Industrialni brownfields: brani konverzim jenom
nase ignorance?
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,V srpnu jsem se zucastnil konference Reusing the Industrial Past ve finském Tampere. Vétsina
prednasejicich byla ohledné konverzi v jejich zemich pomérné velmi kriticka - tykalo se to ovsem spis
kvality stavebniho provedeni takovych projektu a nékdy prilisného lpéni na historické vérnosti
prestavovanych objektld. Ovsem téch na konferenci bylo prezentovano mimoradné mnozstvi. U nas ma
¢lovék dojem, Ze se o konverzich sice nyni uz vic mluvi, ale podstatné méné se je dari realizovat. Nemam
na mysli jen ty elegantni priklady pro Casopisy, ale prosté kultivované, racionalni priklady nového vyuziti
opusténych industrialnich staveb. Téch je u nas skutecné zalostné malo,“ komentuje domaci situaci na
tomto poli Benjamin Fragner z Vyzkumného centra priimyslového dédictvi Fakulty architektury CVUT.

Bariéry objektivni i subjektivni

Odpovéd' na priciny nikoli idealniho stavu na poli industrialnich konverzi na prvni pohled neni nijak slozita.
,O atraktivité staveb pracujicich s historickym kontextem mista neni sporu. Védomi jsou si toho i najemci
hledajici originalni prostory s pridanou kreativni hodnotou. Proti konverzim ovsem hovori, zvlasté v
soucasné dobé, handicap v podobé obvykle vyssich stavebnich naklad(,“ tvrdi Lenka Vodrazkova z
poradenské spolecnosti DTZ. Benjamin Fragner, ktery se touto problematikou zabyva léta, vidi jesté dalsi
priciny malého zajmu o oziveni starych primyslovych budov: ,Ve vétsich méstech je to jisté predevsim
vétsi cena stavebni parcely nez uznana hodnota vlastniho industrialniho objektu. Navic se u primyslového
dédictvi, jelikoz jesté pravé nepanuje plna shoda v jeho hodnoceni, také snadnéji rozhoduje o demolici.
Jesté zavaznéjsim faktorem brzdicim konverze industrialnich objekt( jsou ovsem mozna Zivotni zkusenosti
a kulturni zazemi investortd - konkrétné predstava, Ze jen to, co je lesklé a nové, byt to velmi rychle
zbanalni a zesedne, je dostatecné reprezentativni. “

Pavel Wieshaupt z developerské firmy CODECO, ktera ve svém projektu Nové VysocCany problematiku
konverzi primyslovych objektl fesi casto, to vidi podobné - i podle néj nejde jenom o ekonomické faktory.
,Velky vliv ma i verejnost - jeji kulturni a ekologické povédomi, schopnost rozeznat kvalitu od povrchnosti
a mnohdy i od vyloZené nekvality. Drive se tomu rikalo spolecenska objednavka,“ rika, s poukazem na praxi
ale dodava: ,,Urcité je dobré projevit pokoru pred dilem téch, co kvalitné tvorili pred nami. Ale ne vzdy je
to snadné a nékdy to prosté neni mozné.“

Zafunguji obce?

1/3


/home/stavebni-forum.cz/html/www//data/cms/18231/image-big.jpg

Pres tyto bariéry u nas komerc¢ni projekty, které stavi na dnes nevyuzitych primyslovych objektech a
prinaseji jim nové funkce a smysl, vznikaji. Za zminku stoji napriklad chystané obchodni centrum Breda &
Weinstein v Opavé. Developerovi se v tomto pfipadé podarilo vyuzit prednosti ptivodniho objektu ve stylu
némeckého expresionismu a skloubit jej s pozadavky najemcu - obchodnikd, stejné jako s pfijemnym
prostredim pro navstévniky. Jinou ukazkou podarené konverze je jiz dokonceny kancelarsky komplex
Classic 7 v HoleSovicich, dalsi pak tfeba Galerie Dox, ktera je divtipnym mixem architektury staré a nové.

Prostoru pro podobné projekty je ale mnohem vice. Vzhledem ke stavajicim podminkam ekonomickym i
legislativnim by ovsem byl na misté aktivnéjsi pristup obci. ,,Nechtéji-li mésta resit problém ubytku
navstévnikd, a tedy zakaznikd, v centrech mést, méla by podobné zaméry maximalné podporovat.
Priklady, jak na to, vidime v zapadni Evropé, kde jsou striktni pravidla pro vystavbu a vzdy musi byt dana
prednost revitalizaci pred zastavbou novych Gzemi,“ fika Lenka Vodrazkova. Odbornici z DTZ se proto
shoduji v tom, Ze k vy$simu poctu projektl revitalizace ¢i konverzi industrialnich staveb by napomohly
vyraznéjsi restrikce pro vystavbu na zelené louce a danové zvyhodnéni developeru stavéjicich na
brownfieldech ¢i pracujicich se starou primyslovou architekturou. ,,Existuje bezpocet moznosti a postup(,
jak zajem developeru o tyto objekty ozivit, a snizit poc¢et demolic ¢i necitlivych prestaveb. Vzhledem k
tomu, Ze regenerace brownfieldd a konverze plvodnich objekt( predstavuji vyssi naklady a vyssi riziko pro
developery, méla by jim mésta pomoci. Nemusi jit pouze o financni ¢i danové pobidky, ale napriklad o
flexibilnim pfistup v procesu Gzemniho planovani a stavebniho Fizeni,“ Fika Lenka Sindelafova z DTZ, jeZ se
dlouhodobé vénuje problému regenerace mést ve vztahu k developerskym projektim. Tomu odpovidaji i
zku$enosti architektd, napriklad trvani uradi na splnéni a dodrzeni vsech norem (tfeba o Sifce chodeb)
konverzi hodné prodrazuji, nebo dokonce znemoznuji.

Hledani zdkaznika

| pozitivné zamyslena ingerence obci Ci statu do developerskych konverzi ovsem ne vzdy skonci idealné.
,PUvodné pro Naprstkovo museum jsme pripravovali konverzi mensi, z vétsi ¢asti vyrobni budovy z 20. let
minulého stoleti, ktera se nachazi na pozemku naseho projektu Nové Vysocany. Nase studie plné potvrdila
vhodnost objektu pro potreby muzea, jejich zajem byl velky, ale pozdéjsi rozhodnuti o prevodu objektu
Federalniho shromazdéni do majetku Narodniho muzea odvedlo penize jinam. Proto jsme objekt
zrekonstruovali na kancelarskou budovu v soudobém standardu a pronajali,” popisuje P. Wieshaupt
peripetie konverzi u spolecnosti CODECO. Ta méla smulu i v dalSim pripadé. “Pétipodlazni vyrobni hala z
konce sedmdesatych let 20. stoleti, ktera je dnes v rekonstrukci, méla podobny osud. Kdyz jsme pro ni
hledali novou funkci a najemce, nejdale jsme se dostali s prazskym magistratem, ktery sem hodlal
premistit celou svou dopravni agendu. Bohuzel i tady, pozdéjsim rozhodnutim o dislokaci celého tohoto
Utvaru smér Skodliv palac, zlistal zAmé&r nenaplnén. Presto je objekt v rekonstrukci a s jeho dokoncenim
pocitame na prelomu let 2011 a 2012,” rika P. Weishaupt. Podle néj CODECO pocita i s dalsimi konverzemi:
“Za viechny uvedu jen puvodni kotelnu s kominem vysokym 50 metr( uzavirajici budouci nastupni plochu
pési zony, ktera tuto funkci v lokalité plnila uz kdysi. Dnes pripravujeme jeji proménu v kavarnu ¢i pizzerii,
dalsi funkci by mohl byt vytvarny atelier ¢i galerie.”

Skutecnosti je, ze budov s industrialni minulosti na zajimavych mistech s dobrou dostupnosti konkrétné v
Praze mnoho nezbyva. A o zbytek se navic casto vedou soudni spory nebo jsou zakonzervovany samotnymi
developery. Podle vieho tedy metropole svuj konverzni potencial v centru jiz vyuzila, ¢i naopak
prohospodarila. Stale vsak zbyva dostatek arealu i objektl na okraji mésta, které by pri dostupnosti a
transparentnosti dotacnich titull (¢i danovych ulev) mohly slouzit novému ucelu, obohatit architektonickou
podobu mésta a diverzifikovat nabidku na trhu nemovitosti. ,, Ta doba drive nebo pozdéji nastane, stejné
jako v zapadni Evropé,“ rika Bert Hesselink z DTZ.

Diskusni setkani casopisu Stavebni forum na téma Prazské centrum - urbanismus, doprava, architektura
se kona v utery 7. 12. 2010 od 11:30 do 13:30 hodin v hotelu Adria, Vaclavské namésti 26, Praha 1. Vice
informaci o programu a on-line prihlasovaci formular naleznete na webu diskusi.
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http://www.stavebni-forum.cz/diskuse2011
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