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,,Prazské brownfiels: PrileZitost ¢i hrozba pro rozvoj metropole?*

Doktorand: Mgr. Ivana Sykorova

Oponentsky posudek jsem zpracovala na zdklad€ dopisu oddéleni doktorského studia ze dne
27.4. 2009. K hodnoceni jsem obdrZela doktorskou praci a teze diseraténi prace v Ceském a
anglickém jazyce.

Po prostudovani diserta¢ni prace piekladam nasledujici stanovisko:

Doktorandka si vybrala jedno z aktudlnich témat souvisejicich s prostorovym rozvojem regiont a
mé&st. Konkrétné se v praci zaméfila na hlavni mésto a zaroven region Prahu, coZ je v obecné debaté
o problémech s regeneracemi brownfieldd ¢asto zamérné opomijené tizemi. Hlavni cil prace ale tuto
volbu objastiuje: Jsou opravdu brownfieldy v Praze feSitelné pouze v ramci trznich mechanism?
Nebo muZe jejich regenerace piedstavovat problém, kterym by se vefejnd sprdva méla zabyvat?
Rovné€Z hlavni metoda prace, kterou je zjiSténi regenerac¢niho/rozvojového potencidlu prazskych
brownfieldd, je sprdvn€ zvolenou cestou. Ke splnéni cilii price byly zvoleny vyzkumné otdzky,
jejichZ zodpovézeni ma vést ke splnéni cila price.

Vlastni obsah prace je Sir$i, nez dzce vymezeny cil a zadané otdzky. Doktorandka v dvodu
prezentuje typy odborné literatury vénované regeneracim brownfieldii. Ve vymezeni problematiky
regeneraci brownfieldd se pak zabyvéd vyznamem a dopady existence brownfield v historickych
souvislostech a v rdmci mezinarodniho srovndni. Tyto tGvodni stat¢ ukazuji na bohaté teoretické
zazemi doktorandky, které potvrzuje i rozsahly a reprezentativni seznam bibliografie uvedeny v
zavéru textu. Nasledujici diskuzi o definici pojmu brownfield by nektefi ,,brownfieldafi mozna po
letech diskuzi povaZovali jiz za zbytenou, nicméné pro ostatni Ctenafe je tato kapitola vyznamna.
V této kapitole, jako i jinde, ocefiuji raciondlni analyzu a hodnoceni ziskanych informaci a
pochopeni SirSich souvislosti regeneraci brownfieldi a to i u zahraniénich ptikladi, zejména z USA
a Velké Britanie. (Definice brownfieldli skute¢né neni pevné stanovitelnd vzhledem k tcelim, pro
které se definice ziskavd. V piipadé dotacnich programi je oteviend definice vyhodou, v pifpadé
legislativnich opatfeni zase mus{ byt pfesn¢ vymezujici). Stejné tak klasifikaci brownfieldd bylo
popisuje i projekt CABERNET a kterou se zabyva doktorandka, a to jest regeneraéni/rozvojovy
potencidl nemovitosti.



Cdsti prace vénované vyzkumu v Praze povaZuji za hlavni piinos prace. Velmi piehledn& jsou
prezentovany statistické vysledky prizkumu stavu brownfield v Praze. Na toto vyhodnoceni
navazuje nejdileZit€jsi ¢ast vénovana hodnoceni regeneracniho potencialu lokalit. Vlastnosti, podle
kterych byly brownfieldy ,,ocefiovany* tj. lokalizace vic¢i méstskému centru, vlastnické vztahy,
existence zameéru pro regeneraci a dale pak mira soucasného vyuziti lokality, ekologicka zatéz ¢i
pamatkové ochrana jsou naprosto v pofddku, chybi pouze polozka tizemni plan, ktera mé na rozvoj
rovnéZ podstatny vliv. Regeneracni potencidl lokalit byl s¢itan pro ctyfi rizné ucely, coZ vypovida
spiSe o univerzalité tizemi pro rtizné funkce a zfejmé lehce diskvalifikuje mensi lokality. Uzemni
plan vSak muzZe takto ziskané hodnoceni zrelativnit.

Libi se mi rozdéleni brownfieldt do ¢tyf kategorii brownfieldli podle toho, zda ptedstavuji hrozbu
nebo prileZitost. Nejsem si pouze jistd vyrazem ,,nepodstatnd hrozba ¢i prilezitost”. Pro investora
muze ji’t individualné o velkou investici, rozdéleni tudiZ vypovida spiSe o vyznamu brownfieldu pro
meéstsky management. Roztfidéni brownfieldi na hrozby a ptileZitosti bylo provedeno pfifazenim
hodnoty regenera¢niho potencidlu k velikostni kategorii brownfieldu. Desiti hektarovd plocha ma
kategorii 3, pfesto se v praxi ukazuje, Ze se jedna o ,,velky” brownfield, ,,maly* totiz zaCind nékde
na hranici 2 hektart. Velikost pozemku kolem 5 hektari se ukazuje jako idedlni pro vétsi
investorské zaméry (srov. KOC Smichov). Jako u vSech vysledkt emprickych vyzkumi pracujicich
s proménnymi, je tfeba i zde vnimat hranice mezi Ctyfmi druhy praZskych brownfieldl trochu
voln&ji. Zda se, Ze vysledky vyzkumu skuteCny stav brownfieldi odraZeji a Ze tudiZ metoda
hodnoceni byla zvolena spravné. (Jako piiklad jiné metody ocenovani rozvojového potencidlu
brownfieldt uvadim pouziti koeficientu prodejnosti ploch, ktery zohlediiuje polohu lokality vaci
sidlim a dopravnim tahtim a zdroven pracuje s odhadem naklad{ na regeneraci).

Nasledujici kapitoly vénované podpore vefejného sektoru regeneracim se opét mirné odvraceji od
hlavniho tématu, kterym je specificka situace prazské metropole. Vétsina popisovanych dota¢nich
prostfedku a jinych opatfeni se na hlavni mésto nevztahuje. Doktorandka popisuje pozornost, kterd
je vénovana problematice brownfield ve Strategickém planu hl.m. Prahy, ale v této oblasti narazi
na jeden zdsadni problém podpory regeneraci, a tim je absence instituciondlni podpory regeneraci
brownfieldi v Praze. Koordinace mezi planem Strategickym a tdzemim a dile mezi odborem
Evropskych fondii se projevila pti nedspéSném cerpani prostfedkll na regenerace v obdobi 2004-
2006. Hlavni pfi¢inou neuspéchu byl pfistup politické reprezentace k evropskym zdrojim.
Evropské dotacni prostfedky skute¢né tradi¢né nelze poskytovat soukromym subjektiim, a tak byly
vyclenéné prostiedky rozdéleny mimo strategické lokality a projekty. Chybgjici vetejna rozvojova
agentura se ukdzala byt chybnym rozhodnutim...

Zavery prace jsou prezentovany jasné a piehledn€. Doktorandka postupné odpovédéla na otazky
vyzkumu poloZené v Gvodu, ¢imz byly splnény cile prace. Zavérecné uvahy a doporucent tykajici se
zvetejnéni a aktualizace inventarizovanych prazskych brownfieldl, zpracovani vlastni regionalni

strategie regeneraci a potiebné spoluprace aktéra (ifady, méstské ¢asti, kraj StredoCesky, vefejnost,
developefi, neziskové organizace) jsou spravné.

M¢é piipominky k prici nejsou zasadni. Vychdzeji spiSe z mych vlastnich zkuSenosti a ze skutecné
zvédavosti vyvolané tématem disertacni prace. Hlavni pfipominka se tykd zminéné kapitoly o
podpofe vetejného sektoru regeneracim brownfielddi v Praze. Je skute¢né v potradku, Ze prazska
reprezentace ,,cekd"“ bez vlastni strategie na jednotlivd feSeni predloZenad investory? Vzdyt i velka
meésta jako Londyn nebo PafiZ zfizuji vefejné rozvojové agentury, které se rozvojem strategickych
ploch ve mésté zabyvaji. A v krajnich ptipadech pfi scelovani tizemi mohou vyuZivat nastroje jako
je vyvlastnéni pozemki, nebot’ projekty maji Casto charaker vetejného zdjmu. Je spravné prodavat
soukromym investorim strategické pozemky, na kterych chybi zakladni infrastruktura, prostorova
regulace neni vyfeSena a ocekdvat, Ze za sniZzenou cenu pozemki tyto investice provede soukromy

sektor? Existuje v zdpadoevropskych méstech pfipad, aby jedna developerskd spole¢nost byla



rozhodujicim aktérem pro rozvoj strategickych lokalit typu nadraZi Smichov, Maniny a nddrazi
Zizkov? MiZe se tento rozvoj planovat bez konzultace s vefejnosti?

Strategické lokality brownfield v Praze jsou sice pfileZitosti, ale management izemniho rozvoje v
Praze je netransparentni a vyvolava fadu otdzek. Tim, Ze doktorandka v diserta¢ni praci ukézala, Ze
navic vSechny lokality nelze feSit v rdmci trZznich mechanismi, ale Ze bude tfeba moZzna piimé
vefejné podpory, otdzek jesSté ptibyva. Jako zpracovatel disertacni priace s podobnym tématem
regeneraci brownfieldd v Praze jsem si vSak védoma sloZitého tukolu, ktery by predstavovala
analyza ekonomicko-instituciondlniho prostredi souvisejiciho s brownfieldy. Pfesto pfeji této praci,
aby se jeji vysledky dostaly na mista, kde se o strategii pfistupu k regeneracim rozhoduje.

Jako urbanista bych uvitala, kdyby byla prace vice ilustrovdna detailn€j$imi mapkami zmifiovanych
lokalit. RovnéZz bych ocenila, kdyby napiiklad formou piiloh byly prezentovany pro vyzkum
pouzité dotazniky, seznam konzultovanych osob a piipadné i podrobn€jsi informace z prizkumu
lokalit.

Celkové povazuji disertatni praci Mgr. Ivany Sykorové s nizvem ,,Prazské brownfiels: PrileZitost ¢i
hrozba pro rozvoj metropole?* za kompletné a zodpovédné zpracovany dokument, ktery se svou

kvalitou jist¢ zafadi mezi origindlni prdce zpracované na téma regenerace brownfieldi v Ceské
republice. Praci doporucuji k obhajobé pro udéléni titulu PhD.

V Mnichové dne 15.5. 2009

Mgr. A. Luge@ole/ elova PhD.



