Prehliadany a nedoceneny potencial slovenskych
brownfields
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,,V sucasnosti sa stdvame svedkami netspechu mnohych projektov mestskych priemyselnych parkov, ktoré
nedokdzali do svojich priestorov prildkat’ ndjomcov. Casto pritom islo o projekty na zelenej luke,
zdoraznuje Martin Varacka, vedici oddelenia industrialnych nehnutelnosti Colliers International.

Niekdajsie haly po rekonstrukcii

Co ukazuje prax s klientmi slovenskej pobocky Colliers International? ,Investori na svoju prevadzku hladaju
najma také priestory, ktoré pondkaju urciti komparativnu vyhodu,“ argumentuje sprava, co ilustruje
prikladmi ako dobré dopravné napojenie alebo priemerna vyska mzdy v danom regione. Dokonca existuju
projekty, ktoré sa vedia Uspesne presadit’, hoci nelezia pri dialnici.

Niekdajsi areal Tatra v Banovciach nad Bebravou alebo pripravovany Priemyselny park Gemer v Rimavskej
Sobote su podla Colliers International dokazom, Ze byvalé dokladne zrekonstruované haly mozu
plnohodnotne vyhoviet poziadavkam vyrobcov z odvetvia automobilového, elektrotechnického ci
strojarenského priemyslu, ale takisto vyrobcom stavebnych hmot.

Ako zaznelo i na nedavnom diskusnom stretnuti Priemyselné parky na vychode: Uspesné i problémové
riesenia, len na Uzemi samotného mesta KoSice sa ponukaju na svoje nové investicné vyuzitie 4 hnedé
lokality: Slovenské magnezitové zavody, rieka Hornad - sidlisko Nad jazerom, obec Krasna nad Hornadom -
prilahlé sidlisko Nad Jazerom - koryto rieky Hornad a rozsiahly areal byvalych VSZ ned’aleko mestskej Casti
Saca.

V Jaklovciach obnovili Styri vyrobné haly byvalého arealu Prefy, kam sa uz stihli nastahovat’ tri povodom
nemeckeé ,,eserocky“ zamerané na elektrovyrobu a energetiku. Podobne v pripade priemyselného parku v
Kojsove (tri vyrobné haly predtym sluziace ako pila) islo o brownfield, kde sa usidlili dvaja investori.
Symbiéza vyroby s novymi funkciami

Vseobecna definicia a kategorizacia brownfields sa vyznacuje nejednotnost'ou. Ako kazda oblast, aj

problematika hnedych zo6n je zasadena do konkrétneho politického, institucionalneho, strategického,
legislativneho a pravneho ramca. Takisto je dolezité jej postavenie v Uzemno-planovacich a analytickych
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podkladoch, ako aj projektovy ramec na komplexné riesenie zmeny konkrétneho Uzemia.

Faktory limitujuce konverziu brownfields a determinujlice nasledny redevelopment danej lokality treba
dokladne zvazit' a vyhodnotit’ este v predpripravnej faze projektu. Patria medzi ne otazky rehabilitacie
poskodeného Zivotného prostredia, projektové rizika pri obnove Uzemia dlhodobo zat'azeného vyrobou,
moznosti zapojenia privatneho developerského sektora, vyuzitia eurofondov, pripadne financovania formou
PPP projektov alebo v spolupraci so Slovenskou agentUrou pre rozvoj investicii a obchodu (SARIO). Nemenej
uzitocna je znalost’ konkrétnych prikladov Uspesného riesenia brownfields v zahranici (Praha, Ostrava,
Varsava, Krakow, Linz).

Transformacia a rozvoj odstavenych vyrobnych zén v arealoch byvalych ¢i dodnes fungujucich fabrik
znamena reviziu funkcii jednotlivych priemyselnych jednotiek a ich nasledni premenu na iny ako pévodny
vyrobny program. Hnedymi zénami vhodnymi na konverziu vSsak mozu byt tiez moralne zastarané ci
nepouzivané logistické arealy, ktorych sa napriec celym Slovenskom nazbieral slusny pocet.

Novym vlastnikom, ktori nadobudli aredly prostrednictvom privatizacie, sa ponukaji moznosti odpredaja Ci
prenajmu casti nehnutelného majetku - objektov a pozemkov - na Uplne nové, nevyrobné vyuzitie. Mozu
nim byt ateliéry, galérie, zelené zony, administrativne, ubytovacie, Skolské, obchodné, Sportové, kulturne,
spolocenské, rekreacné a iné zariadenia. Crta sa tak moderna perspektiva symbiozy &isto vyrobnej podstaty
s inymi funkciami.

Zblizovanie priemyselnej a urbannej struktury

Zakladné ciele pri rieseni problematiky brownfields sleduju predovsetkym zvysenie bonity pozemkov,
zmodernizovanie, rozsirenie a zatraktivnenie ploch a priestorov na vykon novej podnikatelskej cinnosti,
profesionalnu likvidaciu starej environmentalnej zataze, zlepsenie ekologickych parametrov prostredia a v
neposlednom rade trvaly a udrzatelny rozvoj spolo¢nosti.

Moznosti vzajomného zblizovania sa vyrobného podniku s organizmom mesta, a tym aj stierania
antagonizmu medzi jeho priemyselnou a urbannou struktirou, mézu byt rozmanité a predurcuja ich nielen
lokalne specifika, ale aj jeho samotna poloha: bud’ v srdci (Cassovar Kosice), v priamom dotyku (Slovnaft
Bratislava) alebo za hranicami intravilanu (US-Steel KoSice). Sucasny trend vystizne charakterizuje aktualny
ideovy slogan: ,,Vyrobné zény sa otvaraju mestu - mesto vstupuje do vyrobnych zén“.

Postupnost’ krokov v procese revitalizacie a znovuvyuzitia brownfields:
1. Definovanie nového Ucelu nevyuzivanej plochy

2. Plan realizacie jej premeny a nasledného vyuzitia

3. Feasibility study navratnosti investicného projektu

4, Zabezpecenie financovania z viacerych zdrojov

5. Stavebno-technicka priprava Uzemia na nové vyuzitie

Ilustracné vizualizacie - Global Group

1, 2 - Konverzia hnedej zény byvalého pivovaru na polyfunkény komplex Cassovar v geometrickom strede
mesta Kosic je skvelou ukazkou previazanosti starej a novej architektary.

3 - Sat'azny navrh premeny Malinovského kasarni (Kosice)
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