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Anotace diplomové prace

Predlozena diplomova prace poskytuje analyzu primyslového brownfieldu v Ostravé-
Vitkovicich, v arealu ptvodné vyuzivaného pro tézky prumysl (vyrobu aglomeratu).
Kromé rozboru stavu uzemi a jeho limit, je provedena analyza s ohledem na jeho

ekonomicky potencial.

V uvodu jsou po strucné rekapitulaci teoretickych vychodisek shrnuty poznatky o feSeném
uzemi, a to jak z hlediska historického vyvoje, mistopisu, dostupnosti inZzenyrskych siti
a dopravni infrastruktury, tak i ve véci uzemné-planovaci dokumentace. V praktické ¢asti
je provedena analyza srovnatelnych zén, a dale SWOT analyza skrze moznost zachovani
vyznamné dominanty v uzemi a také stavajici situace zkoumané zony. Dale je proveden
navth vyuziti pfedmétného tzemi a provedeny ekonomické kalkulace souvisejici

s navrhovanym feSenim Gzemi.
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Aglomerace, brownfield, Vitkovice, lehky pramysl, primyslova zona, Ostrava, Dolni

oblast Vitkovic

The annotation of the diploma thesis

Submitted diploma thesis presents analysis of industrial brownfield in Ostrava — Vitkovice.
The industrial area was used for heavy industry — agglomerate production. The thesis is

focused on analysis of current area condition, its limits, and economic potential.

The introduction briefly summarize theoretical outcomes and information about area. It is
based on historical evolution, topography, availability of utilities and transport
infrastructure, and land-use planning documentation. The practical part contains of
comparable areas analysis, SWOT analysis to keep important dominant element in the area
and evaluate current area conditions. Furthermore, the proposal of the territory in question
utilization is created and includes several related financial calculations and economic

prediction.
Keywords

Agglomeration, brownfield, Vitkovice, light industry, industrial zone, Ostrava, The Lower

Vitkovice Area
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1 Uvod

Tato diplomova prace se zabyva analyzou stavu tzemi byvalého prtimyslového arealu
tzv. Aglomerace v Ostravé-Vitkovicich a navrhem vyuziti tohoto uzemi. V praci je
proveden rozbor stavu inzenyrskych siti a dopravni infrastruktury, jsou popsany limity
uzemi, aje proveden navrh rozdéleni iizemi s ohledem na jeho ekonomicky potencial.
K tomu jsou vyuzity dostupné informac¢ni zdroje z oblasti tvorby primyslovych zén na
uzemi brownfieldi a analyza srovnéavajici pfedmétny aredl s obdobnymi areédly v Ostravé

a okoli.

Vzhledem k tématu a zadanym tukolim je tifeba si objasnit zakladni pojmy, zejména
vyznam slova brownfield, protoze pfedmétné uzemi bezpochyby definici brownfieldu, a to

brownfieldu priimyslového, spliuje.

Hlavnim tkolem prace je komplexni rozbor zvoleného tzemi, a to jak z hlediska
historického, tak zejména analyza stavajiciho stavu v otazce inzenyrskych siti, dopravni
infrastruktury, navaznosti na okoli, Uzemné-planovaci dokumentace, majetkopravni
analyza a jiné. Ziskané informace a poznatky budou vyuzity pfi zpracovani urbanistického

navrhu zastavby (vyuziti) tizemi.

S ohledem na studium na katedie méstského inzenyrstvi a mé profesni zaméfeni (prace
v oblasti nemovitosti) je pro mne vyzvou zpracovat studii vyuziti jedné z nejzajimavéjsich
rozvojovych zon meésta a zaroven jednoho z nejvétSich brownfieldi ve mésté Ostrava,
s vymérou cca 50 ha. Navic se jednd o tizemi sousedici s Dolni oblasti Vitkovic, kterou
povazuji za naprosto unikatni a fascinujici lokalitu, s vyznamem dnes jiz piesahujicim
hranice nasi republiky. Proto tato prace nejen definuje mozné vyuziti zkoumaného tuzemi,

ale snazi se 1 nastinit moznost vyuziti symbidzy s navazujicim uzemim velkého potencialu.

Téchto cill je dosazeno ditkladnou analyzou stavajiciho stavu zkoumaného tzemi i resersi
srovnatelnych lokalit v Ostravé a okoli, studiem teoretickych poznatkli a materidla
zohlediujicich moderni pfistupy k feSeni obdobnych tizemi. Provedenou SWOT analyzou
jsou komplexné vyhodnoceny veskeré aspekty daného tzemi a na jejim zdkladé dojde
k interpretaci poznatkii do ndvrhu feSeni pfedmétného tzemi, ktery by mél byt vhodnym
podkladem potencialnimu investorovi, a dopomoci mu k piipravé daného tizemi k prodeji
po dil¢ich parcelach (polygonech) budoucim stavebnikiim nebo budouci zastavbé zony

a jejim obsazenim najemci.
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Cilem prace je komplexni zhodnoceni feSeného tzemi pro potencidlniho investora.
Z hlediska nahledu na dané téma a jeho uchopeni je variantou, Ze investorem bude stavajici
majoritni vlastnik predmétného Utzemi, alternativou je analyza pro externiho (ciziho)
investora nebo skupinu investorii (napi. formou SPV). K tomuto ucelu by mély slouzit
napf. provedené ekonomické analyzy majetkového sjednoceni uzemi nebo nékladi na

potencialni zastavbu lokality.
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2 Struc¢na rekapitulace teoretickych vychodisek

2.1 Zakladni terminy a pojmy

Ze zadani diplomové prace a dale ze zpracovani tématu byly vybrany tyto stéZejni terminy
a pojmy, které v dostupnych zdrojich byly definovany takto:

Aglomerace - jedno ze zakladnich zafizeni v metalurgii zeleznych kovi; proces, jehoz

vysledkem je aglomerat (surovina pro vyrobu surového zeleza ve vysokych pecich).

Aglomeracni provozy - realizovany prevazné pii hutnich aredlech, spékani rud — jejich

tepelnd uprava, jejimz vysledkem bylo stmeleni rudného koncentrdtu a modifikace

chemicko-fyzikalnich vlastnosti rudy.

Brownfield - opusténé // byvalé // nevyuzité // pochybné vyuzivané // zastaralé primyslové
objekty (plochy, aredly, zony, tizemi, lokality), (z)devastované // zpustoSené primyslové
plochy, pramyslové znecisténé plochy, industridlni objekty, primyslové dédictvi,
prumyslem znecisténé pozemky, chatrajici primyslové kapacity, staré aredly, plochy
vyuzivané v minulosti, pozemky, na kterych byla skonéena ptivodni vyrobni nebo jina
¢innost, ekologicky posSkozené lokality, silné¢ znecisténé pozemky, pozemky se starou
zatézi, pozemky postizené ekologickou zatézi, ekonomicky podvyuzitd uzemi, zanedbané

pozemky (zdroj: Jazykova poradna Ustavu pro jazyk &esky AV CR — material MZP).

Dopravni infrastruktura - mezi dopravni infrastrukturu lze zaradit naptiklad stavby

pozemnich komunikaci, drah, vodnich cest, letist’ a s nimi souvisejicich zatizeni. Dopravni
infrastruktura zfizovand nebo wuzivand ve vefejném zajmu je soucasti vefejné

infrastruktury.

Funkéni celek - pozemkem tvoficim jeden funkcéni celek se stavbou se rozumi Cast
pozemku nezbytn€ nutna k provozu a plnéni funkce stavby (viz zdkon ¢. 338/1992 Sb.,

o dani z nemovitosti, ve znéni pozd¢jsich predpist)
Sanace - zastaveni nebo odstranéni ekologickych Skod, napt. u znecisténé pudy [1]

Zastavovaci studie - predprojektovd dokumentace urcena k prokazani podminek zastavéni

jednotlivého pozemku, souboru pozemkli nebo bloku v SirSich uzemnich vztazich
a souvislostech, neni-li vzhledem k velikosti feSen¢ho tzemi Ucelné pofizovat regulacni

plan, popiipadé pofizovat izemni studii (zdroj: slovnik portalu https://vp.fa.cvut.cz/)
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Polygon - definuje z4jmové tizemi, téleso tvoirené minimalné 3 vertexy (body), musi byt

topologicky validni - nesmi se kiizit spojnice jeho vrcholtl

Primyslovd zdéna - ucelené souvislé uzemi ptiblizn¢ obdélnikového tvaru, vymezené

v zdvazné Casti schvaleného tzemniho planu velkého tzemniho celku ¢i schvaleného
uzemniho planu obce jako uzemi soucasné zastavéné pievazné objekty pro primyslovou
vyrobu, obchod, sluzby nebo jako zastavitelné tzemi vhodné pfevazné pro umistovani

prumyslové vyroby, obchodu, sluzeb (zdroj Czechinvest).

Uzemni plan - nastroj izemniho planovani. Jedna se o izemné planovaci dokumentaci na
urovni obce. Uzemni plan zpiesiiuje a rozviji cile a tkoly uzemniho planovani pro uzemi
obce v souladu se zasadami uzemniho rozvoje kraje a s politikou izemniho rozvoje (zdroj

portal.uur.cz).

Uzemné-analytické podklady (UAP) - néstroj tizemniho planovani, patii mezi uzemné

planovaci podklady. UAP obsahuji: zjisténi a vyhodnoceni stavu a vyvoje Gzemi a jeho
hodnot, limity vyuziti uzemi, zjiSténi a vyhodnoceni zaméri na provedeni zmén v Uizemi,
zjisténi a vyhodnoceni udrzitelného rozvoje uzemi, urceni problémi k feSeni v uzemné

planovaci dokumentaci.

SWOT analyza - univerzalni analytickd technika zamétfend na zhodnoceni vnitinich
a vn&jSich faktorti ovliviujicich uspésnost organizace nebo néjakého konkrétniho zaméru,

nejcastéji je pouzivana jako situacni analyza v ramci strategického fizeni.

Zastavénd plocha pozemku - soucet vSech zastavénych ploch jednotlivych staveb.

Zastavénd plocha stavby - plocha ohrani¢end pravouhlymi priméty vnéjsiho lice

obvodovych konstrukci v§ech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné roviny.
2.2 Moderni trendy v oblasti realizace primyslovych zén

Inspiraci pro dale provedeny navrh feSeni daného tUzemi jsou desitky realizaci
pramyslovych zon z Ceské republiky i zahrani¢i, a dostupné materidly z tohoto odvétvi,
napt. tykajici se tzv. eco-industrial zon [4], webové prezentace a materidly vyznamnych

prumyslovych a zejména logistickych firem jako jsou Panattoni [12], Accolade, P3, apod.

Tyto materidly a reSerSe byly inspiraci k ndvrhu feSeni pfedmétné lokality s cilem

o maximalizaci atraktivnosti uzemi pro potencialni subjekty mifici do dané zony.
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V ptipadé uzivateli konkrétnich primyslovych objektd jsou v soucasnosti vyhledavany

objekty disponujici nasledujicimi vlastnostmi:
e moderni termalni izolace
e moznost vestavby kanceléii ve vysokém standardu
e vzrostlé stromy a rostliny v okoli objekta (bezprostiedni dojem)
e bezprasné podlahy s dostateCnou inosnosti
e LED osvétleni aredlu 1 samotnych objektt
e solarni ohiev vody pro kancelatské prostory
e automaticky otvirava vrata a dostatecnych prostor
e piistiesky na kola
e zelené stfechy
e chytré méfici systémy monitorujici spotiebu energii

Dal$im z trendd je u vétSich objektli obsazeni ploch a staveb jedinym uzivatelem nebo
1 vice klienty, kteti se spolu skladaji, tzv. ,,multi-let park®. Budovy byvaji uzpiisobeny dle

konkrétnich pozadavki klienta ¢i skupin klientd.

Spolu s neustale rostouci cenou pozemk a jejich chybéjici nabidkou se predevsim v Asii
objevuje  trend  vicepodlaznich  budov, tzv. "multi-storey" sklady = maji
az 17 plnohodnotnych podlazi o svétlé vySce 6 az 10 metr, kterd jsou piistupna
pfes rampové najezdy nebo vytahy. Tento trend vSak ani v Evropé neni prozatim

pozorovan, i z divodu pomérn¢ striktnich norem na denni osvétleni.
2.3 Zvolena strategie zpracovani tématu

Vzhledem k zna¢nému rozsahu Uzemi, jeho neustdle se ménicimu stavu v prabéhu
a veskerych aspektli ovliviiyjicich potencidlniho investora v izemi (doprava, uzemni plan,
limity izemi, majetkopravni vztahy apod.). A to jak z pohledu stavajictho majoritniho
vlastnika, tak 1 externiho investora. Konkrétni podoba parkovist na celém twzemi

a jednotlivé detaily souvisejici s navrhovanou zastavbou nejsou feseny.
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Odhad poctu potencidlnich zaméstnanci v zoné, ktery byl pouzit pro vypocet dalSich
ukazateld, je proveden srovnanim s jinymi aredly a objekty. Metoda komparace byla

rovnéz pouzita pro odhad pozadavki na kapacity inZenyrskych siti.

V ptipad¢ vyhodnoceni nakladi na majetkové sjednoceni nemovitosti v lokalité je ve
zjednodusené podobé pouzit bézné uzivany princip cenového srovnani [6], ktery je bézné

uplatnovan pii ocefiovani nemovitého majetku na trzni bazi.

2.4 Predpoklady vyuziti izemi

Jak je dale v reSersi uzemi uvedeno, pfedmétna lokalita v pribéhu zpracovani diplomové
prace podstupuje zasadni promény, které vyraznym zptsobem ovliviiuji ndhled na

problematiku uchopeni celé¢ zony.

Béhem roku 2019 se v uvedené zon€ mj. fesila otazka odstranéni vyznamného orienta¢niho
bodu, tzv. komina Strakace. Nakonec byl odstfelen az na zacatku druhé poloviny roku

2019 (ptesn¢ 3.8.2019).

Celé uzemi, v€etné navazujicich pozemki, s celkovou vymérou cca 50 ha, pak podléha
kompletni sanaci s cilem odstranéni ekologickych zatézi. Sanacni prace byly zahijeny
v dubnu roku 2018, jejich dokonceni bylo posunuto z divodu cekani na rozhodnuti
Banského tradu ve véci odstranéni ¢i zachovani vyse uvedeného komina. Aktualné je

termin dokonceni sanacnich praci predpokladan v ¢ervnu 2020.

Z moznych variant uchopeni celé zony, a to zejména z divodu potencialni vyuzitelnosti
vyzkumu provedeného v rdmci zpracovani diplomové préce, je v rdmci nahledu na celou

zonu pracovano s nejpravdépodobnéjsi variantou vyvoje celé uzemi.
Tyto ptedpoklady jsou shrnuty do nasledujicich bod:

e zkoumané tizemi je posuzovano pii navrhu feSeni jako celek jednoho vlastnika,
predpoklada se vlastnické sceleni nemovitého majetku v feSeném tuzemi,

e problematicky pozemek parc.c. 1125/132 ve vlastnictvi Hornbachu bude odkoupen,
nebo bude po pravni strance oSetieno jeho uzivani — tim bude zajistén sjezd z ulice
Rudné do prostoru primyslové zony,

e celé uzemi je feSeno za predpokladu dokonceni sanace uzemi (vice viz niZe v textu

prace),
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e vysSe uvedeny komin ,,Strakac®, ktery v dobé zahéjeni zpracovani diplomové prace
tvofil dominantu uzemi, byl v pribéhu zpracovani tématu odstranén, pro Uplnost je
uvedena analyza jeho mozného vyuziti, kterd byla v pribéhu zhotoveni préace

provedena.
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3 Rekapitulace poznatkii o FeSeném tizemi

3.1 Charakteristika mésta a méstského obvodu

Predmétem zkoumani jsou pozemky nachazejici se v primyslovém aredlu situovaném
v méstském obvodu Ostrava-Vitkovice, katastralnim tUzemi Vitkovice, obec Ostrava
(cca 290 tis. obyvatel), okr. Ostrava-mésto. Nemovitosti jsou situovany v jizni casti

puvodniho aredlu Vitkovickych Zelezaren, v tzv. Dolni oblasti Vitkovic.

Zbyslawc

Olbramice

Obrazek 1 - Lokalizace vizemi v ramci meésta Ostravy (zdroj: autor)

Ostrava je statutarnim a krajskym méstem situovanym v severovychodni &asti Ceské
republiky, v Moravskoslezském kraji, pobliz hranice s Polskem a Slovenskem. Poctem
obyvatel 1 rozlohou se jedna o tfeti nejveétsi mésto v republice a druhé nejvetsi mésto na
Moravé. V celé ostravské aglomeraci zije témét 1 milion obyvatel, ktera je tak po prazské
druhou nejvétsi aglomeraci v Ceské republice. Mésto se nachazi na soutoku fek Odra,
Opava, Lucina a Ostravice, kterd z vychodni strany lemuje dotéenou oblast. Ostrava je od
prvni poloviny 19. stoleti povazovana za vyznamné prumyslové stfedisko rakousko-

uherské monarchie, a pozdgji Ceskoslovenska nebo Ceské republiky.
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Hornicky a hutnicky priimysl souvisi i s historii zkoumaného tizemi, které se nachéazi na
uzemi ostravského méstského obvodu Vitkovice. V disledku restrukturalizace primyslu
byla utlumena dilni ¢innost a posledni uhli se na izemi mésta vytézilo v roce 1994.
Svédkem hornické minulosti je Dolni oblast Vitkovice, byvaly primyslovy areal
s unikatnim souborem industridlni architektury, jehoz nejhodnotnéjsi ¢ast byla v roce 1999
prohlasena za néarodni kulturni pamatku a aspiruje o zapis do seznamu Svétového dédictvi
UNESCO. Navazujici (severni) ¢ast Dolni oblasti Vitkovic se stala souborem
prumyslovych pamatek, doplnéna modernimi prostory pro kulturu a volnocasové aktivity
obyvatel Ostravy i turisty. V samotném aredlu se konaji nejriznéj$i akce vcetné

vyznamného hudebniho festivalu Colours of Ostrava.
3.2 Vymezeni konkrétniho uzemi

Resené Gizemi navazuje na centralni &ast mésta - jedna se o méstsky obvod Ostrava-
Vitkovice, k.u. Vitkovice, a jde o plochu, kde se v minulosti nachézel areal
tzv. Aglomerace, tj. aredl s tézkou pramyslovou vyrobou (vyroba aglomeratu).
Nemovitosti jsou situovany v puvodnim aredlu Vitkovickych Zelezaren, v tzv. Dolni
oblasti Vitkovic, v prostoru sevieném mezi ulicemi Rudnou a Misteckou. Z vychodni
strany jsou ohrani¢eny zelezni¢ni trati a navazujici fekou Ostravici a ze severni strany
navazujici ptivodni primyslovou zastavbou Dolni oblasti Vitkovic. Na zapadni strané
uzemi je zastavba doplnéna novym arealem ke skladovani a zpracovani zeleznych

a nezeleznych kovl vcetné recyklovanych produktt (kovového Srotu).

Napojeni lokality na velmi frekventovanou a strategickou komunikaci ul. Misteckou
(spojujici Ostravu s Frydkem-Mistkem) je v bezprostiedni blizkosti, na zépadni strané
pozemkd. Strategickd komunikace ul. Rudna, zajistujici mj. spojeni s méstskym obvodem
Poruba nebo Havitfovem, je pfi jizni hranici pozemku. Historické centrum meésta se nachézi
ve vzdalenosti cca 3 km severnim smérem. Nejbliz$i stanice linek ostravské meéstské
hromadné dopravy je od jithozapadni hranice feSen¢ho uzemi ve vzdalenosti cca 200 m na
ul. Misteckd. Dopravni napojeni na méstsky usek déalnice D1 je ve vzdalenosti cca 6 km,

letist€ Mosnov je vzdaleno cca 20 km.

Nize uvedeny vyiez mapy s vymezenym Uzemim nabizi stavajici i budouci moZnosti

piijezdu do feSené¢ho tizemi:
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Obrazek 2 - Vyrez mapy s vyznacenim dopravniho napojeni aredlu (zdroj autor)

3.3 Rozbor SirSich vztahu uzemi

Pfedmétem zkoumadni je soubor potencialné volnych rozvojovych pozemku s celkovou
vymeérou cca 38 ha. Na zapadni strané posuzované lokality navazuje aredl na zpracovani
kovového odpadu spolecnosti SPV RECYCLING CZ a.s., ze severozapadni a severni
strany uzemi lemuje plUvodni primyslovd zéastavba zejména v majetku spoleCnosti
Vitkovické slévarny, spol.sr.0., nebo V-NASS, a.s. Ostatni okolni pozemky jsou
prevazné bez vyuziti a rovnéz piedstavuji plochy pro potencidlni rozvoj. Na obrazku €. 3 je

na podkladé leteckého snimku zobrazeno vymezené tizemi a okolni zastavba:
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Obrazek 3 - Vymezeni vizemi na leteckém snimku lokality
zdroj: autor (letecky snimek z webu mapy.cz)

3.4 Historické souvislosti FeSeného izemi a jeho vyznam

Historie primyslu ve Vitkovicich sah4 do roku 1828, a to k datu zaloZeni Rudolfovy huté.
Prvni vysoka pec pak byla zprovoznéna roku 1836. Vyznamnym milnikem byl napft. rok
1876, kdy se stal feditelem Zelezaren Paul Kuperwieser [15], ktery modernizoval vyrobu,
rozvinul urbanizaci a vystavbu obce podle jednotnych zdsad a na zékladé¢ projekt

stavebniho odboru Zelezaren i od videniskych architekta.

Dle informaci dostupnych z webovych stranek majoritniho vlastnika uzemi [16] se
zpracovani zelezné rudy ve Vitkovicich rozd€luje do dvou etap, které ovlivnily vyuzivani
zkoumaného uzemi v minulosti. Po roce 1945 bylo uzivani kvalitnich zeleznych rud ze
Svédska z politickych diivodii nahrazeno méné kvalitnimi rudami ze Sovétského svazu.
Tento krok mél pro provoz nékolik disledki — bylo nutné zavedeni novych technologii
tavicich procesii, a samotna ruda musela byt spékana v tzv. aglomeracich. Z tohoto diivodu
doslo v 60. letech k vystavbé nového aglomera¢niho zdvodu. Umisténi aredlu vitkovickych

zelezaren, kde se nachazelo prekladisté rudy, vedlo i k pojmenovani ulice Rudné.
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Predmétna Cast aredlu, historicky nazyvana jako Provoz 150 (pozdé&ji 131), slouzila pro
vyrobu aglomeratu (hrudkovna, provoz pro spékani zelezné rudy). Vystavba tzv. nové
aglomerace byla zahajena v roce 1957, do provozu byla uvedena v roce 1961. Vyrab¢lo se
zde ro¢né kolem 3 mil. tun aglomeratu, ktery byl vyuzivan jako vsazka do vysokych peci.
V jihozépadni ¢asti aredlu pak navazoval provoz slévarny barevnych kovi, kde se vyrabély
soucCastky do strojnich zatizeni, které Vitkovické zelezarny vyrabély. Dle publikace
Technické pamatky v Ostravé [3] se dokonce historicky v jihovychodnim rohu arealu

nachazely jatky.

Obrazek 4 — Historické foto z obdobi provozu aglomerace - zdroj: ostravaci.cz [17]

Nedilnou soucasti nového provozu byl komin vysoky 101 m, pozdéji zvany ,,Strakac®,
ktery slouzil k odvodu spalin, a jehoz vyska méla pomahat ke snizeni praSnosti piimo
v misté arozptylu ¢astic do SirSiho okoli. Pfesto se v pribéhu provozu mnohonasobné
piekraCovaly povolené limity prasnosti, a do ovzdusi se vypoustély latky jako benzen,
benzo(a)pyren, chlorovodik a fluorovodik [17]. Postupné byly zavadény odpraSovaci
zafizeni, ale az po roce 1989 se zvysil tlak na ekologizaci vyroby, coz mélo v roce 1996 za

nasledek rozhodnuti vlady o zruseni provozu aglomerace.

Provoz zde byl ukoncen dne 28.7.1998, konkrétné€ ve vyrobni ¢asti — v tzv. teplém useku.
Studeny tusek, vyuzivany jako surovinova skladka, fungoval jesté¢ n¢kolik dalSich mésict.
Kolem roku 2000 byl areal aglomerace definitivné opustén. Nize je uveden letecky pohled

na hlavni ¢ast aredlu s nazvy piivodnich ¢asti vyrobniho komplexu aglomerace:
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Obrazek 5 — Letecky pohled na hlavni cast aredlu - zdroj: ostravaci.cz [17])

Diivodem dne$niho stavu, resp. stavu pred zahdjenim sanace, je ukonceni primyslové
¢innosti ve vysokych pecich. S ohledem na jednoucelové a specializované vyuziti vétSiny
budov v pfedmétném tzemi, doSlo k jejich odstaveni, a vzhledem k jejich dalSimu
obtiznému vyuziti, vysokym nékladim na udrzbu, zménu uzivani i demolici, az do roku

2018 postupné chatraly.

Nasledn¢ byla vypsana jedna znejvétSich vetfejnych zakazek na likvidaci starych
ekologickych z4t&zi, a to Ministerstvem financi Ceské republiky. Na zakladé& tohoto tendru
pak byla uzaviena smlouva o dilo, kdyz sjednand cena ¢inila cca 125,5 mil. K¢. Celkové
méla byt sanovana plocha o rozloze cca 50 hektarti, s celkem 44 stavebnimi objekty. Déle
je soucasti zakdzky odtéZeni zemin znecisténych NEL, v¢etn¢ odstranéni kontaminovanych
materiali. Soucasti praci je dale odstranéni néletové zelené¢ a generacnich porosti,
vystavba manipulac¢nich ploch a zachytné jimky srazkovych vod, demolice potrubnich
rozvodl nad terénem, demolice zpevnénych ploch, starych zakladt budov a jimek, véetné
odCerpani jejich naplni [18]. Prace byly zahdjeny v dubnu roku 2018 a dle poslednich
zjisténych informaci by mély byt ukonceny v ¢ervnu roku 2020, k pfedani uzemi by mélo
dojit v zafi 2020. Aktualng, tj. v IIL kvartale roku 2019, je dokoncena sanace cca 95 %

uzemi (zdroj konzultace se zastupci majoritniho vlastnika uzemi).

23



Dtivodem posunu ptvodniho terminu dokonceni sanacnich praci byla vyznamna nemovita
pamatka - kostkovany komin byvalé¢ upravny aspékarny rud — tzv. ,,Strakac” (viz
napt. obr. 4), ktery byl s vyskou 101 metri jednim z nejvysSich a nejznaméjSich komint
v Ostravé. Dole u paty mél komin pramér 15 metra a nahotfe 9 metri. O jeho zachovani
nebo odstranéni se vedly diskuze napfi¢ odbornym i politickym spektrem, i mezi Sirokou
vetejnosti. Nasledné se dlouho ¢ekalo na stanovisko banského ufadu ve véci potvrzeni
odstranéni stavby komina. V jeho okoli se dale nachdzi pozistatky ptivodni primyslové
zastavby, zbyvajici budovy v zemi jiz byly odstranény. Dle informaci poskytnutych
vlastnikem v médiich byl komin kontaminovan olovem, polychlorovanymi bifenyly,
arsenem a jinymi karcinogennimi latkami. Nakonec byl na pocatku srpna 2019 odstielen
a v soucasnosti se dale dokoncuji sana¢ni prace v uzemi. Nasledné by mélo dojit k osazeni
uzemi cca 4 400 stromy (zejména vychodni okraj pfedmétné lokality) a jeho dal$i ptiprave

k dalSimu vyuZiti.

3.5 DalSi aspekty reSeného izemi

Hodnoceny majetek tvoii jeden pozemkovy celek, ktery je ke dni ocenéni bez vyuziti,
s aktualné probihajici sanaci. Okrajové se na pozemcich nachéazi ptivodni zpevnéné plochy
a plochy ptivodnich vnitroaredlovych komunikaci. Ostatni stavby v tzemi — v souladu
s vySe uvedenymi predpoklady — jsou povazovany (mj. pro ucely zpracovani zastavovaci
studie) za odstranéné, véetné celku spolecnosti Labreso a.s., u néhoz je piedpokladan
vykup (dlouhodobé neuzivanych staveb) a nasledné odstranéni. Jedinou budovou v izemi
tak ziistane objekt na pozemku parc.&. 1125/58 (ve vlastnictvi spole¢nosti CEZ
Energetické sluzby, s.r.o.), ktera je trafostanici predpoklddaného budouciho dodavatele
elektrické energie potencidlnich staveb v arealu. Dle informaci zjiSténych na serveru

geoportal.npu.cz nepoziva fesené tizemi zadné pamatkové ochrany.

Dle materialu k sanaci uzemi [18] a konzultaci se zastupci majoritniho vlastnika bude stav

uzemi po dokonceni sanac¢nich praci vypadat nasledovné:

o veskeré objekty v aredlu budou sneseny (budovy, stavebni konstrukce, mosty, pasové
dopravniky, zpevnéné plochy, jimky, aj., v€etné vyznamné diskutovaného komina
tzv. ,,Strakace, ktery byl odstielen), které byly castecné kontaminovany zejména

tézkymi kovy a NEL,

¢ 7z hodnocenych pozemkl budou odstranény veskeré nadletové porosty a stromy,
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e celé uzemi bude srovnano do roviny provedenim terénnich tUprav, se sanaci

kontaminovanych zemin.

Sanacni prace v uzemi byly zadany formou vetejné zakazky s ndzvem ,,Sanacni zasah na
lokalité Aglomerace ve spole¢nosti VITKOVICE, a.s.“ v navaznosti na aktualizovanou
projektovou dokumentaci (viz pfiloha €. 10). Prace provadi spolecnost AWT Rekultivace
ze skupiny PKP CARGO. Soucésti sanace celého uzemi je demolice jednotlivych objektt
v¢. zminéného kominu, terénni upravy, sanace kontaminovanych zemin, odstranéni odpadi

a ptiprava ploch pro vysadbu zelen¢.

Dle nize zobrazeného dokumentu Vykresu zdmérii na provedeni zmén v lGzemi je
pfedmétna lokalita oznacena jako BF 9, tedy primyslovy brownfield €. 9, coz navazuje na
evidenci Magistratu mésta Ostravy (stav k roku 2010 — zdroj Textova &ast k Uzemné
analytickym podkladiim pro spravni obvod Statutarniho mésta Ostravy — aktualizace 2016,

z webu mapy.ostrava.cz).

3.5.1 Navazujici zona Dolni oblasti Vitkovic

S predmétnym tizemim na severni stran¢ sousedi hlavni ¢ast Dolni oblasti Vitkovic, kterd
je narodni kulturni pamatkou a rovnéZz je zapsana n seznamu Evropského kulturniho
dédictvi. Dominantami iizemi jsou zejména nadcasové rekonstruované objekty vysoka pec
¢. 1 s nastavbou Bolt tower, multifunkéni aula Gong a budova VI. energetické ustfedny
(dnes Maly Svét Techniky), na které navazuje novostavba Velkého Svéta Techniky, a dalsi
adaptované objekty snapf. volnoCasovym vyuzitim. V soucasnosti se z hlediska

navstévnosti jednd o jednu z nejnavstévovanéjsSich pamatek v celé¢ Ceské republice.

Z hlediska vyznamu pro feSené uzemi by kromeé atraktivity a vSeobecné znamosti
navazujici lokality mohla byt pfinosem, pokud by v zon€ byly umistény sidla firem s vyssi
pridanou hodnotou (hi-tech strojirenstvi, védecko-technicky park, vyzkumna pracovisté
apod.), kde by mohla fungovat 1 jistd synergie nebo symbidza s Dolni oblasti Vitkovic.
Nachazi se zde dvé technickd muzea, navic dalSi stavby vzdélavaciho charakteru se
realizuji nebo piipravuji (Muzeum zeméd¢€lstvi, resp. tzv. MUZEUM+ revitalizaci

vysokych peci €. 4 a 6).
3.6 Dopravni napojeni lokality Aglomerace

Dopravni napojeni lokality je pfipraveno z planovaného kruhového objezdu, ktery je

situovan v misté sjezdu z ul. Rudné k hobbymarketu Hornbach (viz ptiloZzeny uzemni plan,
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resp. obr. 7). Z tohoto kruhového objezdu je planovana komunikace, ktera celé zkoumané
uzemi bude lemovat z vychodni strany a na severovychodni stran¢ lokality se napoji na
dalsi planovany kruhovy objezd (v misté nové dokonceného autosalonu spolecnosti CarTec
Ostrava s.r.0.). Do budoucna je na severni stran¢ potencidl napojeni jak na oba sméry
z ul. Mistecké (do i zcentra mésta) z budouciho mimourovinového kiizeni (kruhového
objezdu), tak planovanym propojenim s navazujici lokalitou Nové Karoliny. Toto feSeni je
myj. soucasti Vykresu zaméri na provedeni zmén v Gzemi, ktery je dostupny na webovych
strankach mésta — mapovy list ¢. 11. Vyiez predmétného tizemi je pro nazornost zobrazen

nize (obr. 6):

DK163/US
N

Obrazek 6 — Vyrez z vykresu zameérii na provedeni zmén v vzemi — zdroj www.mapy.ostrava.cz

Soucasné napojeni dotéené plochy je ze stavajicich vnitroaredlovych komunikaci, a to
zejména z jihozapadni strany predmétného uzemi, s napojenim na ul. Misteckou. Tento
piijezd byl i hlavni vstupni komunikaci do areadlu v rdmci provadéni sanacnich praci.
Alternativou je vnitroaredlova komunikace na severozapadni stran¢ izemi, s napojenim na
vjezdovou branu do Dolni oblasti Vitkovic z ulice Halasova — tento vjezd vSak vzhledem
k rozsahu pfedmétného zkoumaného tzemi a predpokladanému objemu dopravy neni

vyhovujici.
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Na jihozéapadni stran¢ lokality, pfi ulici Misteckd, je v plochach pro dopravu vyznacena
uzemni rezerva pro sjezd na ulici Misteckou (tzv. bryle), které¢ tvoii dal$i potencialni

moznost dopravniho napojeni zony.

Z hlediska méstsk¢ hromadné dopravy jsou ve stdvajicim stavu nejbliz§imi stanicemi
zastavky tramvajové a autobusové dopravy na ulici Mistecké, na jihovychodni strané
arealu (v prostoru kiiZzeni ulic Rudnd a Mistecka). Teoreticky jsou na jizni strané zony,
vedle hobbymarketu Hornbach, pfipraveny rovnéz stanice autobusu, které jsou aktualné

neuzivané.

Do budoucna je ptedpoklad vjezdu MHD do arealu, zejména tedy autobusové dopravy,
podobné jako napt. v primyslové zoné v Ostravé-Hrabové. Alternativou, a to zejména
vzhledem k existenci zelezni¢ni vlecky lemujici areal z vychodni strany, je napojeni celé
Dolni oblasti Vitkovic na osobni Zelezni¢ni dopravu, a rozsSifeni Zelezni¢nich stanic na

uzemi meésta Ostravy o stanici Ostrava — DOV.

V soucasnosti je rovnéz [19] architektonickym studiem Josefa Pleskota zpracovavana
studie na propojeni systému cyklostezek s Dolni oblasti Vitkovic, a rovnéz pesi propojeni
s centrem mésta, coz by rovnéz mélo zvysit dostupnost, potazmo atraktivitu predmétné
zony. Dle tiskové zpravy uvedené na webovych strankach Magistratu mésta Ostravy bude

studie napojeni hotova na pocatku roku 2020.

3.7 Majetkopravni vztahy

Predmétné tzemi je dle provedené reserSe ve vlastnictvi celkem CEtyt pravnickych osob -
vét§inového vlastnika nemovitosti - spolenosti VITKOVICE, a.s. (podil na majetku
cca 93,5 %), vjihozapadni ¢asti Gzemi je okrajova ¢ast majetku ve vlastnictvi jinych
subjektli — tzv. propojené osoby s majoritnim vlastnikem - spole¢nosti VIK NCA a.s.
a dale spolecnosti Labreso a.s. V centralni ¢ésti arealu se na pozemku parc.c. 1125/58

nachazi objekt trafostanice (soucast uvedeného pozemku) ve vlastnictvi spolecnosti

CEZ Energetické sluzby, s.r.0.

Piehled vlastnické struktury majetku v pfedmétném tzemi v k.u. Vitkovice (714071), obec

Ostrava (554821), okrese Ostrava-mésto:

Vlastnik LV ¢ Vyméra pozemku (m”) | % podil
VITKOVICE a.s. 14 351 664 93,53%
VTK NCA a.s. 1577 14 206 3,78%
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CEZ Energetické sluzby, s.r.o. 1985 885 0,24%
Labreso a.s. 1424 9245 2,46%
Celkova vyméra 376 000

Tabulka 1 Vyhodnoceni viastnické struktury v reSeném vuzemi (zdroj www.cuzk.cz — stav ke dni
17.11.2019)

Z hlediska dalsiho nakladani s timto uzemnim celkem je pifedpokladem sceleni majetku do
vlastnictvi jednoho vlastnika, nejpravdépodobnéji do vlastnictvi vétSinového vlastnika
nemovitosti — (VITKOVICE, a.s.), nebo vykupem jednotlivych nemovitosti externim

investorem.

Jak uz je definovano vyse (v kapitole 2.4), pfedpoklad sceleni je jednim ze zadkladnich
pilifi této prace — ztoho divodu je vhodné jak sceleni majetku obou ,,vitkovickych®
spolecnosti, tak zejména vykup majetku spole¢nosti Labreso a.s. S ohledem na pomér
pfedmétného majetku vlastniho/ciziho, je investice do jeho sceleni pfi cendch pozemkil

(800 —1 500 K&/m?, reserse viz dale) strategickou z hlediska dalsiho vyvoje v lokalits.

3.8 ReSeni Gizemi z hlediska izemné-planovaci dokumentace

Resené Gizemi navazuje na centralni &ast mésta - jedna se o méstsky obvod Ostrava-
Vitkovice, k.a. Vitkovice a jde o plochu, kde se v minulosti nachazel aredl
tzv. Aglomerace (po pivodni vyrobé aglomeratu ukoncené v roce 1998), tj. areal s t¢zkou
pramyslovou vyrobou. Je soucasti prestavbové plochy vymezené v izemnim planu jako
plocha piestavby PR 24, kde je podminkou vydani Gizemniho rozhodnuti zpracovani
tizemni studie US 36. Jedna se o plochu ohrani¢enou z jizni frekventovanou komunikaci
ul. Rudnou, z vychodni strany fekou Ostravici a podél ni situovanou Zeleznicni trati, a ze
zapadni strany plochou v Uzemni plénu oznacenou jako DK 132 mj. s aredlem na
zpracovani kovového odpadu spolecnosti SPV RECYCLING CZ a.s., a ze severozapadni
a severni strany stavajici primyslovou zastavbou. Nov¢ navrzeny zpiisob vyuziti lokality je
dle uzemné-planovaci dokumentace pro lehky primysl. Resena lokalita je rovnéz mimo
zaplavové Uzemi, nadregiondlni biokoridor je situovan na vychodni strané tUzemi (za

zeleznicni trati).
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Obrazek 7 — Vyrez z uzemniho planu mésta (zdroj mapy.ostrava.cz)

Z navrhované plochy piestavby PR 24, kterd ma dle textové &asti uzemniho planu vyméru
51,39 ha, je vtomto ptfipadé¢ kfeSeni diplomovou praci vyclenéna plocha o vymeéte
cca 37,6 ha, ktera tvofi vychodni c¢ast dan¢ho tizemi (viz obr. 7). Jedna se o plochu
tvofenou desitkami pozemkd v k.u. Vitkovice, hlavni parcelou v feSeném uzemi je

pozemek parc.c. 1125/1.

3.8.1 Limity uzemi

Resené Gizemi bylo v minulosti vyuZivano pro t&zky primysl. Vyroba zde byla ukonéena
v roce 1998, uzemi je posuzovano ve stavu po dokonceni aktualné provadéné sanace, tedy
bez architektonickych i1 pfirodnich hodnot, sjedinou budovou zachovanou na ploSe
zkoumaného uzemi (trafostanice). Déale bude zachovana ¢ast ptivodnich vnitroarealovych
komunikaci na zipadnim okraji feSeného tUzemi, které jsou napojeny na stavajici sit’
arealovych komunikaci primyslové zastavby na severni stran€, s napojenim na vjezdové
brany zulice Mistecké a Halasovy, pfipadné¢ nové brany na severovychodni strané
navazujici Casti aredlu Dolni oblasti Vitkovic. Predpoklada se vSak celkova obnova
komunika¢niho systému v arealu, v navaznosti na zvolenou formu rozd€leni uzemi.

Zachovana bude také okrajova ¢ast inzenyrskych siti v izemi (viz dale).

Budouci prostorové uspoiadani zony je limitovano témito stavbami (objekty):
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e ochranné pasmo zelezni¢ni vlecky lemujici pozemky ze severni a zejména
vychodni strany — ochranné pasmo vlecky (30 m od osy krajni koleje),

e ochranné pasmo vedeni VVN - 110 kV (15 m od krajnich vodi¢t na ob¢ strany)
prochdzejici napfic¢ jihozdpadnim okrajem Gzemi,

e zbyvajici limity tzemi zobrazené¢ v mapovém podkladu ze serveru Magistratu

mésta Ostravy jsou vzhledem k provedené sanaci lokality jiz neaktualni.

Mimo tyto limity dle uzemné-planovaci dokumentace byly v izemi identifikovany tyto
dalsi problémy:
e (Castecné omezeni hlukem ze sousedniho arealu SPV Recycling (na severozapadni
stran¢ hodnocené zony),
e dopravni napojeni — odkup pozemku ve vlastnictvi HORNBACH Immobilien
HK s.r.0. — pfip. jiné pravni oSetfeni,
e vécné bremeno chiize a jizdy pro zajisténi piistupu do aredlu SPV Recycling na

vychodni strané predmétného tizemi.
3.8.2 Regulativy uzemniho planu

Dle platného uzemniho planu Statutdrniho mésta Ostravy schvéaleného v roce 2014 je
predmétné tzemi zafazeno do ploch pro lehky primysl. Budouci vyuziti, v souladu
s regulativem uzemniho planu, napf. pro lehkou strojirenskou vyrobu, skladovani
(logistiku), drobnou vyrobu, opravarenské a servisni objekty lze povazovat do budoucna
jako velmi vhodné, zejména vzhledem k velmi dobrému dopravnimu napojeni a dosahu

centra meésta.

Omezenim z hlediska nakladéani s predmétnym tizemim a jeho dal§im vyuzitim je zejména
nadstandardni vyméra pozemkového celku. Proto je vramci jeho budouciho vyuziti

vhodné jeho rozd¢leni na dil¢i, samostatné vyuzitelné celky.

V navaznosti na textovou zpravu uzemniho planu je rovnéz pro pfedmétné izemi stanoven
kod prostorové regulace (10), ktery pro zkoumanou lokalitu stanovuje maximalni pocet
nadzemnich podlazi (8 nadz. podlazi) a ddle maximalni zastavénou plochu jednou hlavni
budovou. U lehkého primyslu je tato horni hranice stanovena ve vysi 35 tis. m’

a maximalni index zastavéni je v daném ptipadé regulovan pomérem 0,5.
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3.9 ReSeni tizemi z hlediska technické infrastruktury

Na zaklad¢ zajisténych podkladii z MMO, informaci od zastupct vétSinového vlastnika
pozemkl vifeSeném uzemi a podkladi zajiSténych v souvislosti se zadanim zakdzky
sanacniho zasahu v lokalité, byly v aredlu, resp. pfi hranici aredlu zjistény tyto inzenyrské
sit¢, ukterych se predpokldda v souvislosti s novou vystavbou v arealu jejich témét
kompletni obnova (znovu provedeni). Pfed zahajenim sanacnich praci byly sité¢ pfevazné
ve velmi Spatném stavu, moraln¢ i technicky dozité, dlouhodobé neuzivané, bez tadné

udrzby.
Konkrétné se jedna o:

e clektro — pro zasobovani plvodni zony elektfinou slouzila centralni trafostanice
umisténa v objektu na pozemku parc.é. 1125/58 ve vlastnictvi CEZ Energetické

sluzby, s.r.o. (rozvodna 110 kV s ptikonem 15-30 MW),

¢ vodovod — vedeni pitné vody - aredlovy fad je na severozdpadni stran¢ uzemi, hlavni
méstsky vodovodni fad (zasobujici mj. méstskou ¢ast Hrabiivka — provozuje OVAK)
je na zapadni stran¢ arealu za ul. Misteckou; vedeni provozni vody DN 800 (vlastnik
CEZ Energetické Sluzby, s.r.0.) je podél ulice Mistecké (na strané arealu),

e plynovod — STL vedeni plynu DN 150 zasahuje na jihozapadni okraj feSené¢ho uzemi
(vlastnik Innogy CR), arealové vedeni (majoritniho vlastnika) STL DN 250 severnim
smérem od feSené¢ho izemi — od hranice uzemi je vzdaleno cca 185 m,

e splaskova kanalizace — hlavni sbéra¢ — méstsky fad (cca DN 1500) je na zépadni

stran¢ arealu, za ul. Misteckou (v minulosti byly splaskové vody svedeny do

vnitroaredlového kanaliza¢niho systému),

e deStova kanalizace — byla zachovéana odleh¢ovaci stoka DN 2000, ktera prochazi

uzemim ve sméru zapad-vychod, s vyusténim do feky Ostravice,
e horkovod - pateini sit’ (ve vlastnictvi spole¢nosti CEZ Energetické Sluzby, s.r.0.) je

vedena podél ulice Mistecké,

e sdglovaci vedeni — podzemni vedeni (v majetku spole¢nosti CEZ ICT Services, a.s.)

se nachazi pii severni hranici izemi na pozemku parc.¢. 1125/23,

e zelezni¢ni vleCka — je situovand na severni hranici izemi (v majetku spolecnosti

VITKOVICE DOPRAVA as.).
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3.10 Pravni dokumenty ovliviiujici navrh reSeni tizemi

Dle provedené analyzy vypist z katastru nemovitosti, zejména LV ¢. 14 pro k.u. Vitkovice,
a z dostupnych (navazujicich) podkladii se k Gzemi vazi mnozstvi vécnych biemen.
Napt. byla zjiSténa skutecnost, Ze k zdpadnimu okraji zkoumaného Gzemi se vaze vécné
bifemeno chiize a jizdy (viz geometricky plan ¢. 3077-4/2018 — piiloha ¢. 9), které ¢astecné
omezuje nakladani s touto ¢asti predmétné lokality (€asti vnitroarealové komunikace) nebo

je nutné pravni osetieni tohoto problému.

Z hlavnich pravnich dokumentti a norem, které budou ovliviiovat nakladani s ptedmétnou

zonou, jeji zastavbou, apod., byly vybrany tyto:

e Vyhléaska ¢. 501/2006 Sb. o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi

e Zakon ¢. 183/2006 Sb. o izemni planovani a stavebnim fadu (stavebni zédkon)

e Vyhlaska ¢. 398/2009 Sb. o obecnych technickych pozadavcich zabezpecujici
bezbariéroveé uzivani staveb

e CSN 73 6110 (z 2006) Projektovani mistnich komunikaci

e (SN 73 6056 (z 2011) Odstavné a parkovaci plochy silni¢nich vozidel

e (SN 73 7505 Kolektory a ostatni sdruzené trasy vedeni inzenyrskych siti

32



4 Analyzy pro navrh reSeni nového vyuziti izemi
4.1 Aspekty FeSeného izemi vzhledem k trendiim pramyslovych zén

Vzhledem k vySe uvedenym trendiim jsou povazovany tyto prvky a vlastnosti lokality za

nejvyznamnéjSi pfi hodnoceni potencialnich zdjemctt o koupi pozemka ¢i prondjem

provoznich prostor v zén€ byvalé Aglomerace:

e variabilita vyuziti izemi nebo jeho Casti, s moznosti dal§iho rozvoje — vzhledem
k nadstandardni kapacit¢ pozemkl se vtom aspektu jednd o uzemi s velkym

potencidlem,

e moznost napojeni na méstskou hromadnou dopravu — v okoli aredlu se nachazi
stanice tramvaje a autobusu, piedpokladem je zavedeni MHD i do areélu

samotného,

e dostupnost inzenyrskych siti — veskeré hlavni inzenyrské sité jsou v tomto ptipadé

v arealu, nebo pfi jeho hranici (v dosahu),

e vySkovd omezeni — vdané zoné je vzhledem k vySkovym limitim moZnost

zéastavby budovami az do 8 podlazi,

e moznost napojeni na zelezni¢ni vlecku — na severni strané¢ Uzemi je moZnost

napojeni na vlecku.

Jako budouci piilezitosti k zatraktivnéni celé zony jsou vnimany napf.:
e rozsifeni variability dopravni dostupnosti arealu,

e 7 pohledu uZzivatell je potencial rovnéz v provedeni osobni Zelezni¢ni zastavky na

vychodnim okraji uzemi,
e moznosti piijezdu po cyklostezce,
e zafazeni zony do systému bike-sharingu (systém sdileni kol),

e harmonicky vzhled planované zastavby — ndvaznost (sladéni) na pavodni
prumyslovou zastavbu Dolni oblasti Vitkovic napt. vné€jSim povrchem objekti —
povrchy fasdd novostaveb hal imitujici pohledové zdivo pivodni zastavby Dolni

oblasti Vitkovic.
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Pti navrhu zony a jeji realizaci by mély byt uplatnény tyto moderni pfistupy a trendy, které

jsou v souladu s tzv. eco-industrial parky [4]:

e pii vystavbé vyuzivat regiondlni firmy, idedlné vyuzivat i materidly a prvky
vyrobené co nejblize mistu realizace staveb, pfipadné recyklované materialy (nizsi
dopad na zivotni prostiedi a uhlikova stopa),

e spojeni s mistnimi a regionalnimi institucemi ve véci inovaci,

e podpoiit udrzitelnost zdroji (zelené inovace),

e pokrocilé systémy feSeni zadsobovani vodou (napf. recyklacni uzaviené systémy
s filtraci vyuZzivajici jako zdroj povrchovou vodu),

e vyuzivani obnovitelnych zdrojt energie (FVE).

Pozn.: K hodnoceni standardi nejlepSich postupti v oblasti navrhovani staveb, s diirazem

na trvalou udrzitelnost vystavby, se vyuziva mezinarodni certifika¢ni syst¢ém BREEAM.

Priizkum je v tomto piipadé zaméfen na vyrazné prevazujici pramyslové (logistické) haly,
které jsou navrzeny zastavovaci studii Uzemi. Tyto jsou dale doplnény objekty
s polyfunkénim vyuzitim, které maji v aredlu pouze dopliitkovou funkci. Jejich konkrétni
vyuziti neni blize specifikovano a nejsou z toho diivodu z hlediska vySe uvedenych trendti

analyzovany.

4.2 Analyza otazky zachovani komina ,,Strakace“

Na plose feSené¢ho uzemi se v pribéhu zpracovani diplomové prace nachézela vyznamna
nemovita pamatka, a to kostkovany komin byvalé upravny a spékarny rud — tzv. ,,Strakac*
(viz obr. 8). O jeho zachovani nebo odstranéni se v pribchu zpracovani prace vedly
zasadni diskuze napti¢ odbornym i politickym spektrem. V pribchu zpracovani prace byla
analyzovéna jak varianta zachovani komina v tzemi, nebo jeho demolice, a v tomto
kontextu byla zpracovana na ob¢ varianty zkoumajici mozné dusledky demolice stavby

v Gzemi, zpracovana nize uvedena SWOT analyza, a to k:

a) varianté se zachovanim komina

b) varianté s odstranénim stavby komina
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Obrazek 8 — Pohled od jihu na predmétné vizemi s dominantou komina (zdroj google.com)

Ad a) V pripad¢ zachovéni stavby komina by bylo vhodné uzemi ptizptsobit charakteru
stavby a vyuzit potencidlu a pozitiv, které by stavba v lokalité¢ pfinesla. V casti uzemi
bezprostiedné priléhajici ke stavbé komina by bylo vhodné umisténi napf. centralniho
spolecného parkoviste a stavby navazujici na hlavni dominantu tizemi (komin ,,Strakac*) —
napf. muzeum, restauraéni zafizeni ¢i kavarnu, doplnéné odpocinkovou plochou

s vhodnym mobiliafem, s vyuzitim stavby komina a jeho vysky.

Vvhodnoceni varianty poskvtuje nize uvedena SWOT analvza:

Silné stranky (strenghts) — pfipominka ptivodniho vyuziti zemi, vyborny orientacni bod

a pohledova dominanta uzemi.

Slabé stranky (weaknesesses) — komin byl v dobé zpracovani analyzy ve Spatném
stavebné-technickém stavu, byl vyrazné opotieben, vcetné zakladl, se zvétralym
obvodovym zdivem, obsahoval rovnéz vyse uvedené kontaminované latky, zachovani
komina s pfilehlym pozemkem zredukuje navrhovanou potencidlni zastavbu uzemi

(napf. o jeden stavebni polygon).

Prilezitosti (opportunities) — moznost Cerpani dotaci v souvislosti se zachovanim
kulturniho dédictvi (vyroby zeleza), vyuziti stavajici stavby k umisténi kavarny nebo

jiného zafizeni s vyhledem na Siroké okoli, nebo napf. muzeum.
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Hrozby (threats) — riziko neustalych, resp. vysokych ndkladii na udrzovani komina a jeho
dekontaminaci, a stim souvisejici nerentabilnost ndkladl investovanych na jeho

zachovani.

Déle byla v souvislosti s variantou zachovani stavby provedena reSerSe estetizaci
pramyslovych (tovarnich komintll) z celého svéta — piiklad jednoho z nejzdatilejSich
provedeni téchto vyskovych staveb je uveden nize (dalsi, v€etné¢ jedné inspirace z Prahy,

jsou v priloze ¢. 13):

Obrazek 9 — Komin Bagnolet — Francie (zdroj google)

Ad b) V ptipad¢ odstranéni stavby komina by se zvysila vymeéra pozemkii v Gizemi, kdyz

prostor v okoli odstranéného komina by vytvoftil plochu pro potencialni zastavbu dal§im
provoznim celkem. Alternativou je samoziejme i vystavba nové dominanty izemi na tomto
pozemku. SWOT analyzou byly opét piehledné srovndny wvnitini a vnéj$i faktory

souvisejici se zvolenou variantou feseni:

Silné stranky (strenghts) — moznost kompletni sanace uzemi — likvidace veSkerych
negativnich pozustatkii predchoziho vyuziti (znecistujicich latek), moznost libovolného
vyuziti a segmentace uzemi, odstranénim komina by byl ziskdn jeden stavebni polygon

(pozemkovy celek pro zastavbu) navrhované potencialni zastavby navic.

Slabé stranky (weaknesesses) — ztrata vyznamného orientacniho bodu — twzemni
dominanty, mozné snizeni atraktivity Uizemi pro potencidlni zajemce o investici do

vystavby v lokalitg.
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Piilezitosti (opportunities) - moznost vytvofeni nové uUzemni dominanty, inspirované
puvodni primyslovou tradici, bez negativnich vlivi (kontaminace) z piivodniho

prumyslového provozu.

Hrozby (threats) — sabotaZ procesu odstranéni stavby iniciovand sdruzenimi lobujicimi za
zachovani komina, bojkot nov€ vytvofené zoény ze strany sympatizantli s variantou

zachovani ptivodni dominanty.

Po uvézeni vSech pozitivnich a negativnich vlivl, a s pfihlédnutim k provedené SWOT
analyze, a zvazeni vSech dalSich okolnosti — zejména kontaminaci stavby komina a jeho
Spatného technického stavu, a také komplikovanosti jeho zachovani v disledku zaclenéni
do jiz probihajiciho procesu sanace uzemi, byla v daném ptipadé za vhodnéjsi

vyhodnocena varianta s odstranénim stavby komina ,,Strakace®.

4.3 Analyza srovnatelnych prumyslovych zén

Trh primyslovych zén v Ostravé a okoli nabizi napf. tyto arealy:
e primyslovou zénu v Ostravé-Hrabové (ul. Na Rovince),
e prumyslovou zoénu v Ostravé-Kuncickach (ul. Lihovarskd),
e logisticky park v Ostravé-Porubé¢ (ul. 17. listopadu),
e tzv. Tulipan Park na ul. Slovenské v Ostravé-Privoze,
e CTPark Karvina na ul. Bohuminské v Karviné,

e Ostrava Airport Multimodal Park v MosSnové (nové vznikajici).

Z dostupnych zdrojii a reSersi zpracovanych napt. spolecnostmi CBRE nebo 108agency
[14,5] byla napf. zjiSténa mira neobsazenosti prumyslovych ploch v urovni cca 4%.
Sledovan je trvaly zdjem o nové prostory, ktery ptispiva k ristu nabidky primyslovych

nemovitosti v Moravskoslezském kraji i ostatnich regionech Ceské republiky.
4.3.1 Analyza pomerii ploch v polygonech vybranych zon

V ramci analyzy jednotlivych srovnatelnych zén v lokalité byl zkouman zptsob jejich

feSeni, velikost zastavenych ploch jednotlivych objektl a dale zejména pomér zastavénych
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pozemkl a celkovych vymér jednotlivych funkénich celkid - jednotlivych polygont
uzivanych konkrétnimi subjekty.

Prikladem muze byt polygon €. 1 z nize uvedené zony v Hrabové, kde doslo k zaméreni

celku na www.cuzk.cz takto:

Obrazek 10 — priklad zaméreni polygonu — zdroj.: autor na podkladé ortofotomapy z www.cuzk.cz

a dale byla na portalu zji§téna zastavéna plocha daného objektu o vyméfe 9 989 m”. Takto
byly postupné zaméteny vSechny typové objekty v nize uvedenych primyslovych zénach

v Ostraveé.

Tato analyza méla pfispét k ur€eni preferenci subjekti na lokalnim trhu, volbé optimalni
zastavéné plochy jednotlivych hal v navrzené zastavbé a velkosti jednotlivych funkénich
celkii s objekty, nebo vhodnému rozsahu venkovnich manipulacnich, parkovacich

a komunikacnich ploch ve funk¢nich celcich s jednotlivymi navrzenymi objekty.

a) Primyslova zona Hrabova (ul. Na Rovince)

vvvvvv

Ceské republice. Je situovana podél strategické komunikace ul. Mistecké, pii jiznim okraji
mésta, pi1 vjezdu do mésta od Frydku-Mistku. Rozloha zoény €ini cca 115 ha, navazujici
obchodni zéna disponuje dal$imi cca 15 ha. Zéna je budovana na zelené louce od roku
2004 a je postupné rozSifovana. Hlavnimi uzivateli zony jsou napt. spolecnosti Grupo

Antolin, ITT Holding, Dachser nebo Sungwoo Hitech.

Z této zony bylo do srovnani zafazeno 13 typovych pozemkovych celk s celkovou
vymérou cca 58 ha. Celkova vyméra zastavénych ploch ¢inila cca 31,5 ha, vyméra
prilehlych pozemkl Cinila cca 26,5 ha. Tedy hledany pomér zastavénych ploch vici
vymeéte funkénich pozemkovych celki s objekty Cinil v priméru 55 % ku 45 % (vysledny
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pomér bere v potaz zkoumané polygony vyjma polygonu s administrativni budovou,

dosazeny prumér je vazenym primerem uvedenych hodnot).

Primérna zastavéna plocha staveb &ni cca 26 tis. m?, nejcastdji se zastavéné plochy

pohybuji v rozmezi od 10 tis. do 35 tis. m.

Obrazek 11 — Priumyslova zona Hrabova (CTPark) — zdroj google.com

V nasledujici tabulce je uveden piehled vybranych zkoumanych funkcénich celkli v zong,
se zjisténymi hodnotami jednotlivych zastavénych ploch (ZP), ptilehlého prostranstvi
v daném polygonu a ziskaného poméru zastavéné plochy objektu vii¢i celkové vymeére

polygonu (viechny vyméry jsou uvedeny v m?):

i - Funk¢éni celek Prilehlé Pomér
Cislo fltnkcnlho vc.e}ku (celk. vyméra Zast.'plocha prostranstvi ZP/celk.ploch
a zpusob vyuziti objektu o
polygonu) polygonu polygonu
1 (hala) 25356 9989 15367 39%
2 (hala) 13228 5716 7512 43%
3 (admin. budova) 20 194 3123 17071 15%
4 (hala) 34007 23 473 10 534 69%
5 (hala) 40 140 28374 11 766 71%
6abc (haly) 43122 21178 21944 49%
6def (haly) 34917 18 056 16 861 52%
10 (hala) 8344 3834 4510 46%
8 (hala) 44 535 27 106 17 429 61%
9 (hala) 23250 12 519 10 731 54%
7 (hala) 162 482 93320 69 162 57%
11 (hala) 80 804 36 931 43 873 46%
12 (hala) 67973 35005 32 968 51%
VYHODNOCENT{ 598 352 318 624 279 728 53%
VYHODNOCENI (bez | 574 154 315 501 262 657 55%
admin. budovy)

Tabulka 2 Vyhodnoceni poméru zastavénych ploch a funkcnich celkii — zona Hrabova

b) Primyslova zéna v Ostravé-Kunci¢kach (ul. Lihovarska)
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Jedna se o primyslovou zénu vybudovanou v lokalité¢ piivodniho aredlu tzv. Vitkovickych
staveb na ul. Lihovarska v Ostravé-Kunéi¢kach. Uzemi je tedy brownfieldem, kde je
byvala primyslova zastavba postupné nahrazovana novymi objekty provozné-obchodniho
charakteru. Zoéna se fakticky sklada zarealti rtiznych vlastniki - s ndzvy Primyslové
centrum Ostrava a Business Park Ostrava se rozprostira na pozemcich o rozloze cca 24 ha.
Vyhodou je zejména dobrd dostupnost centra mésta a dosah strategické komunikace
ul. Rudné. Hlavnimi uZivateli zény jsou napi. spolecnosti IKEA Ceska republika,

HSF System nebo DB Schenker Czech Republic.

Z této zony bylo do srovnani zatfazeno 6 typovych pozemkovych celkil s novostavbami
provoznich objektl, s celkovou vymérou cca 11 ha. Celkova vymeéra zastavénych ploch
staveb ¢ini cca 6,4 ha, vyméra piilehlych pozemki ¢inila cca 4,6 ha. Hledany pomér
zastavénych ploch vic¢i vymeére funkénich pozemkovych celkil s objekty €ini v priméru

58 % ku 42 %. Primérna zastavéna plocha staveb &ini cca 10,5 tis. m”.

Obrazek 12 — Priimyslova zona Ostrava-Kuncicky, ul. Lihovarska — zdroj google.com

Tabulka s pfehledem vybranych funkénich celkil v zoné:

Cislo funkéniho celku Funkcm' cevl ek Zast.plocha Prilehle . Pomér
o werr (celk. vyméra . prostranstvi ZP/celk.ploch

a zpusob vyuziti objektu o
polygonu) polygonu polygoniu

1 (hala — atyp) 6 287 1 809 4 478 29%

2 (hala) 13 386 7078 6 308 53%

3 (hala) 18 839 10 568 8271 56%

4 (hala) 42 321 25991 16 330 61%

5 (hala) 18 685 13 588 5097 73%

6 (hala) 10453 4 878 5575 47%
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VYHODNOCENI 109971 | 63912 | 46059 58%

Tabulka 3 Vyhodnoceni poméru zast. ploch a funkcnich celkii — zona v Kuncickach

c) Logisticky park Poruba (Ostrava-Poruba, ul. 17. listopadu)

Jedna se o primyslovou zénu na zépadnim okraji mésta, na okraji zastavéné ¢asti Ostravy-
Poruby. Je situovana podél komunikace ul. 17. listopadu, v bezprostredni blizkosti
strategické komunikace ul. Rudna, s dobrou dostupnosti dalnice D1. Stavajici rozloha zoény
¢ini cca 12,5 ha. Zoéna je budovana na zelené louce od roku 2008 a v soucasnosti je
pripravovano jeji dalSi rozSifeni. Hlavnimi uzivateli zony jsou napf. spolecnosti

AT Computers, B2B Partner nebo GEIS.

Zomu tvoii v podstaté dva hlavni rozsahlé halové objekty, které jsou rozdéleny na dil¢i
segmenty uzivané jednotlivymi ndjemci. Celkova vymeéra zastavénych ploch cini
cca 6,6 ha. Hledany pomér zastavénych ploch vici celkové vymeétre pozemkového celku

s objekty &ini 53 % ku 47 %. Primérna zastavéna plocha staveb &ini cca 33 tis. m”.

L

Obrazek 13 — Priimyslova zona Ostrava-Poruba, ul. 17. listopadu — zdroj google.com

Tabulka s ptehledem funk¢nich celka v zoné:

Cislo funkéniho celku Funkcm, cevl ek Zast.plocha Prilehle . Pomér
o weor (celk. vyméra . prostranstvi ZP/celk.ploch
a zpusob vyuziti objektu o
polygonu) polygonu polygonii
1 (hala) 74 934 39 145 35789 52%
2 (hala) 50 385 26 985 23 400 54%
VYHODNOCENI 125319 66 130 59 189 53%

Tabulka 4 Vyhodnoceni poméru zastavénych ploch a funkcnich celkii — zona v Porubé
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4.3.2  Vyhodnoceni provedené analyzy

Hodnocené uizemi mé pro uzivani jednoho subjektu nadstandardni kapacitu, resp. vyméru.
Proto je v zastavovaci studii navrzeno rozdéleni celé plochy, pfi kterém byly zohlednény

informace ziskané vySe uvedenou analyzou.
Ze tii typovych zon na Gizemi mésta Ostravy byly extrahovany tyto informace:

e pomgér zastavénych ploch vici celkovym vyméram jednotlivych polygont Cinil
52 % az 58 %, tzn. zastavéna plocha dil¢iho provozniho objektu byla ptiblizné
stejné velka, jako plocha ptilehlého pozemku slouZziciho pro parkovani, manipulaci

a ostatni prostranstvi v okoli objekti,

e zastavéna plocha objektii se pohybovala pfiblizng od 10 tis. m* do cca 40 tis. m’,

aritmeticky primér vyméry zastavéné plochy &inil p¥iblizné 30 tis. m”.

Zejména prvni z vySe uvedenych informaci byla pouzita pfi ndvrhu zastavby predmétného
uzemi. Vzhledem k jednomu ze stavajicich trendi - vystavby rozsahlych halovych objektt
(viz zastavovaci studie — var. II), které jsou variabilné piedélovany dle potteb konkrétnich

uzivatell objektt, tzn. jejich zastavéna plocha neni z principu tak zasadni.

Pozn.: Dokumentace z prazkumu polygonti v rdmci jednotlivych srovnatelnych zon je

priloZzena na CD.

4.4 Analyza nakladi na majetkové sceleni tizemi

V z4jmu potencidlniho investora ve zkoumané zoné je vhodné uvést piedpokladané

naklady na pofizeni majetku tak, aby doslo k vlastnickému sceleni celého izemi.

4.4.1 Soubor nemovitosti v majetku LABRESO a.s.

Jedna se o soubor pozemku parc.C. 1136/5, 1136/14, 1136/15, 1136/16 a 1136/17,
zapsanych na vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 1424 (k.. Vitkovice), s celkovou
vymérou 9 245 m”. Souéasti pozemku parc.&. 1136/14 je pivodni rozsahly primyslovy
objekt (komplex budov), ktery je dlouhodobé bez vyuziti. Zastavéna plocha objektu je dle
méfeni provedeného na webovém portalu Ceského uiadu zeméméticského a katastralniho
cca 2 000 m®. Dle provedené prohlidky arealu jsou budovy vhodné k odstrandni. Odhad

obvyklé ceny nemovitosti by tedy mél vychazet zejména z hodnoty pozemka.
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V cenové mapé stavebnich pozemkli mésta Ostravy jsou piedmétné pozemky ocenény

&astkou 1 000 K&/m?. Setfenim z realitni inzerce byly zjistény nasledujici nabidky prodeji

pozemkii:
Uzitna | Cena nemovitosti [K¢] | patum
Typ pozemku, lokalita srovnatelné nemovitosti plocha| Cena na m? uZitné nabidky /
[m’] plochy [K¢] prodeje
Pozemkovy celek s vyuZitim pro ob¢anskou vybavenost, | 17389 21736250 2019
ul. Vystavni, Moravska Ostrava 1250
Pozemkovy celek s vyuZitim pro komer¢ni vystavbu, 12 840 12 840 000 2019
ul. Rudna, Ostrava-Vitkovice 1000
23 000 000
Pozemkovy celek s vyuzitim pro komer¢ni vystavbu, 28 339 2019
ul. Frydeckd, Ostrava-Kuncicky 812

Tabulka 5 Srovnavaci pozemky pro odhad ceny pozemkii (zdroj sreality.cz)

Pti zohlednéni skuteCnosti, Ze stavajici vlastnik bude chtit pfi odkupu majetku
pravdépodobné zohlednit 1 stavby na pozemcich umisténé, pti odhadu hodnoty uvazuji
s rozmezim 1 000 az 1 500 K& za m” pozemk, tj. pfi dané vyméfe pozemki 9,245 mil. K&

az 13,868 mil. K¢.

V tomto ptipad¢ uvazuji pro dals$i analyzu s cenou ve vysi praméru ziskanych hodnot,

tj. (po zaokrouhleni) 11,5 mil. K¢.

4.4.2  Soubor nemovitosti v majetku VIK NCA a.s.

Jedna se o soubor vybranych pozemki, nebo jejich ¢asti, zapsanych na vypisu z katastru
nemovitosti LV ¢. 1577 (k.a. Vitkovice), kde byla zaméfenim na portdlu www.cuzk.cz
zjisténa celkova vyméra 14 206 m®. Pozemky jsou volné, nezastavéné, dlouhodobé bez
vyuziti. Odhad obvyklé ceny nemovitosti vychazi z hodnoty pozemkd, tedy srovnanim

jako ve vyse uvedeném piipad¢.

Pti zohlednéni konkrétniho umisténi pozemk a zejména jejich celkové vyméry uvazuji pii

odhadu hodnoty s horni hranici uvedeného rozmezi 1 000 az 1 500 K& za m” pozemki,

tj. pii dané vymeéie pozemki 21,3 mil. K¢.

V tomto piipad¢ uvazuji pro dalsi analyzu s cenou ve vysi (po zaokrouhleni) 21 mil. K¢.
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4.4.3  Soubor nemovitosti v majetku HORNBACH Immobilien HK s.r.o.

Jedna se o pozemek parc.¢. 1125/132, zapsany na vypisu z katastru nemovitosti LV €. 1815
(k.u. Vitkovice), s celkovou vymérou 1455 m?®. Pozemek je nezastavény, bez vyuziti.
Z hlediska pftistupu a piijezdu do hodnocené¢ho tizemi je klicovy, stavajicim vlastnikem je
provozovatel hobbymarketu umisténého naproti hodnocené zény, na jizni strané ulice

Rudné.

Pti odhadu hodnoty pozemku je zohlednéna skutecnost, ze zpiistupnénim celé¢ predmétné
zony dojde pro vlastnika protéjSiho ndkupniho centra k rozsiteni konkurenéniho prostredi,
a tak prodejem bude chtit nahradit tuto 4jmu. Vyznamny vliv pfi stanoveni ceny ma také
relativné malda vyméra pozemku. Pifi odhadu hodnoty uvazuji srozmezim 1500 az

3 000 K& za m?, tj. pfi dané vyméfe pozemku v rozmezi 2,183 mil. K& az 3,638 mil. K¢&.

V tomto ptipad¢ uvazuji pro dalsi analyzu s cenou pfi horni hranici uvedené¢ho rozmezi,

tj. (po zaokrouhleni) 3,5 mil. K¢.

4.4.4 Pohled na hodnotu celé zony

Vyse uvedené kapitoly hodnoti naklady na pofizeni majetku za tcelem vlastnického
sceleni nemovitosti, a to zpohledu vétSinového vlastnika nemovitosti, spolecnosti

VITKOVICE, a.s.

V ptipadé vstupu externiho investora (pfipadné skupiny investorl) se u nemovitosti ve
vlastnictvi majoritniho vlastnika Gizemi fesi pozemkovy celek s vymérou cca 351 664 m?>.
Odhadnout trzni hodnotu majetku, resp. pozemkul takového rozsahu, je velmi obtizné. Je
tteba pripomenout, ze se vramci zvolené¢ho pfistupu jedna o pozemky ve stavu po

dokonceni sanacnich praci, tedy pfipravené k dalSimu vyuziti.

Z divodu ptredpoklddanych vysokych investic souvisejicich s dalsi pfipravou Uzemi,
zohlednéni vysoce nadstandardni vyméry pozemkd, kterd byva jen velmi ziidka na trhu
nemovitosti obchodovana, 1 pfes vysokou atraktivitu pozemkt, byla z vySe uvedeného
rozmezi cen 1000 az 1500 K& za m’ zvolena cena ve vysi priméru uvedenych
jednotkovych cen, tedy 1 250 K& za m?, coz pii dané vyméfe predstavuje po zaokrouhleni

castku 440 mil. K¢.

V piipadé majetku CEZ Energetické sluzby, s.r.o. (trafostanice v centralni ¢asti aredlu) se
predpoklada, ze tento objekt v€. pozemku pod stavbou zlistane v majetku ciziho vlastnika,

jak tomu bylo po celou dobu fungovéani arealu. V ptipadé¢ pozemku spolecnosti
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HORNBACH Immobilien HK s.r.0. je mozné jiné pravni oSetfeni uzivani pozemku, ale je

predpoklad Uplatné formy zajisténi uzivani tohoto strategického pozemku.
4.4.5 Vyhodnoceni provedené analyzy sceleni majetku

V ptipadé, kdy budoucim investorem v feSeném Uzemi bude stavajici majoritni vlastnik,
spole¢nost VITKOVICE, a.s., budou &init jeho naklady na majetkové sceleni zony dle vyse

uvedeného odhadu celkem 36 mil. K¢.

V piipadé vstupu externiho investora, s nutnosti vykupu veskerych nemovitosti, tedy
vcetné rozsahlého pozemkového celku stdvajiciho majoritniho vlastnika, by naklady na

majetkové sceleni Cinily dle vySe uvedenych predpoklada 476 mil. K¢ (viz nize uvedeny

ptehled v tabulce):
, y Vyméra Odhad
Vlastnik LV & pozemku (m?) hod'notyv
v mil. K¢
VITKOVICE ass. 14 351 664 440
VTK NCA a.s. 1577 14 206 21
CEZ Energetické sluzby, s.r.0. 1985 885 3,5
Labreso a.s. 1424 9245 11,5
Celkem 476

Tabulka 6 Prehled nakladit na majetkové sceleni resencho uzemi (zdroj: autor)

4.5 Analyza SWOT reSeného tizemi

Nize provedenou SWOT analyzou jsou prehledné¢ vyhodnoceny veskeré ziskané poznatky

0 hodnoceném tzemi.

Silné stranky (strenghts):

e velmi dobré dopravni napojeni,
e znovuobnoveni funk¢niho vyuziti rozsahlé lokality,

e umisténi v zastavéné (centralni) Casti 3. nejvétsSiho meésta v republice, v dosahu

historického centra mésta,
e mozn¢é napojeni na veSkeré inzenyrské site,
e moznost vjezdu/ptijezdu do zdny ze ti1, potencidlné i Ctyf stran,

e moznost napojeni na Zeleznicni vleCku v severni ¢asti izemi,
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e vhodné podminky pro vystavbu - sanované iizemi, bez ekologickych zatézi, rovinné,

e zvySena atraktivita uzemi vlivem bezprostfedni blizkosti s revitalizovanym uzemim

DOV, s volno¢asovymi aktivitami apod.,

e zvysena poptavka po novostavbach primyslovych nemovitosti v Ostrave.

Slabé stranky (weaknesesses):
e potieba obnovy ptipojek inzenyrskych siti,
e prasnost a zejména hluc¢nost ze sousedniho arealu na zpracovani zelezného Srotu,

e roztiisténé vlastnictvi souboru zkoumanych pozemk,

e napojeni lokality zjizni strany, z planovaného kruhového objezdu, predpoklada
vyuziti pozemku parc.C. 1125/132 ve vlastnictvi spolecnosti HORNBACH
Immobilien HK s.r.0., jehoZ uzivani bude tfeba po pravni strance osSettit (pro piistup

a ptijezd).
Piilezitosti (opportunities):

e moznost dopravniho napojeni ze severovychodni strany izemi, v souladu s izemné-

planovaci dokumentaci,

e moznost ziizeni zelezniCni stanice pro prepravu osob na piilehlé vle¢ce na vychodni

stran¢ tizemi,

o cstetické sladéni s navazujici pramyslovou zastavbou (napf. fasddy s oblozenim

cihelnymi pasky),

e moznost ziizeni naucné stezky o ptvodnim vyuziti aredlu (napf. na volném

prostranstvi u objektu trafostanice),

e moznost vystavby nového komina Strakace jako zajimavého orienta¢niho bodu

a pohledové dominanty tizemi,

e moznost napojeni uzemi na cyklostezku (v soucasnosti je téleso cyklostezky za fekou

Ostravici),
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e protihlukovd bariéra k eliminaci hluku ze sousedniho aredlu spoleCnosti SPV

RECYCLING CZ as.,
e umisténi oddechové zony v atraktivnim prostoru na nabrezi feky Ostravice,

e moznost zatraktivnéni mésta novou zénou pro védecko-technologicky park, hi-tech

vyzkum, apod.
e moznost uplatnéni modernich trendd od pocatku vystavby zony.
Hrozby (threats):

e nutnost pfistupu po vlastnich pozemcich v ptfipade absence dohody — stavajici
vétsinovy vlastnik uzemi ma moznost zonu napojit ze severozapadni strany z ulice
Mistecké ptes vjezdovou branu z ulice Halasova (pfes pozemek parc.c. 1071/1,
v majetku VITKOVICE a.s.), alternativou je zpfistupnéni uzemi z jihovychodni
strany z ulice Mistecké (pouze ze sméru do centra mésta), v misté stavajici vjezdové

brany, s pfistupem pies pozemky parc.c. 1125/1 a 1125/27.
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5 Navrh nového vyuziti FeSeného uzemi
5.1 Zakladni popis navrhu uzemi

Zkoumané uzemi o rozloze cca 38 hektarii bylo zejména s ohledem na zafazeni dle
uzemniho planu (lehky pramysl), svij celkovy tvar a limity uzemi rozdéleno do celkem
10 funkénich celkii (polygontl), jejichz soucésti jsou novostavby objektii s provoznim,

piipadné administrativnim nebo polyfunk¢énim vyuzitim.

Polygony jsou ¢islovany postupné od severu (€. 1 — 10), haly s provoznim vyuzitim (lehké
strojirenstvi, hi-tech vyroba, logistika, a odpovidajicim administrativnim a hygienickym

zdzemim) jsou oznaceny Cislem 2-4, resp. 6-9.

V piipad¢ polygonu s objektem ¢.5, umisténém v centrdlni ¢asti Uizemi, resp. nové
zastavby, je uvazovano s vicepodlaznim polyfunkénim objektem, ktery by poskytoval jak
dal$i administrativni zazemi uzivatelli zony, tak i prostory pro spole¢nosti bez vazby na
navazujici uzemi. Vzhledem k limitu zéastavby (az 8 podlazi) je vtomto piipade
kalkulovano s objektem s 6 nadzemnimi podlazimi, kde cast prostor by mohla slouzit
napf. jako jidelna, kavarna, ubytovaci kapacita, prostory pro vyzkum a vyvoj, laboratote,

moznosti je napft. 1 vyuziti pro volnocasové aktivity (sport, apod.).

Na jiznim okraji uzemi, v polygonu ¢. 10 castecné oddéleném od ostatnich vlivem
respektovani ochranného pasma VVN, je navrzen tfipodlazni objekt s polyfunkénim,

napft. obchodnim vyuzitim (zazemi e-shopt, hobbymarkety, velkoformatové prodejny).

Soucasti jednotlivych funkénich celkll s objekty jsou pfilehlé pozemky s kapacitami pro
parkovani, manipulaci, ptipadné venkovni skladovani. Kazdy polygon ma dva vjezdy, cela
zona je pak pfistupnd zjizni strany zulice Rudné, znového kruhového objezdu.

Alternativami jsou vjezdy znazornéné na obr. €. 2.

Nad ramec vySe uvedenych polygonll je soucasti uzemi centrdlni plocha s vefejnym
prostranstvim a vodnim prvkem, kterd je zasazena v okoli objektu trafostanice — jediného
objektu v uzemi, jenz zlstal zachovan (viz ptiloha ¢. 12 — vizualizace zastavby). Na
jihovychodni stran¢ Gzemi, podél feky Ostravice a Zelezni¢ni trati je plocha s vyuzitim pro
odpocinek a oddech. Ob¢ tyto verejné plochy jsou doplnény drobnymi objekty (kavarna,

bufet) a vhodnym mobilidiem.
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Celé uzemi je podél komunikaci osazeno stromy, vét§i mnozstvi zelené bude nové

vysazeno na prilehlych pozemcich podél trati na vychodni strané lokality, a to z ddvodu

nahradni vysadby za porosty pokacené v ramci rekultivace izemi (ndhradni vysadba pocita

s osazenim 4 400 stromt).

Déle je navrzena vystavba protihlukové stény v severozdpadni ¢asti Uzemi, s cilem

eliminace praSnosti a hlu¢nosti provozu z ptilehlého aredlu na zpracovani zZelezného Srotu.

Tato sténa je v misté rovnéz doplnéna vysadbou vzrostlych stromi.

5.1.1

Obrazek 14 — Pohled na navrh reseni zony od ul. Rudné (zdroj autor)

Parametry navrzené primyslové zony

Navrh zéstavby zkoumaného pozemkového celku byl ovlivnén vysSe uvedenymi aspekty

a limitami, ze kterych za nejvyznamnéjsi byly povazovany tyto:

tvar pozemkového celku,
dopravni napojeni zony z jizni strany z ul. Rudné,

omezeni zastavby v jihozdpadnim rohu uzemi z dGvodu dodrzeni ochranného

pasma vedeni VVN (alternativou je moznost pielozky vedeni),

zachovani stavby trafostanice v centralni ¢asti budouci zony,

zachovani moznosti budouciho napojeni na zelezni¢ni vlecku v severni ¢asti arealu,
moznost budouciho napojeni Uzemi ze severovychodni a jihozapadni strany,

v navaznosti na uzemné-planovaci dokumentaci,
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e nutnost zachovani stavajici komunikace lemujici predmétné tzemi ze zdpadni

strany (z divodu zfizeného vécného bifemene).

5.2 Analyza poctu zaméstnanci v budouci primyslové zoné

Z diavodu potieby zjisténi kapacit parkovacich stani a posouzeni moznosti napojeni na
inzenyrské sit¢ - stavajici sit’ v okoli feSen¢ho uzemi, bylo nutné provést kalkulaci

ptedpokladaného poctu zaméstnancli v pfedmétném Gzemi.

Tento odhad byl proveden srovnanim sinformacemi o poc¢tu zaméstnancl ve
srovnatelnych aredlech a objektech, a jejich naslednym zprimérovanim. Data byla
ziskavana a kalkulovéna tak, aby mohlo dojit k pfepoctu odhadu poctu osob na zastavénou
plochu objektu v feSeném tzemi. S ohledem na skuteCnost, ze v feSeném uzemi jsou
navrzeny dva vicepodlazni objekty, byl pro vétsi pfesnost pouzit pirepocet na celkovou
zastavénou plochu vSech podlazi, kterd je v hodnoceném tzemi navrzena v celkové vysi

135 710 m>.

V daném pftipad¢ byly pouzity informace z médii o srovnatelnych primyslovych zoénach
a objektech, ze kterych byly vybrany Ostrava-HruSov (nové pfipravovana zéna spolecnosti
Contera), logisticky areal v Ceském Ujezdé a nové kolaudovana hala spole&nosti

DACHSER v Ostravé-Hrabové, ze kterych byl odvozen pocet zaméstnancli v navrhované

zong:
Vyméra zastavénych Pocet Vyméra
Umisténi (vlastnik) y 2 y " . | zast.plochy na
ploch (m”) zaméstnancu «
1 zaméstnance
Ostrava-Hrusov (CONTERA) 140 000 700 200
Cesky Ujezd (KAREKA) 3500 40 87,5
Ostrava-Hrabova (DACHSER) 3750 25 150
Aritmeticky priamér 146

Tabulka 7 Vypocet poctu zaméstnancii na 1 m’ zastavéné plochy (zdroj: autor)

Z tohoto vypoltu bylo zjistén pramér 146 m’ zastavéné plochy objektu (podlazi) na
1 zaméstnance, ze kterého je odvozen pocet zaméstnanci v ieSeném uzemi ve vysi

930 osob (135 710/ 146 = 930).

5.3 Predpoklady pouzité pro navrh zastavby uzemi

NiZze uvedena specifikace izemi pracuje s t€émito predpoklady, principy a vstupnimi daty:
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provozni haly — vyska staveb (jednopodlaznich) je uvazovana 11,0 m, plus atika, pii
vypoctu uzitnych ploch staveb je ze zastavéné plochy pouzita redukce 95 %, ktera
zohlediiuje rovnéz umisténi predpoklddanych vestaveb zdzemi na trovni 2.NP,

nosnou konstrukei hal budou tvofit ocelové skelety,

polyfunkéni budova (€.5) — objekt je uvazovan se 6 nadzemnimi podlazimi,
s jednotnou konstrukéni vyskou jednotlivych podlazi 3,3 m a atikou, pfi kalkulaci
vyméry uzitnych ploch stavby je ze zastavéné plochy jednotlivych podlazi pouzita

redukce 75 %, nosnou konstrukci budovy bude tvofit zelezobetonovy skelet,

polyfunkéni (obchodni) budova (€. 10) — objekt je uvazovan se 3 nadzemnimi
podlazimi, s jednotnou konstrukéni vyskou 4,0 m a atikou, pfi kalkulaci vyméry
uzitnych ploch stavby je ze zastavéné plochy jednotlivych podlazi pouzita redukce

80 %, nosnou konstrukci objektu bude tvofit Zelezobetonovy skelet,

v ptipad¢ jednotkovych cen staveb bylo pouzito ukazatelt THU firmy RTS Brno (viz
ptiloha ¢. 8).

Pro odhad potieby parkovacich stani byly rovnéZz pouzity informace zmédii

o srovnatelnych primyslovych zoénach a objektech, ze kterych byly vybrany — primyslova

zona na Rychnovsku (lokalita Solnice-Kvasiny), logisticky park spole¢nosti P3 u Prahy

(Klecany-Zdibsko) a noveé kolaudovana hala spole¢nosti DACHSER v Ostravé-Hrabové,

ze kterych byl odvozen pocet parkovacich stdni v navrhované zoné (ktery byl nasledné

pfepocten v navaznosti na zastavéné plochy staveb v feSeném tizemi — viz nize):

Vyméra zastavénych Pocet park Vyméra
Umisténi (vlastnik) ploch (m*— viech park. zast.plochy na

v stani I

podlaZzi) 1 stani
Solnice-Kvasiny (CONTERA) 79915 300 266
Klecany (P3) 22 590 149 152
Ostrava-Hrabova (DACHSER) 3750 18 208
Aritmeticky pramér 209

Tabulka 8 Vypocet poctu parkovacich stani v zoné na 1 m’ zastavéné plochy (zdroj: autor)

Z tohoto vypo&tu bylo zjidtén primér 209 m? zastavéné plochy objektu (podlazi) na 1 stani,
ze kter¢ho je odvozen pocet parkovacich stani vfeSeném uzemi ve vysi 649 stani

(135 710 / 209 = 649). Pozn.: piepodet je rovnéZ provadén na 1 m? zastavéné plochy viech

podlazi.




5.4 Specifikace vy€lenénych polygonii navrzené zastavby tizemi

Uzemi bylo rozdéleno na 10 hlavnich polygont, kde soudasti kazdého z nich je novostavba
budovy ¢i haly. Piehled polygonl navazujici na vySe uvedené schéma (vizualizaci —
obr. 14), svymérou jednotlivych funkénich celkl, zastavenych ploch a pfilehlych
prostranstvi, s odhadovanou uzitnou plochou staveb, obestavénym prostorem objektt

a odhadovanymi naklady na vystavbu, nabizi tato tabulka:

Vyméra Pocet .Vy§ka « « < .
Polggon zp funkéniho park. objelst,u/Pocvet UP Obestavény JC Reprodukéni
¢, 1.NP . . | podlazi/vyméra prostor cena
celku pozemku | stani
park.plochy
1 6 550 16 990 36(2) | 11/1/950 6223 73 033 3406 | 248 748 695
2 8 600 26 600 47(3) | 11/1/1465 8170 95 890 3406 | 326601 340
3 13 530 25700 744 | 11/1/1930 12 854 150860 | 3406 | 513 827457
4 15270 29 080 83(5) | 11/1/2250 14 507 170 261 3406 | 579907 263
5 6 750 30 500 221(8)| 19,8/6/5720 | 30375 134 325 6630 | 890574 750
6 14 220 30 940 77(4) | 11/1/2380 13 509 158 553 3585 | 568412505
7 11 020 23360 603) | 11/1/1985 10 469 122 873 3585 | 440499 705
8 10 560 21970 58(3) | 11/1/1430 10 032 117744 | 3585 | 422112240
9 4 420 16 000 242 | 11/1/820 4199 49 283 3585 | 176679 555
10 3680 19 690 60 (3) 12/3 /1770 8 832 44 712 6 630 | 296440 560
Celkem | 94 600 240 830 649 119169 | 1117533 4 463 804 070

Tabulka 9 Prehled nakladit na majetkové sceleni reseného vuzemi (zdroj: autor)

Vysvétlivky: ZP (zastavéna plocha 1.NP objektu v m?), vyméra FC (funkéniho celku) polygonu v m?, podet
parkovacich stani celkem (v zédvorce uveden pocet stani pro invalidy — viz vyhlaska ¢. 398/2009 Sb.) vyska
objektu (v metrech), UP stavby (uZitna plocha stavby v m?), obestavény prostor (v m®), JC (jednotkova cena
stavby v K&/m’), RC (reprodukéni cena v K¢&)

Pti vySe uvedené kalkulaci byly pouzity nasledujici ptistupy:

e u halovych objektt — tj. ¢. 1-4 a 6-9 byla uzitna plocha uvazovéana ve vysi 95 %
vymery zastavéné plochy, ptfedpokladd se, Ze cca 1/5 prostor bude tvofit
administrativni a hygienické zazemi objektu, které bude feSeno napi. formou
dvoupodlazni vestavby na ¢asti pidorysu stavby, jednotkova cena z RTS je u hal
kracena koeficientem 0,95 (3 585 x 0,95 = 3 406), v navaznosti na uvedenou

odchylku, kterd bézn¢ miiZze u konkrétnich staveb dosahovat az +15%,

e u polyfunkéni Sestipodlazni budovy €. 5 byla uZitna plocha uvazovana ve vysi 75 %
vymeér zastavénych ploch jednotlivych podlazi, jednotkové cena z RTS je u budovy

kracena koeficientem 0,85 (7 800 x 0,85 = 6 630),
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e u polyfunkéniho tfipodlazniho objektu (haly) €. 10 byla uzitna plocha uvazovana ve
vysi 80 % vymeér zastavénych ploch jednotlivych podlazi, jednotkovéa cena z RTS

je u budovy kracena koeficientem 0,9 (5 690 x 0,9 =5 121),

e kapacita parkovacich stani v jednotlivych polygonech byla zjisténa piepoctem viici

zastaveéné plose vSech podlazi staveb v danych polygonech,

e vyméry zastavénych ploch a vyméry funkénich pozemkovych celkli (polygonti)

byla zjiSténa zaméfenim z provedeného navrhu zastavby v Gizemi.

5.5 ReSeni navrZené zastavby z hlediska dopravy

Z pohledu dynamické dopravy je pro hlavni napojeni zény vyuzit novy kruhovy objezd na
jizni stran€ z ulice Rudné. Pro dopravni obsluhu uzemi slouzi systém komunikaci, kde
centralni prijezdnd komunikace prochazejici uzemim ve sméru sever-jih je doplnéna
komunikaci vedouci kolem celé zony. Tyto dvé trasy jsou v nékterych mistech doplnény
télesy spojovacich komunikaci vedenych ve sméru vychod-zapad. Samostatné je pak

dopravné napojen polygon €. 10 na jiznim okraji Gzemi.

Rozvojové moznosti Gzemi v otdzce rozSifeni dynamické dopravy jsou blize popsany

v kapitole 3.6.

Z hlediska statické dopravy je navrzena na kazdém z deseti polygont odpovidajici kapacita
parkovacich stani, véetné kapacit vyhrazenych pro invalidy. Celkova parkovaci kapacita je
v uzemi kalkulovana na 649 stani, odhad poctu stani v jednotlivych polygonech je uveden
v tabulce 7. S ohledem na zna¢ny rozsah Uzemi neni v névrhu zéstavby detailné
znazornéno konkrétni feSeni parkovacich stani v jednotlivych polygonech, ale v kazdém

z polygont je vymezena piislusné ¢ast pozemkového celku uréend pro statickou dopravu.

5.6 Navrh reSeni z hlediska inZenyrskych siti

Vedeni inzenyrskych siti, vzhledem k moZnosti volného nakladani s nezastavénym
uzemim, muze byt feSeno v podobé sdruzené trasy v kolektoru nebo spolecnou
trasou vedeni veskerych médii. Jednotné sdruzené vedeni bude prochdzet sttedem uzemi,
vjeho ose podél centrdlni komunikace ze severu k jihu, s odbockami k jednotlivym

piipojnym mistim.
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Potfeba inzenyrskych siti byla identifikovana komparaci s kapacitami inzenyrskych siti
velkych primyslovych zén v CR. Za vhodné reprezentanty byly vybrany - primyslova
zona Triangle v Zatci [9], Pramyslovy park Cheb [10] a pramyslovéa zéna Joseph v Mosté

[11].

Z ptedpokladanych potieb v zavislosti na velikosti feSené¢ho tizemi a rozsahu navrhované

zastavby, je pro zkoumané Gzemi navrzeno nize uvedené napojeni na inZenyrské sité:

e clektro — trafostanice umisténd v centrdlni Casti aredlu v objektu na pozemku
parc.&. 1125/58 ve vlastnictvi CEZ Energetické sluzby, s.r.o. (rozvodna 110 kV
s piikonem 15-30 MW, dle sdéleni zastupct spoletnosti VITKOVICE, as. je
vlastnikem pfi vystavbé nové zény piislibeno navysSeni kapacity v navaznosti na
nov¢ vzniklé potieby tUzemi), alternativou je vystavba nové trafostanice
s napojenim na vedeni VVN 110 kV prochézejici jihozapadni ¢asti feSeného tizemi,
tzn. 1 u objektu trafostanice je predpoklad jejiho umisténi v této Casti tzemi,

pravdépodobné v misté vytvorené pozemkové rezervy na zépadnim okraji uzemi,

e vodovod — vpfipad¢ pitné vody je navrzeno provedeni protlaku pod ulici
Misteckou a napojeni na méstsky vodovodni fad (zdsobujici mj. méstskou Cast
Hrabivka — provozuje OVAK), alternativou je napojeni na arealovy fad na
severozapadni strané¢ Uzemi; v piipadé uzitkové vody se piedpoklada napojeni na
vedeni provozni vody CEZ Energetické Sluzby, s.r.o. podél ulice Mistecké

s dimenzi DN 800, alternativou je vyuziti retence povrchovych z arealu,

e plynovod — STL vedeni plynu DN 150 zasahuje na jihozapadni okraj feSené¢ho
uzemi, s ohledem na moZznost vytapéni napf. tepelnymi Cerpadly, nebo vyuziti
elektfiny, s podporou FVE na stfechach staveb, se napojeni na plyn neptedpoklada
(pfipadné¢ jen polyfunkéni stavby v jihozdpadnim rohu aredlu, v misté

ptipojovaciho bodu),

e splaskova kanalizace — vtomto piipad¢ je navrzen protlak pod ul. Misteckou

s napojenim na hlavni sbéra¢ — méstsky fad (DN 1500),

e deStovad kanalizace — je navrzeno napojeni na zachovanou odlehfovaci stoku
DN 2000 (nutno provést zabezpeceni vedeni v misté objektu €. 8), s vyusténim do

feky Ostravice,
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e sdé¢lovaci vedeni — podzemni vedeni nachdzejici se pii severni hranici uzemi na

pozemku parc.¢. 1125/23,

e horkovod — napojeni na pateini sit’ vedenou podél ulice Mistecké se s ohledem na

moderni pfistupy nepiedpoklada,

e 7zeleznicni vlecka — napojeni na zelezni¢ni vleCku (situovand na severni hranici

izemi - v majetku spoleénosti VITKOVICE DOPRAVA a.s.) se nepfedpoklada

zejména kviili ekonomické naroc¢nosti napojeni, provozu, udrzby, obsluhy, pravni
omezeni, apod.; jako dal$i negativum je vnimano umisténi v centralni ¢asti rozsahlé
ostravské aglomerace, s mnozstvim piejezdi pies traté¢ jednotlivych vlastnikl
a komplikovanosti napojeni na hlavni dopravni koridory, omezenim je rovnéz
potieba povoleni vlastnika vlecky (pravni narok neexistuje); divodem je
také ptedpokladany charakteru vyuziti budov, bez velkého vyrobniho programu

a odpovidajiciho vytizeni vlecky tak, aby vynalozené prosttedky byly rentabilni.

Dale je napf. moznost napojeni na technické plyny — v pfipadé pozadavku budoucich
uzivatelii staveb je v dosahu napojeni na rGzné technické plyny — acetylen (predavaci
stanice je vzdalena cca 165 m zapadnim smérem od hranice feSeného tizemi nebo kyslik
(DN 50 pti severozapadni hranici feSeného uzemi), ostatni plyny jsou dle dostupnych
zdroji a informaci vlastnika v navazujici casti aredlu, na severni strané¢ Uzemi.
Na zapadnim okraji navrzené zéastavby tzemi je ponechana zemni rezerva pro umisténi
staveb technické infrastruktury v zavislosti na konkrétnich potifebach inzenyrskych siti

v Gzemi, napf. umisténi nové trafostanice, vodojemu apod.

U vlecky je do budoucna moznost napojenim zéastavby (haly) na severnim okraji izemi
vleckou lemujici predmétnou zoénu ze severni strany. Primarné by ale pro napojeni lokality

méla slouzit silni¢ni (kamionova) doprava.

Z dostupnych podkladt a zdrojti, a vzhledem k pfedpokladanym potiebdm nové zéastavby
uzemi, v porovnani s pfedchozim vyuzitim tzemi a klesajici technologickou naro¢nosti na
potiebu siti v soucasnosti oproti minulému obdobi, a vzhledem ke kapacit¢ siti v dosahu, je
ptedpoklad, Ze kapacity tzemi nové zastavby nepiesahnou ndroky ptvodniho arealu

a dostupna technicka infrastruktura bude vyhovujici.
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5.7 Vynosovy model navrhované zastavby uzemi

Pifi nize uvedené vynosové kalkulaci byly pouzity tyto informace o pronajmech
srovnatelnych objektii v Ostravé. Jedna se zejména o prostory novostaveb logistickych hal
se zdzemim, piip. jiné srovnatelné nebytové objekty (v piipade najmu uvedeného v eurech

je uvazovan kurz 25,5 K¢/E, inzeraty jsou uvedeny na piilozeném CD):

Typ objektu (prostor), lokalita srovnatelné | Vyméra prostor v Najemné ..
nemovitosti m? (vyuziti) (K&/m¥/rok) Zdroj informace
Novostavba logistické haly se zazemim, droi
primyslova zoéna Ostrava-Hrabova, 3 200 (hala) 1224 .
. zpracovatele
ul. Na Rovince
NOV(O)StaVba lroglrstlcke haly se zizemim, | o (administrativa 2droj
primyslova zoéna Ostrava-Hrabova, . , 3672
. se zdzemim) zpracovatele
ul. Na Rovince
Novostavba skladovaci haly, primyslova .
zona Ostrava-HruSov, ul. Orlovska 10691 1200 sreality.cz
Novostavba vyrobni haly, primyslova .
zona Ostrava-Kuncicky, ul. Lihovarska 1920 1320 sreality.cz
Novostavba logistické haly se zdzemim, 1 469 (primér za .
. . . . , zdroj
zona Ostrava-Hrabova, ul. Na Rovince nezjisténa provozni plochy
N , zpracovatele
véetné zazemi)
Novostavba — administrativni prostory, o
priimyslové zona Ostrava-Hrabova 2700 2550 najdikancelare.cz
Novostavba — administrativni prostory, .
Moravska Ostrava, ul. Hornopolni 530 3000 sreality.cz
Novostavba — administrativni prostory, .
Ostrava-Poruba, ul. Opavska 249 3612 sreality.cz

Tabulka 10 Analyza srovnatelného najemného (zdroj.: autor)

Vyhodnoceni provedeného srovndni: Pro dalSi pouziti je z provedené reSerSe pouzit pro

hodnocené haly primér ve vysi 1500 K& za m? uzitné plochy za rok, a to z divodu
skutecnosti, ze neni ptesné specifikovan pomér provoznich ploch a ploch administrativniho
a hygienického zazemi. Pro prostory polyfunk¢nich objektt €. 5 a 10 bylo pouzito ndjemné
ve vy§i 2 750 K&/m?/rok. Pro piedstavu o potencidlnich vynosech z prondjmu objekti
v navrzené studii je krom¢ ro¢niho vynosu z jednotlivych staveb uveden napft. i vynos po
10 letech. Plochy parkovacich stani a dal$i venkovni plochy nejsou z diivodu opatrnosti ve

vypoctu uvazovany.

Vynosovy model:
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Polygon | UZitna plocha Néijemné R,O.éni v§'f§e . Vﬁ,e
& (m?) (K&/m?/rok) na]emfleho na]emnehov za
(K¢) 10 let (K¢)
1 6223 16 990 9956 000 99 560 000
2 8170 26 600 13 072 000 130 720 000
3 12 854 25700 20 565 600 205 656 000
4 14 507 29 080 23 210 400 232 104 000
5 30375 30500 83 531 250 835312 500
6 13 509 30 940 21 614 400 216 144 000
7 10 469 23 360 16 750 400 167 504 000
8 10 032 21970 16 051 200 160 512 000
9 4199 16 000 6 718 400 67 184 000
10 8 832 19 690 24 288 000 242 880 000
Celkem 119 169 240 830 235 757 650 2 357 576 500

Tabulka 11 Vynosovy model navrhované zastavby (zdroj: autor)
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6 Zavér
Hlavnim cilem této diplomové prace bylo provést dikladnou analyzu stavu tzemi

primyslového brownfieldu v Ostravé-Vitkovicich. Z rozsahlé zony tzv. aglomerace

o vymeéte cca 50 ha byla vybrana jeho vyznamna ¢ést s plochou o velikosti cca 38 ha.

Specifikem celého zpracovani, krom¢ nadstandardni vyméry feSeného Uzemi, byla
skute¢nost, ze celé uzemi v pritbéhu zpracovani prace neustale doznavalo a doznava zmén,
protoze v aredlu byla jednak v mezidobi odstranéna vySkova dominanta — komin Strakac,
a jednak se v arealu dokoncuji sana¢ni prace zahajené v roce 2018, které¢ budou ukonceny

az v prubéhu roku 2020.

I ptes tato tskali je proveden rozbor inzenyrskych siti, zejména téch vyuzitelnych pro dalsi
zastavbu uzemi, byly popsany limity Gzemi, provedena analyza dopravniho napojeni a dale
realizovan navrh feSeni uzemi zastavovaci studii (provedenou v programu AutoCAD),
doplnénou vizualizaci zastavby provedenou za pomoci programu Autodesk Infraworks.
Soucésti navrhu zastavby je rovnéZz odhad ndkladl na vystavbu jednotlivych objektt

v ramci feSen¢ho Gizemi, a dale navrh statické a dynamické dopravy feSeného uzemi.

V ramci vyporadani se s problémy tuzemi, konkrétné jeho vlastnickou nejednotou, je
proveden trzni odhad nékladi na majetkové sceleni zony, a to jak z pohledu majoritniho
vlastnika nemovitosti v aredlu, tak zpozice externiho investora. Provedené financ¢ni
kalkulace doplituje odhad budoucich vynost z objekti realizovanych v uzemi na zékladé¢

zastavovaci studie, v pfipad¢ jejich prongjmu.

Alternativou k provedené zastavovaci studii (resp. jeji varianté — viz ptiloha 3) je naptiklad
rozsahlé zachytné parkovisté, které je mozna zajimavou variantou s ohledem na strategické
umisténi v rdmci mésta Ostravy, s potencialné nadstandardnim dopravnim napojenim

a velkou rozlohou.

Cela prace bude zajimavym manudlem potencidlniho investora v tizemi, které je jednou
z nejzajimavéjSich a nejvétSich rozvojovych lokalit na izemi mésta Ostravy. Z hlediska
vyuziti lokality jako primyslové zony je vhodné, stejné jako u kazdé jiné primyslové zony
a obdobného uzemi, zaobirat se rovnéZ myslenkou jejiho pojmenovéni, které castecné
atraktivitu iizemi ovliviluje, zejména pak jeho zapamatovatelnost. Z myslitelnych nazvi,
inspirovanych ptivodni vyrobou aglomeratu i hovorovym oznacenim lokality na Ostravsku

(Aglomerace), se nabizi napf. ndzev: Zéna ,,A*.
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