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PREDMLUVA

V prostfedi rozvijejici se ekonomiky je rostouci zdjem tuzemskych i zahrani¢nich investor( o dlouhodobé
nevyuzivané areély a objekty — brownfieldy — na Ukor greenfield stale ¢astéjsim a v dlsledku i logickym jevem.
Vzniklo nékolik pilotnich projekt(, jejichz prvotnim poslanim byla nezbytna evidence a zmapovani brownfield(, jako
napf. ,Narodni strategie brownfields” v rezii agentury Czechlnvest nebo navazujici ,Brownfields pro verejnou
sprdvu” financovanou Ministerstvem pro mistni rozvo;j.

Regionalni rozvojova agentura jizni Moravy (RRAJM) ve svych aktivitach v oblasti podpory revitalizace
brownfieldd zastava zprostfedkovatelskou roli. Snahou je predevsim zajistit informacni kanal mezi koncovymi
uzivateli a institucemi, které maji bezprostfedni vztah k potencidlnim dotacnim tituldm. Tato publikace je jednou
z moznosti, jak doplnit vstficné aktivity ur¢ené municipalitdm Jihomoravského kraje.

Jelikoz se termin brownfield jiz trvale usidlil ve slovniku mnoha instituci a osob soukromé ¢i verejné sféry,
nenabizi tato publikace ani v Gvodu jeho mnohotvérny vyklad ¢i vlastni interpretaci slova. Material "Pripadové studie
regenerace brownfield(" byl koncipovan jako ,osvétova” publikace stavici na stru¢ném zhodnoceni osmi Uspésné
realizovanych projektd, které byly podle zadané osnovy a v redakci RRAJM zpracovany pfimo osobami a institucemi
Uzce propojenymi s realizaci projektu.

Lokality byly vybirany dle jejich typové rozmanitosti, at uz jde o zplsob jejich predchoziho a soucasného vyuziti
nebo o zpUsob ziskavani financnich zdroju pro vlastni realizaci. Zvolenym operac¢nim prostorem byl prioritné
Jihomoravsky kraj, dale pak pro 3irsi pohled kraje Moravsko-slezsky, Olomoucky a Liberecky. Pro kompletaci pfispévk
byli osloveni zastupci vefejné i soukromé sféry s nejrtiznéjsimi vztahy k projektu. Jednalo se o odborniky
s urbanistickou, architektonickou praxi, projektové manazery, zastupce municipalit, vedouci pracovniky statnich
instituci i soukromé investory. Zpusob jejich vybéru nebyl ndhodny, jména se vzdy vyskytovala v souvislosti
s konkrétnim projektem na piednich stranach projektovych a marketingovych materiald.

Vsechny prispévky prosly pouze pravopisnou korekci, tak aby byla zachovana jejich autenticita a osobitost
pristupu jednotlivych autord. Mohou se lisit jak v nakladani s partikuldrnimi urbanistickymi, technickymi a pravnimi
pojmy, které ve vztahu k tomu kterému projektu nabyvaji zcela odlisnych definic, tak v pochopeni pfedem stanovené
osnovy, kterd viak méla byt pouze jakymsi voditkem volného popisu. Viysledkem je podle mého nazoru viestranna
vypovéd o specifikdch mistnich faktord revitalizace brownfield(i. Nerad bych domyslivé vydaval publikaci za
vycerpavajici navod na Uspésnou realizaci investi¢nich predstav nebo jako prirucku, jejiz zavéry je mozné v praxi
obecné interpretovat. Protoze je ale regenerace nevyuzivanych objektd obecné chapédna jako mnohotvarny a nrocny
proces, bylo snahou soustiedit pozornost autor( prispévkl pravé do popisu tohoto procesu. V tomto ohledu bude
¢tenar urcité spokojen.

Ing. MILAN VENCLIK
1. naméstek hejtmana Jihomoravského kraje

prosinec 2006
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1. Uvod, charakteristika objektu

Zrizovatelem Technického muzea v Brné (dale
TMB) je Ministerstvo kultury Ceské republiky (dale MK
CR). Jeho hlavnim ugelem, jako pfispévkové
organizace se samostatnou pravni subjektivitou, je ve
smyslu zfizovaci listiny ziskavat, shromazdovat, trvale
uchovavat, evidovat, odborné zpracovavat
a zpristupriovat verejnosti sbirky muzejni povahy. Dale
provadi védeckovyzkumnou a odbornou ¢innost
v oboru industridIni archeologie a konzervovani-
restaurovani. Ve spolupraci s vysokymi Skolami
a dalsimi odbornymi pracovisti zajistuje vyuku
v oborech muzeologie, konzervovani-restaurovani.
Organizacni slozkou muzea je Metodické centrum
konzervace (dale MCK), jehoz cilem je ve smyslu
zakona ¢. 122/2000 Sb. komplexné zajistovat ochranu
sbirek uloZenych ve sbirkovych institucich CR,
prihlasenych do Centralni evidence sbirek (CES MK
CR), bez rozdilu jak jejich zFizovateld, tak jejich
majiteld.

TMB shromazduje sbirky predeviim hmotnych
dokladl vyvoje techniky, pramyslu, dopravy,
primyslové vyroby, architektury a védy ceské
i zahrani¢ni provenience, zejména vsak z Uzemi
Moravy a Slezska. U vybranych obora zabezpecuje
jejich dokumentaci za celou CR.

Vysledky védeckovyzkumného zpracovani sbirek,
jakoz i vlastni hmotné doklady dokumentuijici
sledované obory a oblasti lidskych ¢innosti, poskytuje
verejnosti prostrednictvim své prezentacni soustavy. Ta
ve své podstaté priibéznou tvorbou expozic, vystay,
prednasek, seminarl, publikacni ¢innosti, organizaci
prace vice nez tisicovky ¢lenli Kruhu pratel TMB,
zajistuje vlastni komunikaci s laickou i odbornou
verejnosti.

Od roku 1956 mélo hlavni sidlo TMB v klasterni
budové radu sv. Vorsily. PGvodné zadluzenou
a zdevastovanou budovu na pocatku 60. let muzeum
prostrednictvim statu oddluZilo a pIné jako barokni
objekt velmi citlivé zrekonstruovalo pro muzejni
vyuziti. Na zékladé zdkona o restituci z roku 1991
muselo TMB budovu vratit. PGvodné nadéjna jednani
o setrvani TMB prostfednictvim pronajmu v klasterni
budové vyustila ve skutecnost, Ze v roce 1996 muselo
muzeum budovu vyklidit a opustit. V ramci reseni
restituci postupné prichdzime i o dalsi objekty, v nichz
se nachazely depozitére véetné nového depozitére,
ktery se mél zacit stavét na ,,zelené louce”

v Rousinové-Cechyni. Resenim situace bylo hledani
jinych vhodnych prostor pro muzejni ¢innost. Bylo
vytipovano asi deset objektd, z nichz nakonec zUstaly
dva: paneldrna v Brné-Bohunicich a vyrobni budova
M4 aredlu brnénské Tesly.

2. Puavodni vyuziti, poloha lokality

Budova M4 méla plvodné slouzit pro vyrobu
integrovanych obvodU pro zemé RVHP (Rada
vzajemné hospodarské pomoci se sidlem v Moskvé).
Nova Sestipatrova stavba technicistniho stylu
s obdéInikovym pudorysem 20,6x74 m, ke kterému je
z jihu pfimknut pfizemni energoblok o rozmérech
15,6x15,4 m, byla kolaudovéana v roce 1986.
Konstrukcné se jednd o Zelezobetonovy nosny skelet
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z jednotlivych poli ve tfech radach o rozmérech 6x7,
6x7 a 6x6 m. Ctyfi patra maiji svétlou vysku 4,75 m,
posledni dvé patra pak 3,5 m. V jednom rohu budovy
je umisténo verejné schodisté o Sifce 1,8 m a osobni
vytah pro 6 osob, Uhlopfi¢né v druhém rohu je
sluzebni schodisté o Sifce 1,15 m a nakladni vytah

s nosnosti 2 t + 4 ¢lenové obsluhy a o rozmérech
1,55x2,8x2,38 m. Schodisté vedle vytahu je spojeno

s venkovni rampou pro pfistaveni ndkladniho
automobilu v Urovni prvniho nadzemniho podlazi.

Budova je situovana do mirného svahu, pomérné
hluboko do pozemku, rovnobézné s Purkyriovou ulici
tak, Ze tvori jednu linii s dalsi vyrobni budovou celého
areélu, kterou vlastni v sou¢asné dobé Ceska pojistovna.
Pravé mirny svah je pficinou toho, Ze prvni podzemni
patro Usti na vychod smérem do ulice v Urovni terénu,
zatimco na zdpadni strané bylo nutné vytvorit asi
u 3/4 délky budovy terénni zarez hluboky skoro 2 m,
ktery volné prechazi v plvodni terén. Zde je umisténa
jiz zminénd rampa na urovni prvniho nadzemniho
podlazi na jihozapadni strané. Na opacné strané
budovy, tzn. na zapad, je jediny vchod s lomenou
lavkou, ktery vede do prvniho nadzemniho podlazi.
Stavba je zaclenéna do uzavieného arealu, ktery pred
rokem 1989 tvoril n. p. Tesla Brno. Na zapadni strané
budovy je obsluznd komunikace, za kterou je rozsahly
pozemek s prozatimnimi montovanymi pfizemnimi
stavbami slouzicimi jako zdzemi pfi stavbé budovy M4
a velka vyrobni hala s administrativnimi a pomocnymi
budovami.

V bezprostfednim okoli budovy je dostatek mista
na parkovani jak osobnich automobill tak i autobusu,
€Oz je pro organizovanou turistiku bezesporu
pfinosem. Spojeni s centrem mésta je zajisténo
tramvajovou linkou ¢&. 12 (koneéna stanice Cervinkova
a kousek pésky) ¢i jesté vyhodnéji tramvaiji ¢. 13
(konecna stanice s plvodnim nazvem Strelnice, dnes
prejmenovana na Technické muzeum). Obé linky jezdi
kolem hlavniho vlakového nadrazi, pfi¢emz cesta od
nadrazi k muzeu trva pfiblizné 20 az 25 minut.
Tramvajové spoje cestou krizuji dalsi vyznamny uzel -
ulici Ceskou, coz zna¢né zvy3uje dostupnost muzea.

3. Struktura vilastnictvi, aktivita vliastnika

Budovu M4 po zprivatizovani spole¢nosti ADMA
s.r.o. odkoupil v roce 1996 stat, prostrednictvim TMB,
za pfimé ucasti MK CR.

4. Ekologicka zatéz a jina bfemena

V dobé prevzeti budovy véetné dosazitelné
dokumentace nic nenasvédcovalo tomu, ze by zde
probihala vyroba, kterad by méla za nasledek
ekozatéze. Pravé vzhledem k povaze vyroby, tedy
integrovanych obvodd, musel byt vyrobni provoz
velmi ¢isty a tomuto cili byla uzplsobena celd budova.
Ta byla vnitiné vestavbami ¢lenéna na uzaviené
vyrobni a vyvojové celky s Cistickami vzduchu
a klimatizacemi. Byly zde zanechany kousky
pavodniho zafizeni a technologie, ale vcelku Ize fici,
Ze budova byla vyklizena. PfestoZe byla jiz nékolik let
mimo provoz, jeji stav byl dobry, protoze vlastnik
budovu zakonzervoval a provadél na ni zakladni
udrzbu.
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5. Aktéri revitalizace, zamér revitalizace
Iniciatorem revitalizace byla statni prispévkova
organizace Technické muzeum v Brné z dlivodt vyse
popsanych. V dané dobé muzeum provizorné
pusobilo na 3esti mistech v Brné bez expozi¢nich
prostor véetné vystavnich a depozitl s vyhledem
vybudovani nového muzea v panelarné Bohunice na
zakladé vypsané architektonické soutéze (paneldrna
Bohunice byla pro tento ucel vyriata z privatizace).
Tomu byl podfizen harmonogram budovani
a stéhovani tak, aby se vyraznou mérou neprekryvaly
terminy prondjmu v prozatimnich prostorach s nové
vybudovanymi vlastnimi prostorami a manipulace se
sbirkovym fondem se omezila na nejnutnéjsi moznou
miru. Vychazi se z obecného faktu, Ze jakakoliv
manipulace se sbirkovym predmétem je povazovana
za velmi riskantni, protoZze zde mlze dojit k jeho
poskozeni, zvlasté pokud se jednd o velmi objemné
a tézké predméty. Do téchto praci pfichazi zprava
o vytunelovani paneldrny a prakticky jeji ztraty, coz
znamenalo zménit veskeré plany a soustredit se na
ziskani vyrobni budovy M4 pro realizaci nového TMB
nebo podstoupit dalsi dil¢i stéhovani i s asti
sbirkového fondu. Timto zamérem bylo vyresit
krizovou situaci v dalsi existenci TMB.

6. Realizace a proces financovani

Pro vlastni prestavbu budovy M4, ale i pro
rozvinuti dalSich aktivit muzea v budoucnosti, byl
postupné vypracovan projekt budouci tvare muzea,
ktery je rozclenén do tfi etap a v kone¢né podobé
nese nazev Program zachrany a obnovy TM v Brné.
Na toto rozdéleni do etap bylo nutné vzhledem
k ¢asu (koncici najemni smlouvy na prostory, kde
muzeum prozatimné sidlilo) a moznostem zfizovatele
uvolnit rychle financni prostredky, se kterymi se sice jiz
pocitalo, ale v pozdéjsich ¢asovych horizontech.
Podminkou rozdéleni prestavby do etap bylo
nenarusit zakladni koncepéni myslenku, vypracovanou
na zakladé zkusenosti z provozu muzea
a s prihlédnutim k soucasné poptavce verejnosti po
sluzbach tohoto typu muzea. Budouci muzeum se
musi co nejvice zpfistupnit verejnosti a aktivné
komunikovat s navstévniky rdznych vékovych skupin
vetné zakua a studentl vsech typu skol, ale i zajemci
o uzsi spolupraci s muzeem sdruzenymi v jednotlivych
sekcich Kruhu pratel Technického muzea v Brné
(KPTMB).

Po prvotnim seznameni s budovou bylo jasné, ze
ve stavajici podobé a s pfihlédnutim ke specifi¢nosti
sbirkového fondu neni bez dalsich Uprav a dostaveb
pro technické muzejnictvi vhodnd. Nebylo mozné
ihned do ni umistit vystéhovanim postizené sbirky,
zejména stroje z vodni a parni expozice, a také vchod
do budovy byl situovan nevhodné - zevniti arealu.
Nejdfive jsme samoziejmé premysleli, jak budovu
uzpusobit, aby se stala dUstojnym nastupcem
plvodniho muzea a splfiovala pozadavky, jeZ jsou
v soucasné dobé na muzea kladeny, jak z hlediska
muzejniho tak i navstévnického. V uvahu bylo nutné
brat také dalsi dlouhodoby rozvoj instituce. Sama
konstrukce budovy v tomto pfipadé nabizela diky
svétlym vyskam jednotlivych poschodi jednozna¢nou

odpovéd na otazku, kde bude ¢ast provozni a kde
prezentacni. Nejhorejsi dvé patra byla jednoznacné
uréena jako prostory provozni, do kterych je zarfazeno
rovnéz vyukové centrum, pracovisté ochrany
movitého kulturniho dédictvi, modelarna, knihovna
s depozitdrem, klubovna a prednaskovy sal. Pro
prezentacni Ucely jsou vyuzity tfi daldi podlazi véetné
suterénu budovy, které jsou propojeny dostavbou
haly, v niZ jsou umistény nejvétsi exponaty a je zde
vstupni ¢ast z ulice Purkyriova. Prestavbu vyrobni
budovy s dostavbou dle nasich pozadavkd na zakladé
moznosti budovy a rozmisténi expozic proved| Ateliér
T+M, architektonické zpracovani expozic na zdkladé
scéndrl provedla Architektonicka kancelar ing. arch.
Radko Kvéta a vlastni realizaci proved| Ateliér Ulma.
Vaznym rozhodnutim byla volba ,filozofie” novych
expozic - prezentovat techniku pomoci do jisté miry
izolovanych expozicnich celkd a nékolika
samostatnych expozic se spolecnym jmenovatelem.

Vystavba nového muzea do dnesni podoby stala
cca 280 mil. K¢ a byla hrazena ze zvlastniho programu
334070 Nahrada restituovanych objektt — polozka
9777 nesouvisejici s béznym rozpo¢tem MK CR

Na zavér je nutno konstatovat, ze cely projekt
zachrany TMB ( jeji stavebni ¢asti ) se odvijel ve velmi
kratkém casovém obdobi priblizné 2,5 roku, kdy bylo
nutno stihnout vyresit fadu problémU na zakladé
tehdy dostupnych informaci a urcitych limitujicich
podminek, kterymi jsou: stavebni dispozice budovy
muzea, Cas (jeho obecna rovina i zdkonem stanovené
IhGty pro vyhlasovani vybérovych fizeni
a administrativnich praci), legislativa v podobé
rdznych zdkond (napf. rozpoctova pravidla, zakon
o zbranich a strelivu, pozarni predpisy atd.) a financni
zdroje v podobé prispévku od zfizovatele. Pfi pohledu
na vyvoj koncepce nové budovanych expozic ¢i celého
muzea je tfeba mit tyto Ctyfi velic¢iny stle na paméti.
Pravé ony se navzdjem prolinaji a v kazdém
okamziku ovliviiuji pfijaté feSeni.

7. Shrnuti pozitivnich zkusenosti

Kladem projektu je, Ze se nase republika maze
timto muzeem plné srovnavat se zahrani¢im, o ¢emz
svédci i udélend 1. cena v soutézi Gloria musaealis za
rok 2003 a zarazeni do excelentnich projektd The Best
in Heritage v Dubrovniku 2006, ¢i bylo muzeum letos
prohlaseno Spolecnosti roku Brno Top 100 Kdo hybe
Brnem?, je dostupné méstskou hromadnou dopravou,
jedna se o novou budovu a tudiz v dalSim rozvijeni se
neni limitovana pravidly pamatkové péce, je umisténa
v misté, kde dale mGze expandovat, lezi
v bezprostredni blizkosti Viysokého uceni technického
a jeho Technologického inkubétoru a Jihomoravského
inovacniho centra, lze zde snadno zaparkovat jak
osobnimi automobily tak autobusy, jsou zde
prostranstvi na kterych Ize poradat rlizné akce.

8. Shrnuti negativnich zkusenosti

Za negativum lze prozatim povaZovat to, ze
odvod vody z ploché stfechy je konstrukéné resen
svody prochdzejici sttedem budovy a u pfivalovych
destd nékdy zatéka, coz v pfipadé expozic neni
pfijemné.



Budova byvalé Tesly Brno
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Budova TMB v prubéhu rekonstrukce
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POLYFUNKCNI OBJEKT AESKULAP

1. Uvod, charakteristika lokality

Pfedmétem popisovaného Uzemi je pavodné
rozestavény objekt, vzity pod ndzvem Aeskulap, ktery
po komplexni prestavbé a dostavbé zacal slouzit pro
potieby Uradu méstské ¢asti
Brno-Zidenice, jinych spravnich ufadi a pro aktivity
soucasného vlastnika IMOS Development, a. s. Tento
nedostavény objekt ponechany po dlouhou dobu svému
osudu je specifickym piikladem brownfield(, kterému se
nakonec podafilo ziskat nové vyuziti.

2. Pavodni vyuziti, poloha lokality

Objekt ma dlouhou a stavebné zajimavou historii,
ktera byla zapocata v roce 1986, jako centrum
tehdejSich dopravnich staveb. Na prelomu 90. tych let
byla stavba prerusena a budova 3la do privatizace.

Z této stavby zlstalo pouze torzo objektu ve fazi
rozestavéné hrubé stavby. Po roce 1989 vystfidala
rozestavéna stavba tfi desitky novych vlastnikd, ktefi
pro stavbu neudélali nic a tak budova pozvolna chétrala
dal a ménila se v utocisté narkomanu a bezdomovcd.

Jednim ze zadméra byla v roce 1992 vystavba
kardiologického centra, z kterého také seslo a z této
doby zUstal pouze zazity nazev stavby Aeskulap.

Aeskulap se nachézi ve vychodni ¢asti mésta Brna
v centralni zoné méstské ¢asti Brno-Zidenice cca
15 minut tramvaji od centra Brna. Objekt na adrese
GajdoSova 7 v katastralnim Gzemi Zidenice je soucasti
pozemku ¢.p. 5771 véetné Uprav pfilehlych pozemku p.¢.
5770 a 5780 o celkové rozloze 4 695 m’.

V dostavéné budové Aeskulapu zacala po otevieni
v kvétnu 2005 fungovat Méstska sprava sociélniho
zabezpeceni a na zac¢atku cervna privitala prvni obc¢any
i radnice méstské ¢asti Zidenice.

Pétipodlazni objekt je ¢lenén na dvé kfidla
situované vzajemné v ostrém Uhlu se spole¢nou
nizsi obloukovou centralni vstupni ¢asti,

v které se nachazi pasaz s obchodnimi prostorami
a restauraci.

N&vstévnici mohou v objektu také vyuZivat celé fady
dalsich sluzeb. Sidli zde napfiklad banka, lékarna, fitnes
centrum, jazykova Skola, kadernictvi a |ékarna. Pro
navstévniky jsou k dispozici venkovni parkovaci mista
a pro najemce a vlastniky obchodnich a kancelarskych
prostor je k dispozici 50 parkovacich mist ve dvou
podzemnich podlazi, ktera jsou ur¢ena
k dlouhodobému prondjmu.

V suterénnich prostorach je dale umisténo technické
zazemi, archivy a fitness centrum. Kfidlo priléhajici
k ulici GajdoSova vyuzivd radnice méstské Casti
a pracovisté Uradu prace, druhé kridlo u ulice Hrabalova
vyuziva pracovisté Méstské spravy socialniho
zabezpeceni a vétsinovy vlastnik spole¢nost IMOS
Development, a.s.

Celkova zastavéna plocha objektu ¢ini 2 985 m?

a celkova podlazni plocha je 9 126 m2. Pro verejné
sluzby je méstskou ¢asti uzivano 2 135 m?, pracovistém
Uradu prace 460 m? a Méstskou spravou socialniho
zabezpeceni cca 900 m* K témto plocham je tieba
pficist podily na spole¢nych prostorach. Zbyvajici plochy
jsou plochami komer¢nimi ¢i spole¢nymi pro viechny
uzivatele. V komercnich prostorach dochazi ke zménam

néajemcd, pfesto lze fici, Ze obsazenost objektu je
vysokd. Castéjsi vyskyt zmén najemcd je pouze
u obchodnich jednotek v obchodni pasazi objektu.

3. Struktura vlastnictvi, aktivita vlastnika

Na pocatku devadesétych let doslo k odstoupeni
prvniho majitele od projektu, potom o stavbu projevilo
zajem celkem dvacet devét majitel(. V roce 1992
objekt ziskala firma Aeskulap a. s. s cilem vystavét
kardiologické centrum. V roce 2001, kdy byl zapocat
projekt o dokonceni stavby, byl tehdej$im nabyvatelem
spole¢nosti Imos holding, a. s. Postupnou transformaci
puvodnich vlastnikd objektu vznikla spole¢nost IMOS
Development, a. s., s kterou mésto a méstska c¢ast

= ——

Nemocnice Aeskulap, ul. Gajdosova v roce 1994
Zidenice v srpnu 2002 uzaviela smlouva o sdruzeni
zajistujici spolec¢ny postup pfi jeho dostavbé. Na
zakladé této smlouvy se po dokonceni stavby
statutdrni mésto Brno stalo vlastnikem nékterych
nebytovych jednotek a tomu odpovidajicimu
spoluvlastnickému podilu na spole¢nych jednotkdach.
Obdobné se vlastniky nékterych prostor staly i dalsi
podnikatelské subjekty. V soucasné dobé je vlastnicka
struktura tvorena osmi spoluvlastniky. Majoritnim
vlastnikem s vlastnickym podilem cca 75% je
spolec¢nost IMOS Development, a. s. Dalsim vlastnikem
je statutarni mésto Brno s cca 16% vlastnickym
podilem. Zbyvajicich 9% vlastnikl tvofi pravnické

a fyzické osoby. Snahou statutarniho mésta Brna je
ziskat do vlastnictvi veskeré prostory uzivané pro
radnici méstské casti a zvysit tak svij majetkovy podil.

4. Ekologicka zatéz a jina bfemena

Neuzivané rozestavéné torzo hrubé stavby
s komplikovanou vlastnickou strukturou bylo
velkym problémem méstské ¢asti po dlouha léta.
Stavenisté bylo potencidlnim zdrojem nebezpedi
pro lidské zdravi a to jak zpUsobenim si zranéni
napf. padem v nezajisténych prostordch, tak
i nebezpecim zplsobenym kontaktem
s kontaminovanym materidlem nachazejicim se
uvnitf stavby. Objekt se staval Utocistém osob bez
domova i drogové zavislych. Tim, Ze objekt nebyl
majiteli nijak zabezpecen, byl dohled nad
objektem vykondvan méstkou casti, Méstskou
policii i Policii CR.
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5. Aktéfi revitalizace, zamér revitalizace

Iniciatorem jakékoliv zmény k lepsimu byla v tomto
pripadé méstskd cast, ktera vSak narazela na ménici se
majetkovou stranku. Zasadnim zvratem v historii
budovy byl za¢atek roku 2001, kdy byl z iniciativy
méstské Easti Zidenice a nasledné mésta Brna
s vlastnikem stavby zapocat projekt o dokonceni stavby
dvoudilného multifunkéniho objektu pod nazvem Nové
osada. Jedna ¢ast objektu byla navrzena pro kancelérské
a komer¢ni prostory a druha ¢ast pro bytové uUcely
Projekt dostavby prosel celou fadou zmén. Jednou ze
zmén byla zména ucelu vyuziti kiidla objektu pro
bydleni na administrativni Ucely z ddvodu nesouladu
s Uzemnim planem mésta Brna.

V srpnu 2002 uzavielo mésto a méstska ¢ast
Zidenice s vlastnikem objektu spole¢nosti IMOS
Development smlouvu o sdruzeni zajiStujici spole¢ny
postup pfi jeho dostavbé. Uzavienim této smlouvy tak
doslo ke vzajemnému spojeni sil budoucich vlastnik{

a diky tomu byl zdmér vybudovat sidlo radnice méstské
¢asti Zidenice dotaZen do soucasné podoby.

6. Realizace a proces financovani

Uzavfenim smlouvy o sdruZeni doslo k nastaveni
systému financovani nakupu a dokonceni stavby.
Celkové naklady rekonstrukce a dostavby objektu
dosdhly cca na 232 miliont K¢. Podil mésta Brna
a méstské &asti Zidenice ¢inil cca jednu tfetinu této
Castky. V Cervnu 2001 bylo méstskou Casti ve spolupraci
se spole¢nosti IMOS Brno a. s. — pfedchlidcem
soucasného vlastnika - zpracovano technicko
ekonomické zadani stavby, které bylo nasledné

podkladem pro zpracovani dokumentace pro zménu
stavby pred dokoncenim.

V dobé uzavieni smlouvy o sdruzeni existovalo stavebni
povoleni na stavbu kardiologického centra dle projektu
architekt Hrasi a Pel¢aka, ktefi se na projektech stavby
podileli od samého pocatku v roce 1986. Novy vlastnik
spole¢nost IMOS Development zadal projekt zmény
stavby pred dokoncenim, na zékladé kterého byla v roce
2004 povolena zména stavebniho povoleni a zapocaty
stavebni préace. Stavba byla dokonéena v kvétnu roku
2005 a po 19 letech zacala slouzit pro Sirokou vefejnost.

7. Shrnuti pozitivnich zkusenosti

NejdudlezitéjSim pozitivem je to, ze nakonec po
vleklych 19 letech torzo Aeskulapu dostalo kone¢nou
podobu a proménilo se ve fungujici multifunkéni
stavbu. Vzniklo zde nové sidlo mistni samospravy
a dalSich potrebnych uradd s doplnujici ucelenou
nabidkou sluzeb, ktera v Sirokém okoli Staré osady
nema obdobu. Velky dik patfi bezesporu aktivni tcasti
vedeni méstské Casti a zastupcl vedeni mésta Brna, kteri
se odhodlali jit vstfic tak tézce fesitelnému problému
a vetkli tehdejsimu Aeskulapu novy zamér.

8. Shrnuti negativnich zkusenosti

Mezi negativni stranku pfi feSeni tohoto projektu by
se dalo povaZovat nenaplnéni ptvodniho zéméru
vybudovani bytovych jednotek ve vlastnictvi mésta Brna.
Tomuto naplnéni brénil stavajici Uzemni plan mésta
a 0 zménu vyuziti nebylo pozadéano z divodu casové
narocnosti pofizovani zmén tzemniho planu.
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— byvala textilni
tovarna Moravan

B L)

Ing. arch. Marcela DRKOSOVA
Odbor uzemniho planovani a rozvoje MMB
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POLYFUNKCNI OBJEKT MORAVAN

1. Uvod, charakteristika lokality

Pfredmétem popisovaného uzemi je aredl byvalé
textilni tovarny Moravan, ktery se nachazi ve mésté
Brné na néaroZi ulice Zabrdovické a Sdmalovy. Jde
o ukazku uspésné revitalizace vyrobniho
brownfieldu pro bytové a nebytové ucely
spole¢nosti MORAVAN DEVELOP, s.r.o .

2. Pavodni vyuziti, poloha lokality

Historie brnénského Moravanu zacala
v Zabrdovicich zapocala v 80 letech 19. stoleti, kde
byla postavena tovarna na vyrobu popruht
a dekoracnich prikryvek. Budova se ¢leni na dvé
Casti, ta starsi pétipodlazni ¢ast je cca z roku 1880
a novejsi ¢ast orientovana do ulice Samalovy je
z 30. let 20. stoleti. V letech prvni svétové valky se
vyroba preorientovala na vojenské pfikryvky
a popruhy. Ve dvacatych a tficatych letech se
vyrobni sortiment postupné rozsifoval, vyrabély se
vsechny druhy koberct, nabytkové latky, prikryvky
a dekoracni i bytové textilie. Pfed 2. svétovou
valkou zaméstnaval Moravan ve svych tovarnach na
Uzemi mésta celkem 900 lidi. Nejvice zaméstnanct
bylo v provozech na Zabrdovické ulici. Pri naletech
v roce 1945 byly tovarni objekty zna¢né poskozeny,
presto viak byla vyroba brzy obnovena. V 60. a 70.
letech prosel provoz modernizaci a netkané
koberce byly nahrazeny plySovymi. Po
restrukturalizaci v 90. letech po vzniku akciové
spolec¢nosti Moravan jiz vSak neméla vyroba
dlouhého trvani, ukoncena byla v roce 1995.
Nastala nékolikaletd doba postupného chatrani.

Byvaly vyrobni aredl je situovany ve vychodni ¢asti
mésta nedaleko reky Svitavy, vzdaleny jen cca 10
minut tramvaji od centra Brna. Objekt na adrese
Zabrdovicka ¢.16 v katastralnim tzemi Zabrdovic je
soucasti pozemku p.¢. 1178. Rozloha tohoto pozemku
vcetné dalich prilehlych ve vlastnictvi spolecnosti
MORAVAN DEVELOP . r. 0. je 8238 m2.

3. Struktura vlastnictvi, aktivita vliastnika

V kvétnu roku 1999 byl na MORAVAN, akciovou
spolecnost, vyhlasen konkurz. Objekt s pozemky
odkoupila v lednu roku 2004 spole¢nost MORAVAN
DEVELORP, s.r.o. od spravce konkurzni podstaty.

4. Ekologicka zatéz a jina bfemena

Pred vypracovanim projektové dokumentace byl
investorem proveden inzenyrsko-geologicky
a ekologicky prazkum, v kterém ekologicka zatéz
nebyla zjisténa. Po ukonceni vyroby objekt celych
osm let, nez byla zapocata komplexni
rekonstrukce, chatral a byl postupné devastovan,
stal se sidlem bezdomovcl. Zmizely zde témér
vsechny puvodni okenni vyplné véetné kovovych
drobné clenénych ramd, veskeré prvky ze dieva
véetné stiednich konstrukci. Cast objektu se zfitila,
¢ast vyhorela, nadvofi zarostlo naletovymi
drevinami a ze dvora se stala postupné skladka
odpadu. Za likvidaci tohoto odpadu vcetné sutin
odvezenim na skladku bylo uhrazeno celkem 2,2
mil. K& Byvala tovdrna nebyla pamatkové

chrdnénag, je soucasti historicky vzniklé urbanistické
struktury nazyvajici se primyslova posvitavska zéna,
jejiz vznik byl utvaren jiz koncem 18. stoleti. Stavba
spada do ochranného pdsma Méstské pamatkové
rezervace.

5. AktéFi revitalizace, zamér revitalizace

Iniciatorem revitalizace byl vlastnik nemovitosti,
ktery si nechal jiZz v roce 2002 pfedbézné zpracovat
studii architektonického Feseni investi¢niho zaméru
rekonstrukce. Architektonické reseni navrhl
Ing.arch. Tomas Senberger, ktery se vénuje zachrané
a novému vyuziti industrialni architektury jak
teoreticky, tak i prakticky. Veskerou potiebnou
projektovou dokumentaci zpracovala projekéni
kancelaf GREBNER spol. s r.o..

Stara polorozpadla textilka byla kromé
obvodovych stén, dvou schodist a par sloupt
prazdnd. Do deset metr hluboké, oboustranné
osvétlené plochy podlazi starsi ¢asti budovy byla

Severni strana, puvodni stav

navrzena dvoutraktova dispozice s atypickymi byty
s komer¢nimi prostorami v parteru. K témto
prostordm byla pfi¢lenéna novostavba na misté
stavebné dozitého kridla. Do nové;si ¢asti se
zelezobetonovym skeletem a rozmérnymi plochami
okennich otvorud byly navrzeny na kazdé podlazi
vzdy tfi velké prostory, s moznosti vyuziti jako byty
nebo kancelare a studia. Treti ¢ast je novostavba na
misté stavebné dozitého kridla. V parteru vsech
Casti jsou prostory pro obchody nebo kancelare.
Budovu doplnuji dva nové vytahy, jeden vestavény
vnitfni, druhy proskleny exteriérovy a nezbytné
technické vybaveni.

Architekt spolec¢né s investorem byli od zac¢atku
presvédceni, Zze kouzlo industridlni architektury
musi byt nadéle vnimatelné i po rekonstrukci.
Shodli se na nezbytném zachovani jak puvodniho
stavebniho charakteru budovy, tak i na radé
autentickych stavebnich ¢lankd.

6. Realizace a proces financovani
Dulezitym krokem v Uzemné planovaci pfipravé

"
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tohoto zdméru bylo jeho posouzeni v souladu

s Uzemnim planem mésta Brna (UPmB).
Vypracovany zamér rekonstrukce objektu pro
bytové a nebytové ucely byl predlozen na Odbor
uzemniho planovani a rozvoje (OUPR) Magistratu
mésta Brna k tomuto posouzeni. Aby bylo budouci
vyuziti objektu po rekonstrukci v souladu s UPmB,
provedl OUPR na zakladé zadosti stavebniho Gfadu
UMC Brno - Zidenice v zafi 2003 Upravu smérné
¢asti UPmB v upravé funkéniho typu ze smisené
plochy vyroby a sluzeb na smisenou plochu
obchodu a sluzeb.

Pripravné prace s vypracovanim projektové
dokumentace v¢etné stavebniho povoleni s Uvérem
byly ukonceny v kvétnu 2004. Stavebni prace
probihaly do kvétna 2005 a v ¢ervnu zacala
rekonstruovana budova opét slouzZit jiz novému
Ucelu. Dnes je zde osm komer¢nich prostor, Sest
kancelari, dvaatricet klasickych byt a devét
jednoprostorovych loftd, které jsou oblibené
predeviim mezi mladymi lidmi. V bo¢nim kfidle jsou
dva bezbariérové byty pristupné pres krytou pavlac.
V novych interiérech je i pfes veskeré nabizené
vybaveni byt odpovidajici nejmodernéjsim
standardim patrné, ze jsme v budové postavené
pred vice jak sto lety.

Z celkové podlazni plochy objektu 7 500 m?2
véetné chodeb a schodist/ slouzi cca 2 540 m?2 pro
bytové ucely a 1 740 m2 obchodtim a kancelaFim.
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Severni strana, stav k rijnu 2004

Celkové naklady na rekonstrukci se vysplhaly
k ¢astce 85 mil. K. Stavba byla financovana z 20%
vlastnimi prostfedky a z 80% uvérem Ceské
spofitelny. Zajisténi uvéru byla podle investora ta
nejobtiznéjsi ¢ast celého projektu. Hlavnim
dodavatelem prestavby byla firma Primyslové
stavitelstvi Brno.

7. Shrnuti pozitivnich zkusenosti

Mezi nejvyznamnéjsi pozitiva, i pres radikalni
zménu funkce objektu, bezpochyby patfi jeji
zachrana se zachovanim plvodniho kouzla
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industridlni architektury, které bude nadale dalsim
generacim pfipominat urcitou ¢ast pramyslové
historie mésta. VVyraz budovy zlstal zachovan
predevsim charakteristickym ¢lenénim fasady
a oken s respektovanim pavodnich prvkud fasady.
Nadvofi je vydlazdéno plvodnimi zulovymi
dlazebnimi kostkami, které investor objevil az pfi
zavérecnych pracich na rekonstrukci vnéjsich ploch,
nebot byly dlouha Iéta ukryté pod vrstvou asfaltu.
Diky odvaze investora jsme na pfikladu budovy
Moravanu ziskali prvni prakticky pfiklad, ze Ize
i v nasich podminkach vyuzit mnohé zchatralé
tovarni objekty, i kdyz nejsou paméatkové chranény.
Nové architektonické zasahy byly podfizeny duchu
pUvodni stavby, jsou neokazalé a stfidmé za pouziti
nejjednodussich a nejkvalitnégjsich materidla.
Hlavnim smyslem konverze Moravanu je vyuziti
a zachovani stopy pavodni atmosféry, ktera i pres
znac¢nou zchatralost byla v budové stdle pfitomna.
Jedna se predevsim o velikosti prostord, svétlé vysky,
neobvyklé tvary a velikosti oken, ale i pavodni
schodisté, odhalené ¢asti zdiva a nosnych konstrukdi,
které jsou v pfipadé novostavby obtizné dosazitelné.
Oblibeny zpUsob vyuziti starych tovaren pro bydleni
je jiz desitky let v celé Evropé uspésné realizovan. Ve
mésté Brné se jedna o prvni priklad vyuZiti pro
loftové bydleni, ktery je vzorem pro budouci vyuziti
dalSich opusténych tovarnich objekti. Byl
prezentovan v nékolika odbornych ¢asopisech
a také v televiznim poradu Styl, ktery vysila CT1.
Dal$im pozitivem je také to, Ze se podafilo
z frekventované ulice odstranit nevzhledny,
chatrajici objekt a nahradit jej architektonicky
vyvazenou polyfunkéni stavbou, kterd do této casti
mésta opét vratila zivot. Na misté, kde se drive
schézeli bezdomovci, vandalové a narkomani,
vznikly obchody a kanceldre, které v prabéhu dne
slouzi zakaznikam. Vecer a o vikendech Zije byvald
tovarna jiz béznym Zivotem bytového domu.

8. Shrnuti negativnich zkusenosti

Mezi negativni zkusenosti v tomto projektu je
nutné zminit absolutni neochotu bank podilet se na
revitalizaci nevyuzivaného objektu. Nejosvicenéjsi
byla nakonec Ceské spofitelna.

Rekonstrukce textilky také prinesla celou fadu
technickych problém. Napftiklad celé jedno
kfidlo do dvora a cast stropnich konstrukci
v predni ¢asti objektu byly zficené, takze nebylo
mozno v téchto mistech provést prlzkumné
prace. Ve stejnych mistech byl objekt Spatné
zalozen a bylo nutno puvodni zaklady vybourat
a provést je nové. V jiné casti objektu bylo treba
provést vestavénou ocelovou ztuzujici konstrukci,
ktera by vsak nebyla nutnd, nebyt destrukéni
¢innosti vandall a bezdomovcu. Jako potfebné se
dodatecné ukdzalo kompletni odizolovani
nejstarsi ¢asti stavby. VétSinou se tedy jednalo
hlavné o finan¢né nakladné, predem
nepredvidané prace.
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zdroj: archiv Moravan developer s.r.o., archiv MMB
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VENKOVSKA PODNIKATELSKA ZONA TRANOVICE

1. Uvod, charakteristika lokality
Venkovska podnikatelska zéna Tranovice
(okres Frydek-Mistek, Moravskoslezsky kraj) je
vysledkem unikatniho integrovaného projektu
revitalizace neprimyslového (zemédélského)
brownfieldu spole¢nym usilim podnikatelskych
subjektu, verejného a neziskového sektoru.

2. Pavodni vyuzZiti, poloha lokality

Aredl dnedni podnikatelské zony se nachazi
nedaleko centra obce Tranovice (k 31. 12. 2004
zde Zilo 959 obyvatel). Jeho zakladem jsou objekty
byvalého Kappelova dvora, které byly v Sedesatych
az osmdesatych letech dvacatého stoleti postupné
doplriovany o dal$i hospodarské objekty.
Predmétem revitalizace bylo uhrnem
85 stavebnich objektl (v ucetni hodnoté 42 mil.
K¢) rozmisténych na plose presahuijici 5 ha.

Koreny problémd, které byly reseny projektem
venkovské podnikatelské zény, sahaji do prvni
poloviny dvacatého stoleti. PGvodni zemédélska
usedlost, zabavena po druhé svétové vdlce majiteli
(etnickému Némuci), byla v nasledujicich
desetiletich pretvorena v kapacitné
predimenzovany areal zZivocisné vyroby Statniho
statku Hnojnik. Po krachu centralné planovaného
zemédélstvi a nepovedené privatizaci zacal areal
postupné chatrat.

3. Struktura vlastnictvi, aktivita vlastnikt

Tranovickd organizad¢ni jednotka Statniho
statku Hnojnik byla v prvni poloviné devadesatych
let dvacatého stoleti transformovana do akciové
spole¢nosti Tranagro. Nékolik neuspésnych pokusl
nového managementu o hospodareni na
privatizovaném majetku skoncilo
mnohamilionovymi dluhy u Komer¢ni banky, a.s.,
financ¢nich uradd a Spravy socidlniho zabezpeceni.
Movity majetek byl rozprodan (za podivnych
okolnosti), nemovity mnohondsobné zastaven.
Vsichni zaméstnanci pfisli o praci.

4. Ekologicka zatéz a jina bfemena

Stav aredlu a objektl na ném stojicich se
postupem casu zhorsoval. Objekty bez jakékoli
elementdrni udrzby zacaly podléhat
povétrnostnim vlivim. V nékterych z nich navic
zUstala jako pozustatek predchoziho vyuziti az
metrova vrstva hnoje a véze plné mocavky. Na
nevyuzitych venkovnich plochach se zacala
projevovat spontanni sukcese.

Nejvétsim problémem realizace projektu vsak
byly jiz zminéné komplikované majetkové vztahy.

5. AktéFi revitalizace, zamér revitalizace
Inicidtorem revitalizace arealu byla Obec
Tranovice. Vyznamnym faktorem realizace
projektu byla skutecnost, Ze rozsah celého
projektu venkovské podnikatelské zény
mnohonasobné prekracoval vnitini financni
a organizadni kapacity obce, ktera jej presto byla
schopna realizovat prostfednictvim vhodnych
ndstroja a ochoty akceptovat vysokou miru rizika.

Vzhledem k uvedenym skutec¢nostem bylo
nezbytné zalozit projekt na spolupraci verejného,
soukromého podnikatelského a neziskového
sektoru. Obci Tfranovice ve spolupréci
s likvidatorem se podatilo vyresit majetkové
vztahy k pozemkim a objektlm a.s. Tranagro,
vybudovat nezbytnou technickou a dopravni
infrastrukturu a rekonstruovat strategickou ¢ast
objektl byvalého statniho statku. Podnikatelské
subjekty poskytly kapital a invenci pro nalezeni
nového vyuziti pro zbyvajici ¢ast objektd. Obci
zfizend neziskova spolec¢nost Tranovice sluzby,
0.p.s., zpracovala pro velkou ¢ast téchto projektd
(obecnich i soukromych) Uspésné zadosti o dotace
z regionalnich, ,,narodnich” i ,evropskych” fondd.

6. Realizace a proces financovani

V roce 1999 bylo rozhodnuto o likvidaci
spolec¢nosti Tranagro, a.s. Po dohodé
s likvidatorem byla prevedena (odkupem) cast
komer¢nich pohledavek na obec, ¢imz byl vytvoren
prostor pro pfevod vitdlnich ¢asti aredlu do
vlastnictvi obce. Paralelné probihajici jednani
s podnikateli navic naznacila moznost ziskani dalsi
Casti aredlu do spolecného vlastnictvi
s perspektivou investovani soukromych prostredkd
do rozvoje podnikatelskych aktivit a vytvareni
novych pracovnich mist. Riskantni operace se
zdafila, ¢imz byly vytvoreny podminky pro
revitalizaci aredlu a jeho pfeménu
v Zivotaschopnou podnikatelskou zénu.

Vystavba stravovaciho zarizeni

Vlastni realizace stavebnich praci byla padvodné
planovana jako jednoetapovy projekt, na jehoz
spolufinancovani podala Obec Tfanovice zadost do
predvstupniho programu EU SAPARD. Studie
proveditelnosti projektu byla po dlouhou dobu
umisténa na internetovych strankach Ministerstva
pro mistni rozvoj CR jako vzor pro Zadatele, ale na
realizaci projektu (v jeho ptvodnim rozsahu)
nebyly pfiznany zadné financni prostredky
z tohoto programu. Mistni aktéfi v ¢ele s Obci
Tranovice se vSak nevzdali a rozhodli se realizovat
projekt po ¢astech.

Samostatnou kapitolou byly projekty
jednotlivych podnikatelskych subjektd, které
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dosud investovaly do arealu soucasné

podnikatelské zény cca 80 mil. K¢. (DalSich 900 mil.

K¢ investovala v Tfanovicich spole¢nost Transgas,
a.s. Tato investice viak neni primarné spojena
s projektem venkovské podnikatelské zény.)

Obec Tfanovice, poté co zorganizovala prevod
pozemk a objektl na nich stojicich, vybavila cely
areal sitémi technické a dopravni infrastruktury.
Vybudovala v centrdIni ¢asti aredlu kotelnu na
biomasu, jejiz tepelnou energii je v soucasnosti
z4sobovana &ast objektl situovanych v zéné.

V dalsi fazi byl obci vystavén objekt
podnikatelského inkubatoru a stravovaciho
zarizeni se spolecenskou a konferen¢ni mistnosti.
Zatim posledni vyznamnéjsi aktivitou je vystavba
sbérného dvora a rekonstrukce byvalého
administrativniho objektu. Na realizaci viech
téchto projektu ziskala Obec Tranovice dotace

z nejruznéjsich regionalnich, ,narodnich”

i ,evropskych” zdroju, ¢imz pro sebe vyznamné
zvysila finan¢ni i ekonomickou efektivitu celého
zadméru. Vyse investi¢nich vydaju Obce Tranovice
vzniklych v souvislosti s realizaci projektu
venkovské podnikatelské zény cinila dosud

127 mil. K¢, z ¢ehoz bylo cca 100 mil. K¢ pokryto
ucelovymi dotacemi.

Vysledkem projektu je v soucasné dobé (jeho
realizace stale pokracuje) z velké casti
revitalizovany areal byvalého kapacitné
predimenzovaného zemédélského statku do
zivotaschopné podnikatelské zény. Ke konci roku
2005 v tomto aredlu vyvijelo ¢innost 23 subjektd,
které zaméstndvaly 318 zaméstnancd.

V souvislosti s rozvojem podnikani v zéné se
podafilo, pfi minimalnim zaboru volné pldy,
zasadnim zpuUsobem obratit vyvoj miry
nezaméstnanosti v obci a jejim okoli,
diverzifikovat mistni hospodafrstvi, odvratit hrozici
vznik ekologickych zatézi a zatraktivnit obec pro
mistni obyvatele a investory.

7. Shrnuti pozitivnich zkusenosti

ZpUsob, jakym dokazali lokalni aktéfi prekonat
extrémné nepfiznivé okolnosti (zejména chronicky
nedostatek financ¢nich prostiedk( a obecné slaby
inova¢ni potencial malych venkovskych obci), ¢ini
z projektu venkovské podnikatelské zény unikatni
studijni material.

V pribéhu realizace projektu si rdznorodé
aktivity a mnohdy nedmérnd administrativni
ndrocnost procesl ve verejné spravé vynutily vznik
nékolika specializovanych instituci (zamérujicich se
na poskytovani sluzeb pfi organiza¢ni a finan¢ni
pfipravé a pfi realizaci rozvojovych projektl). Tyto
specializované instituce ve spolupraci s obci a se
soukromymi podnikatelskymi subjekty vytvorily
efektivni inovacni prostredi, které umoznilo
realizaci nejen projektu venkovské podnikatelské
zény, ale také rady dalSich.

Ziskané zkusenosti jednoznacné prokazaly, ze
klicovymi faktory rozvoje jsou zahustovani
instituciondlniho prostredi, vytvareni
specializovanych instituci, podpora jejich vzajemné
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komunikace a kooperace, koordinace aktivit
nejriiznéjsich subjektl, diraz na vnitfni zdroje
a ziskavani, akumulaci a vyuzivani informaci.
Pfestoze ziskané zkuSenosti nemaji aditivni
charakter a nelze je univerzalné aplikovat
v jakychkoli podminkach, uvedené hybné
momenty inovaci lze povazovat za nezbytné
predpoklady nastartovani trvale udrzitelné
inova¢ni dynamiky, a to nejen na venkové.

8. Shrnuti negativnich zkusenosti

V pribéhu realizace integrovaného projektu
venkovské podnikatelské zény byli jeho aktéfi
konfrontovani s fadou negativnich zkusenosti.
Byly jimi ¢etné problémy spojené s feSenim
vlastnickych vztah(, zastavnich prav a nedostatku
financ¢nich prostfedkd, s nezajmem a neochotou
nékterych orgdnl verejné spravy a dalsich
verejnych instituci (napf. Czechlnvestu)
a s neumérnou administrativni naroc¢nosti pfi
pfipravé a administraci jednotlivych projekta.

Veskera docasna a margindlni negativa byla
viak bohaté vyvazena ziskanymi pozitivnimi
zkusenostmi. Skutecnost, Ze realizace projektu
byla po viech strankach neobycejné narocn4, se
vyznamné podilela na vytvoreni profesionalniho
inova¢niho prostfedi. Hodnota ziskanych
zku$enosti byla od té doby mnohokrat ovérena pfi
reseni dalSich rozvojovych projektl v obci
Tranovice a v jejim Sirokém okoli.
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1. Uvod, charakteristika lokality

Zidlochovicky cukrovar je jednim z nejstarsich
zafizeni ve stfedni Evropé: jeho zfizeni bylo
povoleno Florentu Robertovi v roce 1836 a uveden
do provozu byl v roce 1838. Za dobu své existence
vyhorel, byl nékolikrat rozsifen, rekonstruovan
a modernizovan a napojen na zeleznici.

Po 1. svétové valce byl cukrovar zkonfiskovan
jako majetek arcivévody Bedficha a majitelem se
stala Akciova spole¢nost pro pramysl cukrovarnicky
v Hodoniné, v roce 1948 byl znarodnén.
| v mezivalecném a povélecném obdobi byl cukrovar
pribézné modernizovan (posledni modernizaci
prosel v roce 1970). K definitivnimu zruseni vyroby
doslo v roce 1991. V ramci privatizace se cukrovar
(nefunkéni a v dezolatnim stavebné-technickém
stavu) dostal do majetku mésta Zidlochovice.

2. Puavodni vyuziti, poloha lokality

Cukrovar lezi v jihovychodni ¢asti mésta u statni
silnice 11/416, spojnice center Pohorelic, Zidlochovic
a Slavkova. V téchto mistech vede statni silnice
v soubéhu s rfekou Svratkou. Smérem od Hrusovan
vedla kdysi do cukrovaru dnes uz nefunkéni
zelezni¢ni vlecka napojend na zelezni¢ni trat Brno —
Breclav.

Ve vzdalenosti zhruba 200 — 250 m severovy-
chodné od cukrovaru se nachazi irSi méstské
centrum: autobusové nadrazi, méstsky urad, posta,
gymnazium, zamek a most pres Svratku vedouci
k hlavnimu ndmésti s historickou radnici. Z jihu
a jihovychodu navazuje na cukrovar méstska
prdmyslova zéna a areal tzv. ,Robertovy vily”,
kterou mésto vyuziva pro skolni tcely. Cely tento
prostor podél statni silnice od mostu smérem na
Zabtice k uzemni hranici Zidlochovic ptsobi
v soucasné dobé neutéseng, roztristéné
a neurbanizované. Pouze objekty komina a filtra¢ni
véZe v arealu byvalého cukrovaru patfi mezi
pohledové dominanty mésta.

3. Struktura vilastnictvi, aktivita vlastnika
Mésto Zidlochovice, které je jedinym vlastnikem
arealu, provadi pfeménu této dfive chatrajici
lokality na novou méstskou ctvrt s nékolika novymi
ulicemi (napt. Zamecka, Robertova, Cukrovarska,
Dezortova) a na moderni obchodné spolecenské
centrum. Uvodni faze projektu je jiz zahajena. Byl
ustanoven management projektu, ktery je slozen
z ¢lent vedeni mésta, pracovnikd Méstského uradu
a konzulta¢ni firmy. Management projektu zajistuje
zpracovani potiebné projektové dokumentace pro
ty casti projektu, které jsou hrazeny z prostredkd
mésta, respektive z dalsich verejnych zdroji. Zplsob
investi¢niho zajisténi projektu byl stanoven
a schvalen méstskym zastupitelstvem a nasledné
byla z vétsi Casti jiz vybudovana potrebna technicka
infrastruktura.

4. Ekologicka zatéz a jina bfemena
Opusténé pramyslové ¢i vojenské arealy v sobé
skryvaji vzdy pomérné readlné nebezpedi viditelnych

CUKROVAR ZIDLOCHOVICE

¢i skrytych ekologickych zédvad. Nejcastéji se jedna

o kontaminaci pldy nebo staveb. Ekologické zavady

jsou vaznou hrozbou pro dalsi rozvoj projektu.
Celkové prostredky vloZzené do tohoto

prazkumu zatim neni mozné odhadnout. V kazdém

pfipadé pujde o investici, kterd je pro plynuly

a bezpecny rozvoj projektu nezbytna. V pripadé

nalezeni kontaminace je mozné na jeji odstranéni

erpat prostfedky z fondd MZP.

5. AktéFi revitalizace, zamér revitalizace

Cely aredl byvalého cukrovaru Ize pomysiné
rozdélit do tfi ¢asti. V zadni casti bylo tzemnim
planem uréeno vybudovat rodinné domy. Jedn4 se
o atraktivni lokalitu v tésném sousedstvi
zdmeckého parku se spoustou zvére a ptactva. Ve
stfedni ¢asti na plose cca 5 000 m? byla navrzena
vystavba bytovych domu a v predni casti pfi ulici
Nadrazni bylo navrzeno jiz vyse zminéné moderni
obchodné spolecenské centrum.

Vzhledem k finan¢ni ndroc¢nosti predpokladané
investice (cca 150 miliéna K¢) je treba detailniho
ekonomického hodnoceni variant: kdyby obec

Aredl cukrovaru, stav k roku 1996

byla investorem a vstoupila do jakkoliv
definovaného pravniho vztahu se soukromym
investorem (developerem), nebo kdyby obec aredl
soukromému investorovi (developerovi) prodala.

Pro planovanou vystavbu rodinnych domu pfi
hranici zdmeckého parku v zadni ¢asti aredlu
byvalého cukrovaru zajistilo mésto Zidlochovice
vybudovani technické infrastruktury, veskerych
inzenyrské sité a komunikaci s tim, ze jejich
financovani je kryto prodejem pozemk na stavbu
cca 50 rodinnych domu. Pozemky k vystavbé tri
bytovych domU o cca 60 bytovych jednotkach ve
stfedni ¢asti cukrovaru prodalo mésto
developerské stavebni spole¢nosti.

Zpracovatelem dvou variant rozvoje lokality
v predni casti aredlu pfi ulici Nadrazni se stala
spolecnost SAURA, s.r.o. Urcujicim prvkem obou
variant je poloha nastupisté Zelezni¢niho nadrazi
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v kontextu s obytnou ¢asti a zamyslenym
komerénim centrem.

6. Realizace a proces financovani

V severovychodni ¢asti (zastavéné &asti
cukrovaru) jiz probéhly demolice objektl, které bud
staticky nevyhovovaly, nebo byla jejich sanace
nerentabilni. Po dokonceni demolic, které jsou
pldnovéany az do pfistiho roku, zdstanou v aredlu
zachovany pouze objekty zdmecnickych dilen,
filtracni véze, bytového domu a komina cukrovaru.
Z tovarniho komina byla odstranéna novodoba
nastavba a pavodni historické kominové téleso bylo
sanovano. Naopak zachovani objektu filtracni véze
je pfedmé&tem ostrych polemik: NPU zazadal na MK
o zapis objektu filtraéni véze do Ustifedniho
seznamu kulturnich pamatek a tato Zadost byla
doporucena s dodatkem, aby do Seznamu byl spolu
s véZi zapsan i tovarni komin cukrovaru. Do doby
rozhodnuti MK se proto na oba objekty vztahuje
dvoji ochrana - vzhledem k nedokon¢enému fizeni
je nutno s vézi i kominem zachdazet jako se
zapsanymi pamatkami a veskeré stavebni zaméry
konzultovat s NPU z déivodu jejich polohy
v ochranném pasmu zamku.

V objektu zamecnickych dilen v soucasné dobé
probiha rekonstrukce; po jejim dokonceni bude
objekt slouzit Télovychovné jednoté Orel jako
Orlovna s prostory pro prostorové nenaro¢né sporty
(judo, fitness, squash), jejich zazemi a obcerstveni.

Do severovychodni ¢asti arealu patfi také nové
postavené ¢i zrekonstruované objekty pri
jihovychodni hranici — vyrobni hala firmy Moudry na
vyrobu mucholapek a objekty truhlarské vyroby
Musil. Naopak pfi hranici arealu sousedici se zamkem
se nachazi zmét novodobych docasnych staveb
(unimo a jiné buriky) a dvoupodlazni objekt slouzici
potfebam méstského uradu, nepfili§ dobré
architektonické a dnes i technické Urovné. Postupné
se predpoklada odstranéni docasnych staveb; dalsi
existenci budovy starého méstského uradu je tfeba
posoudit na zdkladé podrobného stavebné
technického priizkumu, ekonomického porovnani
nakladu na rekonstrukci nebo pfipadnou demolici
a na zdkladé aktualni potreby administrativnich nebo
skladovych prostor.

Ve stfedni ¢asti arealu cukrovaru jsou demolice
dokonceny a, jak jiz bylo uvedeno, probéhla zde
vystavba dopravni a technické infrastruktury. V této
Casti jsou jiz prvni obydlené nizkoenergetické rodinné
domy (firma Hrma s.r.0.) a dokoncuje se také
vystavba prvniho komplexu bytovych jednotek (firma
Komfort a. s.) v blizkosti Zidlochovického zamku.
Podle schvélené projektové dokumentace se v izemi
realizuje vystavba tfi bytovych domd s pfiblizné
60 bytovymi jednotkami pro cca 150 — 200 obyvatel.
Dulezity byl odkup ¢asti sanovanych pozemk
stavebnimi a developerskymi spole¢nostmi, kromé
vySe jmenovanych také spole¢nosti Outulny, a.s.

Z plvodni zastavby zGstal ve stiedni ¢asti
zachovan pouze bytovy dim ¢&.p. 234 se ctyrmi
bytovymi jednotkami, ktery — stejné jako diim ¢&.p.
236 — je poznamenany zanedbanou udrzbou,
zavlhanim zdiva a stravenou omitkou.
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Zchéatralost objektu bytového domu (¢.p. 236) se
tfemi bytovymi jednotkami odpovida stari
a nedostatecné udrzbé, souvisejici pravdépodobné
s jeho umisténim v nefunkcénim arealu. Bytovy dim
slouzi svému Ucelu a pri jeho rekonstrukci bylo
uvazovano rozsiteni bytové funkce i do podkrovi.

Vzhledem k poloze vici centru mésta a postupné
realizovanému vyuziti zadni a stfedni ¢asti aredlu
(vystavba rodinnych a najemnich bytovych domd), je
predni (v tomto projektu resend) ¢ast cukrovaru
predurcena ke komer¢nimu vyuziti, v nasich tvahach
k vystavbé obcanské a obchodni vybavenosti.
Navrzené vyuziti je (s vyjimkou filtracni véze) Cisté
komer¢ni zalezitosti s predpokladanou financni
navratnosti v ¢asovém obdobi do 10 let a neda se
tedy predpokladat moznost spolufinancovani ze
statnich zdrojd (Ministerstvo préimyslu a obchodu CR,
Ministerstvo pro mistni rozvoj CR). U filtra¢ni véze
(v pripadé jejiho predpokladaného zapisu do
Ustiedniho seznamu kulturnich pamatek)
doporucujeme provéfit moznost dotaci Ministerstva
kultury CR.

Preména byvalych zdmecnickych dilen na Orlovnu
byla vyfesena prevodem objektu do vlastnictvi TJ
Orel Zidlochovice, ktery za pomoci dotaci a vlastnich
prostiedkl zajistuje postupnou rekonstrukci
zchatralého objektu na moderni télocvi¢né prostory.

7. Shrnuti pozitivnich zkusSenosti

Rozhodujicim faktorem pro uspésné zahajeni
celého projektu revitalizace byvalého aredlu
cukrovaru bylo rozhodnuti vedeni mésta zajistit
vybudovani technické a dopravni infrastruktury
s naslednym prodejem jiz takto pfipravenych
stavebnich pozemkd, a upustit tak od plvodné
zamysleného a nékolik let zkouseného zaméru
predat pozemky pro stavbu rodinnych a bytovych
domu soukromé stavebni spolecnosti k vybudovani
potrebné infrastruktury a k jejich naslednému
prevodu na tuto spole¢nost.

Jak jiz bylo vyse uvedeno, vyuzitim celého
prostoru byvalého arealu cukrovaru vznika
v Zidlochovicich zcela nova méstska ¢tvrt, a to
s potiebnou dopravni a technickou infrastrukturou,
obchodnim centrem a v budoucnu i s nové feSenym
dopravnim spojenim mésta s ostatnimi obcemi diky
odsunu stavajiciho autobusového a vlakového
nadrazi do polohy pred areal byvalého cukrovaru
do blizkosti obchodné spolecenského centra.

Vzhledem k zdjmu o vystavbu predevsim z fad
mimozidlochovickych obcant by po dokonceni
celého projektu mohlo podle sttizlivych odhadt
dojit i k — v historii nebyvalému — narlstu poctu
obyvatel mésta o cca 300 - 350 obyvatel v pomérné
kratkém casovém obdobi.

8. Shrnuti negativnich zkusenosti

S negativnim ohlasem se zatim setkdvame
predevsim v fadach mistnich obchodnikd, ktefi se
obavaji, Ze po vybudovani novych obchodnich
prostor ve mésté dojde k razantnimu ubytku
zdkaznikl v jejich stavajicich provozovnach
situovanych predevsim v centralni
casti mésta.



Areal cukrovaru, stav k roku 2004

Interiér byvalé zamecnické dilny

Nové bytové jednotky, jihozapadni strana

Vizualizace nové podoby aredlu
byvalého cukrovaru
Zdroj: archiv MU Zidlochovice, archiv Saura, s.r.o., archiv RRAJIM
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PRUMYSLOVY AREAL

STERNBERK -

LOKALITA VEZNI

1. Uvod, charakteristika lokality

Sternberk, centrum mikroregionu Sternbersko,
je vzdalen 18 km od Olomouce a lezi ve stfedu
Olomouckého kraje. Ve mésté, které se rozpind na
1 530 ha, Zije 14 300 obyvatel. Koncem
devadesatych let 20. stoleti nezaméstnanost
ve Sternberku kulminovala kolem 12 %.

Brownfield , lokalita Vézni" je soucasti
vymezeného Uzemi o celkové rozloze cca 10 ha
a nachazi se v bezprostiedni blizkosti obytné
zastavby. Jeji okraje jsou tvoreny zastavbou obytnych
staveb a budovami obc¢anské vybavenosti véetné
zarizeni pro skolstvi. Toto Uzemi je pevné seviené
do trojuhelniku paterfnimi komunikacemi
I a Il. tridy.

2. Pavodni vyuziti, poloha lokality

Brownfield ,,lokalita Vézni” vznikl postupnym
upadkem narodniho podniku Chronotechna, ktery
byl do roku 1989 nejvétsim podnikem ve mésté -
monopolnim vyrobcem ¢asomiry. Vznikl v roce
1947 rekonstrukci byvalé tabakové fabriky
a postupné se rozsifil na plochu o velikosti
5 hektard.

Koncem devadesatych let 20. stoleti se
Uzemi stalo uzavienym, zastavénym objekty
rdzné stavebni a uzivatelské hodnoty
s dozilym technologickym a dopravnim
zédzemim, s pFistupem z jednoho mista. Cast
Uzemi pres obecné povédomi o ekologické
zatézi uzivali byvali zaméstnanci jako
zahradkarskou kolonii.

Centrdlnim objektem zUstala budova byvalé
tabakové fabriky. Pro potifeby statniho podniku
byly postupné postaveny dvé velké haly
a mensi objekty skladového charakteru. Jejich
kvalita a stav udrzby odpovidal pomérdm do
roku 1989. Velky podil na plose méla
technologicka zafizeni, kterd souvisela
predevsim s naroky na obrabéni, galvanizaci
a odmastovani kovl, ktera byla zdrojem
znecisténi uzemi.

Uzemni plan, ktery byl zpracovén na pocatku
devadesatych let 20. stoleti, respektoval naroky
tohoto podniku na rozvojové plochy (cca 3 ha),
které se nasledné staly ze zakona majetkem
mésta Sternberka.

Po privatizaci se stala vlastnikem vétsiny
objektd v aredlu spole¢nost Eutech a.s., ktera
postupné prodavala jednotlivé objekty. Timto
postupem vznikal slozity majetkopravni vzorec.

Atraktivni pro investory se staly okrajové casti
Uzemi pri ulici Vézni, kde jiz v roce 1999 mésto
prodalo ¢ast pozemku prvnimu supermarketu —
nasledné BILLA. Obdobnym zplsobem zareagoval
i zastupce spolecnosti Eutech a.s., a v blizkosti
obytného souboru za cenu sneseni nedokoncené
novostavby socidlniho zafizeni pro tovarnu vznikl
supermarket Albert.

Proces prodejd se zastavil. Pozemkim mésta
a objektdm v byvalém arealu chybéla nova
dopravni infrastruktura. Objekty zlstaly zchatralé,
kontaminované a dopravné nedostupné.

3. Struktura vlastnictvi, aktivita vlastnika
Majoritnim vlastnikem je spole¢nost Eutech
a.s., méstu ze zakona nalezZela plocha cca 3 ha. Pro
mésto Sternberk, které v letech industrializace na
zelené louce nevlastnilo zadny souvisly pozemkovy
celek, se tyto hektary staly jedinou plochou, ktera

mohla byt pfipravena pro podnikani. Mésto
Sternberk se tak z nouze stalo aktivnim
investorem projektl na reseni nové dopravni

a technologické obsluznosti uzemi. Finan¢né také
pfispélo spole¢nosti Eutech a.s. i na financovani
ekologického auditu a na provedeni analyzy rizik.
Stalo se aktivnim vlastnikem, ktery zahgjil slozity
proces vyjednavani, vykupl a smén,

Rok 2001

aktivnim vlastnikem spolupracujicim se
soukromym sektorem.

4. Ekologicka zatéz a jina bremena

Lokalita byla zatizena znamou kontaminaci
podzemnich vod (sondy byly provedeny
v osmdesatych letech 20. stoleti), jez vyplyvala
z urovné socialistického hospodareni pri
povrchovych Upravach kovu.

Odstranéni této letité zatéze se stalo prvnim
spole¢nym zajmem samospravy mésta a akciové
spolec¢nosti.

Na zakladé usneseni vlady CR ¢&. 51/2001, které
umoznilo ziskat pro subjekty prvni privatizace
prostfedky na dekontaminaci v srpnu 2004,
uzavrela spole¢nost Eutech a.s. a Fond narodniho
majetku smlouvu na odstranéni primarnich zdroju
kontaminace. Stat zastupovany Fondem narodniho
majetku se zavazal zaplatit ¢astku 63,46 mil. K¢ za
sanacni prace.

5. Aktéri revitalizace, zameér revitalizace
Uzemni plan mésta vytipoval toto Gzemi jako

transformacni a projednal pro jeho budouci novou

dopravni infrastrukturu i verejné prospésnou

stavbu — novou komunikaci. Nedostacujici

zku$enosti s realizaci Uzemniho planu vedly

k pfedstavé o jeho samorealiza¢nich schopnostech.
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PRUMYSLOVY AREAL

LOKALITA VEZNI

»Jako architektka mésta jsem méla pfrileZitost
seznamit se na seminafi o brownfieldech, ktery
poradal Olomoucky kraj ve spolupraci s americkou
neziskovou organizaci Institute for Transport and
Development Policy, s metodikou a pristupy
k feseni téchto uzemi. Tato zkusenost mi pomohla
definovat problém, stanovit kroky. Podafilo se
nam presvédcit samospravu mésta k zahajeni
procesu transformace Uzemi. Usnesenimi
zastupitelstva mésta byly definovany jednotlivé
kroky, které zajistily a udrzely trvaly zajem
a podporu samospravy mésta.”

6. Realizace a proces financovani

Proces byl predevsim dlouhodoby, plny zvratl
a nepochopeni. Znamenal velké mnozstvi
majetkopravnich ukonu - koupi, prodejd i smén,
zhotoveni projektovych dokumentaci ve
variantach a jejich projednani. Navic vse
v provdzanosti na oc¢ekavané zdroje rozpoctu
mésta a predevsim na intervenci vefejnych
evropskych prostredku.

A to vse s udrzitelnym cilem - zajistit pro
uzemi novou dopravni obsluznost,
technickou infrastrukturu, nabidnout ucelené
pozemky na tomto uzemi pro podnikani
a podpoFit rozvoj objektd v byvalém
tovarnim arealu.

V roce 2006, po péti letech pfiprav jsme se
doc¢kali. Mésto Sternberk uspélo a byl schvélen
a nasledné realizovan projekt: ,Podnikatelska
zéna Sternberk — Infrastruktura ulice V&zni”,
Program Phare 2003/Il. ¢ast. Pred vlastni realizaci
mésto Sternberk investovalo 1 042 000,- K& do
projektovych dokumentaci a 779 230,- K¢ do
nezbytnych vykupt pozemkl (bylo nutno provést
celkem 18 majetkoprdvnich ukon).

Celkové naklady projektu v obdobi od
unora do srpna 2006 Cinily 17 661 252,- K¢,

24

STERNBERK -

z toho 13 245 940,- K¢ ¢inila dotace z Phare
a statniho rozpoctu a 4 415 313,- K€ mésta
Sternberk.

Na uzemi probéhly zasadni investice
nékolika privatnich subjekti. DalSi pozemky
maji své najemce a jsou pripravovany
k investicim. Z prodeje ¢asti téchto pozemku
mésto Sternberk zatim ziskalo 5 810 560,- K¢.

7. Shrnuti pozitivnich zkuSenosti

Ve Sternberku neni na vybranou. Privatizaci
s dal$imi strukturalnimi zménami, které
samosprdva mésta nebyla schopna ovlivnit
(vétsSinu rozvojovych ploch na Uzemi mésta
tvofi brownfieldy), proto vnimame
jako nejvétsi pozitivum poznani
a zkusenost.

8. Shrnuti negativnich zkuSenosti

Setrvacnost predstav, letité ndvyky, omezené
vnimani zmén na Uzemi mésta — to vie
zpomalovalo a ochromovalo rozhodovaci
mechanismy méstské samosprdvy a komplikovalo
hledani spole¢ného vystupu se soukromou
spolecnosti.

Dalsi prekazky byly nejasné podminky
a postupy ze strany statu a jeho zastupcu,
predevsim pFi feSeni dekontaminace uzemi.
Vsechny zavazky, ke kterym se stat zavazal
smluvné, zGstavaji jiz tfetim rokem jen
u prisliba.

Pokud nebudou dodrZzeny zastupci statu
terminy pfi vybéru zhotovitele predsanacnich
prizkumd, nebude vypracovan projekt
a vypsana verejnd zakazka na vybér
dodavatele, pak se termin ochranného cerpani
ve stanovené |h(té nestihne. To vse bylo mélo
negativni dopad na plné vyuziti budov
a pozemku arealu.



Jedna z rekonstruovanych budov

Nova komunikace umoZznila vyuZiti
a postupné rekonstrukce stavajich hal
,,brownieldu Vézni”

Pozemek mésta pripraveny
pro investora

Nova dopravni
a technicka infrastruktura
rok 2006

Zdroj: archiv MU Sternberk
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HODONIN - KASARNA

1. Uvod, charakteristika lokality

Pfedmétem popisovaného uzemi jsou byvala
kasarna nachazejici se v katastru mésta Hodonin.
Pfihrani¢ni spravni centrum s necelymi 27 000
obyvateli se potykd s fadou socioekonomickych
problému, které prameni z rozdéleni
Ceskoslovenského statu. Nasledna transformace
drivéjsi primyslové zakladny mésta zpUsobila to, zZe
se Hodonin z hlediska regiondlni politiky fadi mezi
hospodafsky slabé regiony. Reorganizace armady
CR a také rozhodnuti o zrugeni vojenskych posadek
ve mésté dosavadnimu stavu nepfrispély. Mésto
Hodonin se viak pokusilo vyuzit uvedené situace
v pfilezitost pro mozny rozvoj a rozhodlo
pristoupit k prevzeti kasaren. Jednalo se o dva
aredly - tzv. Dukelskych kasdren a Velkych kasaren.

2. Puvodni vyuziti, poloha lokality

Hodoninska kasarna slouzila jiz od prvopocatku
armadnim uceldm ¢emuz odpovida i jejich stavebni
skladba. Dostupné materialy prokazuji, Ze jejich
zaloZeni se datuje k roku 1881. Prvni budovy s byty
byly pfedany pro tehdejsi distojniky jiz koncem 19.
stoleti. Vétsina budov pak byla jesté postavena za
Rakouska — Uherska. Kasarna slouzila od pocatku
az do roku 1936 jezdectvu, tzv. dragountm.
Novéjsi vystavba pochdazi pak z druhé poloviny 20.
stoleti. Jednalo se predevsim o dal$i ubytovny pro
vojaky, garaze, sklady pohonnych hmot, oteviené
pristfesky pro vojenskou techniku, opravarenské
dilny a technické objekty cvicist.

Nejen z ekonomickych dopadd, ale i z hlediska
historickych aspektt nechtéla radnice jen tak
pfihlizet, jak mizi ¢ast mésta nesouci bezesporu
znac¢nou kulturni tradici. V pribéhu let 2003
a 2004 tak bylo zastupitelstvem mésta rozhodnuto
o bezuplatném prevzeti aredlu Dukelskych kasaren
o rozloze 4,5 ha a také Velkych kaséaren s rozlohou
24 ha. Soucasna poloha kasaren jiz zdaleka nebyla
excentrickd vUci centru tak jako pfi jejich
zakladani. Oba arealy se dnes jiz nachazely
hluboko v zastavéné casti mésta. Obklopeny byly
zastavbou, kterd z prevazné vétsiny plnila a dodnes
pIni funkci bydleni. Z tohoto divodu nové uvahy
o vyuziti nemohly mit ¢isté vyrobni charakter.
Urcitou vyhodu naopak v dnesni poloze bylo
mozné spatfovat ve vazbach na technickou
infrastrukturu a dopravni provazanost.

3. Struktura vlastnictvi, aktivita vlastniku

Mésto Hodonin jiz v dobé, kdy muselo resit
otdzku, zda-li prevezme zastitu nad novym
rozvojem tohoto Uzemi nebo ho nechd osudu
majici pouze ekonomicky zaklad, provérovalo také
majetkopravni stranku véci. Dalsi vyhodou zde bylo
stoprocentni vlastnictvi statu. Pfedmétem prevodu
tak byly nejen viechny budovy nachazejici se
v aredlu kasaren, ale i pozemky pod nimi a v jejich
okoli.

Stav technické infrastruktury odpovidal jejimu
stari, a bylo jisté, ze izemi bude pred dalSim
rozvojem vyZzadovat generalni rekonstrukci.
Pfipadné dodatecné majetkopravni narovnani by

projekt nejenom prodrazilo, ale zejména casové
zkomplikovalo.

Mésto Hodonin k projektu pfistoupilo vécné
a nedalo tak moznost nekontrolovatelného
rozprodeje jednotlivych budov pfimo statem. Byla
tak zabezpecena kontrola nad novym vyuzitim,
a to jak dle ekonomickych, tak i socialnich
a sportovné kulturnich potreb a predstav mésta.

4. Ekologicka zatéz a jina bremena

Jestlize z majetkopravniho hlediska bylo uzemi
relativné pripraveno k dalSimu vyuziti, z hlediska
ekologické zatéze nikoliv. Tato skute¢nost byla
deklarovana prdzkumem horninového prostredi jiz
pfed samotnym prevodem. Na zakladé vysledk(
terénnich prazkumnych praci bylo zjisténo, ze se
v prostoru velkych kasaren nachazi nékolik ohnisek
znedisténi. Pfevazné slo o motorovou naftu a oleje,

Velka kasarna — budova ¢. 18 pred rekonstrukci

které drive pronikaly do horninového prostredi
a také do podzemnich vod. Celkovy objem
stanovenych prostredkl sanace Uzemi postizeného
ekologickou zatézi byl doposud 23,4 mil. K¢.

| pfesto, Ze mnohé ze staveb si dochovaly
plvodni architektonickou hodnotu, nebyl ani
v jednom pfipadé uplatfiovan zakon o pamatkové
péci.

5. Aktéfi revitalizace, zamér revitalizace

Mésto Hodonin jesté pred oficidlnim prevzetim
tohoto majetku zapocalo pfipravné prace na
prlzkumech Uzemi a nédsledné také urbanistickych
studiich, které resily prostor hned v nékolika
variantach.

Jelikoz se kasarna dnes jiz nachazela
v zastavéné Casti mésta, bylo prvorfadym cilem
nalézt takovou koncepci vyuziti, ktera by
nenarusovala predevsim okolni bytovou zastavbu,
ale soucasné naplriovala uvahy o podpore
hospodafrské situace. Se zapojenim Siroké
verejnosti se nakonec podafilo skloubit jednotlivé
navrhy ve variantu, kterd byla kompromisem mezi
jednotlivymi stranami. Na jedné prevazovaly
nazory cisté komercniho charakteru, pres bytovou
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funkci az k feseni, které uvazovalo zachovat
prostor jako méstsky park. Vitéznym navrhem se
tak nakonec stala studie, jenz vytvofila smisenou
funkci bydleni, sportovnich aktivit a komeréniho
vyuziti. Bylo tak docileno nédvrhu, ktery
predstavoval vhodné propojeni nékolik staleti
neprody$né uzavieného prostoru s okolim mésta
a soucasné zachovani nejhodnotné;jsich pavodnich
staveb.

| presto, Ze z pocatku prevazovaly spise
negativni hlasy k planovanym zamérdm mésta
Hodonin, byla zpracovana koncepce nakonec
zastupitelstvem odsouhlasena.

6. Realizace a proces financovani

Pojem revitalizace v sobé zahrnuje velmi
Sirokou oblast jednotlivych odvétvi a ¢innosti, které
byly a jsou vyuzivany k naplnéni stanovenych cilG.
Proto byl na Mé&U Hodonin ustaven tym lidi, jehoz
ukolem bylo pripravit jednotlivé koncep¢ni kroky.
Technické i pravni zalezitosti s tim souvisejici jim
byly feseny jiz od samotného prevodu kasdren na
Mésto Hodonin.

Detailnim prizkumem a rozborem tzemi,
schvélenim zédkladnich rozvojovych koncepci
a paralelné nalezenim mechanismu, ktery
zabezpecoval obsazeni aredlu novymi funkcemi,
doslo k tvorbé hodnot, které se vyraznou mérou
zaslouzily na celkovém rdstu mésta. Spole¢nym
usilim verejného a soukromého sektoru tak
postupné doslo k nastartovani procesu konverze,
ktery je v souladu jak s trvale udrzitelnym
rozvojem, predstavami zdravého a lazernského
mésta, ale zejména podporou regionalni
zaméstnanosti.

Prakticky v navaznosti na opusténi kasaren
armadou bylo pfistoupeno ke zverejnéni zaméru
prodeje jednotlivych budov. PGvodni vahani
soukromého sektoru nad zaméry Mésta byly
prekondny prvni investici, kterou zde realizovalo
pfimo mésto Hodonin. Rekonstrukce dvou objektt,
ktera se stala predmétem naplriovani zdejsi bytové
problematiky, nastartovala zajem o dalsi objekty
a v pribéhu 18 mésict doslo k prodeji takrka
vétsiny tamnich budov. Pfenechanim této investi¢ni
stranky soukromému sektoru tak soucasné
doslo k vytvoreni finan¢niho zdroje potfebného
pro spolufinancovani nové technické infrastruktury.
Tu bylo navrZeno realizovat v jednotlivych etapach
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dle naléhavosti podnikatelskych zamérd, avsak
nejdéle do péti let od prodeje budov v celém
uzemi.

Okamzitym pfistupem k feseni problematiky
mésto Hodonin vhodné vyuzilo nové vytvoreného
statniho programu, ktery poskytoval dotacni
prostfedky na ta Uzemi, jenz byla postizena
zanikem vojenskych posadek, a byla tak zapocata
napfiklad rekonstrukce budov s navrzenim 80
bytovych jednotek. Viem zadostem, které Mésto
Hodonin podalo ve vztahu k poskytnuti podpor,
vsak nebylo vyhovéno, a proto ne vzdy bylo
jednoduché hledat rezervy v méstském rozpoctu.
Doposud viak vzdy byla nalezena opatreni, ktera
udrzela prlbéh konverze na dobré urovni,

a v odprodanych budovach tak mohlo dojit

k zahajeni ¢innosti fady malych a stfednich firem.
Tim byla podporena zejména podnikatelska sféra.
V ramci volnocasovych aktivit doslo napfr. také

k navraceni funk¢nosti pavodnich koriskych
jizdaren, kde svou cinnost provozuje mistni
jezdecky klub.

7. Shrnuti pozitivnich zkusenosti

Pro Uspésné zvladnuti projektu a dosazeni
konec¢nych predstav a splnéni cila je zapotrebi jesté
delsiho obdobi. Jiz dnes je vSak mozné spatrit
konkrétni dil¢i vysledky, které Ize hodnotit velmi
pozitivné. Mezi né zajisté patfi zachovani hodnot,
které budou alespori symbolicky dalsim generacim
pfipominat urcitou historii mésta, ale pritom
s Uplné jinou funkci, nez tomu bylo za dob, kdy
v Hodoniné byla vojenskd posadka. Také to, ze byly
naplnény zdméry mésta Hodonin vyuzit stavajiciho
uzemi k podpore malého a stfedniho podnikani, je
nezpochybnitelné, i kdyz na pocatku se pravé
stavajici legislativa jevila jako jednou z nejvétsich
prekazek v nastartovani tohoto procesu.

8. Shrnuti negativnich zkusenosti

Vsechny kroky konverze jsou spojeny
pochopitelné s obsahlymi vydaji vefejnych
prostfedkd. | presto, Ze vysledky projektu byly
odhadovany v zdpornych ¢islech jiz v prvopocatku,
bylo k nému ze strany Mésta Hodonin pfistoupeno.
Duvodem zde totiz nebylo dosazeni cila, které
sleduji podnikatelské subjekty v podobé
kapitalového zisku, ale prvoradé zabezpeceni
kvalitnich podminek dalsiho rozvoje mésta.



Velka kasarna — budova
¢ 5002 pred rekonstrukci

Velka kasarna — budova
¢. 5002 po rekonstrukci

Velka kasarna - budova ¢. 18
po rekonstrukci

Velka kasarna — budova
¢. 5001 po rekonstrukci
Zdroj: archiv MU Hodonin




REKONSTRUKCE
PRUMYSLOVEHO OBJEKTU
AREALU BYVALE PRADELNY
V OBCI SLANA U SEMIL

NA OBJEKT SLEVARNY

Ing. Lumir AL-DABAGH
feditel spolecnosti BENES a LAT, a.s.
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REGENERACE TKALCOVNY NA TLAKOVOU SLEVARNU

1. Uvod, charakteristika lokality

Regenerace chatrajiciho objektu byvalého
zdvodu statniho podniku Kolora Semily v moderni
slévarnu predstavuje odvazny podnikatelsky
zdmér, kdy se tovarna, slouzici od pocatku
dvacatého stoleti jako pradelna, znovuzrodila
pocatkem stoleti dvacatého prvniho v podobé
tlakové slévarny zinkovych odlitkd.

2. Pavodni vyuziti, poloha lokality

Tovéarni objekt zavodu spole¢nosti BENES a LAT,
slévarna a strojirna a.s. lezi 3 km od mésta Semily
v obci Slana se Sesti sty obyvateli. Tovarni objekt
s pfilehlymi budovami byl od druhé poloviny
devadesatych let zcela opustény diky neuspésné
privatizaci a diky Utlumu celého textilniho
primyslu v Cechach. Opustény tovarni objekt,
lezici v samém srdci obce, predstavoval
potencionalni problém, vzhledem k tomu, Ze obec
neméla prostfedky ani vlastni podnikatelsky zamér
na revitalizaci nebo sanaci objektu.

3. Struktura vlastnictvi, aktivita vlastnikt

NevyreSené majetkové poméry a rozsahlé
vaznouci dluhy komplikovaly i sebemensi snahu na
znovuoziveni zavodu. Spravou objektu byl
povéren statni podnik Karosa, sloucené podniky,
ktery zavod i se zdstavnimi bfemeny koncem roku
2004 prodal spole¢nosti BENES a LAT, a.s.

4. AktéFi revitalizace, zamér revitalizace
Historie podniku BENES a LAT, slévérna
a strojirna a.s. se datuje od roku 1938, kdy
zivnostnik pan Josef Benes postavil zavod, tehdy
na zelené louce, v Prihonicich, v obci s péti sty
obyvateli, nedaleko Prahy. V prabéhu sedmdesati
let se jak obec, tak hlavni mésto Praha rozrostlo
natolik, Ze z kdysi osamocené tovarny se stal aredl
obklopeny vilovou zastavbou. Bezprostiedni
blizkost hlavniho mésta a hlavné obfiho
nakupniho centra v okoli, vedlo k omezeni
moznosti zajistit potfebné mnozstvi délnickych
profesi s poZzadovanou kvalifikaci. Dalsim
ddvodem bylo nevyhovujici technologické
usporadani ve starych objektech a omezena
moznost zlep3eni. Proto se akcionafi podniku
rozhodli nalézt vhodny tovarni objekt a prenést
tam cast své vyroby z Prihonic. Volba padla na
tlakovou slévarnu odlitkt ze slitin zinku, ktera
byla roztrousena mezi 6 vyrobnich budoy,
a vyroba tak byla neefektivni. Akcionari dali
prednost pofizeni brownfiledu pred stavbou na
zelené louce predevsim proto, Ze existujici tovarni
objekt zpravidla poskytuje vyhodu v zavedenych
subdodavatelskych vztazich, vyresené dopravé
zaméstnancQ, zajisténych energetickych zdrojich.
Mezi tfemi finalisty z celkovych vice jak 40
brownfieldd padla volba na tovarni halu ve Slané
u Semil. Hlavni pfednosti byla pomérné vysoka
mira nezaméstnanosti, a tedy pfislib dostatecné
pracovni sily, dlouholeta tradice v tovarnach
s tfisménnym provozem (vétsina sklaren
a textilnich zavodU provozovala nepretrzity

provoz) a cena. Hlavni nevyhodou byly
komplikované vlastnické vztahy a neznamy
technicky stav objektu.

5. Realizace a proces financovani
Odkoupeni nemovitosti byl jen snadny zacatek
na cesté ke spusténi vyroby vedouci pres
vyporadani zastavnich prav za byvalymi vlastniky,
pres ziskani uvéru, podani zadosti o dotaci na
vyhotoveni projektové dokumentace a dotaci na
regeneraci objektu (obé zadosti byly podany
prakticky v den zahajeni podavani zadosti do
programl OPPP s poradovymi ¢isly 002 a 004), az
po ziskani stavebniho povoleni a vlastni stavbu.
Vlastni stavebni Usili zacalo v fijnu 2004
zavedeni zemniho plynu a vody do aredlu a od
prosince 2004 pokracovalo bouranim vnitrnich
pricek. Brzy po zapoceti stavebnich praci se

Letecky pohled, rok 2005

objevila prvni Uskali prestavby brownfieldd

v podobé neocekdvanych stavebnich prekazek —
podzemni stavby nezakreslené v zddné dochované
stavebni dokumentaci, zasypany nahon z pfelomu
devatenactého a dvacatého stoleti, kanalizace
ustici do okolni vodotece, protékajici vodni nadrz,
zcela nevyhovujici strojni chlazeni, napadené
stfesni tramy a dalsi.

Pfes zna¢né technické prekazky se podafilo za
111 dnl upravit vyrobni prostory tak, ze jiz
koncem brezna bylo mozné prevézt prvni
automaticky lici stroj a spustit zkusebni provoz.
Vlastni transfer technologie predstavoval ofiSek.
Vzhledem k vyssimu poctu objednavek nez byly
vyrobni moznosti, nebylo mozné vyrobit na sklad.
Zaroven vsak bylo prioritou neohrozit plynulost
dodavek zakaznikam. Transfer zaftizeni byl
naplanovany na hodiny tak, aby nejpozdéji do 64
hodin po odpojeni slévarenského automatu doslo
k obnoveni shodné produkce v novém zavodé.
Cela fada zafizeni se stéhovala za neprerusené
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stavebni ¢innosti. PIny provoz byl obnoven na s lisovanim plastG a sklarskou technologii nebylo

novém misté v pribéhu kvétna 2005 a kolaudace obtizné zaskolit nové zaméstnance na ovladani

stavby dokoncena v srpnu téhoz roku. Projekt byl slévarenskych poloautomatu.

kladné pfijat nejen zékazniky, ale i v rdmci Jednoznac¢né kladné Ize hodnotit i volbu

ocenéni Prlimyslové zény cenou za nejzdafilejsi brownfieldu pred stavbou na zelené louce. Neni

rekonstrukci roku. totiz vabec predstavitelné, ze by bylo mozné

postavit slévarnu do roku od vzniku ideového

6. Shrnuti pozitivnich zkusenosti napadu, a to zejména pro komplikované uzemné
Dnes jiz mGZzeme hodnotit vice jak rok od planovaci a stavebni fizeni, ¢asto nedlvérivé

spusténi provozu. Volba objektu, lokality blizké okoli, které si vétSinou pod slévarnou

predstavuje stfedovéky Spinavy, smradlavy objekt,
az po zpravidla absentujici infrastrukturu. Celkové
naklady na rekonstrukci mirné prekrocily pavodni
odhad a dosahly 24 mil. K¢. Projekt se podafilo
realizovat za pomoci dotace ze strukturdlnich
fond OPPP, a to na vyhotoveni vykresové
dokumentace ve vysi 676 tis. K¢ a rekonstrukci
objektu ve vysi 8 882 tis. K¢. Jednoznacné
pozitivni zkusenost je se spolupraci s regionalnimi
zastupci agentury Czechinvest. Dota¢ni programy
byly zcela nové jak pro pfijemce, tak pro
poskytovatele. Mozna pravé proto byl vztah
agentury s zadatelem viceméné partnersky.

Z toho prameni i pocit realiza¢niho tymu, ze
Czechinvest je konecné prvni statni organizaci, se
kterou se setkal, ktera je zfizena pro sluzbu,
nikoliv pro sebe samu.

7. Shrnuti negativnich zkusenosti
Pozitivni zkusenosti jednoznacné prevazuji
nad negativnimi. Asi nejvétsi zklamani prameni

Vyrobni hala v prvnim patre - listopad 2004 z administrativni naro¢nosti s vedenim agendy
okolo ziskani dotace. Pfestoze BENES a LAT a.s.

i zpGsobu realizace se ukazala jako dobra. Asi byl témér prvnim Zadatelem v programu Reality,

nejprijemnéjsi zkusenost je s lokalitou. Pocatecni nebyly prostiedky, tzn. dotace na rekonstrukci

nedlvéra v investory , z Prahy” mezi mistnimi ve vysi 8,8 mil. K¢ dodnes uvolnény, tj. po vice jak

postupné vystiidala ochota a nadseni pomoci dvou letech od podani Zadosti, respektive

znovu vdechnout zZivot do opusténych zdi. po roce a pul od dokonceni projektu.

Nejedna se jen o obecni zastupitelstvo a spoustu Caste¢né se na tom podepsalo nestandardni

Sikovnych remesinika z okoli, ale predevsim tfikolové schéma Zadosti, ¢astecné

o zaméstnance. Jiz kratce po oznameni zdméru nejasnosti na strané zadavatele programu,

otevrit novy zavod v obci se nam prihlasilo pres castecné drobné chyby na strané zadatele

350 uchazecd o zaméstnani. Diky okolni tradici dotace.
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Pohled na vyrobni halu - listopad 2004

Pokladani podlah - Gtnor 2005

iy
. b
Otevreni tovarny — Cervenec 2005
Zdroj: archiv spole¢nosti Benes
a Lat, s.r.o.
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