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ABSTRAKT

Cilem diplomové prace bylo vypracovani ndvrhu strategickych cilii a z nich vyplyvajiciho feSeni
projektu revitalizace tovarniho arealu. V teoretické €asti je blize vysvétlen pojem brownfields, his-
torie jejich vzniku a vyvoje, mezinarodni zkuSenosti v oblasti jejich revitalizace a jsou zde také
identifikovany zdroje pro feSeni problematiky brownfields ve vztahu k tovadrnimu arealu. Prakticka
¢ast je rozdélena do péti kapitol. Prvni kapitola se zabyva historii a vyvojem arealu do 1989,
v dalSich kapitolach je zhodnocena koncepénost jiz provedenych revitalizacnich kroki, definovan
soucasny stav aredlu a vymezeny zakladni principy revitalizace. V navrhové €asti jsou pak vymeze-

ny strategické cile rozvoje areédlu a zpracovan ramcovy projekt revitalizace.

Klicova slova: brownfields, projekt, strategické cile, priority, opateni

ABSTRACT

The aim of this thesis is to make a proposal for strategic aims and the solutions coming therefrom
concerning the revitalisation project of factory premises of the former Svit national enterprise. The
theoretical part deals in detail with the term brownfields, with their history and development and
with international experience in the field of their revitalisation; there are also sources identified to
solve the brownfield issue in relation to the factory premises. The practical part is divided into five
chapters. The first chapter focuses on the history and development of the premises up to 1989, the
other chapters include assessment of conception of revitalisation steps which already have been
taken, the definition of current status of premises and the basic principles of revitalization. In the
proposal part, the strategic aims of premises development are specified and the frame revitalisation

project is processed.

Keywords: brownfields, project, strategical aims, priorities, acitons
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UvVOD

Revitalizace bat'ovského tovarniho aredlu situovaného v centru Zlina, ktery v priabéhu minulych
dvaceti let ztratil svoji monofunk¢énost a postupné se adaptuje na ucelovou disperzi, predstavuje pro

krajské mésto zasadni problém.

Cile a metody prace

V teoretické ¢asti diplomové prace je vyuZita pfedev§im metoda historicka, ktera se nezabyva minu-
losti (jak by nazev mohl napovidat), ale hledd zdkonitosti vyvoje problematiky za pomoci pficin-
nych souvislosti. Jejim cilem je tedy definovat zékladni principy revitalizace brownfields se zohled-
nénim evropskych zkusenosti. Re§end problematika je zpracovana pomoci reser$e dostupnych in-
formacnich zdroju, tykajicich se problematiky brownfields, s cilem zhodnotit dostupné néstroje,
které by mohly slouZit k feSeni situace v aredlu byvalého n. p. Svit. DalSim cilem teoretické casti
také je zhodnoceni soudasného stavu brownfields v ramci Ceské republiky s diirazem na situaci ve

Zlinském kraji.

Jednim ze dvou cili praktické casti bylo zhodnotit historii 1 soucasny stav revitalizace tovarniho
arealu byvalého n. p. Svit prostiednictvi tzv. SWOT analyzy, k ¢emuz byla vyuzita jak metoda po-

zorovani, odbornych konzultaci, tak i metoda terénniho vyzkumu pfimo na miste.

J 4

Primérni cil nejen praktické Casti, ale 1 diplomové prace jako celku je pak navrh strategickych cili a
z nich vyplyvajiciho feSeni projektu revitalizace tovarniho aredlu. Navrh se zabyva vSemi tfemi

¢astmi aredlu, protoze jejich vazby budou, 1 ptes rozdilnost funkci, velmi tésné.
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I. TEORETICKA CAST
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1 BROWNFIELDS - HISTORIE, SOUCASNOST A MEZINARODNI
ZKUSENOSTI

1.1 Vymezeni pojmi

,2Brownfield je nemovitost (pozemek nebo objekt), kterd se nachdzi na souc¢asné nebo v minulosti
zastavéném Uzemli, ktera neni efektivné vyuzivana a ktera je zanedbana a pfipadné i kontaminovana.

, . . v vr cv v Y 1
Jedna se o nemovitost, kterou nelze efektivné vyuzivat, aniz by prob¢hl proces jeji regenerace.

V souvislosti s obnovou a dal§im vyuzitim brownfields se pak hovofi o revitalizaci, (znovu) vyuziti,
regeneraci, rekultivaci, asanaci, konverzi, transformaci, rehabilitaci, pfestavbé, vraceni
k produktivnimu vyuZivani, opétovném vyuZzivani, integraci do méstského organismu, novém
funk¢énim vyuZziti, tyto opisné vyrazy totiz maji tu piednost, ze z nich je zfejmy obsah, zatimco samo

slovo brownfields je p¥ili§ obecné a vyznamové malo prithledné.”
Lokality brownfields tvoii pozemky a nemovitosti:

e které ztratily moZnost nadale plnit svou funkci a vyuziti,

e vétSinou opusténé €1 nedostatecné vyuzivaneé,

e casto ekologicky zatizené,

e fyzicky, ekonomicky a socialné zatézujici své okoli,

e které vysokymi néklady na regeneraci a rekonstrukci odrazuji soukromy kapital od piimych
investic,

e jez jsou pfevazn¢ dusledkem restrukturalizacnich tlakli a jejich regenerace neni mozna bez

intervenci vefejného sektoru.

! Strategie vyuziti brownfields ve Zlinském kraji — analyticka ¢ast. 1. vyd. Zlin: Agentura pro regionalni rozvoj, a. s.,
2009. 60 s. ISBN neuvedeno

2 JACKSON, J., Brownfields snadno a lehce. Planeta [online].2007,ro&. XV [cit. 2009-09-13]. Dostupné z:
http://docs.google.com/gview?a=v&q=cache:ylQdu8O8IgMJ:www.mzp.cz/osv/edice.nsf/920C44FF3021 ASC3Cl1.
ISSN tisténa verze 1801-6898
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Cim jsou lokality brownfields zajimavé?
e disponuji potencidlem stat se atraktivni lokalitou ¢i dominantou
e vzhledem ke své poloze v blizkosti center mést a diky napojeni na hlavni komunikacni tep-
ny, revitalizované lokality zvySuji celkovou kvalitu a estetickou hodnotu mést a obci
e 7z ckonomického hlediska mohou byt zajimavou nabidkou pro investory, coz muze vést ke
vzniku novych pracovnich ptilezitosti a ke zlepSeni socialni socidlniho a ekonomického pro-

stiedi.”
1.2 Historie vzniku a vyvoje brownfields

Brownfield obvykle vznikd jako pozlstatek primyslové, zemé&délské, rezidenéni ¢i jiné aktivity.
Problematiku lokalit, které¢ 1ze oznacit jako brownfield, 1ze feSit bud’ obnovenim jejich pivodni
funkce, nebo nahrazenim novym typem vyuziti.**

Problematika brownfields a jejich revitalizace je ve vSech vyspélych zemich svéta zhruba od konce
60. let 20. stoleti vyznamnym problémem, ktery souvisi se zmé&nami socialné-ekonomické struktury
jednotlivych regioni, se strategickym, izemnim a krajinnym planovanim. Brownfields ptedstavuji
zédsadni bariéru pro udrZitelny rozvoj obci, mést a regiontl. Reseni této nad miru aktualni problema-
tiky je vyjadireno jako priorita v mnoha politikach a strategiich vefejnych organti na statni, regional-

ni i mistni Grovni.’

3 Strategie vyuziti brownfields ve Zlinském kraji — analyticka ¢ast. 1. vyd. Zlin: Agentura pro regionalni rozvoj, a.s.,
2009. 60 s. ISBN neuvedeno

4 Strategie vyuziti brownfields ve Zlinském kraji — analyticka ¢ast. 1. vyd. Zlin: Agentura pro regionalni rozvoj, a.s.,
2009. 60 s. ISBN neuvedeno

> PLANETA, ro¢nik XV, &. 3/2007, Ministerstvo Zivotniho prostiedi
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1.3 Mezinarodni zkuSenosti v oblasti regenerace brownfields

Problematika brownfields neni jedine¢na jen pro Ceskou republiku. Vznik téchto lokalit je velmi
casto diisledkem tézebni Cinnosti, restrukturalizace primyslové a zemédélské vyroby a dalSich €in-
nosti, jakymi jsou dnes naptiklad pfebytecné vojenské aredly ¢i opusténé celnice. Takto poSkozena
uzemi jsou vétSinou soustiedéna v nejprumyslovéjsich regionech, které Casto musi celit vy$si trovni
nezameéstnanosti a nutnosti transformace svého hospodaistvi. Postupem Casu se ukazalo, Ze regene-

race lokalit brownfields mlize byt hodnotnym néstrojem podpory k dosazeni hospodaiského rozvoje.

1.3.1  Velka Britanie

Riizné zemé Velké Britdnie maji riizné tradice a rlizné ptistupy k regeneraci brownfields. Jelikoz se
sestavaji z odliSnych narodnich seskupeni, méa kazda zemé v ramci Velké Britanie (VB) rizné tradi-

ce, jakoZz 1 rizné pfistupy k hospodaiskému rozvoji a regeneraci brownfields.

Skotsko
Skotsko mé jeden z nejsofistikovanéjSich systémi pro identifikaci brownfields. Od roku 1988 je
mistni samospravou kazdorocn€ vypracovavan prizkum, vzdy v souladu se stejnymi vladnimi po-
kyny. Za pomoci systému dotazovani se zjiSt'uje, jak dlouho jednotlivé lokality lezi ladem nebo jsou
zchatralé.
Ukazkova strategie pro opusténé pozemky regionu Lanarkshire, vypracovana v roce 1998, je vhod-
nym piikladem toho, jak vefejny sektor spolupracuje se soukromym na projektech regenerace
brownfields. Tato strategie, ocenénd skotskou vlddou jako vzorovy model partnerské spoluprace,
byla vypracovana proto, aby napomohla ptizptisobeni trhu prostfednictvim podpory soukromého
sektoru v realizaci brownfieldovych projekti. Jejim prostfednictvi byla jasné definovana potieba
feSeni problému brownfields prostfednictvim cileného partnerského piistupu a systému stanovovani
priorit, které se zaklada na tfech hlavnich cilech:

e dopad

e realizovatelnost

e naklady a navratnost
Tato strategie také zduraznila nutnost provadéni kazdoro¢ni kontroly, jak s cilem sledovani progre-
se, tak s odsouhlasenim programu prioritni lokality a z jejich zavéri rovnéZ vyplynula nutnost geo-

grafického informacniho systému (GIS), ktery by obsahoval detailni informace o vSech lokalitach.
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Anglie

Velka Britanie si pro obnovu brownfields stanovila kritéria. Mezi tato kritéria patii 60 % novych
domt na brownfieldech a 20 % sniZeni rozlohy dfive vybavenych pozemki do roku 2010. Z celko-
vého poctu 6 315 ha rekultivovanych ploch pro vystavbu v obdobi mezi roky 1995 — 1998 bylo 45
% pro bytovou vystavbu a 18 % pro primysl. English Partnership (hlavni anglicka agentura pro
meéstskou regeneraci) se zabyva vyvojem strategie pro diive vybavené pozemky, avSak zjistuje, Ze
jednou ze zékladnich lekci, ze kterych se poucila je slozitost vSech pozadovanych procesii. To se
tykd zejména sbéru informaci o diive vybavenych pozemcich, které timto procesem dosud neprosly,
a tempa, jakym jsou tyto pozemky absorbovany do procesu vystavby.

Dulezitym centrem pro regeneraci je kancelaf mistopiedsedy vlady. Tento ufad nyni odpovida za
vladni kroky v oblasti brownfields a zaznamenava také uspéch ve zvySovani vetejného povédomi o

tomto elementrarnim problému, a to i o jeho politické dileZitosti.

Wales
Diilezitou roli zde hraje VelSska rozvojova agentura (WDA), kterd realizuje tispéSny program rege-
nerace v uzké spolupraci s mistni samospravou. WDA pouziva systém fizeni priorit, ktery projekty
fadi na zéklad¢ nasledujicich kritérii:

e riziko

e rozvojovy potencial

e vizualni dopad

e naklady
WDA spravuje databazi zchatralych pozemki a rekultivuje prioritni lokality, ve vétSiné ptipadl ve
spolupraci s mistni samospravou. Nabizi rovnéz dotace pokryvajici az 100 % nakladi soukromym
vlastnikim, kteti maji zdjem na revitalizaci takto postizenych lokalit. Pétilety program WDA tykaji-
ci se regenerace brownfields mél vyrazny dopad na mistni hospodafstvi a zivotni prostiedi. Jeho
¢innost mély za nasledek vytvoreni 150 lokalit pro primysl a 100 lokalit pro bytovou vystavbu a

vyznamn¢ se podilely na celkové zméné krajinného razu.

1.3.2  Némecko

Lokality brownfields, mnohé z nich kontaminované, jsou také v Némecku velkym problémem. V
poslednich deseti letech bylo vynaloZeno znacné usili sméfujici k feSeni ekologickych problemu
vznikajicich pravé v diisledku kontaminovanych lokalit. I pfesto vSak ukoly v oblasti revitalizace

zchatralych pozemk a rozvoje efektivnich konceptl 1 nadale zGstavaji klicovymi prioritami.
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1.3.3 Francie

Zde doslo v ramci nékterych spravnich oblasti k vytvofeni subjektli pro feSeni problematiky regene-
race brownfields, jsou to tzv. pozemkové banky — EPF. Tyto banky se zabyvaji spravou a ptedpfi-
pravou pozemki, d4 se fict, ze bychom tuto instituci mohli pfirovnat k Pozemkovému fondu. Po-
zemkova banka je financovana 1% procentem z mistnich dani, o které se tyto dan¢ zvysily a statni
zdroje ptispivaji na financovani dopravni infrastruktury a obanské vybavenosti. Cilem banky je
nabyti pozemku do svého vlastnictvi, jeho dekontaminace a nasledny prodej. Pokud nedojde k pro-
deji soukromému subjektu do pfedem stanovaného data, miize banka bezplatné prevést uzemi na

mésto €1 obec, do jehoz katastralniho tzemi lokalita spada.

1.3.4  Spojené staty americké

V USA ma podpora regeneraci brownfields oporu ptimo v zdkoné¢, jedna se o ,,Zakon o revitalizaci
brownfields a tlevach pro malé a stfedni podnikani®, platny od ledna 2002. Hlavni body tohoto no-
vého programu piedstavuje vymezeni odpovédnosti, dostupnost podpor pro dekontaminace a posun
od federalniho ufadu US EPA k odboriim ochrany zivotniho prostedi na Grovni jednotlivych stati.
Definice a vymezeni odpovédnosti tak chrani vlastniky a zajemce o pozemky brownfields po dobu
jejich prizkumu, statni pomoc a podpory pro dekontaminace umoziiuji prvni kroky v feSeni pro-

blémt regenerace a posun pravomoci na niz$i rozhodovaci uroven umoziuje operativnéjsi postupy.

1.3.5 Kanada
Kanada je jednou z mala zemi, kterd vyprodukovala narodni brownfieldovou strategii. Definice
brownfields zde predpoklada, Ze se jedna o kontaminaci. Tato strategie byla publikovana v tnoru
2003, a je proto pfili§ brzo na hodnoceni vlivu tohoto projektu. Tato strategie byla pfipravena v
ramci partnerstvi, do kterého patfily:

e vSechny urovné statni spravy

e soukromy sektor

e komunitni organizace.
Tato strategie byla pfipravena ve spolupraci tfi hlavnich zucastnénych stran, a navrhuje akce ve
ttech hlavnich oblastech:

e aplikace strategickych verejnych investic na primé naklady na rozvoj

e ustanoveni efektivniho reZimu verejné politiky

e stavebni kapacita a povédomi verejnosti o obnové brownfields
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Kanadska strategie se nesnazi o stanoveni prioritnich lokalit. SpiSe se do velké miry soustiedi na

feSeni zdvazki souvisejicich s obnovou kontaminovanych pozemkii.

1.4 Stavajici stav brownfields v CR se zdiiraznénim stavu ve Zlinském kraji

Ceska republika ma hluboké pramyslové koteny, které se vyznamné podileji na prosperité naseho
statu. Soucasti restrukturalizace hospodaistvi jsou i lokality brownfields, a to jak primyslové tak
neprimyslové, které pottebuji revitalizaci.

Urcitou rekultivaci kontaminovanych ploch provedl Fond narodniho majetku, jednotlivd minister-
stva fidici operacni programy, dotacni tituly ¢1 jednotlivé vlastni projekty. Dalsi lokality brownfields
byly regenerovany vefejnou spravou a to na vSech Urovnich a v neposledni fadé také samotnymi
podnikatelskymi subjekty, které zde zapocaly ¢i obnovily svou podnikatelskou ¢innost.

Jelikoz vznikla potieba kvalitniho a jasného pravniho rdmce a vhodného prostiedi pro zajiSténi
rychlé a efektivni realizace projektli regenerace byla vypracovana tzv. ,, Narodni strategie regene-
race brownfielda“, ktera byla vzata vlddou Ceské republiky na védomi.

Pfedmétem této strategie je definovani cild, néstrojii a koordinace vefejné podpory procesu regene-

race brownfields v Ceské republice v nasledujicich letech.

V letech 2005-2007 probéhla,, Vyhledavaci studie brownfieldid v Ceské republice”, na jejimz
zakladé mohou jednotlivé kraje Ceské republiky ve spolupraci s mésty, obcemi, soukromymi sub-
jekty a zainteresovanymi organizacemi (Agentura Czechlnvest, Hospodafska komora, Regionalni
rozvojova agentura atd.) najit nebo vytvofit vhodné zpusoby podpory revitalizace vytipovanych
brownfields. Uéelem revitalizace t&chto brownfields je optimalni vyuziti danych lokalit, podpora
novych investic v oblasti podnikéni, bydleni, volno€asovych aktivit apod. a v neposledni fad¢ také
zlepSeni Zivotniho prostiedi.

Tato studie také vedla k vytvoreni prvotnich databazi brownfields v jednotlivych krajich, které jsou
vzajemné porovnatelné s obdobnymi databazemi brownfields v ostatnich krajich Ceské republiky.
Tento soubor databdzi se nasledné stal dalezitym podkladem pro Narodni strategii regenerace
brownfieldd v CR, ale umoznil vznik i ,,veFejné databaze brownfields*, ktera je pribézné dopliio-

vana a aktualizovana.

1.4.1  Vymezeni a popis uzemi

Zlinsky kraj je spolu s Olomouckym krajem souc¢ésti Regionu soudrznosti NUTS II Sttedni Morava.
Tvofti jej 4 okresy — Zlin, Krométiz, Uherské Hradisté¢ a Vsetin a spravni rozdéleni obsahuje 13

spravnich obvodi obci s rozsitenou ptisobnosti (Bystfice pod Hostynem, HoleSov, Krométiz, Luha-
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covice, Otrokovice, Roznov p. Radhostém, Uherské Hradisté, Uhersky Brod, Valasské Klobouky,
Valasské Mezifici, Vizovice, Vsetin, Zlin). Zlinsky kraj ma celkem 305 obci, z ¢ehoz 30 ma statut
mésta. Uzemi ma rozlohu 3 964 km2, coz fadi Zlinsky kraj na pozici étvrtého nejmensiho kraje v
CR.

Uzemi kraje je ¢lenité, zahrnujici jak hornaté oblasti (Moravskoslezské Beskydy, Bilé Karpaty), tak
1 vyrazn¢ se lisici nizinné oblasti (v podstaté shodné s izemim okresti Uherské Hradisté, Krométiz a
casti okresu Zlin).

Dominantnim pramyslovym odvétvim je zpracovatelsky primysl (36,6 % podil pracujicich v kraji).
Z hlediska poctu sttedné velkych a velkych primyslovych podnikl jsou nejvice zastoupeny oblasti
vyroby kovili a hutnictvi (kde pocet firem nadale vzristd), dale je to pak prumysl elektrotechnicky,
pryzovy a plastikarsky.

Kraj nedisponuje vyznamnymi loZisky nerostnych surovin, ale ve svém Gizemnim obvodu ma jako

jeden z mala krajii CR naleziité ropy a zemniho plynu.

Z hlediska strategie brownfields je vyznamnym sektorem kraje zeméd¢lstvi, byt je v ném v soucas-
né dob¢é zaméstnano pouze 2,4 % vSech zaméstnanych v kraji. Zeméd€lstvi se vyznacuje vyznam-
nymi regiondlnimi rozdily, které jsou dany geografickymi podminkami. 49,2 % z celkového plidni-
ho fondu kraje je plida zemédélska, zbylych 50,8 % ptipad4 na ptidu nezemédé€lskou. Okresem s
nejveétsi rozlohou zemédélské piidy je Uherské Hradiste (58,3 %celkové vymeéry okresu, z toho je
71,5 % pudy orné). Naopak v okrese Vsetin je podil nezemédé€lské pidy vyrazné vyssi (64,5 %), z
ni 83,7 % zabiraji lesy.

Diferenciace se dotyka také izemnich dopada utlumu zemédélstvi, v jehoz ramci klesa pocet zemé-
délskych podniki, rozsah celkovych osevnich ploch, (vyjma vybranych komodit zivoc¢isné vyroby)
také produkce a zaméstnanost. Zeméd¢lstvi bezprostiedné souvisi s rozvojem venkovskych oblasti
kraje, kde je ekonomicka struktura tvofena zejména zeméd¢lskymi podniky, malymi a stfedné vel-

kymi vyrobnami.®

6 Strategie vyuziti brownfields ve Zlinském kraji — analyticka ¢ast. 1. vyd. Zlin: Agentura pro regionalni rozvoj, a.s.,
2009. 60 s. ISBN neuvedeno
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1.4.2  Celkové vyhodnoceni brownfields ve Zlinském kraji

V rdmci mapovani brownfields ve Zlinském kraji 1ze konstatovat tato zjisténi:

e nejcetnéjsi vyskyt lokalit typu brownfield se nachdzi v okrese Krométiz

¢ nejvice lokalit zaujima rozlohu mezi 1 — 5 ha (57 %). Nejméné brownfieldii ma rozlohu nad
50 ha (2 %).

e vice nez polovina identifikovanych lokalit byla v minulosti vyuzivana k zemédélskym uce-
[im (54 %). Druhym nejcetnéjSim z hlediska ptedchoziho vyuziti byl primysl (27 %).

e v soucasnosti je vice nez 59 % identifikovanych lokalit ¢aste¢né opusténych. Zcela opusSténo
je 39 % lokalit.

e vice nez 70 % identifikovanych lokalit je bez pfedpokladané ekologické zatéze.

e vice nez 60 % lokalit je v soukromém vlastnictvi. Ve vefejném vlastnictvi je pouze 15 %
vSech identifikovanych lokalit. Zbyvajici lokality jsou v kombinovaném vlastnictvi (24 %).

e v soucasnosti je cca 35 % identifikovanych lokalit je vlastnéno vice nez 5 vlastniky

Zlinsky kraj mé dostatecné portfolio lokalit brownfields s riznorodymi charakteristikami, které na-
bizi obrovsky potencidl pro pestrou Skdlu feSeni. Zcela unikatnim objektem z hlediska porovnani
identifikovanych lokalit je Batv areal Zlin, ktery svou rozlohou nad 50 ha je zajmovym Gzemim
strategického vyznamu s obrovskym dopadem nejen na misto realizace, ale na cely Zlinsky kraj.
Soucasti Batova aredlu jsou budovy ¢.14 a 15, jejichz revitalizace bude probihat v rdmci projektu
,»Krajské kulturni a vzdélavaci centrum ve Zling¢*“. Obdobnym aredlem je rovnéz prumyslovy areél

ve Slavi¢iné o rozloze 110 ha.

Promyslenym a smysluplnym feSenim jednotlivych lokalit 1ze zapocit proces systematické
regenerace vSech typil identifikovanych brownfields, prioritn€ vSak u lokalit s vyfeSenymi
vlastnickymi vztahy.

Rovnéz predpoklad absence ekologické zatéze u vétSiny lokalit zvySuje moznost rychlého a

méné nakladného fedeni v poméru k nakladiim na piipadné dekontaminace.”

! Strategie vyuziti brownfields ve Zlinském kraji — analyticka ¢ast. 1. vyd. Zlin: Agentura pro regionalni rozvoj, a.s.,
2009. 60 s. ISBN neuvedeno
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1.5  Identifikace zdroju pro FeSeni problematiky brownfields ve vztahu

k arealu byvalého n. p. Svit

V Ceské republice v piipadé piimych investic ze strany investord jsou stale preferovany piipravené
prumyslové zony popi. najemni prostory, zejména vyrobni a skladovaci haly. Dle statistik agentury
Czechlnvest se do pocatku roku 2009 zvySovala poptavka o ndjemni haly. Najem se stava levnéjsim
a prijatelnéjSim feSenim nez vystavba, popt. rekonstrukce ¢i regenerace brownfieldu. Navic umoz-
flyje investorovi vétsi flexibilitu pii pifipadném piesunu vyroby.

Dal$im podstatnym ditvodem této poptavky je, Ze tyto prostory poptavaji predevSim mensi, ale
technologicky naro¢néjsi investofi. Tato skupina vyzaduje nizké vstupni investice, které bezesporu

stavebni upravy ¢i samotna vystava znamenaji.8

1.5.1 Dotacni prosti‘edi urcené pro reSeni problematiky brownfields

1.5.1.1 Dotace ze statniho rozpoctu

Regeneraci lokalit brownfields za pomoci prostiedkli ze statniho rozpoctu Ize financovat prostired-

nictvim Ministerstva primyslu a obchodu, které je spravcem Programu na podporu podnikatelskych

nemovitosti a infrastruktury.

Program na podporu podnikatelskych nemovitosti a infrastruktury

Spravcem tohoto programu a zaroven poskytovatelem podpory je Ministerstvo priimyslu a obchodu.
Implementacni agenturou je zde Agentura pro podporu podnikani a investic Czechlnvest, ptispév-
kové organizace MPO. Prostfednictvim Ctyi podprogramt tohoto programu lze ziskat podporu na
Ctyfi typy aktivit, z nichZ jedna je zamétena na problematiku brownfields, a to na regeneraci nevyu-
Zivanych objektii typu brownfields.

Podpora je poskytovana formou pfimé dotace, dotace na hrazeni troki z bankovnich uvéri, dotace
na hrazeni splatek jistiny z bankovnich uvérh a v neposledni fadé formou navratné finanéni vypo-

moci. Mezi ptijemce se mohou zafadit obce, kraje a podnikatelé (FO i PO).’

8 Strategie vyuziti brownfields ve Zlinském kraji — navrhova ¢ast. 1. vyd. Zlin: Agentura pro regionalni rozvoj, a.s.,
2009. 84 s. ISBN neuvedeno
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1.5.1.2 Strukturdlni fondy EU

VEtsi variabilitu spolufinancovani nabizi strukturalni fondy Evropské unie prostfednictvim operac-
nich programtl — v ramci cile konvergence lze obnovu vyuzivani brownfields v Ceské republice fi-
nancovat prostfednictvim Opera¢niho programu Podnikani a inovace (OPPI), Opera¢niho programu
Zivotniho prostiedi (OPZP), jednotlivych Regionalnich operaénich programti (ROP), Integrovaného

operaéniho programu (IOP)."

Operacni program podnikani a inovace

Operacni program Podnikdni a inovace (OPPI) spadajici pod Ministerstvo pramyslu a obchodu

predstavuje celkem patnact programii podpory. Jednim z téchto programi je program Nemovitosti,

ktery ,,umoznuje ziskat finanéni podporu na piipravu podnikatelskych zon, rekonstrukei staveb a
castecné 1 na vystavbu ndjemnich objektl v sektoru zpracovatelského priimyslu, déle také strategic-
kych sluzeb a technologickych center.

OPPI je rozdelen do sedmi prioritnich os, v ramci nichZ existuji jednotlivé programy, podprogramy
a projekty. Globalnim cilem Opera¢niho programu Podnikéni a inovace je ,,zvysit do konce progra-
movaciho obdobi konkurenceschopnost ¢eské ekonomiky a piiblizit inovacni vykonnost sektoru
prumyslu a sluzeb urovni ptednich primyslovych zemi Evropy*.

Pro kazdou prioritni osu je stanoven specificky cil - na podporu brownfields se z OPPI vztahuje pata

prioritni osa, Prostiredi pro podnikdni a inovace.

Tato prioritni osa je dale Clenéna na tfi oblasti podpory, z nichz pro naSe ucely je dulezitd ta

s nazvem Infrastruktura pro podnikani.

Oblast podpory Infrastruktura pro podnikani poskytuje podporu vystavby a dalsiho rozvoje existuji-
cich priimyslovych parkli a vystavbu hal, pficemz je preferovano vyuziti pozemka a objektl typu
brownfields. V rdmci oblasti podpory je financovana také podpora znalostni a informa¢ni baze pro
rozvoj regionalni podnikatelské infrastruktury a na podporu podnikani v oblasti rozvoje trhu podni-

katelskych nemovitosti (napfi. Skoleni, informacni systémy apod.).

? Strategie vyuziti brownfields ve Zlinském kraji — navrhova ¢ast. 1. vyd. Zlin: Agentura pro regionalni rozvoj, a.s.,
2009. 84 s. ISBN neuvedeno

10 Strategie vyuziti brownfields ve Zlinském kraji — navrhova ¢ast. 1. vyd. Zlin: Agentura pro regionalni rozvoj,
a. s., 2009. 84 s. ISBN neuvedeno
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Tato oblast podpory predstavuje celkem 13 % alokace OPPI. Ptijemci podpory, poskytované for-
mou dotaci, mohou byt podnikatelské subjekty, izemni samospravné celky a jimi zfizované a za-
kladané organizace a agentura Czechlnvest. Z této oblasti podpory vSak nelze financovat projekty

realizované firmami za ucelem budouciho komer¢niho vyuziti (pronajem apod.).

Cilem programu Nemovitosti je vytvoieni funkcniho trhu podnikatelskych nemovitosti:
e regenerace tzv. brownfields pro podnikani
e stimulovat vznik a rozvoj podnikatelskych nemovitosti a pfispét tak ke vzniku funkéniho tr-
hu nemovitosti a k zlepSeni investi¢niho a zivotniho prosttedi
e podporovat projekty ve vSech fazich Zivotniho cyklu projekti, tj. ptiprava, vystavba, rozvoj i

. 11
rekonstrukce nemovitosti

Operacni program zZivotniho prostredi

Dalsi opera¢ni program, ktery spada do cile politiky soudrznosti v obdobi 2007 — 2013, je Operacni
program Zivotni prostfedi (OPZP). Je rozdélen do osmi prioritnich os a je financovan jak z pro-
sttedkti evropského rozpoctu (Fond soudrznosti a SF), tak z rozpoctu statniho a ze Statniho fondu

zivotniho prostiedi.

Podporu mohou ziskat verejné i soukromé subjekty. Je poskytovana formou dotace z prostiedkti
Fondu soudrznosti, a to do vySe max. 85 % celkovych zpusobilych vetejnych vydaji u projektt
predkladanych vefejnymi subjekty. Pokud je zadatelem soukromy subjekt, pak je maximalni vySe
podpory déna podilem celkovych zpiisobilych vydajl, které umoZzni zachovat stanovenou miru spo-
lufinancovani, jez je pro program dana ve vys$i maximalné 85 % z celkovych vetejnych vydaji. Mi-
nimalni zpisobilé vydaje na projekt jsou stanoveny na urovni 0,5 mil. K¢.

Implementaéni dokument OPZP vymezuje, na které konkrétni projekty miize dany subjekt (napf-.
obce a mésta, obCanska sdruzeni, podnikatelské subjekty aj.) ziskat dotaci. Pf{jemce podpory se

musi na financovani projektu podilet min. 10 % z celkovych zptsobilych vydajh projektu.

H Strategie vyuziti brownfields ve Zlinském kraji — navrhova ¢ast. 1. vyd. Zlin: Agentura pro regionalni rozvoj, a.s.,
2009. 84 s. ISBN neuvedeno
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Na brownfields je pak zamétena prioritni osa 4, Zkvalitnéni nakladani s odpady a odstranovani

starych ekologickych zatézi, ktera je rozdélena do dvou oblasti podpory:

e Oblast podpory 4.1 — Zkvalitnéni nakladani s odpady,

e Oblast podpory 4.2 — Odstranovani starych ekologickych zatézi

Globalnim cilem této prioritni osy je odstranovani starych ekologickych zatézi. Specifické cile jsou
zvyseni poCtu inventarizovanych kontaminovanych mist, zvySeni pfipravenosti sanace staré¢ ekolo-
gické zatéze formou zpracovani analyz rizika a snizeni poctu rizikovych kontaminovanych (priorit-

nich) lokalit se starou ekologickou zatézi v CR.

Ve specifickych ptipadech je mozné vyuzit pro revitalizaci izemi brownfields rovnéz prioritni osu

6, Zlepsovani stavu prirody a krajiny, kterd je rozdélena do Sesti oblasti podpory, z nichZ v nasem

pfipad¢ pouzitelna by mohla byt oblast podpory - Podpora regenerace urbanizované krajiny, ktera
se mimo jiné zabyva zakladanim a revitalizaci vyznamné sidelni zelené a odstranénim nebo zajiste-
nim nevyuzivanych staveb a dalSich objektl ve zvlasté chranénych izemich a izemich zarazenych
do soustavy Natura 2000.

V pfipad¢ lokalit brownfields se jedna zejména o revitalizaci devastovanych klidovych zon parko-
vého az lesoparkového charakteru. Oblast podpory rovnéz fesi odstranéni opusténych a nevyuziva-
nych staveb umisténych v chranénych tizemich a tizemich zatazenych do soustavy Natura 2000.
Ridicim organem OPZP je Ministerstvo Zivotniho prostiedi a zprosttedkujicim subjektem je Statni

fond Zivotniho prostfedi resp. Agentura piirody a ochrany krajiny.

Regionalni operaéni program

V programovacim obdobi 2007 — 2013 existuje v Ceské republice sedm regiondlnich operaénich
programi (ROP), kazdy z nich pro jeden region soudrznosti.

Kazdy ROP je fizen samostatné¢ Regionalni radou (RR) pfislusného regionu soudrznosti. Kazdy
tento ROP ma svoji strukturu podle potieb dané¢ho regionu. Vycet podporovanych aktivit se mize v
jednotlivych regionech soudrznosti liSit, nicméné vSechny ROP se zamétuji na podobné oblasti.
Vsechny podporované aktivity jsou vSak spolufinancovany z Evropského fondu pro regiondlni roz-

voj (ERDF), tudiz se jedna o investi¢ni (infrastrukturni) projekty.

V ptipadé Zlinského kraje se jednd o ROP NUTS II Stfedni Morava.
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Obr. 1: Regiony soudrznosti a kraje Ceské republiky (Zdroj: Verejnd databdze CSU)

Podpora regenerace brownfields je v dokumentu ROP pro kazdy region soudrznosti zprostiedkova-
na jinym zpusobem, at’ uz v jednom konkrétnim opatteni, ¢i v nékolika podle oblasti zaméteni. Pro-
sttednictvim ROP NUTS II Stfedni Morava mohou cerpat opravnéni Zadatelé prostiedky na feSeni

problematiky brownfields pravé na uzemi Zlinského kraje.

V rémci prioritni osy 2 Integrovany rozvoj a obnova regionu, podoblast podpory 2.4 Podpora pod-

nikani je podporovana regenerace brownfields pfedevSim v urbanizovaném tUzemi, kde se kromé
odstranéni nevyuzivanych nemovitosti, které zhorsuji atraktivitu prostiedi pro zivot, nasledné vytva-
i podminky pro rozvoj novych podnikatelskych aktivit. Vyuziti brownfields mize byt realizovano

pouze ve vymezenych odvétvich OKEC.

Cilem této podoblasti je prostfednictvim regenerace brownfields zlepsit podminky pro rozvoj ma-
lych a stfednich podnikii a zvysit atraktivitu prostiedi. Podpora je urena pro malé a stfedni podni-

ky.
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Tab. 1: Maximalni pomeér dotace k celkove zpiisobilym vydajiim

Podil v % dle charakteru Zzadatele

Nazev finan¢niho zdroje
Velky podnik Stfedni podnik Maly podnik

Dotace z rozpoctu regionalni rady regionu soudrz-

nosti Stfedni Morava max. 40 max. 50 max. 60

Vlastni zdroje Zadatele min. 60 min. 50 min. 40

(Zdroj: ROP NUTS II Stredni Morava 2007-2013)

Minimalni vySe dotace na jeden individualni projekt je 1 mil. K¢. Maximalni vySe dotace na jeden

individualni projekt je 100 mil. K¢&.

Déle je to podoblast 2.2 Rozvoj mést zamé&fena na revitalizaci a zvySeni atraktivnosti mést nad 5 000

obyvatel pro praci a investice a na zvySovani kvality Zivota ve méstech.

Atraktivnost mést a kvalita Zivota je zvySovana prostfednictvim investic do fyzické revitalizace
uzemi — to je obnova a vystavba infrastruktury a mistnich komunikaci, a to pouze ve vazb& na ob-
canské vybaveni a vefejna prostranstvi, odstranéni nevyuzivanych staveb a ekologickych zatézi,

obnova a stavebni upravy, efektivnéjsi vyuziti vefejnych prostranstvi a urbanizovanych ploch.

Cilem je komplexni feSeni vefejnych ploch v ptislusné lokalité, vyvolavajici investice dalSich sub-
jektl, predevs§im podnikatelskych. Podpora je urcena pro kraj, obce nad 5 000 obyvatel, dobrovolné
svazky obci, organizace zfizované nebo zakladané kraji a obcemi a pro nestatni neziskové organiza-

ccC.
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II. PRAKTICKA CAST
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2 HISTORIE AVYVOJ AREALU DO R. 1989

2.1 Obecné podminky v regionu v 1. poloviné 20. stoleti

Pfi minimu obecné zavaznych pravnich a hospodarskych predpisii bylo mozno realizovat podnika-
telskou ¢innost témét tpIn€ volné podle vlastnich zdméri a predstav. Tomas Bata vyuZzival platnych
predpist na jejich pravné udrzitelné hranici a soucasné vyvijel na spravni organy velmi silny tlak ve
sméru povolovani nejriiznéjSich vyjimek. V obdobi po prvni svétové valce, kdy probéhlo nékolik
hospodartskych depresi a krizi, vital stat jakoukoliv hospodaiskou iniciativu a poskytoval podnikate-

o v vy oy o v ’ . ~ s 12
1im neomezenou volnost, pokud §lo o rozsifovani a povolovani Zivnostenskych opravnéni.

V té dobé¢ existovala témét neomezena nabidka volnych pracovnich sil. Ve Zling a jeho okoli nebyly
zadné primyslové podniky, ale jen zemédélska vyroba s nadbytkem volnych pracovnich sil. Nedo-
statek kvalifikovanych délnika byl v t¢ dobé obecné povazovan za prekazku budovani primyslo-
vych podnikt. Z této prekdzky vSak Tomas Bat'a dokézal udé€lat pro svou firmu vyhodu a rozhodl

v ’ 1.0 ’ w1z r 13
se, ze svym spolupracovniklim poskytne vychovu a vzdélani.

Obuvnicky podnik, zaloZzeny ve Zlin€ sourozenci Batovymi 21. zafi 1894 se ptiznivé rozvijel a brzy
se zacal urychlovat také rozvoj celého mésta. Starobylé mésto femeslnikli a obchodniki se pretvare-

lo do podoby dulezitého primyslového stiediska.

Novy obuvnicky podnik, vedeny Tomasem Bat'ou (1876-1932) brzy ziskal moderni tovarni budovy
(1900, 1906), vzrastal poCet zaméstnanct, Sifilo se dobré jméno Batovych bot. Batlv ptiklad na-
sledovali dal$i podnikatelé a ve Zlin€ vzniklo v letech 1899-1910 jesté pét jinych tovaren na boty.
Kolem r. 1910 Zlin ziskal postaveni dtlezitého stfediska obuvnického primyslu. Tehdejsi starosta

mésta F. Stépanek se vyrazné pfi€inil o modernizaci mésta i oziveni vetejného Zivota.

Za prvni svétove valky zlinské tovarny dodavaly miliony para bot rakousko-uherské arméd¢, vyroba

stoupala. Roku 1918 pracovalo v Batovée tovarné 4000 zaméstnancii. Povalecna krize utlumila roz-

12 GARLIK, V. Batovy zdvody, organizace a iizeni do roku 1939. Praha: Svoboda, 1990. 246 s. ISBN 80-205-0160-6,
str. 11

13 LESINGROVA. R., Batova soustava Fizeni. Zlin: Tava Graphical s. r. 0., 2007. 152 s. ISBN 978-80-903808-4-4
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voj, men$i zlinské tovarny zanikly, udrzela se Batova firma, ale i ona musela snizovat vyrobu. Na

zlinské radnici pievzali vladu socidlni demokraté a po nich komunisté (1919-1923).

Krizi pfekonal Tomas Bata odvaznym rozhodnutim: v zati 1922 sniZil cenu svych bot na polovinu,
levnymi vyrobky razem ziskal tisice zakaznikl, ovladl trh a stal se ceskoslovenskym kralem obu-
vi. A vzépéti jeho zlinsky zdvod startoval k nevidanému rozvoji. V letech 1923-1938 vyrostl na
okraji mésta rozsahly tovarni areal s desitkami modernich budov. Podnik, vybaveny nejmoderné;-
$imi stroji, pfijimal tisice novych zaméstnancii, firma chrlila miliony part bot. Vedle nich se zde
vyrabély také stroje, gumarenské, chemické a textilni vyrobky atd. V Ceskoslovensku i mnoha ze-

mich Evropy rostla sit’ Batovych obchodt s obuvi.

Spolu s expanzi firmy se ménil také Zlin, zvlasté poté, kdy se Tomas Bat’a stal r.1923 starostou
meésta. Firma budovala ve mésté obchodni domy, hotel, kino, velkou nemocnici, Skolni budovy,
veédecké budovy, filmové ateliery, tisice novych bytti. Hore¢na stavebni aktivita pretvotila Zlin do
podoby supermoderniho primyslového mésta. Nestavélo se zivelné, ale podle modernich urbanis-
tickych koncepci. Piisobenim vyznamnych architektii ( J. Kotéra, F. L. Gahura, V. Karfik, M. Lo-
renc ) ziskal Zlin evropsky ojedin€ly charakter funkcionalistického mésta, o které se ziveé zajimal i

znamy architekt Le Corbusier.

Po smrti Tomase Bati r. 1932 pievzali vedeni podniku jeho spolupracovnici D. Cipera, H. Vavreé-
ka, J. Hlavni¢ka; $éfem firmy se stal Jan Antonin Bata. Piibyvaly poboéné zavody po celém Cesko-
slovensku a také nové tovarny, obchodni spolec¢nosti a prodejny obuvi po Evropé¢, Asii, Africe a
Americe. Batovy zavody r. 1938 zaméstnavaly 65 064 lidi, z toho 41 814 v Ceskoslovensku a 23
250 v zahrani¢i. Zlin byl sidlem Batovy svétové obuvnické fiSe, méstem, do kterého se sbihaly

nitky obchodnich a vyrobnich kontakti z takika celého svéta.

Katastrofalni diisledky Mnichova, némecké okupace a druhé svétové valky zastavily rozmach Bat'o-
vych podnikt 1 Zlina. Némecké okupace podiidila zavody vale¢nému rezimu, americké bombardo-
vani r.1944 znicilo velkou ¢ast zlinskych tovaren. Véale¢né utrapy skoncily osvobozenim mésta so-

vétskymi a rumunskymi vojsky 2.kvétna 1945."

1 ZLIN — oficidlni stranky mésta, Centrum Batovy obuvnické tise [on-line].2005, posledni aktualizace 3.12.2008, [cit.

2009-9-22]. Dostupné z: http://www.zlin.eu/page/68012.centrum-batovy-obuvnicke-rise/.
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2.2 1éta 1945 az 1989

V novych spolecenskych a hospodaiskych podminkach se v letech 1945-46 hlavni Usili soustfedilo
na likvidaci vale¢nych Skod a pozvolny pfechod vyroby do mirovych poméri. Pro toto obdobi je
charakteristické, ze se na novych tkolech vystavby uplatiuji 1 nadale tradi¢ni zlinské stavebni kon-
strukce a materialy, Zelezobetonovy skelet a cihelné, sparované zdivo. Novi predstavitelé vedeni
zavodu a mésta meli porozuméni 1 dostateCnou velkorysost pro otazky nové vystavby a architektury.
Uz v letech 1946 a 1947 se stavéji prvni pétietazové budovy nového typu pro obuvnickou vyrobu €.
14 a 15 na misté budov zni¢enych bombardovanim. O par let pozdé€ji pak budova €. 44 (totozného
typu jako predeslé) a centralni sklad ¢. 34, na jehoZ stfechu navrhli projektanti heliport pro spojeni s

letistém v HoleSove.

V novych obuvnickych budovach se projevila nejen zvySenad pozornost organizaci vyroby a pracov-
nim podminkam, ale i socialnimu ptisluSenstvi. V roce 1950 se postavil u elektrarny prvni zelezobe-
tonovy komin, 140 metri vysoky, prvni toho druhu v republice. V roce 1957 se rekonstruovaly a
dostavély (spojily ptizemni halou) budovy 12 a 13 a v letech 1958-59 se postavily tfi zelezobetono-
vé chladici véZe mezi Dievnici a stadionem (v dnesni dobé€ existuje pouze jedna, véz €. 3). Pfiblizné

na jejich misté (trochu severnéji) stoji plynova vytopna.

V letech brzy po vélce byl vypracovan novy zastavovaci generel zlinského tovarniho komplexu v
projek¢énim oddé€leni n.p. bat’a. Zaslouzi si nasi pozornost i proto, ze je soucasti Sir$i vyrobni a urba-
nistické koncepce. Podle tohoto generelu se v jizni ¢asti uzemi soustfedily budovy obuvnické a gu-
marenské vyroby, dva velké monobloky centralnich skladii a budovy vyzkumu. Mezi Zeleznici a
Drtevnici umistil projektant skupinu budov pomocné vyroby a za Dievnici pomocné sklady (koncep-
ce nepocitd s neuvazenym rozdélenim kombinatu v pocatku padesatych let). Mezi administrativnimi
budovami ¢. 21 a 11 umistili hlavni branu zdvodu s p&$im prechodem nad zapusténou méstskou
ttidou. Smérem od zameckého parku, v dneSnim misté vjezdu do aredlu Svitu (mezi Domem kultury
a trznici ABS) pak branu nakladovou. Cést budov podél jizni a vychodni hranice zavodu navrhli ke
zbourani a na uvolnéném misté¢ mél byt vysazen ochranny pas zelené. Misto dneSniho vlakového
nadrazi zabralo centralni vleckové kolejisté a vedle, smérem k méstu, stadlo nové osobni nadrazi
mésta s hlavni poStou. Nad kolejistém vedl silni¢ni nadjezd, ktery spojoval hlavni méstskou tfidu s
navrhovanou rychlostni komunikaci na pravém biehu Dievnice. Z roku 1971 je sklad chemikalii €.
33, z roku 1976 pak budova vypocetniho stfediska a z roku 1980 budova skladii ¢. 123. V sedmde-
satych letech dokoncili novou ¢ast elektrarny s chemickou upravnou vody (vychodni ¢ast) a mazu-

tovou vytopnou (ze zruSené plyndrny, na zépadni stran¢ elektrarny). V letech 1986-87 dokoncuji
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budovu €. 32. Zcela novy aredl vzniké po valce severné za Dievnici — velka skupina vice nez tficeti
budov pomocnych a skladovych, velmi rtiznorodé trovné a kvality. Vyznamny pocin udal se na
nejfrekventovanéjSim misté té doby, pfed hlavnim vstupem do zdvodu — postavil se pési podchod
(1979). Myslenka, jejiz pocatky se objevuji uz v predvalecnych a vale¢nych planech (jako nadchod),

kone¢né dosla svého naplnéni.

Dle udajt z roku 1984 vyrobil gottwaldovsky obuvnicky podnik 42 milionii part obuvi za rok. Pre-
pocteno to znamena asi 161 az 162 tisic parti denng. Srovnavat s obdobim pfedvalecnym neni ob-
jektivni. Pfedevsim proto, Ze po valce tu stoji jiz jina tovarna. Rozdily jsou samoziejmé i v poctech
zaméstnancl, ve strojnim vybaveni, v technologii vyroby (klasicka, za Bati obvykla Sitd obuv z

prirodnich materiala témét vymizela), v rozsahlosti a druzich sortimentu a podobné.

Slozitost problematiky pfestavby arealu Svit spociva také v tom, Ze se neobejde bez investicné,
technicky 1 ¢asové velmi naro¢nych stavebnich etap. Zpiisobila to praveé laxnost feSeni této proble-
matiky po desitky let, kdy se projektovani a investovani zanedbavalo a prostiedky se prevadély na
extensivni nebo neproduktivni tcely — predevsim rozvoj t€Zkéhopriimyslu na Ostravsku, industriali-

zaci Slovenska, do hlavniho mésta republiky nebo na zbrojeni. 13

'S Estranky.cz, Bafovy zdvody — historie promlouvd [on-line].2009 [cit. 2010-09-02]. Dostupné z:

http://www.zlin.estranky.cz/clanky/batovy-zavody-/vznik-a-vyvoj-tovarny-na-obuv-z-pohledu-architekta
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3 ZHODNOCENI KONCEPCNOSTI JIZ PROVEDENYCH
REVITALIZACNICH KROKU

3.1 Rozvojové a revitaliza¢ni tendence po r. 1990

Po ekonomickém kolapsu firmy Svit doslo k pomérné& rychlé disperzi majetkopravnich vztahli a tim
vlastné k nastaveni zdkladnich podminek pro nésledné revitalizacni trendy. Zajem jednotlivych
vlastnikli a investort se zam¢fil na realizaci vlastnich cild, které bez jakékoliv koncepce teSily pou-
ze dil¢i problémy a v SirSich vazbach pro budoucnost spisSe komplikovaly, nez se zabyvaly koordi-
naci a definici obecnych, ale 1 individualné dilezitych zajmi. Uvédoméni si hroziciho nebezpeci
vzniku absolutniho chaosu v tovarnim aredlu vedlo mésto Zlin a Zlinsky kraj ke snaze ziskat
v aredlu vyznamné majetkové podily, coz se Castecné podafilo a je nadéje na dalsi aspéch v této
oblasti. Stavajici stav lze tedy zhodnotit tak, Ze k zdsadnim revitalizacnim kroklim aredlu jest¢ ne-
doslo, coz je ve svém diisledku vlastné pozitivni, protoze bez jasné koncepce by s velkou pravdépo-
dobnosti byly vysledky takovych snah tristni. V soucasné dob¢ jsou zrekonstruovany jednotlivé ob-

jekty pfedevsim ve vychodni ¢asti aredlu:
e 21. budova — sidlo Krajského tfadu
e 12. budova — Krajské feditelstvi policie CR
e Aredl firmy Alpiq, diive Atel energetika Zlin
e 23. budova — podnikatelsky inkubator
e 32 budova — osvétove a kulturni instituce
e Objekt &. 11 — novostavba — parkovaci budova pro KUZK

Ve stadiu intenzivni projekcni piipravy je rekonstrukce budov 14. a 15., které budou spolecné

s ptistavbou v meziprostoru plnit funkci Krajského kulturniho a vzdélavaciho centra.

V zapadni ¢asti arealu s etablovanymi podnikatelskymi subjekty byly realizovany zmény souvisejici
s novymi funkcemi jednotlivych objekti a jejich specifickymi provoznimi pottebami. Jediné existu-

jici jistota je déleni aredlu na dva funkéni celky:
e vychodni — s funkci méstského centra

e zapadni a severni — s funkci vyrobni a obchodni
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Tento princip je zakotven v platném tGzemnim planu a v sou€asnosti zpracovavany navrh nového
uzemniho planu tento princip potvrzuje a upifesiiuje. Miizeme tedy konstatovat (az na uvedené vy-
jimky), Ze se v soucasnosti nachdzime ,,na startu ptipravy a realizace koncepcniho revitaliza¢niho

procesu v tovarnim areélu.

3.2 Majetkopravni vlivy na stagnaci a dil¢i rozvoj po r. 1990

Majetkopravni vztahy v aredlu vytvareji prakticky aZz dodnes totalni bariéru pro pfistup k dotacnim
finan¢nim zdrojim jak z evropskych tak statnich zdroji. Teprve nartstajici vlastnické podily mésta
a kraje umozni Cerpani zdsadnich finan¢nich prostfedkli z tematickych dotacnich tituli a umozni
relativné komplexnéjsi realizaci revitalizacniho procesu. Novi uzivatelé stavajicich objekta se cho-
vaji efektivné pouze z kratkodobého hlediska. Investuji jen do vyrobnich a provoznich soubort a
linek, vlastnim objektim vénuji jen nezbytnou udrzbovou péci. Uz viibec nemohou efektivné re-
konstruovat infrastrukturni prvky, jejich investicni zamér v tomto sméru kon¢i, pokud moZzno,
v tésné blizkosti provozovaného objektu. Vysledkem pak je, zcela logicky, nekoncepéni feSeni sté-
vajiciho neutéSen¢ho stavu s minimalizovanymi investicnimi naklady. Soucasna blokace revitali-

za¢niho procesu s vyjimkou ¢asti aredlu, které vlastni mésto Zlin nebo Zlinsky kraj, je témet uplna.

Resenim tohoto zasadniho problému se podrobnéji zabyvam v dal§ich kapitolach praktické ¢asti své
prace. Je tieba vSak vychazet z predpokladu, Ze zjednoduSeni majetkopravnich vztahii a omezeni
poctu vlastnikd v aredlu bude dlouhodoby proces, ktery si vyzadd maximalni usili obou samosprav,

jak méstské, tak krajské.

33 Participace Zlinského kraje a Statutarniho mésta Zlin na majetkopravni

stabilizaci poméri v arealu

Statutarni mésto Zlin spole¢né se Zlinskym krajem a dal$imi subjekty dlouhodobé& usilovali o vyte-
Seni problematiky revitalizace ,,Batova arealu®. Tento areal je v souCasné dobé v poméerné zdevas-
tovaném stavu, je siln€ zadluZen a zatiZzen bfemeny z finan¢nich operaci uskute¢nénych za posledni
15 let. Na ziskani vlastnickych podilt v ,,Batové arealu” mélo zajem jak Statutdrni mésto Zlin, tak

Zlinsky kraj.

Hlavnim z4jmem Zlinského kraje bylo ziskani aktiv Obchodniho centra Zlin, budov €. 14 a 15 bez
zastav ¢i rucitelskych zdvazki a technické infrastruktury v arealu ve prospéch realizace dalSich roz-

vojovych projektu.
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Zastupitelstvo mésta Zlina schvalilo v zati 2006 nakup zaknihovanych kmenovych akcii na majitele
spole€nosti Svit, a. s. Zlin a odkup pohleddvek za ekonomicky spjatou skupinou Svit (,,ESSK
Svit), za podminek, které dodala CKA. CKA schvilila ptevod akcii a postoupeni pohledavek. Na-
sledné Vlada CR piijala usneseni ¢. 1205 ze dne 25. 10. 2006 o podminkach pievodu akcii a po-
stoupeni pohledavek za ESSK Svit od CKA piimo méstu, které v pfiloze obsahovalo podminky

pievodu.

O probihajicich jednanich Statutdrniho mésta Zlin byla Rada Zlinského kraje informovéana dne 19.
11. 2007, kde schvalila deklaraci o spolecném zdjmu v projektu ,restrukturalizace finan¢nich a
vlastnickych vztahti v rdmci byvalého aredlu SVIT a. s.“ a dohodu o spole¢ném postupu statutdrniho

mésta Zlin a Zlinského kraje.

Spole¢na deklarace Statutdrniho mésta Zlina a Zlinského kraje obsahovala zakladni principy dalsi
spoluprace téchto dvou tizemnich samospravnych celktl, ktera je nezbytna pro dosazeni popsaného
cile tj. zajisténi ,,zptistupnéni* Bat'ova aredlu, ziskani potfebnych zdroji financovani, dosazitelnych
prostfednictvim vefejnopravnich korporaci, umoznéni rekonstrukce a modernizace staveb v centru
mésta. Tyto vSechny aktivity musi byt realizovany za podpory vSech zic€astnénych stran, zejména
zastupce spole¢nosti Svit a. s. a spravce konkurzni podstaty ipadce KONTY a.s., jejichz podpora je

pro jeho proveditelnost nezbytna.

V nasledujicich dvou kapitolach se pokusim o stru¢ny popis postupu, ktery byl uplatnén pii feSeni

finanénich a majetkovych vztahti v piipadé Zlinského kraje a v pipadé Statutdrniho mésta Zlin.'°

3.3.1 Zlinsky kraj — Projekt majetkové revitalizace — ,,Areal Svit*

Aktivity Zlinského kraje:

Spole¢nost Obchodni centrum Zlin a. s., ktera spadala do portfolia zkrachovalé IPB, byla v roce
2000 v situaci, kterd by bez prosazeni a realizace restrukturaliza¢niho planu vedla ke konkurzu spo-
le¢nosti. Vyhlaseni konkurzu na spole€nost by znemoznilo realizovat vSechny kroky, které by moh-
ly vyustit do zavérecné faze pripravy restrukturaliza¢niho procesu. Konkurz byl odvracen zbavenim
se bilan¢niho z4vazku, coz se podafilo jenom diky velkému usili tehdejSich predstaviteli Zlinského
kraje, Vlady CR a piedstavenstva spole¢nosti Obchodni centrum Zlin a. s. Pfevodem pohledavky za

souhlasu Vlady CR z CKA na Zlinsky kraj a naslednym prodejem budovy &. 21 se oteviela cesta k

'® Usneseni z 12. zased4ni Rady Zlinského kraje ze dne 16. 6. 2008 &. 0407/R12/08
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revitalizaci ,,Batova aredlu®, coz se zdafilo odkoupenim z portfolia ,,Kajmanskych aktiv zkracho-
valé IPB. Strategickym partnerem se stal Zlinsky kraj a ten koupil 99 % podil ve spolecnosti a
umoznil tim ptedstavenstvu spoleCnosti €init dal§i ozdravné kroky. Zlinsky kraj nasledné v roce
2004 zajisténim investice na zachranu a rekonstrukci budovy ¢. 21 — sidla Zlinského kraje a Financ-
niho ufadu zdsadnim zplsobem ozivil podnikani a spolecensky zivot ve vychodni ¢asti ,,Batova
realu”. Jelikoz bylo zfejmé, Ze pro uspésnou realizaci revitalizacniho programu spole¢nosti Ob-
chodni centrum Zlin a. s. bude nezbytné zajistit participaci Mésta Zlina, dohodlo se Obchodni cent-
rum Zlin a. s. se SMZ v roce 2005 na odprodeji budovy €. 23. Tato budova je dnes 1 diky struktural-

nim fondim Evropské unie zrekonstruovana.

Dalsi ucast Zlinského kraje pfi revitalizaci ,,Batova aredlu* méla naprosto zdsadni vyznam. Reali-
zaci projektu majetkové revitalizace — Aredl Svit bylo umoznéno pokracovani revitaliza¢niho pro-
cesu SMZ, pticemz ZK byl zachovan vyznamny podil na rozvoji vychodni ¢asti aredlu, z diivodu

vlastnictvi budov €. 14 a €. 15 a vlastnictvi pfiléhajici technické infrastruktury.

Navrh dal$iho postupu:

Rad¢ Zlinského kraje byl predlozen navrh postupu na restrukturalizaci vlastnickych vztaha v aredlu
Svit a soucasné dopisy PPF Banky, a. s. s projektem na feSeni majetkopravni situace arealu byvalé-
ho podniku SVIT, pfi€emz itinerat krokli dokresloval slozitost celého procesu a popisoval nejdiile-
14 a €. 15 bez zastav a rucitelskych zavazkl, v€etné technické infrastruktury v aredlu a mohl zde

nasledné realizovat rozvojové projekty.

RZK doporucila ZZK schvalit Smlouvu o smlouvé budouci, v niz jsou vymezeny nemovitosti, o
které¢ ma ZK zajem a které jsou ocenény znaleckymi posudky ¢. 3511-176/08 a ¢. 3512-177/08 ze
dne 12. 6. 2008 soudem jmenovanym znalcem - spolecnosti STAVEXIS s. r. 0. Jmenovanim znalce
a cenou nemovitosti uréenou znaleckymi posudky bylo dostano povinnosti uvedené v § 196 pism. a)
obchodniho zakoniku, kdy tato transakce mezi osobami ovladanymi a ovladajicimi je proveditelna
jen timto procesem. Smlouvou o prodeji cennych papirti byly navrhovanému investorovi prodavany
akcie Obchodniho centra Zlin a. s. Smluvni dokumenty pfipravila AK JUDr. Orbesova za tizké sou-

&innosti Obchodniho centra Zlin a. s. Finanéng byl projekt fizen a dozorovan PPF Bankou a. s."”

'7 Usneseni z 12. zasedani Rady Zlinského kraje ze dne 16. 6. 2008 &. 0407/R12/08



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 35

3.3.2  Statutarni mésto Zlin — ,,Restrukturalizace finan¢nich a vlastnickych vztahi v ramci

byvalého arealu Svit a. s."

Zasadni predpokladem pro komplexni revitalizaci byvalého tovarniho aredlu fy Svit a. s. Zlin bylo
vyfeseni finan¢nich a majetkopravnich vztahli v pfedmétném uzemi. Tento ukol dlouhodobé (2004
— 2008) fesilo Statutarni mésto Zlin prostiednictvim svych zastupitel, kompetentnich ¢leni Rady
mésta a pravnikl. Projekt byl oficidlné nazvan ,,Restrukturalizace finan¢nich a vlastnickych vztahi
v ramci byvalého arealu Svit a. s.“ Po n&kolikaletém tsili pfijala vlada CR 25. fijna 2006 usneseni
&. 1205 o postoupeni pohledavek Ceské konsolidaéni agentury (dale jen CKA) za subjekty tzv.
ESSK Svit o prodeji majetkové i¢asti CKA ve spoleénosti Svit a. s. Zlin p¥imo uréenému subjektu.
Vlada usnesenim ¢. 1122 ze dne 3. fijna 2007 zménila bod II. svého ptfedchoziho usneseni tak, ze
ustoupila od svych podminek v bod¢ 6. a 7., protoze byly pro Statutdrni mésto Zlin nepfiijatelné.

Tuto skute€nost vyjadiilo Zastupitelstvo mésta Zlin svym usnesenim ¢. 7/4Z/2007 dne 29. 3. 2007.

Na svém mimoifadném zasedéani vice jak o rok pozdé&ji dne 8. prosince 2008 zastupitelé mésta Zlin
konstatovali, Ze jednadni se spolecnosti Svit a. s. Zlin a ostatnimi subjekty jsou v tak pokrocilém sté-
diu, Ze mohou povéfit kompetentniho ¢lena rady mésta uzavienim fady smluv o pohledavkach za
Svit a. s., Ceskou konsolidaéni agenturou a Cesko republikou, o pievodu tzv. zaji§tovacich rek-
tasmének, o Uplatnych pfevodech cennych papird a fady smluv o smlouvach budoucich. Vyznam-
nym partnerem Statutarniho mésta Zlin byla firma Ekoinvest a. s., jejimz prostfednictvim byl cely
slozity proces pfevodu ukoncen. Pozitivni vliv na cely proces méla i skutecnost, ze byl po celou
dobu az k findlnimu, rozsdhlému a slozitému uzavirani potfebnych smluv s moznou nutnosti opera-
tivnich formalnich zmén za Statutdrni mésto Zlin koordinovan 1. naméstkem primatorky panem M.

JanecCkou, ktery se daného ukolu zhostil se cti.

Vysledné meritum smluv se netykalo jen majetku v tovarnim aredlu, ale i v jinych méstskych lokali-

tach.

Jako alespon dil¢i informaci o kone¢ném vysledku slozitych jedndni pfikladam ,,tabulku nemovitos-

ti Svit a. s. Zlin k pievodu do vlastnictvi Statutarniho mésta Zlin.
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Tab. 2: Nemovitosti ve viastnictvi Svit a. s. (pouze v tovdarnim aredlu) k prevodu do vlastnictvi SMZ

Cislo par- vWméra
cely, v k.u. 2’/ m2 druh pozemku stavajici vyuziti planované vyuziti
Zlin
. Ugelova komunikace v areélu Vozovka jiz. bud. 54 a
1119/47 1715 | Ostatni plocha Svit 2Ap. bud. 54,55
Pro stavbu Zlin - kfizovat-
1119/83 664 | Ostatni plocha | Vozovka zép. bud. 52, 53 @ i U, U [ {10) -
areal Svitu - ul. Antonino-
va
Pro stavbu Zlin - kfizovat-
1119/166 3391 | Ostatni plocha Vozovka sev. bud. 21/2, 31, 41, |ka L!|IC tr.. T. Bati (I/49)’ -
51 areadl Svitu - ul. Antonino-
va
: . . o Spojovaci chodnik mezi
1090/70 372 | Ostatni plocha | SPolovaci chodnik mezi nam. T. | 20" & "Masaryka a ul.
G. Masaryka a ul. Rumy R(
amy
. . . oo Spojovaci chodnik mezi
1090/71 559 | Ostatni plocha | SPolovaci chodnik mezi nam. T. | o0y " " "Masaryka a ul.
G. Masaryka a ul. Rumy R(
amy
1255/1 9156 | Ostatni plocha LSJSS'OVé komunikace v arealu
1119/12 1421| Ostatni plocha | gos 02 Komunikace varealy
1119/43 1127 | Ostatni plocha g\fﬁ'o"a e Ees ¥ Ay
1119/61 406 | Ostatni plocha qulova komunikace v arealu Vozovka sev. bud. 33, 43,
Svit 53
1119/167 2357 | Ostatni plocha Uc_elova komunikace v arealu Vozovka vyc. Bud. 65, 66,
Svit 67
1255/14 1420 | osn dede | S e ElEER v el
S'V't Pozemky pod dopravnimi
1955/17 582 | Ostatni plocha Uc_elova komunikace v arealu a mavp|pulg,c[1|m| pIocha-
Svit mi pfiléhajici k budovam
| ; ; : fy MITAS
1255/19 459 | Ostatni plocha g\‘;’ﬁ'm’a komunikace v aredlu | Y
1255/22 1420 | Ostatni plocha Uc_elova komunikace v arealu Vozovka zap. bud. 114,
Svit 115/2
1255/36 383 | Ostatni plocha Uc_elova komunikace v arealu Vozovka vych. bud. 64,
Svit 95, 96
1255/42 1288 | Ostatni plocha sz\fif'o"a MU EED ¥ EEEY
1255/43 939 | Ostatni plocha | go 0@ Komunikace v arealu
, Ugelova komunikace v arealu Vozovka sev. bud. 93
1255/50 329 | Ostatni ploch ; ;
staini plocha | gyt 103, 113, 123
1255/52 2660 | Ostatni plocha g\‘/’ﬁ'o"a U EED Y e
1255/72 1300 Ostatni plocha | ge "2 Komunikace v arealu
. Ugelova komunikace v areélu Vozovka vych. bud. 68
1255/74 789 | Ostat loch . ’
staini plocha | g it 69 a sev. bud. 69
1255/93 740 | Ostatni plocha Ucelova komunikace v arealu

Svit

(Zdroj: usneseni z 13. zasedani Rady mésta Zlina ze dne 8. 12. 2008)




UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 37
Zaverem lze tedy konstatovat, Ze vysledkem dlouhodobé ,,mravenci prace je skute¢nost, zZe Statu-

tarni mésto Zlin ma moznost vyrazné ovliviiovat proces komplexni revitalizace byvalého tovarniho

arealu Svit a. s. Zlin a souvisejicich Gizemi, infrastruktury i jednotlivych funk&nich celku a objektd.'®

' Usneseni z 13. zasedani Rady mésta Zlina ze dne 19. 6. 2008 a usneseni z 5. mimoiadného zasedani Rady mésta Zlina

ze dne 8. 12. 2008
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4 SOUCASNY STAV AREALU A VYMEZENI ZAKLADNICH PRINCIPU
JEHO REVITALIZACE

4.1 Funkéni zmény a diferenciace arealu

Proces funk¢énich zmén a diferenciace aredlu byl pod vlivem novych spolecenskych a ekonomickych
trendli zahdjen de facto jiz v roce 1990. Zékladni ,,spoustéem* téchto spontdnnich i vynucenych
zmén bylo poznani, Ze obuvnicky gigant ,,Svit“ nebude mit pro svoji produkci odpovidajici odbyt.
Doslo tedy k postupné, ale relativné rychlé degeneraci zdkladni vyroby, ze které zbylo nepodstatné
torzo. Do arealu vstoupily nové subjekty a byla stanovena hranice rozdélujici areal na dvé Casti,
vychodni - nevyrobni a zdpadni — vyrobni. Toto vymezeni je v ¢ase zpracovani mé diplomové prace
legislativné stabilizované, tedy definitivni. Nevyrobni zona se ma postupné stat soucasti meéstského
centra a zdpadni prodélava proces promény z obuvnické a strojaiské vyroby na riznorody sortiment

vyroby. Je tedy mozno konstatovat, Ze zakladni kroky k postupné revitalizaci byly realizovany az na

vvvvvv

Je nezbytné, aby hlavni roli pfi feSeni tohoto sloZitého problému sehralo mésto Zlin a Zlinsky kraj.
Predevsim je podle mého nézoru dulezité, aby infrastruktura — komunikace a inZenyrské sit¢ mély
jednoho vlastnika — navrhuji Mésto Zlin, aby nedochézelo k prosazovani zajmu jednotlivych subjek-
th na ukor funk¢nosti celku. Bylo by idealni, kdyby se podatilo sméfovat vyvoj ve vyrobni ¢asti are-
alu ke stabilizovanému stavu, kdy provozovateli ¢i vlastniky bude minimdalni pocet vétSich firem se

stabilizovanym poctem zaméstnanci.

4.1.1  Urbanisticka a architektonicka revitalizace

Aby byl v této dilezité etapé revitalizace mozny dobry vysledek, je tfeba dosdhnout jednoznacné
koncepcnosti v komplexni ptipravné i nasledné revitalizaci.

Prvnim krokem v takto definované koncepci musi byt vytvotreni zdvazné legislativni platformy, tedy
vypracovani piisluSnych izemné pldnovacich dokumentl. Soucasny Gzemni plan mésta platny od
roku 1998 jiz diferencuje oblast arealu na dva funkcni celky — soucast méstského centra a vyrobni
plochu. Je tedy mozno fict, Ze v minulych letech byl tento princip obecné akceptovan a zatim reali-
zovan¢ dil¢i revitalizacni kroky jej respektovaly. V soucasné dob¢ je zpracovavan novy izemni plan
meésta a v dobé zpracovani mé diplomové prace je ve stavu téméf ukonceného navrhu. Predchozi
princip funkéni diferenciace bude 1 vnovém dokumentu zakotven. V prubéhu praci doslo
k uptesnéni hranice mezi obéma ¢astmi v souladu s pozadavky podnikateltl i mésta Zlina. Ke slozi-

tosti celé situace prispiva fakt, ze je v soucasnosti zpracovavan i regulacni plan meéstského centra,
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jehoz soucasti je pouze vychodni ¢ast aredlu. Tento stav je podle mého ndzoru netinosny a vzhledem
k tomu, Ze prace na regulacnim planu byly do€asné pozastaveny, je nezbytné, aby regulacni plan byl
pro aredl vypracovan jako celek s jasn€ ur¢enymi regulativy a principy revitalizacni koncepce jak

urbanistické, tak architektonické.

V soucasné dob¢ existuji tf1 zdroje moznych regulaci:

1. Utvar hlavniho architekta stavebniho odboru MMZ, ktery je pro tuto ¢innost odborng fundovany

a jeho hlavnim tkolem je dohliZet na koncepci rozvoje mésta s diirazem na oblasti bat'ovské historie

z urbanistického hlediska vyjime¢né cenné, mezi které tovarni areal bezesporu patii.

2. Organy pamatkoveé péce:

Tovarni aredl ma z hlediska pamatkové péce ve zlinském kontextu nezastupitelny vyznam. Je to
zéklad moderniho mésta, na ktery se nabalovaly doprovodné funkce (bydleni, sluzby, infrastruktura,
kulturni a sportovni zafizeni). V relativné kratkém case tak vznikl urbanisticky utvar, ktery
v tehdejsi CSR nemél obdoby a v celé evropé byl jedineény. Jsou tedy zcela pochopitelné intenzivni
ochranitelské tendence pamatkové péce. Neakceptovatelnd je vSak jejich ortodoxnost, ktera napros-
to nereflektuje soucasné spole¢ensko-ekonomické parametry naseho statu. Je tedy nezbytné, aby
politické orgédny krajské a méstské urovné dosahly s témi statnimi dohody tak, aby to cenné ziistalo
zachovano a zéarovein bylo citlivé rozvijeno pro nové funkce s pokorou, ale efektivné a ucelné. Za
zminku jisté stoji, ze ekonomicky naro¢né predstavy a pozadavky pamatkové péce nejsou realizacné
podporovany ze statnich finan¢nich zdroji. Mnohdy to znamena zakonzervovani stavajiciho téméet

havarijniho stavu a tim 1 moZznosti revitalizace.

Z predchoziho textu vyplyva i mij ndzor na tuto instituci. Jedna se o vyznamného a neopomenutel-
né¢ho hrace na ,,Sachovnici revitalizace, ktery muize stabilné trvat na svych pozadavcich. Diploma-

tické a usilovné jednani bude na miste!

Soudasné stanovisko organu pamatkové péce k problematice revitalizace arealu

Obecné principy ochrany:

- uzemi pamatkové chranéné — zachovani urbanistické struktury

e objekty nezvySovat nadstavbami a nerozSifovat jejich piidorysnou stopu ptistavbami, které

by zésadn€ zménily jejich objem a vzdjemné odstupy

e neménit zdsadn¢ komunikacni skelet mezi nimi a vzajemné osazeni do terénu



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 40

- objekty pamatkové chranéné

e primarn¢ je nezbytné zachovani jejich nosnych konstrukci — Zelezobetonového skeletu
e vyplné otvori upravovat podle stupnit dochovanosti v poradi repase — kopie

e jsou mozné takové upravy interiért, které umozni vratnost do plivodniho stavu — ¢lenéni

dispozice mobilnimi pfickami
e v maximalni mozné mife zachovat technické i stavebni detaily
e obvodovy plast’ z cihelného rezného zdiva je nutno rekonstruovat do pivodni podoby

- objekty bez pamatkové ochrany

e nezbytné je zachovani jejich nosné konstrukce
e v ostatnich polozkach je mozna debata a individualni posouzeni

Lze konstatovat, ze individudlni posouzeni je metodickym principem piistupu ke vSem revitalizac-
nim tendencim v tovarnim areédlu. Dilezitym aspektem jakychkoliv Gprav je pro organy pamatkové

péce jejich docasnost a technicka vratnost.

3. Instituce a firmy v arealu jiz etablované:

Problematické by nemuselo byt feSeni vychodni ¢asti aredlu. Komplikace 1ze ocekavat pii koordina-
ci ve vyrobni zapadni zon€. Na jedné stran¢ budou muset predstavitelé jednotlivych firem akcepto-
vat regulacni pozadavky dvou vySe uvedenych instituci, které nemusi byt v souladu s predstavami
managementu o fungovani a rozvoji firmy. Je proto nutné tyto aspekty pokud mozno sladit eventu-
aln¢ dat v Sirsi souvislost definované omezeni tak, aby zdjemci o moznost vyrabét ¢i provozovat
v tovarnim arealu, byli pfedem jasné seznameni s tim, co je v tomto izemi z hlediska urbanistickych

a architektonickych parametri mozné realizovat.
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4.1.2  Stavebné — technicka revitalizace prvkii dopravniho skeletu a infrastruktury

Poslednim pokusem zabyvajicim se izemné¢ pldnovacimi prostiedky vysSe uvedenou tématikou byla
urbanisticko-technické studie arch. K. HavliSe a kolektivu v roce 2002. Vétsinu jejich zavért a na-
vrhi 1ze, dle mého nazoru, na jehoz vytvareni se vyznamné podilely konzultace s odborniky, akcep-

tovat bez zésadnich vyhrad.

4.1.2.1 Dopravni skelet

Soucasny stav s neodpovidajicimi parametry jak v zédkladnich, tak v detailnich vazbach a dimenzich

musi byt rekonstruovan i v nasledujicich polozkach:

Napojeni arealu na stavajici komunikac¢ni a planovanou sit’

Soucasti celkové revitalizace musi byt zvySeni kapacit obsluznych komunikaci a realizace vétsiho
poctu napojeni na méstskou a statni silnicni sit’. V soucasnosti je aredl napojen z vychodni strany
z Gahurovy ulice pfes historickou tzv. ,,vozovou branu“ na systém vnitinich komunikaci. Ze zapad-
ni strany je lokalizovan vjezd kolem supermarketu Interspar. Na lepsi Casy se zablyskne realizaci
ktizovatky Antoninova mezi 53. a 63. budovou naproti polikliniky. Souvisejici pfipravné prace byly
zahajeny v prosinci loniského roku, dalSi pokraCovani je realné. Realizace tzv. PrStenské pticky
umoziujici sjezd z tf. T. Bati (I/49) a pfipojeni na jiz dlouho planovanou pravobiezni komunikaci
nepoc€ita s napojenim na komunikacni skelet aredlu kapacitnim vjezdem. Povazuji to za koncep¢éni

chybu, ktera mtize jesté byt ipravou projektu a naslednou realizaci napravena.

V jiz zmitlovaném ndvrhu regula¢niho pldnu m¢ zaujal novy prvek resp. princip komunikacniho
systému v arealu. Objevuje se zde nova komunikace na levém biehu feky Dtevnice, kterd spojuje de
facto sidlisté Jizni Svahy s méstskou ¢asti Prs$tné a tvofi dalsi paralelu s ti. T. Bati. Umoziiuje efek-
tivni napojeni na stavajici dopravni systém a vyznamné napoméaha komplexni obsluznosti celého
uzemi. Akceptace tohoto principu vSak narazi na odpor v aredlu etablovanych podnikatelskych sub-
jektt, jejichz zastupci nechtéji z provozné — vyrobnich subjektivnich divodu svych firem preferovat
principy méstské dopravni koncepce a jejich zakladnich vazeb. Soudé podle soucasného stavu véci
se zd4, ze podnikatelska lobby, ke Skod¢ mésta, svlij zdjem prosadi. Vyslednd varianta feSeni tedy

vzejde z koncepnich névrhii jak uzemniho, tak regula¢niho planu.
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Zvvseni kapacity zafizeni pro automobilovou dopravu v klidu

Tento problém musi byt feSen v obou ¢astech arealu, ale rozdilné.

Vychodni dil, ktery se postupné zméni v soucéast méstského centra, mize budouci i soucasnou situa-
ci primarné fesit vyuzivanim suteréni a pfizemi rekonstruovanych stavajicich objektli na zfizeni
parkovist’ (objekty obCanské vybavenosti) nebo garazi pro event. obyvatele nadzemnich podlazi.
Stejné tak by mély byt navrhovany nové piistavby nebo vnitroblokové novostavby. Tento princip by
mohl byt doplnén nékolika parkovacimi domy, povrchova parkovisté pti obsluznych komunikacich
by méla byt omezena na minimum a mit pouze charakter pohotovostni, tedy pro kratkodobé parko-
vani.

Ve vyrobni zon¢€ bude potieba parkovacich a garaZzovych stani podstatné niz8i poc€et nez ve vychod-
ni. Garaze budou vyuzivany pro odstaveni firemnich automobild, parkovisté pak pro zaméstnance a
obchodni partnery. I v této €asti je potieba pii feSeni problému uplatiiovat stejné principy jako na
vychod¢ arealu. Mélo by byt zabranéno vystavbé téch zafizeni, ktera by se pti nekoncepénim postu-

pu mohla stat zdsadnimi bariérami branicimi plynulosti a efektivnosti kazdodenniho provozu.
Zelezniéni trat’

Jednokolejna Zelezni¢ni trat’ Otrokovice — Zlin - Vizovice prochazi arealem ve sméru zapad-vychod
a déli jej na dvé trojuhelnikové ¢asti. Z ni se vétvi, v souladu s historickymi potfebami obuvnického
komplexu, slepé zdsobovaci a expedi¢ni vlecky. Nové podnikatelské subjekty vyuzivaji Zelezni¢ni
dopravu jen sporadicky. Cast vle¢kovych koleji je mozno zrusit, jiné zrekonstruovat a stabilizovat

sit’ téch potiebnych.

Existence patefni traté s ¢asem nabyva na vyznamu. Pied tfemi lety piisly Ceské drahy s myslenkou
zdvoukolejnéni trati v celé trase Otrokovice - Vizovice s komplexni upravou kolejového svrsku a
elektrifikaci. Takto koncipovana trat’ s provozem rychlikovych souprav ve stavajici trase Zeleznice
by vytvofila dopravni bariéru ve sméru jih-sever piekonatelnou s mimouroviiovych kiizeni. Cely
navrh se vSak po vypracovani projektové dokumentace pro vydani izemniho rozhodnuti a nasledné
ekonomické bilanci ukazal jako neredlny (8 mld. K¢). V soucasné dob¢ probiha na tirovni minister-
useku Otrokovice-Zlin, ale se zfizenim dvou vyhybek na této trase. Soucasti popsané akce je 1 vy-
stavba nového nadrazi bud’ na misté toho stavajiciho, nebo zapadnéji. Realistictéjsi je varianta 1,
ktera nevyzaduje prodlouzeni linek MHD a ekonomicky je méné narocna. VSechny popsané plany
jsou ekonomicky nejméné nakladné avSak kompromisni a imérné soucasnym podminkdm a bez

dlouhodobé¢ kvality. Miij ndzor na tento problém a jeho feseni je nasledujici:
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o  Usek trati Otrokovice - Zlin, rozdélujici arel, realizovat jako tunelovy. Na povrchu by zistaly
pouze efektivni ¢asti vliecek.

e Komunikaéni ,,rébus* by byl jednou a provzdy vyiesen.

e Nadrazni objekt situovat v miste, které umoziuje jeho vystavbu v podzemi 1 nadzemi a bude

optimalni svoji polohou a zdkladnimi vazbami jak s vychodni, tak zdpadni ¢asti arealu.

Tento postup navrhuji pii védomi, Ze se jednd o verzi ekonomicky narocnou, v soucasnosti tedy
obtizng realizovatelnou, ale na urovni evropského standardu 21. stoleti. Pokud na n&j nemame fi-

nanc¢ni prostfedky, pockejme, az je budeme mit k dispozici. Nerealizujme ndkladnd defektni provi-

zoria s jasnou definitivou.

4.1.2.2 InZenyrské sité
Vodovod

V aredlu byly historicky funkéni dva rozvody a to vody pitné a vody uzitkové. Postupné byly v 90.
letech minulého stoleti nahrazeny jednim syst¢émem pouze s pitnou vodou s rozdélenim do dvou
tlakovych hodnot podle vysek zasobovanych objektii. Rozvody jsou umistény bud’ volné pod teré-
nem, nebo v tepelnych kanalech jak priichozich, tak pruleznych s velkou nadsazkou nazyvanych
»metro*“. Kvalitativni stav rozvodi Ize klasifikovat podle stafi na vyhovujici (v zapadni ¢asti) a ne-
vyhovujici (ve vychodni €asti) s podilem zhruba 50 % na 50 %. Majitelem distribuc¢ni sité vody je
v soucasnosti teplarna ALPIQ s. r. o. Dil¢i rekonstrukce rozvoda byly v souvislosti s realizaci re-
konstrukce nékterych objektli provedeny pouze v rozsahu jejich ptipojek. Lze tedy konstatovat, Ze
stav rozvodi vody je z technického hlediska z velké ¢asti za hranici Zivotnosti a bude potfebovat
rozsahlou rekonstrukci. Povazuji za nutné podotknout, Ze distribuce vody je, podle vyjadieni ve-

doucich pracovnikd, pro firmu ALPIQ lukrativni poloZkou v sortimentu jejiho podnikéni.
Kanalizace

Stafi jednotlivych kanaliza¢nich fadu a ptipojek presné odpovida historickému vyvoji celého areélu.
Vychodni ¢ast je vybavena zafizenimi na technické a materidlové trovni 20. a 30. let minulého sto-
leti Umérné¢ amortizovanych. Postupné vystavba smérem vychodnim byla vybavovana modernéjSimi
prvky kanaliza¢ni soustavy a jednotny systém nahrazen oddélenym (diferenciace deStové a splaSko-
vé kanalizace). Celd kanaliza¢ni sit’ je uloZena z Casti v terénu, z ¢asti v tepelnych kanalech a pod
samotnymi objekty. Kanaliza¢ni vétve ve sméru jih-sever jsou umistény do levobéZného sbérace,
jehoz trasa vede paralelné s fekou Dievnici. Sbérac je vybaven odleh¢ovacimi komorami. Vzhledem

k tomu, Ze archivni zdroje mapujici trasy inzenyrskych siti ,,zmizely* pii st¢thovani mimo Zlin, je
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nezbytné provést pro vSechny sit€¢ podrobny kamerovy prizkum a zodpovédné urcit stavajici trasy a
stav jednotlivych rozvodi. Lze bez nadsazky konstatovat, Zze tato polozka infrastruktury je
v nejhorSim stavu a jeji Gplné rekonstrukce je nezbytna. Blizkost feky Dievnice (zaplavové tizemi) a
relativné vysokd hladina spodnich vod, zdsadn€ neovlivituje, s vyjimkou extrémnich stavii, provoz

kanaliza¢nich zafizeni.

Tepelné rozvody

Distributorem tepla nejen pro tovarni aredl, ale pro celé mésto je teplarna ALIPQ s. r. o. Tento pro-
dukt je vyrabén v modernim provozu s dostatecnou kapacitou novych technologii. Spalovani hnédé-
ho a ¢erného uhli probiha ve dvou blocich. Exhalace jsou eliminovany na 50 % povolenych limitt.
Perspektivné teplarna usiluje o vybudovani zalozniho zdroje se dvéma kotli na spalovani zemniho
plynu. Do tovarniho aredlu je teplo distribuovano ve tiech tlakovych trovnich v souladu s potiebami
uZzivatell. Zatimco zdroje jsou v dokonalém technickém stavu, nelze totéZ konstatovat o rozvodech.

Provozovatel uvadi ramcovy pomér dobrého a rekonstrukci vyzadujiciho stavu 60 : 40.

Elektrické rozvody

Teplarna ALPIQ realizuje kombinovanou vyrobu a paralelné s teplem produkuje i elektrickou ener-
gii. Sit’ v aredlu je prakticky rekonstruovana. Objekty jsou zasobovany pies centralni trafostanici
v budové €. 33, prakticky ze dvou smért. Tovarni aredl je tedy vybaven tzv. lokalni distribu¢ni sou-
stavou ,,ostrovnim provozem®. V pfedchozim textu jiZ zminovany zaloZni zdroj bude mimo jiné

slouzit pro vyrobu elektfiny v pfipad€ nouze.

Rozvody plynu

Systém tvoii lokalni distribu¢ni soustavu. Vysokotlaky rozvod je v redukéni stanici ménén na pro-
vozn¢ potiebny stfedotlaky produkt. Plyn je vyuZzivan pfedevsim pro technologické potieby uzivate-
14. Pro soucasné pozadavky ma distribu¢ni sit’ potiebné kapacitni i technické parametry. Potfebné

rekonstrukéni prace budou v tomto pfipadé minimalni.

Rozvod stlaceného vzduchu

Toto, diive z hlediska technologického, nezbytné médium ztraci se zavadénim modernich vyrobnich
postuptl svoji dillezitost a jeho spotfeba ma klesajici tendenci. 2/3 rozvodu jsou ve velmi dobrém
stavu, zbytek vyzaduje rekonstrukci, pokud se neuplatni trend, aby si kazdy vyrobce zfidil zdroj

v rdmci svého provozu.
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Jak jiz bylo uvedeno vySe, problém realizace tohoto racionalniho postupu je primarné ekonomicky.
Pro jednotlivé podnikatelské subjekty bohuzel neexistuje moznost Cerpani finan¢nich prostredkii
z UCelovych fondi jak statnich, tak evropskych. Tim, kdo tuto moZznost ma je municipalita, tedy
mésto Zlin a Zlinsky kraj. Miliardové ¢astky lze tedy ziskat jedin€ za predpokladu, ze vlastnikem
prvkil infrastruktury bude mésto Zlin. Nasledné by pak pronajalo jednotlivé fragmenty nebo celky
podnikateltim a uzivatelim stavajicich ¢i novych objektii. Navratnost této investice je dlouhodoba.
Vyloucena neni ani participace podnikatelskych subjektii formou ucelovych piispévkl vlastnikim.
Jina varianta, kdyby podnikatelé¢ rekonstruovali infrastrukturu prostfednictvi razantné urocenych
uverd, neni redlnd, protoZe by mohla vést k jejich neimérnému ekonomickému zatiZeni a faktické

insolvenci.

Doporuceny postup nebude pfijat s nadSenim 1 ze zdanlivé nepodstatného diivodu. Pti realizaci to-
hoto prvniho revitaliza¢niho kroku ,,zmizi“miliardy korun v zemi bez jakéhokoliv optického efektu.
Ptedvidatelna slozitost koncep¢niho feSeni v uzemi, které je podzemnimi vedenimi ptetizeno, mtize
vést k odbornym uvaham, zda nezvolit metodu alesponi €asti nadzemnimi trasami, pfedevsim

v zapadni oblasti aredlu.
4.1.3  Stavebné — technicka revitalizace jednotlivych objekti
Objekty na celém uzemi arealu Ize primarné diferencovat do tii skupin:
e Objekty realizované ve 20. a 30. letech 20. stoleti
e Objekty realizované v prib¢hu 2. svétové valky

e Objekty realizované v 2. poloving 20. stoleti

Vsechny tyto skupiny sjednocuje (az na nepodstatné vyjimky) konstrukéni systém - zelezobetonovy
skelet s tradi¢n€ zdénymi cihelnym obvodovym plastém a pfickami (modul 6,15 x 6,15 — 6x6). Lze
tedy konstatovat, ze po této strance jsou objekty schopny vzhledem k universalité prostoru revitali-

zace v Siroké $kale funkci.

Kromé tohoto pozitivniho faktoru je tendence k tplné revitalizaci objekti (bez ohledu na funkci)

v celém arealu limitovana dvéma skute¢nostmi:

a) Statickd kondice je vzhledem k jejich staii a pouzitych materidlii (cementy v betonovych
konstrukcich) u nékterych objektl Spatna zvlasté u vodovzdornych prvkl (zéklady, stropy).

Tato skute¢nost omezuje jejich funkéni vyuziti limitovanou nosnosti.

b) Cely aredl je pfedmétem pamatkové péce predevsim ze tii hledisek:
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e Zachovani plivodni urbanistické struktury
e Zachovani architektonického vyrazu jednotlivych budov

¢ Novostavby je mozZno realizovat jen omezen¢ aniz by konkurovaly plivodnim objektiim ¢i
rozmélnovaly danou urbanistickou strukturu.
Ptipadnym limitujicim prvkem je skutecnost, Ze blizkost feky Dievnice neumoziuje u ¢asti €i ce-
lych objekti tzv. ,,podzemi* (hladina spodni vody, iroven zaplavovych vod).
Naro¢nost feSeni stavebné — technické revitalizace jednotlivych objektd spoc¢iva v rozporu pozadav-
kl potencionalnich uzivatelti nebo vlastnikli a organti pamatkové péce. Hledani kompromisu mezi

pozadovanym a moznym bude nezbytné jak pro celkovou koncepci a definovana pravidla, tak pro

jednotlivé objekty.

4.1.4 Revitalizace socialni a zaméstnanecka

a) Zapadni ¢ast — soucast méstského centra

pozitivni - trvaly pobyt — byty, universitni koleje
= obchody, sluzby — od rana do vecera
® kulturni instituce — galerie, knihovny
= vzdélavaci instituce — universita

negativni -  administrativa a instituce s provozem pouze v ramci Ufedni pracovni doby s del§imi

ufednimi dny

soucasny stav - lokalizace Krajského ufadu a Krajského feditelstvi PCR
obchody a sluzby — spiSe pestry trh bez zasadnich rekonstrukci a zndmek sta-
bility
kulturni instituce — 32. budova — vystavni prostory, 14. a 15. budova — zamér

- knihovna, galerie, muzeum,

vzdé¢lavaci instituce — podnikatelsky inkubdator, prostor koupaliSté, universita

— Zamér
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Je tfeba zamezit v této oblasti rozvoji instituci, které¢ jsou ,,zivé“ jen omezenou c¢ast dne, jsou
z hlediska méstského centra neatraktivni pro obcany. Idedlni stav: At toto Gzemi Zije cely den —

kombinace: ubytovani, sluzby, kulturni a vzdélavaci instituce — kvartér pouze v nezbytné mife.

b) vychodni ¢ast - vyroba

Ideal: Malé disperze vyrobct — 3 az 4 velci

BohuZel realita je jind — vdek za kazdého prosperujiciho vyrobce s perspektivou stability.

Alternativy:
1.  Vlastnik objektu realizuje jeho rekonstrukci a nabidne ji k prondjmu s tim, ze najemnik bude

vlastnikem technologickych celk.
2. Objekt bude prodan zajemci o vyrobni ¢innost, ktery jej zrekonstruuje pro svoji vyrobni ¢in-
nost

3.V obou piipadech je nutno, aby vlastnikem infrastruktury byl jeden subjekt. Pti disperzi vlast-

nikli nelze zamezit jejimu zneuzivani pro dosazeni individudlnich z4jma.

Vyrobni ¢ast je dulezitd lokalita pro zaméstnanost obcanli mésta. DosaZitelna kapacita 10 000 pra-
covnikil. Realizace revitalizace ve vyrobni zoné¢ muZe byt definovana dvojim zptisobem. Vime, Ze
ta optimalni ma ur€eny své parametry nasledovné.

1. Do stavajicich objekta event. jejich pristaveb lokalizovat odpovidajici vyrobni funkci bez od-

hadnutelnych pozadavkl na dalsi objektovou a prostorovou expanzi.

2. Takto situované vyrobni provozy by svym charakterem nemély byt ruS§ivymi elementy a nega-

tivn€ ovliviiovat sousedici obytné ¢tvrti a novou ¢ast méstského centra.

3. Podnikatelské subjekty by mély vyraznou mirou piispivat k nartistu zaméstnanosti predevsim

prostfednictvim obfanli mésta Zlina a jeho méstskych casti.
4.  Umistovat do arealu provozy firem stabilizovanych s progndzou vyrobni prosperity.

5. Zabrani fluktuaci firem a tim 1 v§em negativnim dopadiim s timto jevem souvisejicich tzn.
reprizovanym rekonstrukénim zménam zaméstnaneckého potencidlu a pozadavkim na prvky

infrastruktury.
Soucasné trendy jsou vSak vySe uvedenému optimu dosti vzdaleny.

1.V arealu je vitan kazdy zdjemce o vyuZiti stavajicich objektti pro svoji firmu.
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2. Neexistuje zadna statistika o poctu v soucasnosti ekonomicky produktivné vyuzivanych ob-
jekth, ale v souvislosti s bilanci z roku 2006 1ze konstatovat, ze je cca 50 %.
3. Nartst vyuziti kapacity je pomaly u vzhledem k dosud z velké ¢asti nevyjasnénych majetko-
pravnich vztahli (nebo docasnych) nelze o€ekavat zménu tohoto trendu v blizké budoucnosti
4.  Vlastni komplexni revitalizace pokracuje tempem tmérnym procesu ujasiiovani celkové kon-
cepce a feSeni majetkopravnich a legislativnich vztaht.
4.2 SWOT analyza byvalého n.p. svit
SWOT ANALYZA
SILNE STRANKY SLABE STRANKY

Spole¢ny zajem Zlinského kraje a Statu-
tarntho meésta Zlin postupné realizovat
komplexni revitalizaci aredlu.

V navrhu uzemniho planu mésta Zlin
jasné definovand diferenciace funkci vy-
chodni a zapadni ¢ésti aredlu.

Postupny narast zajmu UTB o umist'ova-
ni svych instituci ve vychodni Casti area-
lu.

Relativni stabilizace vyrobnich firem
v zapadni casti arealu a v Casti ,,Rybni-
kyéﬂ

Urbanisticka a architektonicko-historicka
kvalita jako doklad vyvoje arealu
v rozmezi 20. — 80. let minulého stoleti,
ohodnocené predevSim organy pamatko-
vé péce.

Sit zelezni¢nich vlecek umoznuji obou-
smérnou distribuci surovin a vyrobki
soucasnych i budoucich firem etablova-
nych v zapadni ¢asti arealu.

Smérové vyhovujici skelet obsluznych
komunikaci zpfistuptiujici de facto
vSechny objekty v obou castech arealu.

Moznost po majetkopravnich Upravach
Cerpat financni prostfedky z Sirokého
spektra statnich i evropskych dotacnich
tituld.

Zastaralost vSech stavebné-technickych
prvkl v ramci arealu.

Intenzivni zajem organti pamatkové péce
sjasn¢ definovanymi principy investor-
ského chovani v aredlu, které vytvari
témet absolutni bariéru vSech aktivit.

Ekonomicka narocnost vSech souviseji-
cich revitalizacnich investic, zvlasté
téch, které museji byt realizovany kom-
plexné.

Soucasna majetkopravni disperze, ktera
neumoziuje komplexni pfistup ke kon-
cepci revitalizace a vyvolava diametralné
odli$né nazory jiz pti feSeni dil¢ich pro-
blémd.

Nevyhovujici napojeni na stavajici do-
pravni skelet mésta.

Zmeéna funkcniho vyuziti objektd ve vy-
chodni Casti aredlu a ztoho vyplyvajici
vysoka narocnost na jejich rekonstrukei.

Nedostatek ploch pro umisténi dopravy
v klidu a nutnost situovat je do pfizemi
stavajicich objektti nebo pod uroven te-
rénu.

Vysoké hladina spodni vody v blizkosti
teky Dfevnice spojena s povodiiovym
ohrozenim v arealu.




UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky

49

Moderni provoz energetického centra —
teplarny ALPIQ.

Absence napojeni arealu na MHD.

Elementéarni nejistota stability vyrobnich
subjektil v arealu, se kterou je tfeba poci-
tat jako s konstantnim prvkem a z této
skutecnosti vyplyvajici nezbytné kolisa-
jici mira zameéstnanosti v arealu.

Pfi stavajici vlastnické disperzi stizené
podminky pro moznost Cerpat financnich
prostedkil ze statnich a evropskych fon-
di.

PRILEZITOSTI

HROZBY

Pti zméné soucasné vlastnické struktury
moznost Cerpat finan¢ni prostfedky ze
statnich a evropskych fondi.

Rozvoj UTB a lokalizace jejich instituci
v ramci arealu.

Komplexni revitalizace mize arealu vra-
tit jeho urbanisticko-architektonickou
hodnotu, které by mohla byt doplnéna
novymi prvky charakterizujicimi nové
funkéni vyuziti.

Moznost oziveni vychodni ¢asti arealu
kombinace funkci sluzeb a bydleni.

Pri systematické podpoie firem vyrabéji-
cich ¢i provozujicich sluzby v aredlu lze
pocitat s vyznamnym naristem pracov-
nich prilezitosti prakticky v centru mésta.

Proces revitalizace bude iniciovat spolu-
praci organt vefejné spravy a podnika-
telskych subjekti.

Stabilizovana funkce arealu vyvolava po-
ttebu vystavby ¢i rekonstrukce prvki
vnéjSich vazeb na organismus meésta.

V ramci arealu lze de facto vyuzit prosto-
rové variability nékterych stavajicich ob-
jektt k umisténi Sirokého sortimentu
volnoc¢asovych aktivit, jak kulturnich, tak
sportovnich.

Postupné zrychlovani devasta¢niho pro-
cesu vSech prvkd arealu.

Tradi¢ni absence nevyhovujici dopravni
obsluznosti vychodni ¢asti arealu bez po-
ttebné kapacity ploch pro dopravu
v klidu a tras prostiedktt MHD.

Vaznouci realizace vyssich tfid komuni-
kacni sit¢ a ztoho plynouci tristni do-
pravni dostupnost mésta Zlin.

Rekonstrukce technické a dopravni infra-
struktury uvniti arealu nahodile a nesys-
tematicky ,,per partes®.

Pti zachovani soucasné struktury vlast-
nickych vztaht, pfipadné jeji dalsi dis-
perzi, omezena moznost Cerpat financni
prostiedky z pfislusnych statnich a ev-
ropskych fondu.

Zasadni stagnaci a nekoncepcnost revita-
lizace zakonité zplsobi dva aspekty: nu-
lova projektova pripravenost a nedosta-
tek potfebnych finan¢nich prostiedkii.
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5 STRATEGICKE CILE ROVOJE AREALU

5.1 Strategicka vize

Jsem piesvédena, Ze tovarni aredl musi byt i naddle vnimam jako celek s rozdilnymi funkcemi,
jehoz revitalizace musi byt feSena komplexné s dlirazem na dopravni a technickou infrastrukturu.

S ohledem na zjiSténd a vyhodnocend fakta, 1ze definovat strategickou vizi nasledovné:

Navrh postupi s cilem komplexni revitalizace arealu

Zékladni princip rozvoje aredlu spociva v izemnim planem definovaném funkénim rozdé€leni na
vychodni ¢ast a zapadni cast. Obecné lze konstatovat, Ze vychodni ¢ast, kterd bude plnit funkce
méstského centra, je zatizena stafim prvku infrastruktury a jednotlivych objekt. Ta mladsi, zapad-
ni, vymezena pro vyrobni a komer¢ni aktivity, je negativné poznamenana vSemi privodnimi jevy
téchto Cinnosti, exhalacemi, téZkou dopravou a specifickymi pozadavky jednotlivych podnikatel-
skych subjekti. Presto plati to, co jsem konstatovala v ivodu: Je potieba dosdhnout jednoty
v koncepci a souladu pfi realizaci revitalizace na celém tzemi arealu.

Tyto dvé zakladni ¢asti musi byt provozné oddéleny tak, aby nedochédzelo k zasadnim stietim od-

lisnych funkci. Pti postupné rekonstrukci obou ¢asti je tfeba se alespoil pokusit o ekonomicky zdén-
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tury.

5.2 Strategické cile rozvoje

Jednotlivé strategické cile vyplyvaji z definované strategické vize a vysledki SWOT analyzy. Pii
feSeni tkolu jsou podrobné zpracovany jak definované silné stranky, tak eliminovany tzv. slabé
stranky a komplexni revitalizacni postupy jsou jasn¢ definovany v logické posloupnosti s minimali-

zaci rizika plynouciho z moznych ohroZeni
Pro revitalizaci a nasledny rozvoj aredlu povazuji za stézejni dosahnout naplnéni téchto dil¢ich cili:
1. Realizace uzemné planovaci, legislativni a projekéni ptipravy
2. Optimalizace ptistupu k finan¢nim zdrojim
3. Rekonstrukce a dostavba technické a dopravni infrastruktury
4

Stavebné-technicka ptiprava jednotlivych objekta
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Komplexni revitalizace byvalého n. p. Svit |

y v A A
STRATEGICKY CiL 1 STRATEGICKY CiL 2 STRATEGICKY CiL 3 STRATEGICKY CiL 4
Realizace legislativni a projekéni pfipravy Optimalizace piistupu k finanénim Rekonstrukce a dostavba dopravni Stavebng-technicka priprava
zdrojim a technické infrastruktury jednotlivych objekti
v v v v v v v v
PRIORITA 1 PRIORITA 2 PRIORITA 3 PRIORITA 1 PRIORITA 2 PRIIORITA 1 PRIORITA 2 PRIORITA 1
Potizeni Vypracovani Zmirnéni Uprava Racionalni Klasifikace Ramcové uréeni Zachovani ¢i
uzemné projekti tvrdosti majetko- postup pii stavajiciho ekonomické obnova
planovacich vyssich stupid pozadavki pravnich ziskavani stavu celé naro¢nosti prostorové
dokumentt organti vztahtl finan¢nich infrastruktury universality
pamatkové prostiedki objekti
péce
v v v v v v v v
OPATRENI 1 OPATRENI 1 OPATREN] 1 OPATREN] 1 OPATRENI 1 OPATRENI 1 OPATRENI 1 OPATREN] 1 OPATRENI 3
Dokongeni Projektova Realizace Redukce poctu Seznam Prizkumné a Empiricky Rekonstrukce Reseni
nového dokumentace jednani vlastnickych moznych bilanéni prace vypocet dopravnich a provozii a
uzemni planu pro vedoucich ke subjekti finan¢nich investi¢nich energetickych interiéru —
v rekonstrukci a ‘ v zdroji naklada piipojek uplatiovat
— doplnéni v —— v v 2 variabilitu
OPATRENI 2 infrastruktury — OPATREN( 2 e — — prvki
¥ OPATRENI 2 OPATRENI 2 OPATRENI 2 OPATRENI
Vytvofeni Prevod 2
regulagniho OPATRENI 2 Respektovani maximalné Zadosti o Vyhodnoceni v
planu dohodnutych znél dotace prizkumnych Rekonstrukce —
Postupné regulativii podilu do z vybranych praci nosnych OPATRENI 4
vypracovani projektové vlastnictvi ZK zdrojiu systémi Empirické
zastavovacich pripravy aSMZ véetnd zjisténi
studii v — obvodovych nékladi
OPATRENI 3
OPATRENI 3
Empiricky Podpora
vypocet podnikii pro
naklada vlastni
investice

Obr. 2: Schematické znazornéni strategickych cilii a priorit (Zdroj: Vlastni zpracovani)

5.3 Priority a opatreni

Urceni strategické vize a jejich jednotlivych cili umozZiuje dalsi diferenciaci na hlavni priority a

¢innosti (tzv. opatfeni) vedoucich k realizaci téchto priorit.

5.3.1 CIiL 1: Realizace izemné planovaci, legislativni a projekéni p¥ipravy

V soucasnosti jsou realizovany pouze jednotlivé projekéni tkony v nezbytném rozsahu pro konkrét-
ni investici bez koncep¢niho vyhodnoceni jejiho vlivu na $irs§i vztahy v aredlu. Komplexni rozvahy

zcela chybéji.

Aby byl v této dilezité etapé revitalizace mozny dobry vysledek, je tfeba dosdhnout jednoznacné
koncepcnosti v komplexni ptipravné i nasledné revitalizaci. Prvnim krokem v takto definované
koncepci musi byt vytvoreni zavazné legislativni platformy, tedy vypracovani ptisluSnych tizemné

planovacich dokumentt.
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Priorita 1 - Po¥izeni uzemné planovacich dokumenti

Pro dosaZeni pozitivni vysledkt je tfeba jiz v teoretické piipravé na revitalizacni proces realizovat

dv¢ opatteni:

Opatieni 1: Dokonéeni nového uzemniho planu

V zéti tohoto roku by mél byt dokon¢en navrh izemniho planu a nasledné schvalen zastupitelstvem
Meésta Zlina. Tyto terminy nejsou ovSem pro pofizovatele zavazné, protoZze povinné potizeni novych
¢1 aktualizovanych izemnich plant je limitovano rokem 2015. Eventuélni prodlouzeni terminu neni
pro planovany revitaliza¢ni proces fatdlni, protoZe jiz v souCasnosti platny izemni plan déli areal na

dva funk¢ni celky, ten novy jen v detailech uptesiiuje jejich rozsah.

Opatieni 2: Vytvofeni regulaéniho planu

Ve dvou minulych letech byl rozpracovan koncept regula¢niho planu méstského centra, jehoz sou-
¢asti byla 1 vychodni zéna aredlu. V soucasnosti jsou dalsi prace na ném pieruseny. Je tedy nutné
vyuzit této pracovni pauzy a rozsifit predmeét zadani o zapadni 1 severni ¢ast aredlu. Vysledkem by
tak mohly byt komplexni regulacni podminky pro cely areal a tedy i tolik potfebna celkova revitali-

zacni koncepce.

5.3.1.1 Priorita 2 - Vypracovani projektit vy$Sich stupiii
Realizaci této priority prostfednictvim nasledujicich opatfeni povazuji za logické:

Opatieni 1: Vypracovani projektové dokumentace pro rekonstrukci a doplnéni infrastruktury

Zpracovani projektd je mozné pouze na zakladé realizovanych a ndsledné¢ vyhodnocenych pru-
zkumi jak pro dopravni skelet, tak pro jednotlivé prvky technické infrastruktury. Na této platformée

bude mozno zpracovat komplexni i ¢astecné projekty pro tuto vyznamnou revitalizacni oblast.

Opatieni 2: Postupné vypracovani zastavujicich studii

V uzemi projekéné stabilizovaném realizaci ,,opatfeni 1 je mozno metodou ,,per partes* projekéné

pfipravit jednotlivé Gseky tzemi definované jejich funkci nebo investicnimi zdmeéry.

5.3.1.2 Priorita 3 - Zmirnéni tvrdosti poZadavkii orgdnit pamdtkové péce
Pfi pofizovani uzemné planovacich dokumentl a jednotlivych stupiii projekéni ptipravy sehraji
regulativy pamatkové péce dualezitou roli. Jejich souCasnou striktnost je nezbytné pro revitalizaci

aredlu alespon zmirnit.
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V souvislosti s touto prioritou si dovolim poznamku. Slovo a vyznam ,,péce* povazuji za komplexni
proces — vychova, starost tedy péce a zaroven vyznamny podil na financovani. Pamatkova péce ten-
to proces zdaleka nenaplituje, pouze nafizuje a subjektivni pocity svych pracovnikli nad unosnou
miru objektivizuje a zda se, ze naprosto nepochopila to zasadni. Nebyt 40-ti leté vyvojové pauzy,
pfedméty jejich péce by vypadaly podstatné jinak. Staré by ustoupilo novému a v naSem konkrétnim
piipadé lze s velkou mirou jistoty tvrdit nasledujici: Batismus jako systém by se rozhodné nestal

ochrancem amortizovanych objektii umoznujicich pouze nemoderni a tedy neproduktivni vyrobu.

Opatieni 1: Realizace jednani vedoucich ke konsenzu

Realizace zasadni diskuze se zastupci organti pamatkové péce, vedouci ke konsenzu v definici vzta-
hu k pfedmétnému areélu ,,en bloc* i k jeho jednotlivym ¢astem. Bez tpravy striktnich pozadavk
ochrany nelze uspés$né aredl revitalizovat, protoze soucasny stav bude znamenat Giplnou ztratu zajmu

potencionalnich investort o tuto oblast.

Prvnim krokem v tomto procesu musi byt jasna definice pozadavkli mésta a kraje souvisejici

s investicni a revitaliza¢ni ¢innosti v pfedmétném Gzemi.

Kompetentni organy a zastupci podnikatelskych subjekti museji ve shod¢ definovat mirta ,,volnosti*
pfi revitaliza¢ni ¢innosti arealu.
Formou konsenzu dosahnout kompromisu s organy pamatkové péce se zavérem, ze v ramci arealu
je pro dosaZeni zakladniho cile po individualnim posouzeni mozno ,,ve*.

o rekonstrukce stavajicich objekt

o asanace nevyuzitych objektl

o pristavby a novostavby
To vSe pfi primarni Gcté k urbanisticko-architektonickému zakladu, ale na druhé stran¢ uvédomeéni
si potieby mésta — tedy ne zachovani amortizované¢ho skanzenu bez Zivota za kazdou cenu, ale ozi-

veni vyznamné ¢asti mésta s diferencovanymi funkcemi.

Opatieni 2: Vypracovani zavaznych pravidel pro revitaliza¢ni ¢innost v arealu

Opatieni 3: Individualni posouzeni konkrétnich zaméru

Opatieni 4: Respektovani dohodnutych regulativii projektové pfipravy

Dohodnuté regula¢ni podminky musi byt zakotveny v jiz pofizeném regula¢nim planu, nésledné pak
v dalSich stupnich projektové piipravy. Kazdy investi¢ni zamér by mél byt posouzen individudlné

s doplnénim hlavnich regula¢nich podminek o ty specifické.
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5.3.2  CIL 2: Optimalizace pristupu k finan¢nim zdrojum
Ekonomickd ndroc¢nost naplnéni strategické vize je zifejma 1 bez rdamcového vycisleni potfebnych
finan¢nich prostfedkil. Realizace tohoto strategického cile vSak umozni pomérné presné urceni je-

jich vySe. Presto je potieba jiz v souCasnosti pokraovat v ptipraveé na jejich tispésné ziskani.

5.3.2.1 Priorita 1 — Uprava majetkoprdvni vitahii

Soucasny stav majetkopravnich, tedy vlastnickych vztahii je silné dispergovany, piedevsSim
v zépadni a severni Casti aredlu, zcela uSetiena negativnich dopadl této skutecnosti vSak neni ani
¢ast vychodni. Jednotlivé podnikatelské subjekty, které realizuji svoji vyrobné-komercni ¢innost
v zépadni ¢asti aredlu vyuzivaji vSech moznosti, které jim pfislusné dotacni tituly nabizeji. Ziskané
finan¢ni prostfedky primarné investuji do pofizovani konkurenceschopnych vyrobnich soubori, tedy
v souladu s podminkami ur¢enymi poskytovatelem dotace. Minimalni pozornost, s vyjimkou udrz-
bovych praci, vénuji samotnym objektim, ve kterych svoji ¢innost provozuji. Teprve jasna vlastnic-
k& struktura, kterd se v aredlu vyviji a stabilizuje velmi pomalu a prosperita vSech umozni, snad

v dohledné budoucnosti, napravu tohoto neutéseného stavu.

Opatieni 1: Redukce poctu vlastnickych subjektt

Dulezité je v relativné kratkém case dosahnout takového stavu, aby pocet vlastnikli nemovitosti byl
zredukovan na idealni, kdy se vlastnictvi rozdéli mezi Zlinsky kraj a Statutarni mésto Zlin. kraj a
mésto budou vS§em subjektiim pfedmét jejich z4jmu pronajimat. Uzivatelé infrastruktury a objektt je

tteba zainteresovat na realizaci revitaliza¢niho procesu jak ekonomicky, tak fyzicky.

Opatfeni 2: Pievod maximalné mozného podilu do vlastnictvi ZK a SMZ

Tyto municipality mohou Cerpat finan¢ni prostiedky z riznych zdroji. Ideédlni stav, kdy tyto subjek-
ty budou jedinymi vlastniky pravdépodobné nikdy nenastane, ale je nezbytné jej definovat. Za vyse
zminénych podminek by mély moZnost ,,dosdhnout* na vSechny souvisejici dotacni tituly a zahdjit
tak, sice postupnou, ale komplexni revitalizaci vSech, pro provoz aredlu nezbytnych soucasti do-
pravni a technické infrastruktury. Redukovany pocet vlastnikd na dva by pak zamezil svym vlivem
nekoncepcnim zasahiim do celého komplexu a zabranil realizaci akci, zvyhodiujicich jeden podni-

katelsky subjekt na tkor druhého. Zaroven by byly garanty kvality v§ech souvisejicich produkti.

5.3.2.2 Priorita 2 — Racionadlni postup p¥i ziskdvdni financnich prostiedkii

-----

pro dany ucel vyuzit.
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Opatieni 1: Vytvofeni seznamu moznvych finan¢nich zdroju

Soucasti seznamu musi byt vycisleni limith financi, které je mozno k danému ucelu ziskat.

Opatieni 2: Zpracovani zadosti o dotace z vybranych zdroju financovani

Zadosti musi byt v souladu s Casové redlnym harmonogramem podéani a Cerpani financnich pro-

stiedku.

Opatieni 3: Spoluucast perspektivnich podnikatelskych subjektt

PrestoZe nejvetsi ekonomickou zatéz pii revitalizanim procesu ponesou vlastnici areélu, je tfeba
usilovat o finan¢ni spoluucast podnikatelskych subjekti, které budou v aredlu provozovat svoji ¢in-

nost jako najemnici pozemki a budov. Zde se piimo nabizi k vyuziti projektu PPP".

5.3.3  CIL 3: Rekonstrukce a dostavba dopravni a technické infrastruktury

I pti realizaci tohoto strategického cile budou hrat zasadni roli finan¢ni prostfedky. K dosazeni ide-
alniho stavu by mély byt vSechny prvky infrastruktury ve vlastnictvi jednoho vlastnika. Tohoto sta-
vu bude nepopiratelné slozit¢ dosdhnout, ale je nutno konstatovat, Ze se jedna z mnoha hledisek o
jednozna¢né primarni revitalizacni krok, bez jehoZ realizace nebude nasledny postupny proces kon-

cepcni a nedestrukénd.

Je také nutné zamezit investicim, které by predchazely rekonstrukci infrastruktury, zv1asté pak téch,
jez by mohly byt pfi¢inou naslednych destrukci v jejich okoli. Princip rekonstrukce jednotlivych
objektt a jejich nasledného piipojeni na nerekonstruované pateini vedeni je z hlediska koncepcnosti

revitalizace neakceptovatelny.

' ppp je obecné uzivanou zkratkou pro Partnerstvi vetejného a soukromého sektoru, ptevzatou z anglického terminu Public Private
Partnerships. PPP je obecny pojem pro spolupréci vetejného a soukromého sektoru vzniklou za uéelem vyuziti zdroji a schopnosti
soukromého sektoru pfi zajisténi vetejné infrastruktury nebo vetejnych sluzeb. Jednotlivé varianty PPP by mély zvySovat kvalitu i
efektivnost vefejnych sluzeb véetné vykonu statni spravy a urychlovat realizaci vyznamnych infrastrukturnich projekti s pozitivnim

dopadem na rozvoj ekonomiky.

Zadavatelem je vzdy vetejny subjekt, ktery detailn€ specifikuje své potieby a vystupy, které od projektu ocekava. Roli soukromého
sektoru je co nejefektivnéji zajistit vefejnou sluzbu podle zadani zadavatele. V piipadé, Ze soukromy sektor neplni smluvni podmin-
ky, napfiklad o kvalité sluzby, ohrozi své ptijmy od vefejného sektoru a tim i splaceni svych investic. Vetejny sektor plati rocni
splatky napfiklad poplatkem za dostupnost sluzby nebo umozni soukromému sektoru vybirat platby ptimo od uzivatelt sluzby. Na

konci projektu infrastruktura pfechazi do vlastnictvi vefejného sektoru.
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NeinformovanéjSim subjektem v oblasti technické infrastruktury je jeji soucasny spravce firmy
ALPIQ, zasadni producent zékladnich médii pro provoz aredlu a z ¢asti i mésta. V soucasnosti tvoii

aredl hypoteticky ostrov bez zavislosti na technické infrastrukture mésta.

Je dtilezité vSestranné vyuzit zkuSenosti a know how soucasného spravce a dohodou vyftesit nasled-

né provozni a majetkopravni vztahy mezi firmou APIQ a méstem.

Pfi rekonstrukcei infrastruktury vyvinout maximalni snahu o dosazeni technickych parametrti odpo-
vidajicich alesponi souc¢asnym evropskym standardiim. Vzorem mohou byt zafizeni firmy ALPIQ.
5.3.3.1 Priorita 1 — Klasifikace stavajiciho stavu prvkii infrastruktury

Opatieni 1: Podrobné pruzkumné prace, rozsifeni poznatkt z projektové pfipravy

Vyuziti zjisténych vysledkid prizkumnych a bilan¢nich praci realizovanych v rdmci dosazeni strate-

gického cile 1.

Opatieni 2: Vyuziti vypracované projektové dokumentace

Pti revitalizacnim procesu je tfeba vyuzit vypracovanou projektovou dokumentaci, kterou bude tie-
ba pti vétSich casovych odstupech mezi projektem a jeho uskute¢nénim inovovat.

Opatieni 3: Realizace

5.3.4  CIL 4: Stavebné technicka p¥iprava jednotlivych objekti

Naplnéni tohoto revitalizacniho cile se tykad obou ¢asti arealu bez ohledu na funk¢ni vyuziti.

5.3.4.1 Priorita 1 - Zachovani ¢i obnova prostorové universality jednotlivych objektii

Je nezbytné, aby pii rekonstrukcich stavajicich objektl, resp. pii realizaci téch novych, zistal za-
chovan zékladni princip batovské vystavby — universalita a variabilita vnitinich prostori. Jen dodr-
zeni této zasady dovoli pruznou reakci na predpokladané zmény uzivateli, predev§im ve vyrobni a
skladové casti arealu, kde mlze vyznamné piispét ke stabilizaci podnikatelskych subjektii diky
moznosti modifikovat v de facto volném prostoru vyrobni systémy v souladu s potfebami konkrét-
nich firem.

Koordinace revitaliza¢nich planovanych aktivit jednotlivych podnikatelskych subjektii s cilem do-
sahnout konsensu mezi jejich potfebami a obecnym zdjmem.

Ve vsech ptipadech je nezbytna spoluprace mezi organy samospravy kraje a mésta, potencionalnimi
investory a soucasnymi uzivateli ¢asti arealu. Dohled musi vykondvat hlavni architekt mésta a

vstficn€ naladéné organy pamatkové péce.
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Opatieni 1: Rekonstrukce dopravnich a energetickych pfipojek

Pti celkovém hodnoceni soucasného stavu a nasledné komplexni revitalizace inzenyrskych siti
v aredlu (v kapitole €. 4), povazuji za zdkladni, aby rekonstrukce téchto prvki, nezbytnych pro pro-
voz obou cCasti byvalé tovarny, byla realizovana komplexné s ohledem na soucasné i1 piredpokladané
funkce. Pfestoze se jednd o mimotadné finanéné narocny proces, varianta ,,per partes” znamend ve
vysledku naklady daleko vyssi. V soucasnosti aplikovand metoda, kdy investory pii rekonstrukci
konkrétniho objektu zajimaji pouze ptipojky ptislusnych inzenyrskych siti, komunikace je neefek-
tivni a ve vétsin€ pifipadi bude pii event. rekonstrukci hlavnich rozvodl a f4di znamenat novou

destrukci jiz zdanlivé hotového — komunikaci, zpevnénych a zelenych ploch.

Opatieni 2: Rekonstrukce nosnvych systému, véetné obvodovych konstrukci

Revitaliza¢ni proces jednotlivych objekti musi tedy mit nasledujici faze:

e Velikost ¢lenéni a proporce konstrukénich prvki vyplni otvort (okna, dvete, vyklady)

Cihelné vyzdivky obvodového plasté s ptipustnou nahradou obkladem tzv. ,,cihelnymi pas-

ky*.
e Struktura a barevnost omitek Zelezobetonovych prvka (sloupy, pieklady)

e Zatepleni obvodového plaste realizovat v nezbytné mife s moznou minimalizaci tloustky te-

peln¢ izolacnich desek.

e Stinici prvky jiZnich fasad umistit do zvolenych oken tak, aby nerusSily architektonicky vyraz

objekti.

Je tieba také zminit skute¢nost nutnosti asanace nefunkénich piistavka u zakladnich objektd a vSech
,vestaveb® tak, aby byla v maximalni mozné mife ,,0iSténa“ pivodni urbanisticka struktura a

vnitini pivodné monofunkéni celopodlazni prostory.

Opatieni 3: ReSeni provozu a interiéru — uplatfiovat variabilitu prvka

Je nezbytné dodrzovat variabilitu uzitych prvki tak, aby netvotily zasadni bariéru pro event. zménu

funkce vyuziti objektu.
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6 RAMCOVY PROJEKT REVITALIZACE

Ugelem tohoto projektu je navrh koncepéniho a komplexniho revitalizaéniho procesu tovarniho
aredlu s dirazem na jednotlivé revitaliza¢ni kroky, jejich ekonomickou naroc¢nost a realnou ¢asovou
etapizaci. Nevyhnutelny je utopisticky charakter projektu, protoze voli idealni postupy, jeho nereal-
nost vSak neni obecnd, ale je tfeba konstatovat, Ze v souCasnych podminkéch je projekt jen velmi
obtizn¢ uskutecnitelny. Dulezité je stanoveni priorit i souvisejicich investi¢nich nakladl, jejichz

vypocet je proveden co nejpiesnéji ve vazbé na dostupné udaje.

6.1 Financ¢ni ramec

Tab. 3 - Zakladni udaje pro vypocet investicnich nakladu

jednotka
Celkova plocha arealu 69,57 ha
vychodni ¢ast 13,07 ha
zapadni ¢ast 37,66 ha
severni Cast 18,83 ha
Celkova plocha zastavéna objekty 226 681,00 m?
Celkova délka komunikaci 11 646,00 m
Celkova plocha komunikaci (pramér = 6,5m) 75 699,00 m?
Zbyvajici plocha (vefejna prostranstvi, zelen) 351 674,00 m?
Cena za revitalizaci 1 m® obestavéného prostoru 5 000,00 K¢&
Cena za rekonstrukci a dostavbu 1 m* komunikace 1 800,00 K&
Cena za revitalizaci 1 m? plochy s inZenyrskymi sitémi 11 500,00 K&
Celkové naklady
revitalizace objektd 14,7 mid. K&
dostavby novych objektl 10% 1029 mid. K&
rekonstrukce a dostavba komunikaci 0,229 mld. K&
rekonstrukce a dostavba inZzenyrskych siti 8,91 mid. K&
revitalizace zelené 0,117 mid. K¢

(Zdroj: vlastni zpracovani)
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6.1.1 CiL 1: Realizace vizemné planovaci, legislativni a projekéni pripravy

6.1.1.1 Priorita 1 — Po¥izeni uzemné planovacich dokumentii

Tab. 4 — Odhad nakladii Cil 1, Priorita 1 — Porizeni uzemné planovaci dokumentace

Opatieni Naklady (mil. K&) Podil
Dokonceni nového uzemniho planu 12,00 72,70%
Vytvoreni regula¢niho planu 4,50 27,30%

Predpokladané zdroje financovani

Rozpocet Mésta Zlina 14,25 86,40%
Rozpocet Zlinského kraje 2,25 13,60%
Celkem 16,50 100,00%

Zdroj: Vlastni zpracovani
Vyse uvedené naklady byly vypoéteny z honorafového fadu Ceské komory architekttl, oddil 1.1 -

urbanismus a Uzemni planovani, pododdil 1.1.5a 1.1.6.

6.1.1.2 Priorita 2 — Vypracovdni projektové dokumentace vysSich stuprii

Tab. 5 — Odhad nakladii Cil 1, Priorita 2 — Vypracovani projektové dokumentace

vysSich stupni

Opatieni Naklady (mil. K¢) Podil
Vypracovani projektové dokumenta- |doprava 9,16 18,40%
ce pro rekonstrukci a doplnéni infra- |—— w
struktury Inzenyrske 35,40 71,80%
site
Postupné vypracovani zastavovacich studii 5,25 10,60%
Predpokladané zdroje financovani
Rozpocet Mésta Zlina 27,39 55,00%
Rozpocet Zlinského kraje 14,94 30,00%
Soukromé zdroje 7,48 15,00%
Celkem 49,81 100,00%

Zdroj: Vlastni zpracovani

Ceny za prioritu 2 byly vypocteny na zéklad¢é cen obvyklych v projekéni praxi a ceniku projekto-

vych praci Unika 2009.
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6.1.1.3 Priorita 3 — Zmirnéni tvrdosti poZadavkii pamdtkové péce

Tab. 6 — Odhad ndkladii, Cil 1, Priorita 3 — Zmirnéni tvrdosti pozadavkii pamatko-

vé péce

Opatieni Naklady (mil. K&) Podil
Realizace jednani vedoucich ke konsenzu 0,45 81,80%
Vypracovani zavaznych pravidel pro revitalizaéni 0.05 9.10%
ginnost v arealu : e
Individualni posouzeni konkrétnich zamérd 0,05 9,10%
Respektovani dohodnutych regulativa v projek- 0,00 0.00%

tech

Predpokladané zdroje financovani

Rozpocet Mésta Zlina 0,23 41,00%
Rozpocet Zlinského kraje 0,33 59,00%
Celkem 0,55 100,00%

Zdroj: Vlastni zpracovani

Ceny za prioritu 3 vychazeji z predpokladu cen pracovnich hodin tc¢astnikii jednani a zpracovateli

zavaznych pravidel (300 K¢/hod, resp. 250K ¢/hod).
6.1.2 CiL 2: Optimalizace p¥istupu k finanénim zdrojim

6.1.2.1 Priorita 1 — Uprava majetkoprdvnich vztahii

Tab. 7 — Odhad nékladi, Cil 2, Priorita 1 — Uprava majetkoprdvnich vztahii

Opatieni Naklady (mil. K&) Podil

Redukce poctu viastnickych subjekt 15,00 100,00%

Pfevod maximalné mozného podilu do vlastnictvi
ZK a SMzZ

Predpokladané zdroje financovani

Rozpocet Mésta Zlina 7,50 50,00%
Rozpocet Zlinského kraje 7,50 50,00%
Celkem 15,00 100,00%

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Tato nakladova vize je pouze hypoteticka a vychazi z odhadu pracnosti pro ucastniky véetné exter-
nich pravnich sluZeb.
6.1.2.2 Priorita 2 — Raciondlni postup pii ziskdvdni potiebnych financénich prostiedki

Tab. 8 — Odhad ndkladii, Cil 2, Priorita 2- Racionalni pristup pri ziskavani potreb-

nych financnich prostredki

Opatieni Naklady (mil. K&) Podil
Vytvofeni seznamu moznych finanénich zdroju 0,25 1,43%
j?apk?fljuuéaSt perspektivnich podnikatelskych sub- 1,00 573%
Predpokladané zdroje financovani
Rozpocet Mésta Zlina 10,00 57,31%
Rozpocet Zlinského kraje 6,45 36,96%
Soukromé zdroje 1,00 5,73%
Celkem 17,45 100,00%

Empiricky odhad nakladt vychéazi z konzultaci s odborniky na tuto ¢innost. Je tfeba jej proto akcep-
tovat jako subjektivni. Zakladem vypoctu byl hruby odhad poctu hodin potiebnych k jednani a vy-
pracovani zadosti s kvalifikaci pravnik a Spi¢kovy odbornik (¢ mzda 1500 K¢&/hod) — odhad prac-

nosti 11 hodin.
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6.1.3 CiL 3: Rekonstrukce a dostavba dopravni a technické infrastruktury

6.1.3.1 Priorita 1 — Vyhodnoceni stavajiciho stavu prvki infrastruktury

Tab. 9 — Odhad nakladii, Cil 3, Priorita 1 — Vyhodnoceni stavajiciho stavu prvkii in-

frastruktury
Opatieni Naklady (mil. K¢) Podil
Podrobne'pry'zkumne prace, rozsSifeni poznatkl z 25.20 0,28%
projektové pripravy
Vyuziti vypracovane projektové dokumentace, 500 0,06%
event. Aktualizace
Realizace 9 019,00 99,67%

Predpokladané zdroje financovani

Dotac¢ni zdroje EU 3 619,60 40,00%
Dotacni zdroje SR 1 809,80 20,00%
Rozpocet mésta Zlina 1 357,00 15,00%
Rozpocet Zlinského kraje 1 357,30 15,00%
Soukromé zdroje 905,50 10,00%

Celkem 9 049,20 100,00%

Zdroj: Vlastni zpracovani

Ceny za opatieni la 2 byly ur€eny v souladu s jiz vySe zminénym cenikem projektovych praci Unika
2009. Realiza¢ni cena byla vypoctena empiricky souctem polozky za dopravni infrastrukturu a inZe-
nyrské sité. Polozkové ceny byly odvozeny od obvyklych néklada na revitalizaci ploSnych jednotek.
Procentudlni podily uvedené v €asti tabulky ,,Pfedpokladané zdroje financovani“ jsou navrzeny

v souladu s budoucimi vlastnickymi prioritami v aredlu.
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6.1.4 CiL 4: Stavebné technicka revitalizace jednotlivych objekti

6.1.4.1 Priorita 1 — Zachovdni ¢i obnova prostorové universality jednotlivych objektit véetné

jejich architektonického vyrazu

Tab. 10 — Odhad ndkladu, Cil 4, Priorita 1 — Zachovani ¢i obnova prostorové uni-

versality objektii
Opatieni Naklady (mil. K&) Podil
jEikonstrukce dopravnich a energetickych pfipo- 800,00 5.60%
Rekonstrukce nosnych systéma 10 300,00 66,40%
Rekonstrukce interiér a provozu 4 400,00 28,44%
Predpokladané zdroje financovani
Dotacni zdroje EU 6 200,00 40,00%
Dotacéni zdroje SR 3 100,00 20,00%
Rozpocet mésta Zlina 2 325,00 15,00%
Rozpocet Zlinského kraje 2 325,00 15,00%
Soukromé zdroje 1 550,00 10,00%
Celkem 15 500,00 100,00%

Zdroj: Vlastni zpracovani

Vyse uvedené ceny byly vypodteny z ploinych a prostorovych cen (m?, m®) p¥i cenach obvyklych za
revitalizaci uvedenych jednotek. m® obestavéného prostoru = 5000,- K& nakladii na revitalizaci. Je-

jich déleni pak vychazi ze zkuSenosti konzultantt.
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6.1.5 Shrnuti

Tab. 11 — Prehled celkovych ndkladii na Cil 1 — Cil 4

CiL 1: Realizace Gizemné planovaci, legislativni a projekéni pFipravy ankilff(%v
Priorita 1 - Pofizeni uzemné planovacich dokumentu 16,50
Priorita 2 - Vypracovani projektové dokumentace vysSich stupnu 49,81
Priorita 3 - Zmirnéni pozadavk( organ(i pamatkové péce 0,55
Celkem za CiL 1 66,36
CiL 2: Optimalizace pristupu k finanénim zdrojam
Priorita 1 - Uprava majetkopravnich vztaht 15,00
Priorita 2 - Racionalni postup pfi ziskavani financnich prostredku 17,45
Celkem za CiL 2 32,45
CiL 3: Rekonstrukce a dostavba technické a dopravni infrastruktury
Priorita 1 - Vyhodnoceni stavajiciho stavu prvki infrastruktury 9 049,20
Celkem za CiL 3 9 049,20
CIL 4: Stavebné technicka revitalizace jednotlivych objektt
Priorita 1 - Zachovani prostorové universality jednotlivych objektd 15 500,00
Celkem za CiL 4 15 500,00
Celkem za CiL 1 - CiL 4 24 648,51

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Graf ¢. 1 — Podil cilu na celkovych nakladech

v

Z vySe uvedené tabulky a nasledné i grafu jasné€ vyplyva, Ze bezkonkuren¢né nejnakladnéjsi je stra-
tegicky cil €. 4 ,,Stavebné technicka revitalizace jednotlivych objekti*. Celkovy odhad nékladt na
tento cil dosahuje ¢astky 15 500 mil. K¢. Z toho logicky nejnékladnéjsi a vlastné i jediné je opatieni
»Zachovani prostorové universality jednotlivych objektt.

cvwr

,.Uprava majetkopravnich vztaht* s ¢astkou 15 mil. K&.

Celkem tedy za vSechny 4 strategické cile by ndklady Cinily 24 648,51 mil. K¢.
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Tab. 12 — Prehled celkovych ndkladii podle zdroju financovani

CiL 1: Realizace izemné planovaci, legislativni a projekéni pfipravy N?nki:ac}i()év
Rozpocet mésta Zlina 41,87
Rozpocet Zlinského kraje 17,52
Soukromé zdroje 7,48
Celkem za CiL 1 66,86
CiL 2: Optimalizace pristupu k finanénim zdrojam
Rozpocet mésta Zlina 17,50
Rozpocet Zlinského kraje 13,95
Soukromé zdroje 1,00
Celkem za CIiL 2 32,45
CiL 3: Rekonstrukce a dostavba technické a dopravni infrastruktury
Rozpocet mésta Zlina 1 357,00
Rozpocet Zlinského kraje 1 357,30
Soukromé zdroje 905,50
Dotacéni zdroje EU 3 619,60
Dotacéni zdroje SR 1 809,80
Celkem za CiL 3 9 049,20
CIL 4: Stavebné technicka revitalizace jednotlivych objektu
Rozpocet mésta Zlina 2 325,00
Rozpocet Zlinského kraje 2 325,00
Soukromé zdroje 1 550,00
Dotac¢ni zdroje EU 6 200,00
Dotaéni zdroje SR 3 100,00
Celkem za CIiL 4 15 500,00
Celkem za CiL 1 - CIL 4 24 648,51

Zdroj: Viastni zpracovani
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Graf ¢. 2 — Prehled celkovych nakladii podle zdroju financovani

Graf ¢. 3 — Procentudlni clenéni zdrojii financovani

Z vySe uvedené tabulky a grafti vyplyva, ze nejvyssi podil na financovani stanovenych cili budou mit
fondy EU i pfesto, Ze v rozpisu naklada figuruji pouze u strategického cile 3 a 4, celkem tvofi ¢astku
ve vysi 9 819,60 mil. K¢, coz je 39,84 % celkovych nakladl. Z rozpoctu Zlinského kraje bude vyna-
lozeno 3 713,77 mil. K¢, coz je 15,07 % celkovych ndkladl, z rozpoctu mésta Zlina 3 741,37 mil. K¢
coz je 15,17 % celkovych nakladi, ze statniho rozpoctu 4 909,8 mil. K¢&, coz je 19,92 % celkovych

nakladl a zbyvajicich 2 463,98 mil. K¢ bude financovano ze soukromych zdroja.
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6.2 Casovy harmonogram

Tab. 13 — Harmonogram podpory Cil 1

CIL 1: Realizace uzemné planovaci, legislativni a projekéni pipravy Zahajeni | Ukon&eni
Priorita 1 - Pofizeni Uzemné planovacich dokumentt 2008 2013
Opatreni 1 - Dokonéeni nového tuzemniho planu 2008 2011
Opatreni 2 - Vytvofeni regulaéniho planu 2011 2013
Priorita 2 - Vypracovani projektl vyssich stupn 2013 2020

Opatreni 1 - Vypracovani projektové dokumentace pro rekonstrukci a doplnéni infra-

struktury 2013 2014
Opatfeni 2 - Postupné vypracovani zastavovacich studii 2014 2020
Priorita 3 - Zmirnéni tvrdosti pozadavkl pamatkové péce 2011 2050
Opatfeni 1 - Realizace jednani vedoucich ke konsenzu 2011 2013
Opatfeni 2 - Vytvofeni zavaznych pravidel pro revitalizaéni &innost v arealu 2013 2014
Opatreni 3 - Individualni posouzeni jednotlivych zamért 2011 2050
Opatfeni 4 - Respektovani dohodnutych regulativi projektové pripravy 2013 2050

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Tab. 14 — Harmonogram podpory Cil 2
CIL 2: Optimalizace pfistupu k finanénim zdrojim Zahajeni | Ukonceni

Priorita 1 - Uprava majetkopravnich vztaht 2011 2020
Opatreni 1 - Redukce poctu viastnickych subjekti 2011 2020
Opatreni 2 - Prevedeni maximalniho mozného podilu do viastnictvi ZK a SMZ 2011 2020
Priorita 2 - Racionalni postup pfi ziskavani finan¢nich prostfedkd 2014 2020
Opatreni 1 - Vytvofeni seznamu moznych financ¢nich zdroju 2011 2012
Opatreni 2 - Zpracovani zadosti o dotace z vybranych zdroju financovani 2012 2013
Opatreni 3 - Spolutéast perspektivnich ekonomickych subjekti 2013 2050

Tab. 15 — Harmonogram podpory Cil 3

Zdroj: Viastni zpracovani

CIiL 3: Rekonstrukce a dostavba dopravni a technické infrastruktury Zahajeni | Ukonceni
Priorita 1 - Klasifikace stavajiciho stavu prvku infrastruktury 2011 2050
Opatreni 1 - Podrobné prizkumné prace, roz§ifeni poznatku z projektové pfipravy 2011 2013
Opatfeni 2 - Vyuziti vypracované projektové dokumentace 2011 2013
Opatfeni 3 - Realizace 2014 2050

Tab. 16 — Harmonogram podpory Cil 4

Zdroj: Vlastni zpracovani

CIL 4: Stavebné technicka revitalizace jednotlivych objekttl Zahgjeni | Ukonc&eni
Priorita 1 - Zachovani ¢i obnova prostorové universality jednotlivych objekt( 2014 2050
Opatfeni 1 - Rekonstrukce dopravnich a energetickych pfipojek 2014 2050
Opatieni 2 - Rekonstrukce nosnych systému, véetné obvodovych konstrukci 2014 2050

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Je tieba vzit na védomi, Ze tyto terminy jsou udaji vyplyvajicimi z ptfedchoziho textu. Pfestoze se
ukonceni revitalizacnich procest zdéd byt v nedohlednu (rok 2050), povazuji jej za spiSe optimistic-

ky, nez realny.
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ZAVER

Néavrh revitalizace jsem se snaZila zpracovat analyticky a systematicky s optimalizovanymi reali-
zacnimi postupy. V pribéhu zpracovavani diplomové prace jsem si postupné uvédomovala obrov-
skou naroc¢nost celého procesu. Poslednim impulzem k totalni skepsi byly dil¢i vypocCty investic a
kone¢nd suma to vSe jen zavrSila. Musim, bohuzel, popfit redlnost mnou navrzeného postupu.
Vsechno se bude vyvijet uplné jinak: Haf, draz, déle a spiSe nekoncepcné. Investici takového rozsa-
hu lze v soucasnych ekonomickych podminkach (snad nebudou ty budouci horsi) realizovat pouze
dil¢im zplsobem, tak jak to dovoli jednotlivé projekcéni ptilezitosti. Byla bych rada, kdyby moje
prace ptispéla alespon k piesvédceni téch diilezitych aktért v procesu revitalizace, tzn. mésto Zlin a
Zlinsky kraj, Ze museji spolecné realizovat strategické cile 1 a 2, tedy izemné& planovaci dokumenty
véetné zastavovacich studii a dosdhnout konsenzu s orgdny pamatkové péce. Vysledkem by pak

m¢ély byt pfipravené projekty s diferencovanymi regulativy pro vychodni, zapadni a severni ¢ast.

Jsem pifesvédena, Ze to je nezbytné minimum, kterého musi byt dosazeno, aby start a dlouhodoby
proces revitalizace jevil alespont znamky uvdzené¢ho zaméru a koncepce. Povinnosti kompetentnich

subjektt je alespoii se o to pokusit.
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PI: FOTODOKUMENTACE



PRILOHA P I: FOTODOKUMENTACE

V této priloze bych chtéla, alespont informativné ukdzat soucasny stav Batova arealu a na nékolika
fotografiich srovnat tendence prozatimniho vyvoje v obou jeho cCastech. V té vychodni, kterd se ma
stat soucasti méstského centra, probihaji rekonstrukce jednotlivych objektli na solidni Grovni jak

stavebné technické, tak architektonické, coz se vyrazné projevuje v exteriéru arealu.

V zapadni vyrobné-podnikatelské oblasti, se revitaliza¢ni proces navenek prakticky neprojevil, po-
kud nepocitame vSemi a vSude pouZity natér rezné¢ho zdiva oranzovou barvou. Jinak byl logicky
primarni zajem a nasledné investice vénovany vyrobnim potiebam a interiériim ptislusnych objekti.
Ptezivaji tak rizné objemové ,slepence”, pfistavby a ndstavby, které jsou sice funkcni, ale
s batovskym urbanismem a architekturou nemaji nic spolecného. Je zfejmé, ze dalsi revitaliza¢ni
kroky, které se projevi i v exteriéru mohou nasledovat az v dob¢ prosperity jednotlivych podnikatel-
skych subjektli. Snad toto obdobi pfijde diiv, neZ neutéSeny stav jednotlivych budov skonéi jejich

pozvolnou destrukci ¢i nezbytnou asanaci.
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