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Abstract:

The article deals with current brownfields (brownfield sites) conditions and re-
development possibilities in specific area. For the empirical study we chose the
brownfields in Presov city. Although PreSov is not a traditional industrial city, there
are some specific examples of unused or underused property land. This article ana-
lyzes several brownfield sites, their previous use, current condition, potential possi-
bilities of their redevelopment and future use.
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UvVoD
., Brownfields — jazvy na tvari mesta.
Rozvoj sidiel zahfia nie len proces rastu vo vertikalnom ¢i horizontdlnom
smere, ale je predovSetkym prirodzenou permanentnou regeneraciou sidelnej Struk-
tary v jej funkcnej i materidlnej podstate. Stucast'ou tychto procesov je paralelna exis-
tencia Struktar v réznej faze ich vyvoja vratane degradacie a naslednej revitalizacie
(Finka In URBANITA 2011). Na izemi mnohych miest je mozné ndjst’ aredly, ktoré
stratili svoje podvodné funkéné vyuzitie a v sucasnosti st nevyuzité alebo Ciastocne
vyuzité (podvyuzité, z angl. underused). Takéto aredly oznacované ako brownfields
(brownfield sites, niekde aj ,,hnedé polia, hnedé parky*) su pozostatkami priemysel-
nej a pol'nohospodarskej vyroby, dopravy, byvania, rekreacie a pod., teda akejkol'vek
socioekonomickej aktivity. Problémom sa stdvaju v momente, ked’ je stav degradacie
uzemia taky rozsiahly a hlboky alebo sa odohrava v takych nepriaznivych vonkajsich
podmienkach, ze nie je mozné realizovat’ revitalizaciu v rdmci prirodzenych procesov
vnutornymi silami. Zavaznost’ tohto problému zvyraziuje nielen potreba intervencie
na realizaciu fazy regeneracie z vonkajSieho prostredia (nie vzdy to musi byt’ inves-
ti€na intervencia), ale predovsetkym dosah degradécie na celu Struktaru sidla alebo
krajiny s nebezpecenstvom negativneho vplyvu az po tpadok sidla alebo regionu ako
celku (Finka In URBANITA 2011).

1 Mgr. Ivana Sovic¢ovd, Katedra geografie a regiondalneho rozvoja FHPV PU v Presove, Ul
17. novembra 1, 081 16 Presov, e-mail: ivana.sovicova@smail. unipo.sk
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Hlavnym ciel'om prispevku je identifikacia, analyza a nacrtnutie moznosti revita-
lizacie vybranych stcasnych arealov brownfields na empirickom priklade mesta Presov
v jeho administrativnych hraniciach. V predkladanej studii sa v prvej Casti zameriavame
na polozenie teoretického ramca problematiky brownfields v slovenskych podmienkach
s dérazom na vymedzenie daného terminu. Nosnou ¢ast'ou prispevku bude identifikacia
a analyza arealov brownfields v meste PreSov. V zavere nacrtneme moznosti revitaliza-
cie vybranych arealov brownfields na empirickom priklade mesta PreSov.

Definovanému ciel'u sme prisposobili aj teoreticko-metodologické nastroje.
Zakladom pre nacrtnutie teoretického ramca problematiky brownfields bola analyza
textov a metoda generalizacie textu. Pre spracovanie boli vyuzité odborné publikacie
hlavne Ceskej proveniencie s dérazom vSak na pouzitie pre slovenské podmienky. Pri
identifikacii a analyze arealov brownfields boli pouzité metddy terénneho vyskumu,
pozorovania, zberu fotodokumentacie, ktoré sme doplnili kvalitativnym vyskumom
za pouzitia verbalnych metdd — expertného rozhovoru, ,, pri ktorom interviewovany
nie je zaujimavy ako ,,celd osoba*, ale ako expert na urcitu oblast* (Rochovska
a kol. 2007, s. 339). Odbornici, ktorych sme oslovili boli: Ing. Marek Ungrady (re-
gionalny manazér pobo¢ky SARIO v Presove), Ing. arch. Vladimir Nedelko (SAZP
Presov), Ing. arch. Vladimir Ligus (hlavny architekt Mesta Presov). Zber primarnych
dat bol doplneny sekundarnymi datami (1zemné plany, profil mesta, novinové ¢lanky,
mapy, televizne spravy a pod.).

TEORETICKA BAZA BROWNFIELDS - DEFINICIA A TYPY

Vznik brownfieldov mdzeme datovat’ do obdobia 60. — 70. r. 20. stor., kedy sa
vplyvom procesov deindustrializacie a tercializacie mestskych ekonomik zacali obja-
vovat’ na izemi USA a Velkej Britanie. V USA dokonca uz od 70. r., a neskor v 80.r.
aj v Eurdpe prichadzali mestské rady s programami zameranymi na regeneraciu vni-
tornych miest. Hlavnym cielom bolo pritiahnut’ sikromné investicie do upadajucich
lokalit, nastartovat’ ekonomicky rozvoj a zlepsit’ imidz zaostalych Stvrti (Temelova,
Novak 2005).

Brownfieldy vznikaju zvaésa v dosledku dynamickych spoloé¢ensko-ckono-
mickych a politickych zmien, restrukturalizacie (priemyselnych odvetvi, regionov,
Statu), transformacie vlastnickych vzt'ahov a pod., v ktorejkol'vek krajine a v ktorom-
kol'vek case (Jackson In Ferber a kol. 2006). Na Slovensku, ale aj v inych postsocia-
listickych krajinach strednej a vychodnej Eurépy je taktiez mozné najst’ mnozstvo
arealov brownfields. U nas sa tento aspekt upadku miest prejavoval uz pred rokom
1989, najmi v dosledku odchodu obyvatel'ov z centier do novovybudovanych pa-
nelovych sidlisk. O vyraznejSom vplyve mézeme hovorit’ az po zmene politickych
systémov po roku 1989, kedy sa mnoh¢ priemyselné odvetvia stali redundantnymi.
Medzi d’alsie pri¢iny vzniku brownfieldov na Slovensku je mozné zaradit okrem
deindustrializacie, transformacie priemyselnej vyroby a pomalého procesu terciali-
zacie najma restrukturalizaciu Statu (regionov), prechod z planovanej na trhovi eko-
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nomiku, privatizaciu, ale v poslednych rokoch sa vyraznym sposobom prejavuji tiez
dopady svetovej hospodarskej krizy.

Pojem brownfields sa v relativnej stvislosti prvykrat pouzil 28.jina 1992
v priestoroch amerického Kongresu, kedy Americka agentira pre ochranu zivotného
prostredia (US EPA — U.S. Environmental Protection Agency,) oznacila Cuyahoga
County ($tat Ohio, USA) za historicky prvy brownfield (Vanheusden 2007, s. 559).
Pri definovani pojmu brownfields existuji rozdiely v definiciach medzi americkym
a europskym ponatim. Termin brownfields je dokonca do roznych narodnych jazykov
prekladany tplne odlisSnym sposobom. Samotny preklad vSak moze mat’ podstatny
vplyv na porozumenie pojmu réznymi narodmi. Napr. termin brownfield v pol'skom
jazyku ,, teren poprzemystowy “ indikuje, ze brownfieldy st vyhradne priemyselného
povodu, hoci nie vzdy to tak je. Predpokladame, ze generalizacia terminu vychadza
z faktu, Ze najvacsim zdrojom brownfieldov vo svete je banictvo, chemicky, ropny,
zeleziarsky a oceliarsky priemysel, d’alej lodenice, pristavné doky a smetiska (Kyse-
lova 2010). Vyvstava vsak otazka ako pomenovat’ a definovat’ iné ako priemyselné
brownfieldy.

Definicia pojmu brownfield nie je ani v slovenskych podmienkach doposial
zjednotena, a dokonca nema v naSom jazyku adekvatny ekvivalent. V strategickych
a taktickych dokumentoch prijatych na Slovensku sa pracuje s definiciou, ktora je
v stlade s eurépskym ponimanim tohto pojmu. Za brownfield sa v pripade Narod-
nej stratégie regionalneho rozvoja povazuje ,, opustené, nedostatocne vyuzivané alebo
prazdne uzemie, ktoré moze, ale nemusi mat ekologicku zataz, na ktorom jeho pred-
chadzajuce vyuzitie skoncilo a trh nebol schopny (bez nejakého druhu intervencie)
dat’ impulz na jeho znovuvyuzivanie. Za pomoci PPP projektov, ¢i réznych inych pod-
pornych aktivit zo strany $tatu a EU je ho vsak mozné pripravit k d’alsiemu vyuzitiu®
(MVRRSR 2007, s. 40). Je vsak mozné zdiel'at’ nazor, ze v sucasnosti je badatel'na
absencia jasnych vyhlaseni v narodnej politike, ktoré by mali definovat’ a podporovat
dal$i rozvoj tychto arealov. Co je a ¢o nie je brownfield tieZ podstatne zalezi na miest-
nych okolnostiach (Ferber a kol. 2006).

Pre potreby predkladaného prispevku a d’alsieho vyskumu v oblasti brown-
fields predstavujeme synteticku definiciu pojmu brownfield, ktora je v sulade s eurdp-
skym chapanim tohto pojmu, avsak prepaja aj charakteristiky pochadzajice z ostat-
nych definicii (US EPA 2011, CABERNET 2012, CzechInvest 2010). Za brownfield
preto povazujeme tizemie (zonu, areal, nehnutelnost’ alebo jej ¢ast), ktoré je opustené
(derelict), zdevastované, prazdne (vacant), nevyuzité alebo podvyuzité (underused).
Je lokalizované v mestskych, ale aj vidieckych arealoch. Je pozostatkom akejkol'vek
sociockonomickej aktivity, ktora bola ukonena. Mdze, ale aj nemusi mat’ realnu ale-
bo predpokladant kontaminaciu (ekologicku zat'az) a nevyhnutne potrebuje k svojmu
redevelopmentu aktivnu intervenciu.

V odbornej literatlire je mozné sa stretnit’ s mnozstvom klasifikacii arealov
brownfields. Hodnotiacim kritériom mo6ze byt napr. typ predchadzajiceho (pdvod-
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ného) vyuzitia, ekonomicka ,,atraktivita®, miera ekologickej kontaminacie, moznos-
ti buduceho vyuzitia ¢i lokalita alebo poloha brownfieldu v ramci sidelného utvaru.
NajrozsirenejSou je klasifikacia brownfields podla ich predchadzajuceho vyuzitia
(historické hl'adisko), preto sme ju vyuzili aj v predkladanom prispevku. Klasifikacia
je zamerana na analyzu povodného funkéného vyuzitia a koordinaciu budiuceho vyu-
zitia. Podl’a tejto kategorizacie rozliSujeme (podla Kadetabkova, Piecha a kol. 2009;
Jackson In Ferber a kol. 2006; Czechlnvest 2010):

a) priemyselné brownfields — nevyuzivané priemyselné zony a objekty v ur-
banizovanom tizemi;

b) vojenské brownfields — byvalé armadne objekty (napr. mestské kasarne,
kryty, sklady civilnej obrany, vojenské arealy a cviciska);

¢) brownfields po byvalej povrchovej alebo hlbinnej tazbe — rozsiahle arealy
lomov a hald;

d) brownfields po dopravnej a technickej infrastruktire — prevadzkové a po-
mocné zariadenia dopravy (predimenzované nakladné stanice, vlecky, pre-
kladiska, depa, lodenice a pristavy);

e) brownfields po skliadkach odpadu — nezrekultivované skladky s vyznam-
nou kontaminaciou;

f) polnohospodarske brownfields — rozpadajuce sa arealy pol'nohospodar-
skych podnikov a byvalych JRD;

g) inStituciondlne brownfields — nevyuzivané, nedostavané nemocnice, vézni-
ce, Skoly, urady a pod.;

h) obchodné brownfields — nakupné strediska, administrativne budovy;

i) kulturne brownfields — kultirne domy, kina, letné kina;

j) rezidencné brownfields — neobyvané a opustené obytné plochy, domy, blo-
ky, Stvrte a Casti sidel;

k) rekreacné brownfields — Sportové ihriska, Stadiony, parky, voI'né priestory;

1) iné—zemia opustenych rozostavanych objektov, ktoré sa zatial’ z roznych
dovodov nedokondili a st dlhodobo nevyuzivané.

Stagnujtice brownfields a podvyuzité arealy rozneho povodu zostavajii opuste-
né a stavaju sa miestami, ktoré na seba viazu mnozstvo fyzickych, ekologickych, eko-
nomickych, ale aj socialnych problémov. Tieto problémy sa netykaju len daného tize-
mia, ale aj susednych arealov, $tvrti a okolia brownfieldu. ,,.Znovuvyuzitie brownfields
posiliuje nielen ich efektivny rozvoj v intravilane, ale zdaroven znizuje tlak na zmenu
vyuzivania polnohospoddrskych pozemkov (,, greenfields ) na okraji sidiel. Efektiv-
ne, hospodarne a udrzatelné uzivanie pozemkov tiez priamo podporuje konkuren-
cieschopnost regiondlnej a narodnej ekonomiky. ““ (Jackson In Ferber a kol. 2006. s. 9).
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BROWNFIELDS V MESTE PRESOV A MOZNOSTI ICH REVITALIZACIE

Mesto Presov nepatri do skupiny miest, ktoré sa mozu ,,popysit* tradicnymi
architektonickymi skvostami industrialnej éry (tzv. inudstrialmi), ktoré zvacsa pocha-
dzaju z tazkého, hutnickeho priemyslu (ako napr. v ¢eskych mestach Ostrava, Brno,
Praha). Je to spdsobené Specializaciou priemyslu mesta Presov na l'ahSie odvetvia
a na priemysel spotrebny. Vacsina industrialnej architektiry mesta pochadza z ne-
skorsieho obdobia 50. — 70.r. 20.stor. Vynimku tvori areal ,,Nového Solivaru® na
Kosickej ulici, ktory pochadza z roku 1925.

Priemyselné podniky v meste Presov sa sustred'uju do troch kompaktnejSich
priemyselnych zon. Patria medzi ne — juhozapadna priemyselna zoéna (Budovatel'ska -
Jilemnického), juzna priemyselna zona (s priemyselnymi arealmi rozvinutymi pozdiz
ulic Vychodna — Kosicka — Petrovianska — Jesennd) a severovychodna priemyselna
zéna (s kompaktnou aredlovou zastavbou na katastralnom tzemi mesta Presov — Sir-
po a obce Lubotice — Sarisské Luky). Mensie priemyselné arealy sa nachadzaja v roz-
ptyle mimo uvedenych z6n (podla UPN-M Presov 2011). Sa to arealy v priestore
starej tehelne a viaceré objekty v blizkosti Zelezni¢nej trate do Sabinova — tlaciarne,
lichovar, octaren, mlickarne a vojensky opravarensky podnik (dnes DELTA DEFEN-
CE, a.s.). Na Sidlisku III. tvori vyznamnej$iu plochu areal byvalého VUKOV-u (dnes
SPINEA, s.r.0.). Mesto Presov dobudovalo aj klasicky priemyselny park ,,greenfield
na zelenej luke — priemyselny park Zaborské, ktory je aktualne jedinym 100% pripra-
venym a skolaudovanym zelenym parkom v PresSove. Sidlia v nom Honeywell Turbo
s.1.0, ako aj spolo¢nost’ IPZ Presov a.s., ktora je spravcovskou spolo¢nost’ou priemy-
selného parku Zaborské. Majitel'om priemyselného parku Zaborské je Mesto PreSov
(PRESOV 2012). V navrhu Zmien a doplnkov UPN-M Presov 2010 sa k pdvodnym
rozvojovym plocham pre realizaciu priemyselnych arealov (Presov - juh Lominova —
16,5 ha, Siroké — 24,0 ha, Tably — 20,0 ha) pridruzuja doplnené lokality rozvojovych
ploch pre priemyselnt vyrobu: Grofske 205 ha (k.G. Nizna Sebastové a Giasto¢ne k. 1.
Kapusany) a Mesovo 61,14 ha (UPN-M Presov 2011, s. 33).

Tradi¢né priemyselné zony, ktoré sa postupne formovali na Gizemi mesta pre-
chadzaju transformaciou funk¢éného vyuzitia. Prikladom méze byt juhozapadna prie-
myselna zona (Budovatel'ska — Jilemnického), kde sa v aktualnom zozname zmien
a doplnkov 2012 UPN-M Presov navrhuje zmena plochy juzne od Jilemnického ulice
a zapadne a vychodne od Budovatel'skej ulice z p6vodne priemyselnych vyrobnych
a skladovacich ploch na plochy polyfunkéné — plochy ob¢ianskej vybavenosti a vy-
roby. Zmenu vo funkénom vyuziti je mozné badat’ aj na ploche arealu byvalého hos-
podarskeho dvora na Zlatobanskej ulici, kde je navrh z pévodne ploch a zariadeni
pol'nohospodarskej a lesnej vyroby (severna Cast’) a ploch priemyselnych, vyrobnych
a skladovacich (juzna cast’) na plochy polyfunkéné — s ob¢ianskou vybavenostou
a vyrobou. Vychodne od tohto arealu je navrhovana reklasifikacia z ploch zahrad-
karskych osad a ploch pol'nohospodarskej pddy na obytné plochy rodinnych domov.
Severovychodna priemyselna zona (Sirpo — Sarisské Luky), v ktorej sa v minulosti
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nachadzali objekty vacsich priemyselnych zavodov taktiez postupne prechadza trans-
formaciou, ktora sa prejavuje procesom funkénej fragmentacie (Matlovi¢ 2000). Ob-
jekty boli samostatne popredané a v sti¢asnosti prebicha intenzivna rekonstrukcia, pre-
stavba povodnych, ale aj vystavba novych budov a objektov (NZaD UPN-M 2012).

Mesto Presov vsak neeviduje samostatnu databazu (zoznam) brownfields are-
alov, preto identifikacia jednotlivych aredlov prebiehala po konzultaciach s odbor-
nikmi. V samotnom meste PreSov je mozné najst’ viacero rozlohou mensich arealov
brownfields (viac v Tab. 1), ktoré podl'a predchadzajiuceho vyuzitia spadaji do viace-
rych kategorii (od priemyselnych brownfields, po kultirne, rekreacné ¢i nespecifiko-
vané — iné). Arealy sme na zaklade vyskumu rozdelili do dvoch zakladnych kategorii
podrla intenzity ich opustenosti:

a) klasické arealy brownfields (dalej BF) — ktoré predstavuju nevyuzivané
objekty alebo arealy. Zaradzujeme tu: areal Nového Solivaru, areal byva-
1ého podniku ZASAP, stomatologické centrum na Sidlisku III., CO kryt na
Sibirskej ulici a ,,detsky park* na Masarykovej ulici.

b) ,,underused” (podvyuzité) aredly (d’alej UU) — na ktorych je vyuzivany
minimalne jeden objekt alebo ¢ast’ arealu. Do tejto skupiny patria: arealy
podnikov ZPA Kiizik, VAP Presov, aredl byvalych Vychodoslovenskych
hydinarskych zavodov v Salgoviku a areal presovského amfiteatra.

Unikatom na Slovensku bola spolo¢nost’ Solivary a.s., ktora bola jedinym za-

vodom na tazbu a spracovanie soli na Slovensku. Sol’ sa na uzemi mesta (mestskej
Casti Solivar) tazi od 16.stor. Odparovanim sa ziskavala uz od 13.stor. Spolo¢nost’ sa
orientovala na kozmetické, priemyselné a potravinarske vyrobky na baze soli (Mat-
lovi¢ 1998). Po ukonéeni vyroby v roku 2009 bol areal Nového Solivaru nevyuzity
(Obr. 1). Sticasnym majitelom byvalého majetku firmy Solivary je sikromna spolo¢-
nost’ Kolifaktor s.r.o0., ktord ho ziskala v drazbe v roku 2009. V izemnom plane doslo
v pripade arealu k zmene z priemyselnej funkcie na obchodno-oddychovi a obytnu
zonu (plochy obcianskej vybavenosti), avsak so zachovanim deviatich objektov, ktoré
su narodnou kultiirnou pamiatkou (areal, komin, vyrobna ¢istej soli, baliaren, varna,
upravia sol’anky, Satne a administrativna budova; rok vystavby 1925). Spoloc¢nost’
postupne zacala s asanaciou a buracimi pracami na objektoch, ktoré nie st pamiat-
kovo chranené (napr. odparovacia stanica z roku 1992). Spolo¢nost’ podala na Urad
hlavného architekta mesta PreSov vypracovanu stidiu, ktora v lokalite juzne od stcas-
nej budovy HYPERTESCA smerom na juh, ale aj na severovychod (kalové polia) pla-
nuje vybudovat’ obchodné centrum. V priestore juzne od HYPERTESCA by mal byt
postaveny novy obchodny dom retazca BAUMAX, ktory by mal mat’ dvojnasobne
vécsiu plochu ako sucasny. Na ploche byvalych kalovych poli je vypracovany navrh
vystavby retailovych obchodov a parkovacich miest. Objekty, ktoré st pamiatkovo
chranené v studii figuruju ako trznica, teda ako obchodné priestory.
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Obr. 1: Areal Nového Solivaru, Presov; Foto: 1. Sovi¢ova, 2012

V nadvéznosti na tento vyznamny areal brownfield sa smerom na juh, na dru-
hom brehu Sekéova tiahne pozdiz Kosickej ulice d’alsi brownfield — areal byvalého
zahradnickeho a sadovnickeho podniku (ZASAP). Byvaly komunalny podnik, ktory
bol orientovany na produkciu zeleniny a kvetin v primestskom sklenikovom hospo-
darstve, bol po jednotlivych prevadzkach sprivatizovany resp. dany do prendjmu, ¢im
v roku 1995 prestal existovat’ (Matlovi¢ 1998). Administrativne a ucelové budovy
v jeho areali su sice prenajaté (kvetinarstvo Floria s.r.o., ob¢ianske zdruzenie Wild
Horses, garaze), ale samotna zahradkarska plocha spolu so sklenikmi je opustena, ne-
vyuzita a prerasta zeleilou. Potencialna revitalizacia tohto arealu ma vsak bariéru vo
forme zlozitych majteko-pravnych vztahov. Budovy si sice v majetku mesta, avSak
pozemok vlastni §tat. Spravuje ho sprava pozemkového fondu, pricom cast’ z neho
patri aj sikromnym majitelom. V izemnom plane figuruje toto uzemie ako plocha
obcianskej vybavenosti (navrh).

Vyssie spomenuté aredly sa vyznacuji vyznamnou polohou v ramci sidelnej
Struktury mesta, aj vzhl'adom na dopravné napojenie, pretoze sa nachadzaji na hlav-
nom tahu dialnice D1 z/do Kosic. Preto ich mézeme povazovat’ za areéaly s velkym
potencialom pre budtci redevelopment.

Po ukonceni vyroby a uzatvoreni vel'kych strojarenskych a kovospracujicich
podnikov v Presove (ZPA Kiizik a.s., VAP Presov) ostalo niekol'’ko pomerne rozsiah-
lych a podvyuzitych aredlov a nehnutel'nosti. V stc¢asnosti je vSak vac¢sina nehnutel-
nosti prenajata alebo predana. V byvalom areali ZPA Kiizik sa nachadza niekol’ko
hal, ktoré st v sicasnosti prenajaté alebo predané a Ciastocne aj vyuzivané (LEAR
s.1.0., — vyroba casti autosedaciek a. i., MODULAR — halové systémy). Za nevyu-
zité mézeme v tomto areali povazovat’ Gizemie v zapadnej Casti spolu s tovarenskym
kominom. Toto uzemie bolo este pred krizou stredobodom pozornosti developerskej
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spolo¢nosti ConvergenceCE, ktora tu planovala vybudovat’ maloobchodné a zabavné
centrum s nazvom Solivaria. Pri vystavbe sa planovalo so zachovanim existujiiceho
komina, na ktorom by po jeho skrateni investor vybudoval vyhliadkovu kaviaren.
Smelé plany a vizie investora zmarila kriza a toto Gizemie nad’alej ostava nevyuzité.
Po ukonceni vyroby v prevadzke VAP PreSov, ktora sa Specializovala na vyrobu vali-
vych lozisk a loziskovych krazkov je v sticasnosti podla SARIO v areali pripravena
na investiciu hala s rozlohou az 8000 m?, ostatné objekty st predané alebo prenajaté.

Okrem spominanych priemyselnych brownfieldov sa v meste PreSov vysky-
tuju aj arealy z inych kategorii. Patria sem kultarne a rekrea¢né brownfieldy. SARIO
evidovalo amfiteater v Presove v oblasti Pod Taborom ako areal brownfield (rekreac-
no-kultirny), ktory 10 rokov nebol vyuzivany. Mesto PreSov vSak tento areal neevi-
duje ako brownfield, pretoze v sticasnosti ho spravuje pan M. Tasler, ktorému sa za
pomoci dobrovolnikov podarilo areal vydistit' a zorganizovat’ v lete 2012 niekol’ko
kultarnych akcii a Dobry festival 2012. Preto sme ho zaradili k podvyuzitym arealom.
V minulosti prebehli rézne navrhy a $tudie nového vyuzitia tohto tizemia (byty, ob-
¢ianska vybavenost, vedecko-technologicky park a pod.). Boli tiez dorucené $tudie,
ktoré navrhovali Gplné zakrytie amfiteatru s vybudovanim multifunkéného kultirneho
centra. Aj napriek tymto viziam sa doposial’ nenasiel vhodny developer. Ak by sa aj
nasiel, jeho navrh by musel prejst’ schvalovacim procesom v mestskom zastupitel’-
stve, ked’ze amfiteater je mestskym majetkom. Pri sucasnej politickej situdcii a pod-
mienkach vidime tento projekt ako nerealny. O d’al§i rozvoj amfiteatra sa planuje
postarat’ sti¢asny najomnik, podl'a slov ktorého by sa od maja 2013 malo pristupit’
k intenzivnejSej rekonstrukceii arealu a jeho Casti (postavenie nového vstupu — brany,
parkoviska, parku s chodnikmi v rameci arealu, zrekonstruovanie toaliet, zabezpecenie
tecucej pitnej vody a osvetlenia arealu). Okrem usporadiivania koncertov sa v amfite-
atri Pod Taborom planuje obnovit’ aj premietanie filmov.

Medzi rekrea¢né brownfieldy v PreSove mozeme zaradit’ aj byvaly park na
Masarykovej ulici v Presove, znamy pod nazvom ,,detsky park®. Ing. arch. Ligus uva-
dza, ze v minulosti §lo o Statny pozemok, ktory bol v ramci restitucie vrateny dedicom
povodnych vlastnikov. Byvaly detsky park sa tak dostal do ruk suikromnému vlastni-
kovi a nasledne bol predany uz niekolkokrat. Mesto malo v minulosti zaujem tento
pozemok odkupit’, av§ak cena bola prili§ vysoka (500 Sk/ m?) a mestské zastupitel’-
stvo navrh odkupenia tohto pozemku neschvalilo. Neskor sa uvazovalo o navrhu na
vymenu pozemkov. Avsak ani v tomto pripade nedoslo ku konsenzu a areal nad’alej
ostava v rukach sukromného majitel'a. V uzemnom plane figuruje tato plocha ako ze-
lena zona (plochy urbanistickej zelene, plochy ob¢ianskej vybavenosti), kde nie je po-
volena vystavba. Sucasny majitel’ ju nechal uzatvorit’ a uz viac nez desatrocie chatra
a zarasta zelefiou bez moznosti d’alSicho vyuzitia. Majitel’ si dal neskor vypracovat
aj $tadiu na vybudovanie administrativneho centra (pozdiz ulice Masarykovej), za
ktorym by bol ponechany povodny, avsak zrevitalizovany park. Cely areal by zo za-
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padnej strany uplne uzatvaral komplex bytovych domov s podzemnym parkovanim.
Od realizacie tohto projektu sa vsak pre nas z neznamych pricin upustilo.

K $pecifickym pripadom brownfields v PreSove patri areal a nehnutel'nost’ na
ulici Antona Pridavka na Sidlisku III. Ide o rozostavany objekt z roku 1980, nedo-
kon¢eny a nikdy nevyuzivany, v ktorom podla planov malo sidlit' stomatologické
centrum (pavilon) s celkovou tzitkovou plochou 5000 — 7200 m? (Obr. 2). Doposial
sa tak nestalo a aredl tesne pred dokoncenim (v 80% rozostavanosti) ostal opusteny
a nevyuzity napriek tomu, Ze ma vsetky inzinierske siete a pod. Zaujem o nehnutel-
nost’ prejavila este v roku 2009 finan¢na skupina Slavia Capital, ktora pripravova-
la pre tito nehnutelnost’ projekt vystavby senior centra pre 125 — 150 dochodcov.
Skupina rokovala s fakultnou nemocnicou o jej odkupeni, avSak k dohode nedoslo.
Naéklady na prestavbu a dobudovanie stvorpodlazného objektu odhadoval developer
na 3 mil. EUR. Slavia Capital vsak podmienovala tento projekt ziskanim finanénych
prostriedkov z eurofondov z oblasti pre socialnu starostlivost’, ktoré mali poskytnut’
az 95 % financii. V idealnom pripade planovala rekonstrukciu dokoncit’ v roku 2011.
Malo ist’ o rekonstrukciu, dostavbu a pripadnt nadstavbu existujicej budovy nedosta-
vaného stomatologického centra. Nehnutel'nost’ ma v suc¢asnosti 4 nadzemné a 1 pod-
zemné podlaZie a zastavan(l plochu 1500 m? s napojenim sa na infrastruktru sidliska.

Obr. 2: Nedokoncena stomatologicka klinika, ulica Antona Pridavka, Presov;
Foto: I. Sovicova, 2012

Za hlavné bariéry obnovy a nasledného zmysluplného vyuzivania tejto nehnu-
telnosti povazujeme:
a) majetko-pravne vzt'ahy: nehnutelnost patri Statu, v sprave ju ma Fakultna
nemocnica s poliklinikou v PreSove, av§ak vlastnikom pozemkov pod ne-
hnutel'nostou je Mesto Presov;
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b) vysoké finanéné naklady na nadobudnutie nehnutelnosti a nasledne na jej
revitalizaciu: konstrukéné a stavebné materialy boli v dobe vystavby na
$pickovej trovni, ale dnes po viac nez 30 rokoch bez vyuzivania a udrzby
tvoria vel'ké riziko pre budiiceho majitel’a.

Obr. 3: Schatrany objekt CO krytu na Sekcove; Foto: I. Sovi¢ova, 2012

K nevzhladnym, ale aj nebezpeénym, nevyuzivanym a opustenym arealom
brownfields v meste Presov patri aj nedokonceny kryt civilnej ochrany nachadzajtci
sa priamo v hustej bytovej zastavbe na sidlisku Sek&ov, medzi Sibirskou a Dumbier-
skou ulicou (Obr. 3). Obyvatelia sidliska si na tomto mieste vedia predstavit’ parko-
vacie miesta, ktorych je v siicasnosti na Sekcove nedostatok. Cely areal vyvolava
znepokojenie obCanov, pretoze nie je dostatoéne zabezpeceny, oploteny a je k nemu
lahky pristup. Zriadenie CO krytu na Sibirskej bolo na pociatku sucastou komplexnej
bytovej vystavby sidliska Sek¢ov. Investorom bolo Ministerstvo vnatra SR. Zamer
vystavat’ dvojacelovy ukryt zo Statnych penazi stroskotal. Mesto sa do roku 2000 po-
kusalo ziskat’ na dostavbu od Statu peniaze, avsak marne. Ked’ hrozilo, ze prostriedky
su v nedohl'adne, mesto poziadalo o zmenu urcenia objektu. Ministerstvo vnutra SR
vyhovelo rekvalifikacii na ukryt budovany svojpomocne samospravou. Mesto Presov
sa pokusalo dat’ priestory do dlhodobého prenajmu, nakoniec bol tento objekt pre-
dany s podmienkou, ze budici majitel’ kryt dobuduje a bude ho prevadzkovat ako
parkovisko. Doposial’ sa tak nestalo a aredl chatra. Mesto PreSov za pomoci Mestskej
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policie majitel'a uz niekol’kokrat riesilo v priestupkovom konani za nezabezpecenie
pozemku pred vstupom nepovolanych osob, pricom mu bolo ulozenych niekol’ko po-
kut a aj primatorska pokuta, voci ktorej sa odvolal.

Okrem priemyselnych, rekreacnych, kultarnych ¢i nespecifikovanych brown-
fieldov najdeme v Presove aj niekol’ko ploch pol'nohospodarskej vyroby, ktoré uz ne-
plnia svoj uéel a st v Navrhu zmien a doplnkov UPN-M Pre$ov redukované o plochy
uréené na zastavanie. Jedna sa najmé o plochy pre vystavbu rodinnych domov v lokali-
tach Kralova hora, Vydumanec, Pod Skalkou, Salgovik a uz spominané izemie vychod-
ne od byvalého hospodarskeho dvora na Zlatobanske;j ulici a pod. Intenzifikacia pol-
nohospodarskej vyroby nie je v ramci katastralneho uzemia mesta navrhovana. Arealy
ZivoGisnej vyroby v katastri mesta su uréené na dozitie (UPN-M Presov 2011, s. 34).

Uzemim, ktoré stratilo svoju povodni funkciu je areal byvalého hydinarskeho
zavodu — v mestskej Casti Salgovik. V minulosti sa zdvod orientoval na chov sliepok
a striebornych liSok na kozusinu. Po vyrobe ostali rozsiahle nezastavané plochy s vel-
kym potencialom. Cast’ nehnutelnosti je v rukach sikromnych majitelov, niektoré
su prenajaté, iné na predaj. Pozemky pod nehnutel'nostami vSak patria pod spravu
pozemkového spolo¢enstva obci Vysna Sebastova a Lubotice (Mapa &. 1), ktorej za-
stupcovia uz mnohokrat ziadali a priali si lepSie a efektivnejSie vyuzitie tohto arealu,
napr. pre ob&iansku vybavenost’ a pod. Na Urad hlavného architekta mesta PreSov
podali uz niekol’ko navrhov, ktoré st zatial’ len v rovine ,,zboznych priani®, ked’ze
doposial’ nebola vypracovana a predlozena akakol'vek relevantna $tudia. Areal tak
esSte nenasiel takého majitel’a, ktory by dokazal zhmotnit’ potencial daného arealu. Ak
by sa vsak naslo vhodné vyuzitie arealu a malo by dojst’ k zintenzivneniu vyuzivania
tohto izemia, nastal by nesutlad s izemnym planom. Problémom by v tomto pripade
bola dopravna dostupnost’ tizemia cez mestski ¢ast’ Salgovik, ktora nie je stavani
na tak vyraznu tranzitni dopravu. Riesenim by bol vychodny obchvat mesta Presov,
ktory vsak nie je realny ani o nieckol’ko desiatok rokov.
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Vybrané arealy brownfields a "underused" arealy v meste PreSov (2012)

Spracovgla: Sovicova, I.
Podl'a: UGKK SR, 2012

Legenda:
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ZAVER A DISKUSIA

Rozvoj miest predstavuje nie len proces rastu v horizontdlnom a vertikdlnom
smere, ale je predovSetkym prirodzenou permanentnou regeneraciou sidelnej Struk-
tary v jej funk¢nej i materidlnej podstate. Preto v mnohych mestach mdézeme néjst’
aj aredly, ktoré sa v sucasnosti nachadzaju vo faze degradacie, stratili svoje pdvodné
funkéné vyuzitie, st opustené a moézu mat’ potvrdent alebo predpokladanti kontami-
naciu. Fenomén brownfieldov a ich revitalizacie rezonuje v réznych oblastiach ve-
rejného zivota a dokonca sa dostava do povedomia obycajnych l'udi. Aredly brown-
fields nepredstavuju pre mesto len ohrozenie, ale aj prilezitost. Naskyta sa Siroka
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paleta rdznych moznosti revitalizacie arealov brownfields: od krajinarskych vystav,
oblasti s rekreacnymi funkciami (napr. parky, golfové ihriskd), prestavby zdevasto-
vanych objektov k uplne novému funkénému vyuzitiu (kultirne zariadenia, byvanie
a rezidenéné arealy — tzv. ,lofty", sklady, institucionalne, obchodné a administrativne
priestory, ale aj drobné priemyselné prevadzky), cez totalnu rekonstrukciu historic-
kych industrialnych stavieb.

Napriek tomu, Ze mesto Presov nepatri k tradicnym priemyselnym mestam,
je mozné aj na jeho uzemi najst’ niekol’ko mensich arealov brownfields, ktoré su po-
zostatkami po priemyselnej vyrobe alebo po inej socioekonomickej ¢innosti. Medzi
najvyznamnejsie arealy brownfields v Presove zaradzujeme areal byvalého Nového
Solivaru, zapadnu cast’ arealu byvalého ZPA Kiizik a.s., areal byvalych hydinarskych
zavodov Salgovik, nedostavané stomatologické centrum na Sidlisku III. a kryt ci-
vilnej ochrany na sidlisku Sekéov. Moznosti revitalizacie tychto, ale aj inych lokalit
zahinali pred vypuknutim hospodarskej krizy (2008 — 2009) smelé projekty, ktoré
sa zvicsa uberali komerénym smerom (obchodné a nakupné centra, napr. Solivaria,
Sekéov Park, nakupné centrum na ploche mestského tthoru zapadne od OD Tesco
v centre mesta). Zrealizovat’ ich sa vSak nepodarilo a komeréna vystavba sa usku-
tocnila na zelenej like, v intravilane mesta (Kaufland, nakupné centrum — ul. Arm.
generala Svobodu). Solivary a areal byvalého zahradnickeho a sadovnickeho podniku
ZASAP na Kosickej ulici povazujeme za arealy s dobrou dopravnou dostupnostou
a s vysokym potencialom pre d’al$iu revitalizaciu.
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Poznamka:

Clanok bol spracovany aj v ramci projektu pod nazvom ,, Letnd univerzita: VySehrad
a Ukrajina — Geografia a regiondlna politika* ¢. 21220209. Projekt bol spolufinan-
covany medzinarodnym Vysehradskym fondom (www.visegradfund.org) a grantového
projektu ¢. GaPU 2/6/2012: vyskum brownfields ako novej prilezitosti rozvoja vycho-
doslovenského rozvojového polu dvojice miest Kosice a Presov.

SUMMARY

IDENTIFICATION OF BROWNFIELDS AND OPORTUNITIES FOR
THEIR REVITALIZATION - EMPIRICAL STUDY OF PRESOV CITY

On the territory of many cities around the world, there are the sites which
have lost their previous functional use, and they are unused, or underused these days.
These areas are known as brownfields (brownfield sites). Declined and underused
sites of different origins remain abandoned and are related to the range of physical,
ecological, economic, but also social and cultural problems. In this empirical study of
Presov city, the identification and analysis of revitalization opportunities for brown-
field sites were carried out. Traditional industrial zones in Presov (south-western
zone: Budovatel'ska — Jilemnického, south zone: Vychodna — Kosicka — Petrovianska
— Jesennd; north-eastern zone: Presov — Sirpo and Lubotice — Sarisské Liiky) succes-
sively undergoing transformation of functional use. Presov does not have any spe-
cial register (database) of brownfield sites; therefore, our identification of particular
brownfield sites was carried out based on consultations with field experts. Based on
our field research, we can consider the complex of the old saltworks factory Solivar to
be the largest and most significant brownfield site in Presov city. The second relevant
brownfield is the area of former gardening company (ZASAP). Both of these areas are
situated on the territory, which is a few kilometres far from the highway DI1. Because
of this good location, we can consider them to be the areas with the greatest potential
for the future redevelopment. Since there is already a prepared architectonic study
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of shopping centre (BAUMAX, retail shops, market, etc.) and the owner (Kolifaktor
s.r.0.) has already started with rehabilitation, the complex of Solivar has the best po-
tential possibilities for future revitalization.
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