minimalné 50 az 70 let. NeSlo pouze o zkrasleni fasady, jez s se-
bou nesla rovnéz originalnifeSeni. Fasadaje totiz tvorena tremi
odstiny keramickych paski. Na zakladé konzultace s architek-

tem Miroslavem Repou a pamatkafi se urcily tfi odstiny, které se

AT

Fasada je tvorena tremi odstiny keramickych pask(
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poté v krabicich michaly, aby je obkladaci davali ve spravnem
rozvrzeni. Upravy si vyzadalo i vnitfni vybaveni, aby objekt vyhovél
soucasnym standardCim. Bylo tfeba zavést centralni dispedink,
modernizovat kamerovy systém a pridat eskalatory ¢i parkovaci
mista. Jedine¢na vyzva této stavby spocCivalavtom, Ze tato budo-
vama tolik unikatnich prvk, které se komplikované vyrabgjia na-
hrazuji ponic¢ené plivodni komponenty. Napfiklad jiz zminované
fasadni pasky ve trech odstinech se zaoblenou hranou Ci vnitfni
mozaiky skladané do spiraly, které dnes skoro nikdo nevyrabi.
Navéazalijsme proto spolupraci s plivodnim dodavatelem firmou
Rako, kteréa tyto mozaiky v 50. letech dodavala.

Tento nesmirné citlivy a slozity projekt, vedeny pod dohledem
Miroslava Repy, potomka plivodniho architekta, byl rozdélen do
etap, aby minimalizoval dopad na bézny provoz nadrazi. Tym pro-
jektantd navic vyuzival pokrogilych metod BIM, jez zajistuji sdileni
vSech projektovych informaci napfic oddelenimi.

V dobé, kdy byly dokonceny prace na stfedni ¢asti slouzici jako
Skolici stredisko Spravy zeleznic, se rekonstrukce presunula do
verejnych prostor haly a kfidel. Jakmile bude dilo dovrseno, bu-
dova opét ze sebe smete vSechny stopy uplynulych desetileti
a rozzari se v plné krase. Pycha a majestat byly, troufame si
fict, navraceny. Detaily, na kterych vytrvale Ipél architekt Mi-
roslav Repa, vytvofily opét nezapomenutelny dojem. V pfipadé

Vnitrni prostory nadrazi

pardubického hlavniho nadrazi mizeme s jistotou fici, Ze se
jedna o dllezitou dopravni a architektonickou pamatku s vy-
sokou hodnotou. Zanedbani rekonstrukce by mohlo vest k po-
stupnému chatrani budovy a s tim i k moznému znehodnoceni
a premeény na brownfield. Rekonstrukce ma naopak potencial

zachovat tuto pamatku pro budouci generace a déale rozvijet
jeji dopravni i kulturni vyznam.

A pouceni?

Vyskova budova byla dlouhou dobu zchatrala a nebyla pIné vy-
uzivana. Jeji citliva rekonstrukce navrétila zivot do tohoto do-
pravniho srdce mésta. Uspé$na preména nevyuzivané budovy na
modernivzdeélavaci centrum nebo zazemi pro prosperujici spo-
leCnostilze povazovat za jeden z typickych prikladd revitalizace
brownfieldu. Pardubice byly tradi¢né prlmyslovym a dopravnim
centrem. Zachrana historické vypravni budovy umoznila ucho-
vat cennou ¢ast tohoto primyslového architektonického dédic-
tvi pro dalSi generace. Opravena budova neziskala pouze novou
funkci Skoliciho strediska, ale stala se také prirozenou soucasti
mestskeho organismu. Vdechla novy zivot celéemu nadraznimu
arealu a znovu ho propojila s okolim.

Uspéch premény byvalych priimyslovych areald ¢asto zavisi na
aktivnim zapojeni mistnich obyvatel a architektd. Prikladem zde

Vnitfni prostory nadrazi

byla Uzka spoluprace s architektem Miraslavem Repou, ktery
osobné dohlizel na to, aby rekonstrukce zlstala vérna genialni
myslence svého otce.

Rekonstrukci realizovala firma Chladek a Tintéra Pardubice
spolu se spolecnasti EUROVIA CS v rezimu Design & Build. Cel-
kové investicni naklady presahly 570 milionl korun. V soutézi
Zeleznitnistavba roku 2023, poradané Spravou Zeleznic, ziskala
spolecnost Chladek a Tintéra Pardubice ocenéniv kategorii Re-
konstrukce a opravy.Pri pozdéjSich renovacich arekonstrukcich
bylo a bude zasadni zachovat plvodni autenticky design a ar-
chitektonicky réz celého komplexu. Je skvélé, ze se tato budova
v poslednich letech dockala zachrany a citlivé rekonstrukce,
kterdjiméla navrétit zaSlou slavu. Paradoxné se tak moznav bu-
doucnu stane symbolem vyrovnavani se s nasi minulosti a zaro-
ven odvahy kracet vstric novym vyzvam. Propojeni zachovane
plivodni autenticity a nezaménitelného genia loci s modernimi
technologiemi zajisti, ze tato pamatka industrialniho dédictvi
si udrzi svdj plvab i pritazlivost pro dalsi generace navstévnik(
a obyvatel mesta.
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Usti nad Orlici je mésto s bohatou textilni historii, ktera se zatala
psat uz v 17. stoleti. V dobach nejvetsi slavy textilni podnik Perla
slucoval 15 vyrobnich zavod( a zaméstnaval vice nez Sest tisic
zaméstnanc(. Perla byla znackou, jistotou, byla vykladni skfini
mésta, diky niz ziskalo Usti pfizvisko ,vychodocesky Manches-
ter”. Bez Perly si mnozi neuméli predstavit budoucnost mésta,
a o to citelngji byl prijiman jeji pad.

Textilni primysl zacal v Usti nad Orlici stagnovat po roce 1989.
Po privatizaci se celkova ekonomicka situace Perly postup-
né zhorsovala. Dochéazelo k rdstu zadluZeni a propousténi za-
meéstnancl, ubyvali zakaznici. Pfed vyhlaSenim konkurzu mél
podnik v Usti nad Orlici uz jen tFi zavody - tkalcovnu, barevnu
a Upravnu. V ¢ervnu 2009 byl na Perlu na navrh veéritell vy-
hlasen konkurz. Situaci kolem textilky celou dobu pozorné
sledovali predstavitelée mésta. Mésto se aktivne zapojilo do fe-
Seni problemu a na podzim 2010 cely areal koupilo za 30 mi-
lionG korun. Zabranilo tim postupnému a nekontrolovanému
rozprodavani jednotlivych budov. Trihektarove Uzemiv samém
centru bylo strategickou lokalitou a odkupem arealu si mésto
ponechalo moznost rozhodovat, jaka bude jeji podoba. Diky

pristupu mesta dostala Perla druhou Sanci.

Vize Perla 2030

V obdobi let 2011-2013 vénovalo mésto svou pozornost pfi-
pravnym ¢innostem, které zahrnovaly ovérovani materiald
z uplynulych let, zaméfovani a mapovani stavajiciho stavu
komplexu, pfipravy podkladd, provérovani rizika ekologickych
zatézia hledaninoveé napliné arealu. Vznikla pracovni skupina,
v niz byli zastupci vSech stran a hnuti zastupitelstva mesta.

NOVA PERLA - REVITALIZACE BYVALE TEXTILNI TOVARNY V USTi NAD ORLICI

PETRHAJEK - STAROSTA MESTA USTi NAD ORLICI

Perla byla zaregistrovana v Narodni databazi brownfield( agen-
tury Czechlnvest. Mésto zaCalo spolupracovat s Technickou
univerzitou Liberec a CVUT Praha. Studenti téchto $kol zpra-
covavali revitalizaci Uzemi jako své studentské prace. O vyuziti
Perly se oteviené diskutovalo s verejnosti. Konaly se workshopy,
na kterych se verejnost méla moznost seznamit s feSenim ob-

dobnych aredld v jinych méstech a zaroven davala své vlastni
podnéty a namety.

Aredl byvalé textilni tovdrny Perla v centru Ustf nad Orlici - 30 000 m?(rok 2010)

Diky aktivité a iniciativé se postupné vyprofiloval hlavni part-
ner mesta pro poradani verejnych diskusi - zapsany spolek
SPOUSTI, ktery organizacné prispél k mimoradné akci ,Perla
zije!". Pod zastitou a za financni podpory mésta se akce usku-
tecnila v zari 2013 po celém arealu byvalé textilky. Na jeden
den byly navstévnikiim zpfistupnény véechny prostory kdysi
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slavneho podniku. Perla, ktera v tichostijiz nékolik let chatrala,
doslova rozkvetla zajmem prichazejicich lidi. Najeden den Perla
naplno ozila! Na akci byla prezentovana dosavadni cinnost mes-
ta, predstaveny nazory odbornik(l a nazory tstecké verejnosti.
Navstévnici se mohli zucastnit komentované prohlidky jed-
notlivych objektd a zpfistupnény byly véechny prostory Perly.
Akcidoplnilkulturniprogram a kazda vyrobni hala nabidla nevsedni
zazitek. Vjedné hral swingovy orchestr, ve druhé se tancilo, v dalsi
se promitaly staré filmové kroniky mésta. V byvalé soukarné mély
détimoznost soutézit v jizdé zrucnosti na koleCkovych bruslich.
Upravna se zménila v galerii, kterou vyzdobili studenti mistni
umeéleckoprimyslové skoly. Mala tkalcovna se stala na jeden
den rukodélnou dilnou, kde si navstévnik mohl ze zbytk{ per-
lackych latek vyrobit viastniumeélecke dilo. Venkovni prostory
nabidly farméarsky trh. Celodenniakce byla zakoncena poetic-
kou Cetbou pohadky Radovana Lipuse 0 smutné tovarng”. Svym
obsahem reaguje na postupnou likvidaci priimyslovych objektd
a industrialni architektury na uzemi nasi republiky a je svym
zplsobem podobenstvim o nutnosti kontinuity a Ucté k tradici
a praci nasich predkd.

Akce vzbudila velkou pozornost ustecké verejnosti. Nekteri pfi-
Sli nostalgicky zavzpominat, podivat se na zname misto svého
byvaléeho pracovisté. Jini dorazili ze zvédavosti, nebo aby se jen
pobavili pfipravenym programem. Smysl akce, tedy informovat
Sirokou verejnost o dosavadnim postupu mésta a zaroven pred-
stavit dalSi kroky pripravy revitalizace, se bezezbytku naplnil.
Prestoze Perla nabidla svoji skutecnou tvar - vytrhane parkety
na chodbach, kancelare bez znamek zivota, nefunkcni socialni
zazemi, absenci jakekoliv technologie, budovy bez svétla, vody
atepla, odnasel sinavstévnik nadéjiaviru, ze predlozene zaméry
meésta definovaneé v prohlaseni VIZE PERLA 2030 je mozné Ca-
sem realizovat a ze vedeni mésta ma smysluplnou predstavu,

jakou cestou se déal ubirat.

Do Perly se vraci Zivot

Vysledkem verejnych diskusi bylo vyhlaSeni otevrene soutéze o ur-
banisticko-architektonicky navrh celého arealu. V pozadavcich
meésta byl mj. kladen dliraz na umisténi nového domu déti a mla-
deze. Odbornéa porota vybirala vitéze z 24 soutéznich navrha.
Podle vitézneho navrhu, ktery nasledné ziskal ocenéni v ramci
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celorepublikove soutéze Urbanisticky projekt roku, byly v zafi
2014 zahajeny projekcni prace narequlacnim planu. BEhem na-
sledujicich Ctyr let byly vypracovany jednotlive investicnizamery
meésta a projekty technické infrastruktury uzemi. V letech 2017
az 2018 probihala rozsahla demolice vyrobnich hal, jez zabiraly
vice nez 80 procent z celkové rozlohy arealu.

Dokoncena demolice aredlu(rok 2018)

V nasledujicich letech se do prostoru brownfieldu v centru Ust
nad Orlicipostupné vracel zivot. Stavba nového domu détia mladeze
byla zahajena v listopadu 2019 a objekt byl otevien v zafi 2021.
Novostavba vCetné interiéru a vybaveni télocvicny prisla na
85 miliond korun bez DPH, mésto na ni ziskalo dotaci ve vysi
30 miliond korun z programu Podpora revitalizace izemi Mini-
sterstva pro mistni rozvoj CR. Samotna stavba je zmnoha po-
hled( Setrna k Zivotnimu prostredi. Destova voda ze strechy je
zachytavana do retencninadrze aje zpétné vyuzivanak zalévani
verejné zelené vysazené v okoli DOM. Objekt ma bezudrzbovou
extenzivni zelenou stiechu. V zari 2022 ziskal Dim déti a mla-
deze Duha Cenu ministra pro mistnirozvoj v soutézi Komunalni
projekt roku 2022 a v roce 2023 byl ocenén v ramci soutéze
Stavba roku Pardubického kraje.

DalSi stavby maiji zelenou

Revitalizace Uzemi stale pokraduje. Cast arealu si mésto po-
nechalo ve svém majetku a ¢ast nabidlo k podnikatelskym z&-
mérlm. Na proméné Perly se tak podili i soukromé investice.
V- dubnu roku 2023 bylo v arealu otevieno nove rehabilitacni
centrum Vital Komplex, které na Orlickoustecku vyznamne roz-
Sifilo spektrum zdravotnickych a rehabilitacnich sluzeb. DalSim
investorem je Pardubicky kraj s novostavbou ateliér( krajské
Stiedni $koly umeéleckoprimyslové Usti nad Orlici. Stavba byla
zahajena v kvétnu tohoto roku. Naklady predstavuji 180 milio-
nl K¢ véetné interiérového vybaveni a na realizaci kraj ziskal
dotaci 165 miliond K& z Narodniho planu obnovy na revitaliza-
ci brownfieldu. V nové budové budou umistény ucebny, dilny,
ateliéry a potfebné zazemipro vyuku umeéleckych obord, kterymi
jsou: textilni vytvarnictvi, uzitna fotografie a média, primyslovy
design, modelafstvia navrharstviodévd, graficky designa pro
obor obalova technika.

S revitalizovanym Uzemim ma mesto dalsi plany. Pripraven je
projekt vystavby parkovaciho domu, ktery by svou kapacitou
240 mist odlehcil pfetizenému centru mésta. Bez financni do-
tace si vSak mésto nebude moci vystavbu dovolit, a proto ne-
trpélivé ceka na vyhodnoceni podané zadosti o dotaci v ramci
integrovaného operacniho programu (IROP).

Wiy ¥ 5]

I

Galerie sou¢asného uméni - vizualizace vitézneho ndvrhu

DalSim ambicioznim zameérem je promenit byvalou kotelnu,
rozvodnu a Cast administrativni budovy na galerii soucasne-
ho umeéni s odkazem na textilni historii mésta. Tyto objekty
byly uSetreny demalici, protoze alespon ¢astecné nesou prv-
ky industrialni architektury. Architektonickou soutéz Galerie
Perlou vypsalo mésto na jare roku 2022, hodnoceni se usku-
tecnilo v fijnu téhoz roku. Prvni cenu ziskal ndvrh brnénského
architektonickeho ateliéru CHYBIK+KRISTOF, ktery zaujal svym
odvaznym a méstotvornym pristupem.

Porota ocenilajasné, elegantnifeseni, vychazejiciz regulacniho
planu uzemi, vCetné kreativniho pristupu ke stavajicim objek-
tim. V soucasné dobé vitéz soutéze zpracovava projektovou
dokumentaci. Podle tohoto navrhu by se ¢ast arealu byvalé
textilky Perla 01 mohla v nasledujicich letech zménit v gale-
rii, ktera rozsiri centrum mesta. Vedle vystavniho prostoru
ma v objektu vzniknout take kabinet textilu, jez vyzdvihne od-
kaz na textilni historii mésta. V pfizemi je navrzena kavarna,
propojena s novym verejnym prostorem, jehoz dominantou je
zachovaly tovarni komin.

Béh na dlouhou traf

Predpokladem realizace obou uvedenych projektd budou do-
tatni prosttedky. Od roku 2011 vydalo mésto Usti nad Orlici
na revitalizaci uzemi byvalé textilni tovarny Perla 01 ze svého
rozpoctu témér 130 miliond K¢&. Dosavadni realizaci doprovazi
netrpélivost verejnosti, ktera oCekava okamzita reSeni. Pro-
dej celeho arealu jakémukoli obchodnimu retézci by jisté cast
verejnosti uspokojil a uzemi by bylo ,vyreseno®. Navic je roz-
poCet mésta revitalizaci brownfieldu vyrazné zatizen, coz na
popularité zvoleného postupu nepridava. Avsak timto zplso-
bem meésto rozhoduje o vyuziti trihektaroveho uzemiv centru.
Cesta, po niz se Ustinad Orlici vydalo, neni snadna a ma mnoha
uskali. Z dlouhodobeho hlediska je ovSem spravna a prinasitadu

pozitivnich vystupd.

NOVA PERLA - REVITALIZACE BYVALE TEXTILNi TOVARNY V USTi NAD ORLICI -

PETRHAJEK - STAROSTAMESTA USTiNAD ORLICI
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Vizualizace nové obytné ¢tvrti Dvorce - Tabor

=

PRIPRAVA NOVE OBYTNE CTVRTI DVORCE - TABOR

Projekt nove obytné Ctvrti Dvaorce neni pravidelnym navstévni-
kim konference Brownfieldy zcela neznamy. Poprvé ho pred-
stavil tborsky starosta Stépan Pavlik s kolegyni architektkou
lvetou Ciernou na konferenci Brownfieldy v Ceském Krumlové
v roce 2021. Obchodni modely rozvoje nove Ctvrti potom uka-
zal na lonske konferenci Tomas Ctibor ze spolecnosti 4ct. Jak
vypada stav pripravy projektu v prvni poloviné roku 20247

Byvala kasarna - budouci nova méstska ctvrt Dvorce

Cenné pozemky

Témér jedenact hektard velké uzemi byvalych Zizkovych ka-
saren v Tabore je v mnohém unikatni. Nachazi se v dochazkove
vzdalenostiod historického centra mésta a od nejvetsikoncen-
trace obchodd, instituci a sluzeb. V bezprostiednim okoli na-
jdeme velkou nemocnici, Skoly, obchody, zimni stadion a dalSi

KATERINA CECHOVA - TABOR - KANCELAR ARCHITEKTA

sportoviSté. Zaroven se jedna o posledni takto ucelené a roz-
sahlé pozemky nachazejici se v intravilanu mésta a zaroven
v méstskem majetku.

Dal$im vyznamnym vlastnikem na Uzemi je Armada CR, které
zde patrivystrojnisklad, ajeji velitelstviteritorialnich sil sousedi
s celou vychodni stranou prostoru. Pozemky na jihu ziskal do
majetku soukromy investor, jenz zde rekonstruuje dva objekty
kasaren na bytové domy. Pozlstatkem prvniho pokusu o deve-
lopment zemi je zrekonstruovany bytovy diim ve stfedni ¢asti

Uzemi, v soucasnosti v majetku jednotlivych obyvatel (SVJ).

Urbanisticky navrh a modely developmentu

S témito danostmi pracuje Uzemnistudie, ktera vznikla na zakla-
dé vitézného navrhu z urbanistického workshopu ve spolupraci
kancelariNormA, Sporadical a Steiner Malikova pod vedenim ar-
chitektky Jany Moravcové. Uzemni studie stanovuje zakladni
regulativy pro vystavbu jednotlivych domd, ulic a dal$i infra-
struktury. V Uzemi se predpoklada rozsifeni stavajiciho parku,
kde najiznihrané ma vyrlst spolkovy diim otevieny do ndmésti.
Severnim smérem podel Kyjevske ulice na néj navazuje péti-
podlaznibytovy diim a v centralni ¢asti zemijsou navrzeny tfi
bloky méstského bydleni ve formé viladom( a townhousg. Uze-
mi Dvorcli naseveru poté zakoncuje blok uréeny pro ob¢anskou
vybavenost. Obchody a sluzby v parterujsou umistény prevazné
podel Kyjevske ulice, hlavni stavajici severojizni spojky.

Na vyhotoveni Uzemni studie navazalo zpracovani navrhu stra-
tegie a obchodniho modelu rozvoje uzemi od spolecnosti 4ct
pod vedenim Tomase Ctibora. V tomto dokumentu byla identi-

fikovana etapizace a postup rozvoje celého Uzemiv navaznosti
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na rlizné financnia smluvnimodely developmentu. Doporucena
skladba obchodnich modell v tzv. optimalnim scénafi v tzemi
predjima mestske investice v podobé zékladni verejné infra-
struktury a vybavenosti a bytového domu s méstskymi najem-
nimi byty. Dva bloky tzv. viladom{ a townhous( by mély byt
nabidnuty ke koupi soukromym developerdm pro vystavbu
komercniho vlastnickeho nebo najemniho bydleni. V jednom
z blok{ je mozno zkombinovat model vystavby, v némz sou-
kromy investor realizuje bydleni v partnerstvi s méstem a za
podminek, které umozni vznik dostupného najemniho bydleni,
amodel druzstevniho bydleni, v némz jsou pozemky nabidnuty
k vystavbé bytovemu druzstvu.

Vznik Kancelare architekta mésta - cilena koordinace
projektu nové Ctvrti

Po vzniku Kancelare architekta mésta Tabora(KAM)na podzim
roku 2022 vstoupily pfipravy nove Ctvrti do dalSi faze.

Vramci KAM byla zavedena pozice koordinatora Ctvrti Dvorce.
Ta byla koncipovana jako in-house verejny developer, zodpo-
védny za pfipravu Uzemi. Pfestoze se - i v podminkach a na-
vzdory omezenim, ktera predstavuje zameéstnani ve vefejne
sféfe - danou pozici podafilo obsadit, pracovni pomér nemél
dlouhého trvani. Nez se podafi pozici personalné stabilizovat,
zajistuji v meziCase koordinacijini pracovnici KAM a fada sluzeb
je poptavana externé.

Pro zodpovédnou pfipravu Uzemi byly pofizeny dalSi podklady,
napf. doslo k provereni zatrubnéné vodotece, ktera prochazi
pod nedalekym parkem. V rdmci urbanistického navrhu bylo
pocitano s jejim pfevedenim a vyzvednutim na povrch tak, aby
odkryty potok ved| Casti parku a zajistoval stabilni hladinu v na-
vrhovaném jezirku v jizni Casti uzemi. Stabilni vodotecC by byla
vhodnou podporou navrzeného systemu hospodareni s desto-
vou vodou, kdy do jezirka - retencni nadrze - budou svedeny
destové vody ze stiech verejnych budov v okoliize stfech domd
v noveé budované Ctvrti. Prizkumy véak existenci vodotece ne-
potvrdily, vramcinadvrhu modrozelene infrastruktury pro uzemi
tak budou hledany alternativni postupy.

Urcité zmeény vyplynuly také z jednani s bezprostrednimi sou-
sedy: Jednak s SVJ bytového domu, ktery se uz v uzemi na-
chazi, jednak s Armadou CR. Jednani's SVJ pFinesla diléizmény
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v usporadani prilehleho ulicniho profilu a zajisténi dostatecne-
ho mnozstvi parkovacich mist v bezprostredni blizkosti domu.
Z jednani o pozemkovych sménach s Armadou CR vyplynula
urcitd omezeni pro vyuziti ¢asti pozemk(. Nové skutecnosti
pfinesl i podnét mésta vytvorit v ramci bloku obcanské vyba-
venastivhodné podminky pro vystavbu socialni sluzby, konkrét-
né domova se zvlastnim rezimem. Predbézné trzni konzultace
s potencialnimiinvestory a provozovateli takoveho zafizeni pfi-
nesly dalSi podnéty k Uprave stavajiciho urbanistickeho navrhu.
/meéna uzemnistudie, do nizjsou propsana vsechna nova zjisteni,
je dokonCovana v cervnu 2024. Mésto Tabor tak bude schopno
plynule navazat projektovou pfipravou pro tu ¢ast verejné infra-
struktury, kterou bude samo investovat. Na zakladé upravené
studie mésto Tabor, za podpory tymu infrastrukturniho pora-
denstvi Ceské spofitelny, kancelafe NormA architekti a spolec-
nosti4ct, vleté 2024 vyhlasi predbézne trzni konzultace, v nichz
bude hledat partnery pro vystavbu bydleni. TESime se na vyzvy,
které nam tato nova faze pripravy nove ctvrti Dvorce prinese.

<

>

OBCHODNi MODELY REALIZACE ZAMERU

Doporuceny scénar sof

Verejny model
Oruzstevni model
Soukromy model

Dlouhodoby partner

PPP model - Public Private Partnership

brownfieldy
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LucCany nad Nisou jsou mésto nachéazejicise v okrese Jablonec
nad Nisou v Libereckém kraji. Prvni pisemna zminka o obci po-
chazizroku 1623 a prvnim dolozenym rychtarem byl Bartolomgj
Fischer, jehoz v uvedeném roce zminuje kronika sklarského
rodu Schiirer( z Waldheimu ve MSené. Lucany patfily do semil-
skeho panstvi, jehoz majiteli byli pani ze Smific. Toto panstvi
ziskal v roce 1635 lotrinsky rod Des Fours.

Mésto leZi na Lucanské Nise, ktera je jednim ze zdrojl LuZické
Nisy. NejvysSim bodem obce se 787 metry je vrchol Bramberk
s kamennou rozhlednou z roku 1912, vypinajici se na severozapa-
dé. Najih od mésta se nachazi h¥eben Cerné studnice s vrcholem
872 m. Nejvyssim bodem silnice do Smrzovky, v misté zvaném
Krojcenk (Kreuzschenk), prochazi rozvadi dvou mofi. Do 50. let
20. stoletitu staval hostinec, zjehoZ okap( stékala voda najednu
stranu do Nisy, pfes Odru do Baltského more, na druhou stranu

do Kamenice, pres Jizeru a Labe do Severniho more.

MUSEUM NA CESTE - HORNi HUT LUDWIGA BREITA V LUCANECH NAD NISOU

RADEK DVORAK - MAJITEL MUSEA

NejvetsSim zamestnavatelem v obci byvala sklarska hut Ludwiga
Breita, po valce zavod Jablonecké sklarny. Vedle toho zde piso-
bilo mnoho podnik{ na vyrobu sklenéné bizuterie, sklenénych
perela sklenénych knoflik{, tzv. mackaren. Sklenéné a bizuterni
vyrobky vyvazela do svéta exportni firma J. W. Jackel a spol.,
kteramélafilialky napf. v dnesni Ghané a Nigeérii. Sklarstvi pfislo
do Lucan v 18. stoleti, pfedtim se zde lidé zivili drobnym zemeé-
deélstvim, domacim tkalcovstvim a predenim.

Mezi svetovymi valkami nesla obec jméno Wiesenthal nad Ni-
sou. PoCet obyvatel pred druhou svétovou valkou byl nékoli-
kanasobné vyssi nez dnes. V roce 1930 zilo na dnesnim uzemi
meésta 5420 obyvatel, v roce 1939 to bylo 5069 obyvatel a dnes
je zde pouze 1982 trvale bydlicich ob¢and. K nim je vSak tieba
pricist az stovky lidi v rekreacnich chalupach. Po valce obec
ztratila statut mésta, udéleny vroce 1913. Status mésta byl obci
vracen v roce 2006.
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Historie sklarny Horni hut

« 1912 - Ludwig Breit (1845-1914), podnikajiciv Lu¢anech nad
Nisou od roku 1868, uvedI po roce vystavby do provozu sklar-
nu na bizuterni polotovary, predevsim sklenéné trubicky
k vyrobé perlicek. Patfila k nejmodernéjsim zavodim své-
ho typu v ceskych zemich. Projekt jabloneckého architekta
Emiliana Herbiga zrealizoval stavitel Max Daut.

. 1914 - Rizeni sklarny prevzal Alfred Breit (1875-1968), sy-
novec Ludwiga Breita. Pracovaly v ni dvé tavici pece typu
Siemens na generatorovy uhelny plyn, kazda s deseti pan-
vemi. Z hutni haly vybihaly tfi tazirny dlouhé 180 m. V ka-
zdé bylo Sest kolejnic a Sest velkych jizdnich kol. Na nich
usazenych Sest délniki tak nemuselo pfi tazeni sklenénych
trubiCek mistnosti bézet, jak bylo obvykle. Pozdgji lidskou
praci nahradily elektrické tazné stroje.

«  1920-1929 - Breitovy sklarny a rafinerie rocné vyrabely ko-
lem 6 000 tun skla a sklenéného zbozi, predevsim perlicek
amackarenskych tyci. Firma, zaméstnavajici 200-250 lidi,
take patfilameziiniciatory velkovyroby balotiny (drobnych
posypovych kulicek) v ¢eskych zemich.

« 1930 - Béhem svétové ekonomicke krize byl provoz lu-
canskych sklaren omezen, az se k 13. lednu 1934 na Cas
zastavil upIne.

«  1932-Firemnim spolecnikem se stalIng. Ludwig Breit(1899-
1992), syn Alfreda Breita. Jeho Zivotnim krédem bylo réeni
,Budoucnost lezi pfed nami, nikoliv za nami!”

«  1939-1945 - Béhem 2. svétove véalky se ve sklarné misto
bizuternich polotovar( vyrabélo predevsim Sedé tyCové
sklo pro vojenské knofliky alisofoukaneé sklenice na potra-
vinové konzervy. V Breitové soukromeé vile byl zfizen lazaret,
kde se zotavovali némecti distojnici.

« 1945-Dofirmy byla po znarodnénizavedenanarodnisprava.
Breitové jako sklarsti odbornici museli v Lu¢anech zlstat,
az v rijnu 1946 sméli odejit do Némecka. Po nékolika meé-
sicich se sice Ceskoslovenske urady snazily Ing. Ludwiga
Breita zlakat k navratu do Jizerskych hor, po dobrém i po
zlém, ale neuspely.

« 1946 - Hornihut byla v¢lenéna do narodniho podniku Spoje-
né sklarny jablonecké. Vyrobni program zistal beze zmény
- perlickové trubicky a mackarenske tyce.

13

« 1953 -V bavorském Schwabisch Gmundu, kde se Breitove
usadili, uvedli do provozu novou sklarnu, kterou nazvali
Lucanska hut(Wisenthalhiitte). Pracovala az do roku 1991,
pricemz mezi lety 1958-1982 vyrabéla diky majiteli-desig-
nérovi Klausi Breitovi(1926-2004) vedle bizuternich polo-
tovar( i luxusni duté sklo.

« 1963 - V luCanskych sklarnach, jako prvnich v ramci na-
rodniho podniku, byly instalovany elektrické picky a nové
vyvinuté rychlobézne tazné stroje s kapacitou 500 kg skle-
nénych trubicek za 8 h, coz predstavovalo vykon tfi dosa-
vadnich zarizeni.

« 2003 - Firma Jizerske sklo se stala soucasti a. s. Ornela
Desna, ktera byla jejim akcionarem. Jesté v roce 2000 za
své vyrobky utrzila vice nez 190 000 milionl K&.

« 2005 -Sklarnu zacala provozovat akciova spolecnost Jab-
lonex Group, vznikla z iniciativy firmy Ornela.

« 28.71.2008 - Spolecnost Jablonex Group vyrobu v Horni
huti po 96 letech zastavila a prevedla do Desneé.

« 2018 - Vlastnikem objektu se stava Radek Dvorak, podni-
katel z Jablonce nad Nisou.

zdroj: PhDr. Petr Novy, Ph.D.

Historicka fotografie sklarny v Lucanech nad Nisou

Rekonstrukce objektu Horni hut 2018-2023

Budova nebyla sice opusténa, v pronajmu zde sidlilo nékolik
spole¢nosti, zato se ale nachazela v dezolatnim stavu. Poté,
co najemnici odesli, jsme se mohli pustit do jeji rekonstruk-
ce. Ta trvala zhruba pét let a zasahla do ni pandemie covid-19

i valka na Ukrajiné a s ni spojené zdrazovani energii a materi-
alli. Snazili jsme se zachovat z vétsi ¢asti plvodni tvar sklarny.
Prvotni mySlenkou nebylo vybudovani muzea. Chtéli jsme si zfi-
dit takovou vétsi gardz na nasi sbirku automobild a motorek,
kde si ulozi svoje ,milaCky” i nasi kamaradi a spolecné se tam
budeme schazet, kochat se a diskutovat. Diky nasemu archi-
tektovi jsme se nechali presvedcit, abychom tu krasu ukazali
i lidem. V soucasnosti to tu zije! Podafilo se nam vybudovat
multifunkeni centrum, kde si mohou navstévnici prohlédnout
unikatniexpozici, vychutnat kouzlo netradi¢nich prostor v ram-
ci nejriznéjsich kulturnich, spolecenskych ¢i obchodnich akci
nebo doprat ,wellness” svym jedno/dvoustopym partakim v ex-
Kluzivnim servisnim zazemi. Jako architekta jsme si pfizvali
Ing. arch. Ondreje Novosada. Prebudovani byvalé sklarny na mo-
derni muzeum a dilny s depozitarem se zachovanim genia loci
pro néj bylo velkou vyzvou. O tom, ze si s ni poradil nadmiru
dobre, svédciihlasovanivanketé Stavbaroku Libereckého kraje,
kde stavba ziskala Cenu verejnosti. Rekonstrukce se opirala
o pdvodni dochovanou dokumentaci. Pfevazné dvoupodlazni
stavba se sedlovymi a pultovymi strechami se rozprostira na

plose témér Sesti tisic metrl ¢tverecnich. Jeji pldorys je ve
tvaru pismene H, hlavné diky postupnym pristavbam. Uprostred
se nachazi dvoupodlazni hala s ocelovym krovem. Tady sta-
ly plvodné dvé sklarské pece. Krov se musel kvdli statickym
ddvodim vymeénit a nahradit replikou s vy$si nosnosti. Ten pl-
vodni totiz pocital s nepretrzitym provozem peci, takze neresil
zatizeni snéhem nebo zatepleni. Novéa jsou i plvodné kovova
okna. | u nich chtél architekt jen zrenovovat ta stavajici, vyslo
by to ale mnohem draz. Tak se udélaly presné repliky. Byvala
brusirna se zachovanymi nytovanymiocelovymi sloupy, ktera se
nachaziv nejvyssim misté budovy, se promenila ve VIP salonek,
kde jsou ty nejvzacnejsi exemplare a rika se mu ,rumovy cer-
veny salonek”. V prostoru byvalé sklarny jsme vybudovali i vel-
ke dilenské zazemi. Mame zde autodilnu, motodilnu, lakovnu,
klempirnu a depozit automobild a motocykll. Prostory muzea
pronajimame k rliznym akcim, jejichZ organizatori maji zajem
0 néco nevsedniho.

,Oprava brownfieldu ekonomicky smysl nedava, ale je tu néco,
co tu bylo pred ndmi a co zdstane i po nds, a to mi smys! davd.”

N4

MUSEUM NA CESTE - HORNi HUT LUDWIGA BREITAV LUCANECH NAD NISOU - RADEK DVORAK - MAJITEL MUSEA
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Elektrarna PoriCi | byla svého casu nejvetsi tepelnou elektrar-
nou ve vychodnich Cechach ajeji historie saha vice nez sto let
dominulosti. Zacala se stavét vroce 1912 a fungovala v letech
1914-1970. V roce 1957 zah4jila provoz také mladsi sestra poric-
ské elektrarny - Elektrarna Pofici Il, ktera Trutnov a znacnou
cast jeho okoli zasobuje teplem dodnes.

Vroce 1970 provoz Elektrarny Pofici | koncia mohlo by se zdat, ze
zde konCitaké cely jeji,pfibeh”. Opak je vSak pravdou. V soucas-
né dobe historicky objekt opét oziva a nabira druhy dech, ktery

EPO1: Z PRVOREPUBLIKOVE ELEKTRARNY CENTREM SOUCASNEHO UMENI

JAN KUNZE - REDITEL EPOT

mu pomysIné vdechli manzelé Kasperovi, filantropové, dlouho-
leti podporovatelé kultury a milovnici umeéni. Rudolf Kasper, za-
kladatel a majoritnivlastnik skupiny firem Kasper, se rozhodl
pretavit sny a vize v realitu. V tu chvili se zacala psat dalsi
kapitola pribehu poriCske elektrarny - vznika centrum soucas-
ného uméni a jedna z nejvétsich soukromych galerii v Ceske
republice s nazvem EPO1 s vystavni plochou neuvéritelnych
3400 m?, jejiz provoz byl slavnostné zahajen 23. kvétna 2023.
Historickemu elektrarenskemu objektu, jehoz dominantnim

116
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prostorem je obrovska turbinova hala, média okamzité pridala
prezdivku trutnovska Tate Modern, podle svétove proslulé lon-
dynské galerie, kterarovnéz vznikla v budove byvale elektrar-
ny na brehu Temze. Monumentalni galerie vytvarného umeni
v bezprostredni blizkosti nejnavstévovanéjsich ceskych hor
Krkonos se ve svém budoucim programu zaméruje na stredo-
evropsky prostor soucasného a moderniho umeni. Nakladna
rekonstrukce objektu byla a je vedena s respektem a zacho-
vava historické prvky, které odkazuji k plvodnimu ucelu bu-
dovy. Kromé docasnych vystav vytvarného umenije zde i stala
expozice, venujici se historii poficske elektrarny i samotne
vyrobeé elektrické energie na Trutnovsku.

Jednou z hlavnich myslenek a cild EPOTje podporovat mladé
umeélce a zprostredkovat jejich dila verejnosti v prostorech
galerie. Prave s timto zamérem vznikl projekt Fresh Power,
vramci kterého centrum nakupuje sochy od tvircl nejmladsi
generace a buduje tak pestrou a dynamickou sbirku. EPO1 se
nesoustredi pouze na samotnou galerii, ale projektem Power
for Space expanduijii do vefejného prostoru po celé Ceské re-
publice. Mimo vytvarné umeéni se aktivity EPO1zamérujii na dal-
Siumélecké obory, jako je hudba, literatura, performance nebo
divadlo. V programu nechybi ani prednasky nebo workshopy
pro odbarnou i laickou verejnost. Protoze umeni je zaroven
prostredkem ke vzdélavani a kultivaci, je pamatovano take
na nejmladsi generaci, pro kterou EPOT nabizi bohaté a pestré

edukacni programy.

Nestabilita
véénosti

Vystavni prostory galerie EPOT / vernisdze vystavy ,Yolume”

17 18
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Obchodni dim Breda & Weinstein - Opava

OBCHODNi DUM BREDA & WEINSTEIN - OPAVA

e e )

.

Historicka budova obchodniho domu Breda & Weinstein je pro
Opavu vyznamnéa hned v nékolika rovinach. Jejiarchitektonické
pojeti, inspirované vyskovymi budovamizamorskych velkomést
atvorbou némeckych expresionistd, je v tomto prostredi zcela
unikatni a pravem se radi mezi nejvyznamnejsi opavské domi-
nanty a architektonické pamatky nadregionalniho vyznamu. Je
rovnéz dokladem velkych cili a ambici svych stavitell a celé
predvalecné Opavy, které mohou inspirovat i dnes.

Historicka fotografie interiéru obchodniho domu Breda & Weinstein

Breda v toku ¢asu

Obchodni diim Breda prinesl do Opavy zavan americké architek-
tury, a to uz pred témér sto lety. Mimoradnou stavbu tehdy na-
vrhlrodak z nedalekého Krnova a vyznamny vidensky architekt
Leopold Bauer. Inspiroval se takzvanou chicagskou Skolou a né-

LINDA BITTOVA - SPOLEK NA ZACHRANU OBCHODN{HO DOMU BREDA

meckym expresionismem a vytvoril unikatni pétipatrovy ,chram
konzumu” v pozitivnim slova smyslu. Svatecni zazitek z naku-
povani méla u zakaznik( umaocnit centralni hala zavrsena vel-
kolepou prosklenou kopuli, pod niz se odehraval nejen samotny
obchod, ale treba i modni prehlidky. Poprveé zde lidé nakupovali
uz o Vanocich 1928. A Opava se razem stala méstem s nejvet-
&im obchodnim domem v tehdej$im Ceskoslovensku. Koteny
firmy Breda & Weinstein ovsem sahaji jesté dal do historie. Uz
v roce 1898 ji zalozili obchodnici Max Breda a David Weinstein.
Sve sidlo mélinejprve vdome €. 11na dnesSnim namésti Repub-
liky. | tuto budovu nakonec novy obchodni diim pohltil, spolu
s nekolika vedlejsimi, které prosperujici spolecnost prikoupila.
Uspésné rozjeté podnikani Weinsteinovi, jenz byl od roku 1911
jedinym majitelem firmy, tragicky zastavila druha svétova valka.
Opava se tehdy stala soucasti Sudet odstoupenych Némecku
a zidovsky vlastnik Bredy kvdili nacistim pfisel nejen o sv{ij mi-
lovany obchodni diim, ale i o Zivot. Samotna Breda valku jako
zazrakem prezila i pfesto, ze Opavu boje témér celou znicily.
Po nastupu socialismu ziskala budova novy nazev ,Prikopnik”
apozdgji Prior”, popularita a noblesa plvodni Bredy ji vSak z{-
stala. Po sametové revoluci se zdalo, ze budova se staronovym
jménem dosahne i nékdejsiho véhlasu. Bohuzel se tak nestalo.
Novy majitel, ktery opavskou pychu koupil pfi pochybné priva-
tizaci, v Bredé provedl vice Ci méné povedené stavebni Upravy
a sam nakonec zkrachoval. Svého Casu nejluxusnéjsiobchodni
ddm ve stfedni Evropé zacal chatrat, rapidné dold $la i kvalita
nabidky tamnich obchodl. Pomysinymi hfebicky do rakve Bredy
byl pozéarzroku 2004 a vznik noveho obchodniho domu Breda &

Weinstein v tésné blizkosti. Definitivné se byvaly chram konzu-
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mu Opavan(im zavrel v roce 2012. Opavska radnice se nicméné
po smutne dekadeé, kdy celé mésto bezmocneé sledovalo, jak ze
zavrene budovy pada omitka a insolvencni spravce se ji marne
snazi prodat soukromym zajemclm, rozhodla objekt byvalého
obchodniho domu ziskat zpét do vlastnictvi mésta a pokusit se
ji zrekonstruovat. Doopravdy vSak Bredé na lepSi Casy zacalo
svitat az ve chvili, kdy se do véci vlozili samotni obyvatelé Opavy
a fanousci tohoto prvorepublikového klenotu. Spole¢né jsme
s vytvarnikem Kurtem Gebauerem a dalSimi zalozili iniciativu
Rozsvitme obchodnidim Breda v Opavé, kterd na crowdfundin-
gove platforme Hithit vybrala pres 528 tisic korun. Lidé se tehdy
slozilinanejnutnéjsi opravy zchatrale stavby a odmeénou jim za
to bylo rozsviceni 1450 Zarovek na fasadeé Bredy, jez symbolicky
pripomneély jeji zasSlou slavu. Akci sledovaly na misté i u obrazo-
vek tisice lidi. Také média se konecné zacala o osud opavského
unikatu vice zajimat. Z iniciativy se posléze zrodil Spolek na
zachranu obchodniho domu Breda a do rozhodovani o budouc-
nosti Bredy se zaCala zapojovat i Siroka verejnost. Opavsti za-
stupitelé, povzbuzeni velkym zajmem verejnosti, si po dlouhé
debaté odhlasovali odkoupeni obchodniho domu Breda. Mésto

Opava se tak v prosinci 2021 stalo novym vlastnikem objektu.

Breda se probouzi

Magistrat mésta uzavrel se spolkem memaorandum o spolupra-
Ci, ktera ma vést k co nejvetsi vzajemne shodé meésta, Siroké
verejnostia expertll napfi¢ obory v hledani nejlepsiho vyuzitibu-
dovy byvalého obchodniho domu. Cilem spolupréace je spolecen-
sky, kulturni a socioekonomicky rozvoj mesta Opavy. Prestoze
Bredu Ceka jesté dlouha cesta k jeji finalni podobé, jiz nyni se
stava centrem opavského kulturniho déni. Dvere dlouha léta
zaviené budovy se poprveé opét otevrely u prilezitosti Dne ar-
chitektury. Zajemci do Bredy mohli nahlédnout take behem
komentovanych prohlidek, nejriznéjsich workshop( i rozsveé-
pro Opavany nepochybné bylo slavnostnirozsvicenizarovek na
fasadé majestatnibudovy. Stopadesaté vyrocinarozenitvirce
Bredy, architekta Leopolda Bauera, si pak mohli navstévnici
pripomenout koncertem kapely Nebe, ktera lidem zahrala ze
stfechy byvalého obchodniho domu. Pravé diky témto akcim
se pozornost opavské verejnosti po éfe beznadgéje ¢i mozna az
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Ihostejnosti znovu naplno upfela na misto, kam po generace
chodili nakupovat obyvatelé mésta i Sirokeho okoli. Pfi pro-
hlidkach zjistili, v jakem je Breda stavu, a s timto poznatkem
pak dostali Sanci promyslet dalSi budoucnost této kulturni pa-
matky. Svlij vzkaz mohli zanechat napfiklad na zdech takzvané
Malé Bredy. ZmenSeny model obchodniho domu s portrétem
Leopolda Bauera doCasné stal na namesti pred Bredou, nez
se presunul do jednoho ze sall rozlehlé budovy. Tam se pak
také konala série workshop(l s verejnosti i odborniky. Cilem
bylo sesbirat podnéty a zjistit potreby obyvatel Opavy. Breda
ma skvéle nakroCeno k tomu, aby se opét stala pychou této
slezske perly a byla zivym méstskym domem, ktery bude hrat

ddlezitou roli v Zivotech opavskych obc¢and.

Znovu osvétlend Breda v pdvodnim svételném havu aneb ,Amerika v Opave”

Architektonicka soutéz

Rekonstrukce zapocaly v kvétnu 2023, byly ukonceny v Cerv-
nu 2024 a 14. Cervna 2024 byly vyhlaseny vysledky soutéze na
prestavbu budovy, do néhoz se prihlasilo Ctyricet multidisci-
plinarnich tym( z rdznych koutl Evropy. Jako nejlepsi vybrala
mezinarodni porota, ve ktere zasedl mimo jiné také véhlasny
architekt Jan de Vylder, projekt ¢esko-belgického

tymu ve slozeniarchitektonickych studii Atelier Gram a Office
Kersten Geers David Van Severen a sociolozek z organizace
Spolka. Soucasti zadani totiz nebylo jen vypracovat architek-
tonicky navrh, ale take predstavit koncept budouciho provozu
budovy, jez mazasadnivyznam pro celou Opavu. Vitézny navrh
se zameéril na propojeni budovy s okolnim méstem, a to pre-

dev§im pomoci zcela otevieného parteru. Lidé tak nebudou
muset vstupovat pouze obnovenym bocnim vchodem, pfizemi
Bredy se stane pokraCovanim verejneho prostoru. Diky tomu
se velmi posili vztah budovy samotné s mestskym zivotem.
Takeé strechy by se meély doCkat promény na verejneé terasy.
,Porotu oslovilo, ze vitézny navrh je razantni a radikalni, ale
zaroven citlivy a svym zpGsobem minimalni. Autofi se dobre
seznamili s budovou, jeji historiii konstrukcnia materialovou
podstatou, bylo poznat, ze Bauerovu Bredu ocenuji a pokusili
se z nizachovat maximum mozneho. Zaroven provedli zasah,
ktery kazdého navstevnika plynule provede atraktivnim pro-
storem od pfizemi az po stfechu,” okomentoval vitézny navrh
porotce soutéze Adam Gebrian.

Breda Zije - Lukas Zddrsky, Linda Bittovd, Marek Zyqula, Kurt Gebauer

Po rekonstrukci ma Breda nabidnout mix verejného a komerc-
niho vyuZiti, kromé rliznych gastro provozi a obchod( by se tu
mohly nachazet take tieba prostory pro vzdélavani. S realizaci
zameru se planuje zaCit uz prespfristi rok, aby se slavnostni
otevreni domu stihlo ke stoletému vyroci od vystavby této po-
zoruhodneé stavby.

Spontanni napad zachranit architektonicky poklad Slezska
a rozzehnout srdce Opavan( se na zac¢atku mohl zdat jako
jeden velky, blaznivy a nerealny sen. Nikdy v Zivoteé vSak Opa-
va nezazila vetsi vinu sounélezitosti nez tu, kterou projekt na
zachranu Bredy v lidech vyvolal. Je to projekt velké odvahy
verejnosti a vedeni mésta, jez by mohla byt inspiraci pro dalsi
objekty, které na svou zachranu teprve Cekaji.
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Puvodni brana koncentraéniho tabora - Brnénec

Prolog

Na rozhrani Cech a Moravy lei misto, které navstivi malokdo.
Z&rovern je ale pravemzname po celem sveté. Byvala tovarnana
vinénou pfizi v Brnénci, jiz vybudovala rodina primysinik( Low-
-Beer, je totiz soucasti hollywoodského pribéhu Oskara Schin-
dlera. Predevsim je ale prib&hem vice ne? tisicovky Zid{, ktefi
diky presunu z polského Krakova do tovarny v Brnénci prezili
holokaust. Daniel Low-Beer, vnuk posledniho plvodniho maji-
tele, vroce 2018 odkoupil ruinu byvalé slavné tovarny a planuje

jivdechnout novy zivot a smysl.

Minulost definuje nasi budoucnost!

Historie tovarny rodiny Low-Beerl ma kofeny hluboko v 19. sto-
leti, kdy Izak Low-Beer roku 1854 prenesl rodinny podnik z Bos-
kovic do Brnénce. Zakoupil zde neprosperujici papirnu, kterou
prestavél na pradelnu viny. S peclivosti a podnikavosti rozSiril
své podnikani a ziskal kontrolu nad konkurenci. Low-Beerovy
vyrobky nejen oslovily domaci trh, ale nasly si cestu i do za-
hranici, zejména do vychodniho Stfedomofi a Jizni Ameriky.
V 80. letech 19. stoleti se vedeni firmy ujima Arnold Low-Beer
a pod jeho vedenim prosperuje firma dale. Rozsifeni podnikani
pokracovalo i za prvni republiky, kdy se firma Léw-Beer( stala
prominentnim hracem nejen v Brnénci, ale i v Brné nebo ve
Vidni. Dals$i generace Low-Beer( pfispéla k technologickému
rozvoji a mezinarodni expanzi firmy.

Historickeé udalosti 20. stoleti pfinesly do pfibéhu tovarny na
vinéne prize necekany zvrat. V roce 1944 do Brnénce prichéazi
svitavsky rodak Oskar Schindler, ktery sem presunul zidovskeé

ARCHA: TOVARNA RODINY LOW-BEER A TAKE TROCHU OSKARA SCHINDLERA

MILAN SUDOMA - NADACE ARCHA

delniky ze sve tovarny v Krakové a zachranil jim tak zivot. V po-
valeCném obdobi byla tovarna v Brnénci zaclenéna do sociali-
stickeho podniku Vinéna, po roce 1989 zde pak textilni vyrobu
provozovala spolecnost Vitka, ktera se vSak dostala do insol-
vence a podnik musela prodat. Neuspésnym se stal | pokus
firmy Bustrex, jez vyrobu v Brnénci provozovala do roku 20711.
Firma skoncilav konkurzu a areal z(istal opustény. Zacal proces
naprostého Upadku a totalni devastace, doSlo k nepovolenym
demolicim nékolika objekt(.

V souCasnosti je areal byvalé tovarny rozdélen do dvou casti.
Jizni¢astmarozlohu 3,4 haaje ve vlastnictvivnuka posledniho
majitele z rodu Low-Beer( Daniela Low Beera. Aktualné z celé
jizni castiarealu zbyly jen haldy sutia dvé zdevastovane budovy.
Severni Cast je mistem, kde se nachazela pobocka koncentracni-
ho tabora GroB-Rosen a kde se odehral pfibéh Oskara Schindlera
a zachranénych véznd. Stoji zde tfi budovy, které byly soucasti
taboraakteré byly prohlaseny kulturni pamatkou. A prave v teto
Casti se snazi Nadacni fond Archa rodiny Low-Beer a Oskara
Schindlera vybudovat pamatnik udalosti 2. svétove valky, zma-
povat historii tohoto mista a ukazat i historii textilni vyroby.
Aktualné probihaji prace na zachranu a postupnou ocbnovu pa-
matkoveé chranénych budov a paralelné i prace na pfipravo-
vaném Muzeu prezivsich, které se otevie v kvétnu 2025 v hale
byvalé pradelny. Architektonickou podobu zpracovala brnén-
ska kancelar Architekti 77 v hlavniroli s architektem Zdenkem
BureSem. Navrh maximalné vyuziva stavajici prisné geomet-
ricky prostor se sloupy a strfesnimi svétliky. Muzejni expozice
se bude rozkladat na plose 1500 metrd ¢tverecnich, coz je ale

pouze zhruba 1/4 celkove rozlohy haly. Zbyvajici ¢asti budou
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oddéleny velkou sklenénou zdi tak, aby vynikla celajeji plocha.
Vyuziti zbytku haly je v tuto chvili predmétem jednani. Nabizi
se podnikatelsky inkubator, prostor pro femesiné a primyslové
startupy, drobnavyroba, dali expozice apod. Budova samotné
Schindlerovy tovarny z{stava zatim v plvodnim stavu a probi-
hajizde prizkumné a sanacni prace a také byrokraticka pfiprava
na kompletnirekonstrukci. Vzhledem k velikosti budovy, jejimu
stavu avyznamu se bude jednat o nejvétsiinvesticiv celemare-
alu. Financovani celého projektu probiha pocinaje rokem 2018,
kdy byl areal odkoupen, predevsim diky soukromym financim
Daniela Low Beera.

Daniel Low Beer v Brnénci

Jako prvni krok probéhla konsolidace pozemk{ a budov, déle
pak projektove prace anynii samotné realizace oprav. V roce
2023 se podafilo ziskat prvni prostiedky z fond( Evropskeé unie,
konkrétné primo z Evropské komise, na projekt Making a Mu-
seum. DalSi prostredky na opravu strechy byvalé budovy po-
sadky SS pridal Pardubicky kraj a zapojily se take stavebni
firmy, které dodavaji stavebni material formou darG. V roce

2024 se objevuji dalSi moznosti financovani, jak z vefejnych
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zdrojl, tak formou crowdfundingu a vyuziti dotaci na konkrétni
casti projektu. Zatim maly podil tvori prodej vlastnich textil-
nich produkt, jez spolecnost LB Sons zacala pod znackou
Low-Beer poprvé od roku 1938 vyrabét opét z viny.

V dubnu 2024 se také otevrela prvni pfednaskova a vyuko-
va mistnost pro Skoly, kde budou az do otevieni samotného
muzea probihat vzdélavaci workshopy a prednasky pro stu-
denty i vefejnost. Postupnymi kroky se nam dafi davat projek-
tu realnou podobu. Véfime, ze s otevienim muzejni haly se do
arealu vrati Zivot a zajem vefejnosti pomize rozvoji i dalSich
casti arealu.

Soucasnost je zatim neslavna, ale zmény se blizi...
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