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ABSTRAKT

Predmetom tejto diplomovej prace bol navrh regeneracie brownfields v modelovom uzemi
obce Belusa. Hlavnym cielom je vytvorenie komplexnej databazy lokalit brownfields na

uzemi obce Belusa a nasledne vytvorit’ projekt regeneracie vybranej lokality.

V teoretickej cCasti st vysvetlené jednotlivé teoretické pristupy na problematiku
brownfields, spolu s pozitivami a bariérami ich regeneracie. Prakticka Cast’ je zamerana na
charakteristiku modelového uizemia vo vztahu k brownfields a nasledne vytvorenie databa-
zy podla bodového hodnotenia jednotlivych lokalit. Sucastou praktickej Casti je aj projekt
— spracovanie investicného zdmeru vybranej lokality, ktory bude ukézkou, Ze aj projekty

mensieho rozsahu mézu byt pre obec prinosom.

Kli¢ova slova: brownfields, regeneracia opustenych lokalit, trvale udrzatel'ny rozvoj, atri-

buty brownfields, investi¢na ¢innost’

ABSTRACT

The subject of this diploma thesis was the purpose of brownfields regeneration in the mo-
del territory of Belusa municipality. The main objective is a creating of complex databasis
of brownfields locations in the area of the municipality, and then creating a regeneration

project of selected location.

In the theoretical part are explained individual theoretical approaches to the brownfields
issue, together with positives and barriers of their regeneration. The practical part is
focused on characteristic of the model territory in relation to the brownfields and creating
of complex databasis according to score of individual locations. Component of the
practical part is a project — processing investment plan of selected locality, which will be
an illustration, that projects in smaller intent can be benefit for municipality, too.

Key words: brownfields, regeneration of vacant locations, permanently sustainable deve-
lopment, brownfields attributes, investment activity
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UvVOD

Takmer v kazdej obci sa nachadza mnozstvo opustenych a chatrajticich arealov a objektov,
ktoré uZ neplnia svoju funkciu. Ci uz ide o byvalé priemyselné areély, alebo polnohospo-
darske druzstva, ktoré stratili svoj vyznam zmenou rezimu, alebo o objekty, ktoré sluzili na
rozne nevyrobné ¢innosti — §koly, obchody, ihriska, Stadiony a v neposlednom rade aj rek-
rea¢né centra a strediska. Aj ked’ prevlada nazor, ze v sucasnej ekonomicke;j situacii je in-
vesti¢na cCinnost’ Vv utlme, neustdle vSak vidiet' priemyselné rozrastanie na, tzv. ,,gre-
enfields”, ¢o v preklade znamena zelené polia. Poukazuje to na zaujimavy paradox
Z pohl'adu koncepcného rozvoja samosprav vo vizbe na ich okrajové Casti. Na jednej strane
st to moderné budovy a logistické centra a na strane druhej nevyuzivané, chatrajiuce zony,
ktorych nevyuzita potencia, ¢i uz logistické alebo geograficka ma zna¢ny vplyv na naroc-
nost’ vstupnych zdrojov realizacie investicii a celistvosti, resp., usporiadania s rozloZenia

zastavby danej krajinnej lokality.

Ciel'om tejto prace je vytvorenie databazy lokalit Brownfields v obci Belusa, ako zakladny
prvok pri zamedzovani neustéle sa rozvijajliceho urbanizovaného tizemia. Obec mé strate-
gick dopravnu polohu a preto je pre investorov velmi zaujimava, a tak v obci vznikajt
nové priemyselné arealy a budovy. Problematika brownfields v tejto obci dosial’ rieSena
nebola, preto okrem identifikacie jednotlivych lokalit, bude spravovana aj metodika pre ich

kategorizaciu a nasledne ich hodnotenie.

Praca je rozdelena do piatich Casti, umiestnenie kazdej z nich v tejto diplomovej praci ma

svoje opodstatnenie.

Prva ¢ast’ bude zamerana na teoretické pristupy suvisiace s existenciou brownfields, defini-
cia tychto lokalit a ur¢enie hlavnych charakteristik, nam dopomozu pri identifikacii jednot-
livych brownfields. Priciny vzniku st dolezitym aspektom pri pochopeni problematiky
brownfields na sledovanom tizemi a zaroven budu sluZit’ pre porovnanie s ostatnymi kraji-
nami Eurdpy. Zahrani¢né pristupy nam sprostredkuji pohl'ad na krajiny, ktoré sa regenera-
ciou brownfields zaoberaju uz dlhSiu dobu a sledovanim opatreni na urovni regiondlnej, ale
aj celostatnej, nam prinesie informdcie, ktoré si overené Casom a prinestt ndm pohl'ad na

fungujtice projekty regeneracie.

V druhej cCasti prace budi sformované prekazky a pozitiva spojené s regeneraciou

brownfields. Nasledne po identifikacii jednotlivych pozitiv a bariér bude snahou poukazat



na moznosti rieSenia na urovni obce, nakol’ko prave tizemie obce bude riesSené v praktickej
Casti.

Prakticka Cast’ prace bude spracovana ako Studia k vytvoreniu databazy lokalit brownfields.
Dolezitym faktorom pri moznostiach regeneracie brownfields je poloha obce ako aj eko-
nomicka situacia, dopravna dostupnost’ a $pecifické tizemia. Pre zhrnutie informacii o mo-

delovom tzemi bude vypracovana SWOT analyza, ktora bude spracovana vo vzt'ahu

k brownfields. Tieto ¢asti budi sucast’'ou tretej kapitoly.

Stvrtd ¢ast bude venovana zhodnoteniu poznatkov 0 lokalitich brownfields. Novosék a
Bednai pracovali s mnohymi atributmi ako st stupen zastavanosti, socialny status obyva-
tel'stva a iné, avSak pre potreby vytvorenia zakladnej databazy obce Belusa a jej Specific-
kého postavenia, buda z ich hodnotiacich atributov vybrané tieto: vlastnicke vzt'ahy, typ

predchadzajiiceho vyuzitia, dopravna dostupnost’ a ekologické zat'azenie lokality.

Nésledne budu tieto atributy aplikované na jednotlivé brownfields v obci. Zékladnym cie-
lom je vytvorenie databazy brownfields na uzemi obce Belusa pre potreby aktudlnej
a vhodnej ponuky pre investorov. Toto je dovod rozdelenia lokalit brownfields do 3 samo-
statnych kategorii: vyrobné, nevyrobné a rekreacné brownfields. Netypicky tvoria rekreac-
né lokality samostatni kategoriu, avSak miestna Cast’ Belusské Slatiny bola v minulosti

vyuzivana ako kupele a po ich Gipadku zostalo v tejto ¢asti mnoho opustenych objektov.

V poslednej Casti prace bude vytvoreny projekt regeneracie vybraného brownfield. Projek-
tovy zamer bude ukdzkou mozZnosti nového vyuZitia takejto lokality. Projekt bude vycha-
dzat’ so skuto¢ného modelu a tak bude vhodnym prikladom z praxe v rieSeni regeneracie

a obnovy centralnej Casti obce.

V zahrani¢i je vypracované vel’ké mnozstvo databaz a prieskumov v tejto oblasti. Dokonca
a) Eurdpska unia poskytuje prostriedky na obnovu lokalit brownfields. Snahou prace je
dostat’ tito problematiku do povedomia l'udi, ¢o by mohlo byt’ zékladom pre d’al§i vyskum

a snahu rieSenia danej situacie.



. TEORETICKA CAST



1 TEORETICKE PRISTUPY SUVISIACE S EXISTENCIOU
BROWNFIELDS

V priebehu rokov sa kazda obec meni, a to nielen poctom obyvatel'ov, ale aj svojou eko-
nomickou prosperitou, kvalitou zivota, dopravnou dostupnostou a potrebou zvySovania
urbanizovaného uzemia. Obce sa V priebehu rokov rozrastaju a neustale hl'adaju nové loka-
lity pre ich rozvoj anasledné vyuzitie. Novym trendom je vyuzivanie tzv. ,,greenfields®
ateda zelenych ploch, ktoré vyuzivaju na svoj rozvoj. Otazkou vsak ostava, ¢i je naozaj
nevyhnutné, aby sa zastavovala krajina. V kazdej obci dochadza ¢asom k zmene vyuziva-
nia Gizemia a objektov v obci. Po zmene rezimu mozno badat’ znizenie vyuzitia velkych
vyrobnych areélov, ale aj pol'nohospodarskych druzstiev, ktoré boli v minulom rezime jed-
nym z dblezitych odvetvi ekonomiky. Dnes mozno vidiet’ opustené arealy takychto objek-
tov, ktoré stratili zmenou rezimu svoj vyznam. Premena mesta ¢i obce, potrebuje nové im-
pulzy pre rieSenie daného stavu, preto je dolezité, aby sa aj v ramci tejto problematiky
uplatiiovali nové postupy arieSenia. V obdobi poslednych rokov sa problematika
brownfields dostala vo svete do popredia. Nakol’ko od 70-tych rokov mozno vidiet’ opuste-
né arealy byvalych priemyselnych centier, chatrajuce a bez vyuzitia. Avsak pohl'ad na exis-
tenciu brownfields nie je az taky jednoduchy ako by sa na prvy pohl'ad mohlo zdat. Sku-
to¢ne je to len o zmene priemyselného zamerania, alebo len 0 zmene rezimu? Odpoved’ou
su rozne teoretické pristupy, ktoré¢ sa stavaji ndpomocnymi pri vytvoreni si ndzoru

0 vzniku takychto lokalit.

1.1 Definicia pojmu brownfields

Novosak a Bednai (2011, s. 4-5) uviedli hlavné charakteristiky, ktoré sa tykaju definicie

brownfields.
e Hranice lokality

Urcit’ presnu hranicu u rozlohovo vacsich brownfields, alebo u casti, ktoré st zbytkovo
vyuzivané je problém a preto je v tomto bode doélezité si uvedomit’ subjektivny pohl'ad na

problematiku brownfields.



e Stupen funkéného vyuzitia lokality

Na kolko percent musi byt lokalita nevyuzivana, aby sa dala oznacit' ako lokalita
brownfields? Opét’ ide o vel'mi subjektivny pohlad, a teda nemozno vSeobecne ur€it’ stu-

peit funkéného vyuzitia.
e Predchadzajuce vyuzitie

Existuju tvrdenia, Ze za lokality brownfields mozno povazovat len tie, ktoré boli komerc¢-
né, alebo vyrobné. V Ceskej republike sa poéita so vietkymi typmi predchadzajiceho vyu-

Zitia. A preto tato charakteristiku Novosak a Bednar povazuji za menej podstatna.
e Kontaminacia a rozvojové predpoklady

Kontaminacia méze patrit’ k charakteristickym ¢rtdm brownfields, ale nie je podmienkou,

ze kazda takato lokalita musi byt’ ekologicky zat'azena.

Preto je mozné, ze to ¢o povazuje nickto za brownfields, podla iného do tejto kategorie

nespada. (Novosak a Bednar, 2011, s. 4-5)
Portal Cabernet (©2013) definuje zakladné charakteristiky nasledovne:
e Lokality, ktoré st ovplyvnené predchadzajicim vyuzivanim;

e S nevyuzité, alebo opustené;

Nachadzaju sa v centrach miest, alebo ich Castiach;

Pre opdtovné vyuZitie je nutnd ich regeneracia;

e Je mozné ich znecistenie;
Aj z tejto definicie je jasné, Ze vytvorenie presného a uréitého vymedzenia brownfields by
bolo trufalé, nakolko kazdé tzemie kde sa takéto lokality nachddzaji je Specifické
a jedine¢né.
Mozno tvrdit, Ze ani nazov brownfields, nie je v ¢eskom prave zakotveny a jednotlivé in-

Stiticie pracuju s roznym ndzvoslovim. Zauzivané su vyrazy ako urbanizované Uzemie,

alebo tizemie pre nové urbanistické vyuzitie.



1.2 Priciny vzniku lokalit brownfields

V mnoho literatirach sa o vzniku brownfields hovori ako o dosledku Strukturadlnych zmien
v ekonomickej sfére. Zmena kl'iCovych odvetvi znamenala tvorbu vyrobnych kapacit, kto-

ré stratili svoj vyznam a ostali opustené.

1.2.1 Vyrobné brownfields

Novosak a Bednar (2011, s. 6) za d’alsi dovod oznacili zvySovanie intenzity konkurencie na
globalnej urovni. Deregulécia globalneho trhu pozmenili tradi¢né formy del'by prace, ktora
bola zalozena na umiestnenie vyroby do ekonomicky vyspelych krajin a exportom produk-
cie do tzv. rozvojovych $tatov. Nastupom novej medzinarodnej del’by prace sa vyroba
premiestnila do menej rozvinutych regionov. Hlavnym dévodom je lacnd pracovna sila

Vv rozvojovych krajinach.

V pomeroch CSR ide o strukturilne zmeny v obdobi po roku 1989, kedy doslo k zmene
tazkého vyrobného priemyslu na produkciu spotrebného tovaru arozvoja informacnej
techniky. Tieto zmeny suvisia aj s ipadkom polnohospodarskej vyroby a vznikom lokalit

brownfields v minulosti vyuzivanych pre potreby pol'nohospodarstva.

Vymenované dovody vytvaraju predpoklady pre vznik priemyselnych, resp. vyrobnych

brownfields.

1.2.2 Nevyrobné brownfields

Aj vznik nepriemyselnych lokalit brownfields mozno spajat’ so Strukturalnymi zmenami
ako aj so zmenou rezimu na uzemi Ceskoslovenska. Jackson (2004, s. 7 - 10) uvadza, Ze
zniZenie poctu obyvatel'ov, zmena kulturneho, zdravotného a Skolského zamerania viedli
k novym objektom, ktoré vstapili na trh nehnutel'nosti. NemozZno zabudnit ani na rozl'ahlé
obytné plochy, ktoré st v literatire oznacované ako rezidencné brownfields. Prave preto
Jackson odporuca neoznacovat’ tieto lokality terminom brownfields, ktory pre investorov
modze evokovat’ ekologicky zataZené Uizemie, ale navrhuje ich oznacenie ako uzemie pre
nové urbanistické vyuzitie. Dalej uvadza, Ze pri¢inou vzniku nevyrobnych brownfields je
ekonomicky pokles v mestich Co vyvolava znizenie poctu ich obyvatelov, aktivit
a nasledne ich kapitalu. Konkurenciou sa im stavaji primestské ¢asti a tym aj vystavba na

tzv. ,,greenfields”. Takymto trendom sa budovanie §kol, obchodov, budov ob¢ianskej, kul-



tarnej, alebo Sportovej vybavenosti sa premiestiiuje do primestskych Casti a takto ostavaju

opustené nevyrobné lokality priamo v centrach miest.

1.2.3 Rekreaéné brownfields

,Nepriemyselna deprimovana oblast’ sa sklada z pozemkov a objektov urbanizovaného
uzemia, ale aj okolitej prirody, ktoré uz neplnia svoju funkciu a okrem toho vidiet ich fy-

zicky i ekonomicky deprimujuci vplyv na okolie.* (Rydvalova a Zizka, 2006, .7)

Ako dovod mozno oznacit’ ipadok cestovného ruchu Vv roéznych oblastiach, ale aj trend
rozvoja mensich penzidénov, ktoré poskytuji svojim navstevnikom stkromie. V minulosti
vyuzivané Skoliace strediska velkych firiem stratili svoj vyznam a vyuzitie v dosledku
$trukturalnych zmien a zmenou rezimu. Upadok alebo zatvorenie takychto spolo&nosti au-
tomaticky viedlo Kk zruseniu ¢innosti ich firemnych rekrea¢nych centier. Takto vznikli

priamo Vv prirode opustené lokality, ktoré v si¢asnom stave narasaji celkovy vzhlad kraji-

ny.

1.3 Zahrani¢né pristupy

Pre rieSenie kazdého problému je vyznamnym prvkom vziat’ si priklad z krajin, ktoré maji
sktisenosti s danou problematikou. Tak je tomu aj pri regeneracii a réznych pristupov
k brownfields. Staty ako Anglicko, Franctzsko alebo Holandsko maju vypracovany systém
pre obnovu takychto lokalit a preto povazujeme za ddlezité nazriet’ na ich systém pri rege-
neracii. Sledovanie vyznamu tychto lokalit, opatreni, regionalnej politiky, ale aj celoStatne;j
politiky ndm umozZni ziskat’ iny pohl'ad na nevyuZivané plochy a otvori nam nové mozZnosti

pri ich obnove.

1.3.1 Anglicko

V tejto krajine je zauzivany termin pre plochy brownfield — PLD -,, plocha vyuzita povod-
ne trvalou stavbou (mimo lesné ¢i pol'nohospodarske stavby) a napojend na pevnu infra-
struktaru. Definicia zahriiuje aj dvory suvisiace so stavbami.* (Jackson a Dolezelova, 2004,

s.7)

Zaujmom verejnej politky su od zaciatku 70tych rokov, avSak az od 90tych rokov sa vyvi-
nul integrovany pristup k tejto problematike. Snaha pre znizenie rozrastajucich sa miest

vyvinula podporu bytovej vystavby na skor urbanizovanych uzemiach. Centralizovany sys-



tém v Britanii a vytvorenie Narodnej stratégie regeneracic Brownfields — Towards
a National Brownfield Strategy je zékladnym dokumentom pri praci tzv. EP — agentu-
ry zameranej najméa na podporu pre novy rozvoj ploch brownfields. (Jackson a Dolezelova,
2004, s. 7-11)

»EP je vysadnym poradnym organom ndmestnika premiéra pre otazky regeneracie.“

(Jackson a Dolezelova, 2004, s.11)

Statne agentury st zakladnymi nastrojmi, ktoré do tohto procesu zapajaja URC miestne
regenera¢né spoloc¢nosti, spolupracujice s centralnou jednotkou a vytvaraju tak moznosti
informovanosti medzi centralnou spravou, miestnou spravou a developermi. V krajine st

vytvorené dve databazy.

Register of Surplus Public Sector Land je v sprave English Partnerships. Do tohto registra,
obsahujiceho 850 lokalit vkladaji objekty verejné a poloverejné organizacia a pre tieto

lokality sa hl'ada vyuzitie vo verejnom sektore.
Druha databaza pracuje s tymito hodnotiacimi kritériami:

Geografické umiestnenie, formu vlastnictva, poskodenie, predchddzajiace vyuzite, legisla-
tivne obmedzenia, uzemné planovanie v oblasti a samozrejme trhové moznosti danej loka-

lity. (Jackson a Dolezelova, 2004, s. 8)

1.3.2 Francuazsko

Spociatku prebiehala regeneracia samostatne bez verejnej podpory, nakol'’ko v 80tych ro-
koch rastol dopyt po kancelarskych priestoroch a priestoroch pre obchod a sluzby.
V nasledujiicom obdobi sa vSak do popredia dostdva otdzka priemyselnych ploch a na za-
klade tohto sa aj vo Francuzku vytvara agentlira pre rieSenie tejto problematiky. V ur€itych
regionoch su vytvorené tzv. EPF — pozemkové banky, ktoré su vel'mi uspeSnym néstrojom
a vytvaraju priestor pre regionalne rieSenia. Fungujui na principe uzatvarania zmlav medzi
Statom a regionmi, kde sii vymenované projekty na ktorych sa bude podielat’ stat a dana
samosprava. Ich ulohou je aj ndkup pozemkov a po ich uprave ich odpredat’ samosprave

pre konkrétny projekt. (Jackson a Dolezelova, 2004, s. 12 - 14)
Okrem tohto nastroja sem patri aj legislativny popis pri priprave, planovani, financovani
a aj samotnej realizacie. Zaujimavym prvkom je aj nastroj vyvlastnenia, je sice pouzivany

Vv krajnych pripadoch, podporované su zvicsa projekty byvania, avSak je to zaujimavy na-



stroj pre vlastnikov, ktori nemaji zaujem vyuzivat’ lokalitu, ale nemaji zaujem ju ani od-

predat’. (Jackson a Dolezelova, 2004, s. 12 - 14)

1.3.3 Holandsko

Predchadzajuce dve krajiny si vhodnym prikladom pre vytvorenie databaz, ako aj central-
nych organov pre rieSenie tejto problematiky. Holandsko je krajina ktora ma naskok
V oblasti Cistenia pody a jej rekultivacie. Dovodom je vysoky dopyt po pozemkoch, avsak
kladeny je doraz na finan¢ne inosné Cistenie, ¢o vSak nezarucuje povodné funkcie. Na dru-
hej strane je dblezité si uvedomit, ze Holandsko je krajina, ktord sa priamo zameriava na

Cistenie pddy, ¢o v inych krajinach vyuzivané nie je alebo len v malej miere.

Planovanie je taktiez jednym zo zakladnych rozvojovych prvkov v tomto state. VINEX je
dokument zamerany na mestski obnovu. Politika Zivotného prostredia vytvorila podmien-
ky pre Cistenie pody a navysila Statne dotacie. Vyvlastnenie je taktiez pouziteI'nym nastro-
jom pri regeneréacii brownfields, avSak nie je Casto pouzivané z dovodov, ktoré nie su
v naSich podmienkach az tak bezné, a tym st dohody s vlastnikmi o odpredaji. Zaujima-
vostou je, ze je ponukand dvojnasobna cena ako je bezna cena na trhu. (Jackson

a Dolezelova, 2004, s. 18 - 19)

1.4 Brownfields v podmienkach Ceskej republiky

Od roku 2008 je v platnosti Narodna stratégia regeneracie brownfields, ktorej hlavnou tlo-
hou je zvysenie ponuky pre investorov, zlepSenie zivotného prostredia a efektivnejsie vyu-

zitie skor zanedbaného tzemia. (Czechinvest,©2008)

Medzi hlavné ciele Ministerstva priemyslu a obchodu, spolo¢ne s vytvorenou medzirezort-
nou komisiou kladie déraz na spolupracu na miestnej a regionalnej urovni. Agentira pre
podporu podnikania a investicii CzechInvest - Cl. Medzirezortnej komisii predklada pro-
jekty, spravuje databdzu brownfields, rieS$i informovanost a sluzby pre verejnost’

a podnikatel'ov v tejto oblasti.

Dal§im z aktérov na uzemi CR je neziskova organizacia — Institut pre udrzatelny rozvoj
sidel - IURS, ktora pdsobi uz od roku 2001 a jej hlavnym cielom je oslovenie ¢o najvac-
Sieho poc¢tu moznych riesitel'ov tejto problematiky a spristupnit’ tato tému Sirokej verejnos-

ti.



Regionalne informacéné stredisko - RIS obsahuje brownfields, ktoré su vda¢sinou v majetku
obci. Vyhladavanie je mozné podla umiestnenia, najvhodnejSieho vyuzitia, kvalitativne

hodnotenia, ako aj rozlohy. (Jac¢, 2004, s. 30-33)

Zaujimavym sa stava aj projekt Revitalizace deprimujicich zon pro vefejnou spravu (2004
— 2006), umoznuje vkladanie informacii o lokalitaich brownfields jednotlivym mestam, ¢i
subjektom verejnej spravy a tym vytvaranie databazy pre potreby nielen ich, ale aj potenci-

onalnych investorov. (Planeta , ©2007, s. 8)



2 POZITiIVA A PREKAZKY SPOJENE S PROCESOM
REGENERACIE BROWNFIELDS

Aj napriek tomu, ze st vytvorené databazy lokalit brownfields a verejna politika sa touto
témou zaoberd, existuje vel'a prekdzok spojenych s regeneraciou brownfields. Novosak a
Bednar (2011, s. 1 - 2) vidia prekazku v udrzatelnom rozvoji aj zastavbu greenfields pre
potreby velkoplosnych predajnych retazcov, ktoré svoje predajne lokalizuji prave na tzv.
,»zelené polia“. Pre investorov je vsak dolezité byt informovany aj o pozitivach regeneracie
brownfields. Nakol’ko Casto pretrvava predstava, Ze regeneracia brownfields je len ¢asovo a

finan¢ne naro¢na a neprinasa ziaden vyrazny Uzitok v porovnani s nezastavanym tzemim.

2.1 Pozitiva

Regeneracia lokalit brownfields je sice procesom naro¢nym, avSak existuje mnoho vyhod

ktoré takyto investi¢ny zamer prinasa.

Okruh pozitiv Novosak a Bednar (2011, s. 2) zhrnuli do tychto troch Gasti:

2.1.1 Ekonomické pozitiva

e ZvySenie hodnoty jednotlivych brownfields, ako aj objektov nachadzajtcich sa

Vv ich blizkosti

e Ponuka plosnych cCasti pre miestnych podnikatelov a s tym spojené zvySovanie

poctu pracovnych miest v oblasti a nasledne aj zvySovanie miestnych prijmov

e Uspora pri tvorbe novej infrastruktiry v obci, nakol’ko jednotlivé lokality su zviésa

na infrastruktiru napojené

2.1.2 Socialne pozitiva

e Odstranenie zon, ktoré su spojené ohrozovanim l'udského zdravia a tym spojena

prevencia socialne-patologickych javov v oblasti;

e ZlepSenie celkového vzhladu tzemia a ochrana kultirnych a historickych budov

a lokalit;

e Vytvaranie novej identity komunit vzniknutych v revitalizovanych oblastiach;



2.1.3 Ekologické pozitiva

e ZniZenie novej zastavby na zelenych poliach a tym aj ochrana celého krajinného ra-

zu danej lokality
e Ochrana vodnych zdrojov a vitality ekosystému

e ZnizZenie poc¢tu novovybudovanej infraStruktary a s tym spojena redukcia zneciste-

nia. (Novosak a Bednar, 2011, s. 2)

Pozitiva regeneracie neslizia len danej lokalite brownfields, ale ako vyplyva z hore uvede-
nych casti, ide o vplyv na celé tzemie, ekonomicku silu regionu, ako aj zamestnanost’ a

celkovy vzhl'ad obce.

2.2 Prekazky

Vo vicsine problémov tejto doby je za najvacsiu prekazku povaZzovany nedostatok financ-
nych prostriedkov. Otdzkou je, ¢i to mozno povedat’ aj o regeneracii brownfields. Odpove-
d’ou ndm v tomto pripade moézu byt opit’ Staty, ktoré maji projekty regeneracie prepraco-
vané detailnejSie a jej rieSenim sa zaoberaji uz dlhsiu dobu. Jackson (2004, s. 7) napriklad
poukazuje na vychodné Nemecko, kde boli pouzité velké peniazné prostriedky, ktoré sa
v kone¢nom doésledku minuli efektivnosti. Franctizsko napriklad pri ¢erpani fondov Eurdp-
skej tinie znicilo vel’ké mnozstvo historického industridlneho dedi¢stva.

V Anglicku naopak vytvorend komplexna stratégia podpory bola dobrym zdkladom pri
revitalizacii skor urbanizovaného uzemia aj bez takych finanénych dotacii ako boli

Vv krajinach spomenutych vyssie.

»Regeneracia brownfields je komplexny proces, kde nedostato¢né uvedomenie si vyznamu
celej problematiky moéze byt vaznou prekazkou realizacie projektu nového vyuzitia

brownfields.“(Novosak a Bednar, 2011, str.9)

Pre pochopenie celej problematiky je teda nutné definovat’ hlavné prekazky, s ktorymi tre-
ba v danej krajine pocitat. Okruhy tychto bariér Novosak a Bednar (2011, str.9-12) vyme-
dzili do 4 skupin.



2.2.1 Ramcové podmienky problematiky brownfields

Verejnost’ nie je o problematike dostatocne informovana;

Tymto dochadza k nejasnej predstave o lokalitich brownfields ako aj o moZnostiach jej

vyuzitia. Aj v pripade investorov ¢asto dochadza k mylnej predstave, ze brownfields je

uzemie kontaminované alebo inak poskodené a tym sa straca ich zaujem o investi¢nua ¢in-

nost’ v tejto lokalite.

Konkurencia tzv. ,, zelenych poli“

Tieto lokality nie st spojené s nakladmi na regeneraciu a taktiez investi¢na ¢innost’
sa v tychto lokalitach nemusi prispdsobovat’ velkosti a tvaru budov, ¢i celych area-

lov;

Nekomplexna verejna politika a legislativa pri rieSeni problematiky brownfields;

2.2.2 Aktéri

Zlozité legislativne postupy pri komplikovanych vlastnickych vzt'ahoch, ako aj vy-
soké predstavy vlastnikov o cene, pripadne ich neochota odpredaja, pripadne prena-

jmu brownfield.

Mnoho vlastnikov zastdva nazor, Ze nehnutelnosti v ich vlastnictve ¢asom stipnu
na cene. Avsak pri lokalitdich brownfields je nutné si uvedomit’, Ze ¢im dlhsiu dobu
su nevyuzivané tym je efekt ich hodnoty opa¢ny a naklady spojené s ich regenera-

ciou sa navysuju spolu s dobou ich nevyuzivania.

Nevyvinutd spoluprdca medzi inStiticiami ¢i problematické postoje pamiatkar-
skych a environmentalnych aktivistov a skupin. (Novosak a Bednar, 2011, s. 9 - 12)
Vo vela pripadoch inStittcie ¢i uz so zameranim na ochranu Zivotného prostredia,

alebo historického dedicstva sposobuju prekazky pri investi¢nej ¢innosti a investori

tak stracaju zaujem o takuto lokalitu a radSej 1d 'ahSou cestou.

2.2.3 Rizika projektov regeneracie brownfields

Ekologické zat'azenie a S tym spojené ¢asové a finanéné naklady na sanaciu uzemia,

ako aj moznosti spdsobenia environmentalnych §kod pri sanécii;



e Nedostatocna vel'kost’ objektov a lokalit brownfields, ako aj nevhodny a poSkodeny

stav budov a okolitej infrastruktury; (Novosak a Bednafr, 2011, s. 11)

2.2.4 Atributy brownfields

Patria sem charakteristické vlastnosti lokalit brownfields, ktoré brania v ich rozvoji

a naslednom vyuziti.

e Na jednej strane moze ist’ o plosnt vel'kost’ — st pripade kedy je nedostato¢na alebo

pre potreby daného investi¢ného zdmeru jednoducho privel’ka;

e V pripade technického stavu budov a infrastruktury sa zvySuju naklady na obnovu

lokality;

e Komplikované vlastnicke vztahy patria medzi hlavné bariéry pri problematike

brownfields;

e Dopravna dostupnost’ a problémy spojené s napojenim na rychlostné komunikacie,

nakol’ko lokality brownfields sa ¢asto nachddzaju v centrach miest a obci;

e Socialny status obyvatel'stva méze byt prekazkou ¢i uz pri budovani priemyselnych
objektov, ale aj objektov pre ob¢iansku vybavenost, nakol'’ko koncentracia takéhoto
obyvatel'stva je pre lokalitu konkuren¢ne nevyhodna; (Novosak a Bednaft, 2011, s.
11-12)

2.3 Doporucéené moZnosti regeneracie

Na zaklade vymedzenych a identifikovanych prekézok regeneracie brownfields mozno

vytvorenie principov pre ich rieSenie zacat’ budovat rozsiahlejSiu komplexnu Studiu.

Neexistencia komplexnych zasad a podmienok Klasifikovania a inventarizovania jednotli-
vych brownfields su v stcasnosti zakladnym kamenom trazu. Ak aj existuju celoStatne
udaje o brownfields Casto nie si vypracované pre potreby ich porovndvania medzi sebou
navzajom. ,,Vi¢sina z naSich komunit nema predstavu o tom, aky typ brownfields a akého
rozsahu na svojom uzemi ma. Len vel'mi malo komunit mé analyzy svojej vlastnej situdcie
v oblasti brownfields. Ale zachadzat' s problémami brownfields adekvatne vyzaduje ich
nielen poznat’, ale hlavne spravne rozumiet’ prioritdm ich opdtovnému vyuZitiu a spravne

stanovit’ rozloZenie prostriedkov na ich revitalizaciu.“ (Leonardo da Vinci, 2006, str 16)



Najviac dotknuté touto problematikou su samozrejme samotné obce, avSak podl'a Jackson,

(2004, s. 7 - 11) ich snaha K rieSeniu situacie nestaci, pretoze:
e Vytvorenie legislativy a pravnej Gpravy je v kompetencii jednotlivych vlad,

e Problematika brownfields by mala byt obsiahnuta v programovych vyhldseniach

ministerstiev a nimi zriadenych agentur;

e Taktiez kraje su dolezitymi aktérmi regionalneho rozvoja a tvorcom projektov na

rozvoj daného uzemia;

e Financné prostriedky st pod kontrolou sukromnych finanénych institacii, ktoré sa
v mnohych pripadoch vyhybaji moznostiam investovania do projektov charakteru

regeneracie;

e Sukromné vlastnictvo je pri projektoch bariérou, nakol'’ko Casto sa stdva, Ze majite-
lia postihnutych lokalit nesuhlasia s odpredajom alebo maji ind predstavu
0 investi¢nej ¢innosti v danej lokalite ako pripadny investor, alebo obec. (Jackson,
2004,s.7-11)

Samozrejmostou by teda malo byt vytvorenie néarodnej stratégie pri regeneracii
brownfields, kde su uréené zakladné priority a ciele. Nasledne vytvorenie pravidiel

a manualu na ich identifikaciu, ktoré bude sluzit’ ako zaklad pre celoStatnu databazu.

Tak ako bolo vysvetlené¢ prave obce st existenciou takychto lokalit dotknuté najviac

a prave oni maju najvacsi vplyv na svoje tizemie.

Riesenim pre obce podla Jackson (2004, s. 11) st :
e Definovat problém a jeho zédkladné parametre;
e Znovuvyuzitie tychto lokalit urcit’ za prioritu obce;
e Zapojit’ do pripravy verejnost’ propagaciou a marketingom;
e Urcené priority zosuladit’ s uizemne pldnovacou dokumentaciou;
e Vytvorit podmienky pre zCelovanie pozemkov na uzemi obce;
e Byt iniciatorom pri identifikacii brownfields;

e Vytvarat programy pre zamedzenie tvorby dalSich brownfields; (Jackson, 2004, s.
11)



Aj napriek tomu, Ze kazda obec vyvija snahu pre ziskanie investorov, ktory by v obci vy-
tvorili nové pracovné miesta, je dolezité vytvorit’ im kompaktni a ucelent ponuku lokalit,

ktoré st pre ich investi¢nt ¢innost’ vhodné a tym zamedzit’ vystavbe na ,,greenfields®.

2.3.1 Audit brownfields

Odporucenia pre obce uvadza Jackson (2004, s. 17 - 18) najlepSim rieSenim pre obce je
vytvorenie si vlastnej databazy — Auditu brownfields na svojom tzemi. Nasledne odporaca
jej tvorbu samotnou obcou, pretoze takto najlepSie pochopi rozsah a skutocnu situaciu na
uzemi obce. Spolupracou jednotlivych sekcii obecnych tradov doéjde k potrebnému ucho-

peniu lokalit brownfields ako celku.

Existuje mnoho moznosti ako tento audit vykonat’ a aké vystupy by mali byt po jeho ukon-
¢eni. Samozrejmostou je urcenie ¢o za brownfields obec povazuje. (Jackson, 2004, s. 17 -

18)

,,V Ceskej republike st brownfields vaésinou polorozbité a malo vyuzivané a ekonomicky

neefektivne, ale nie Gplne opustené, alebo uplne prazdne araly.” (Jackson, 2004, str.21)

Pre obec by malo byt prvoradé podporit’ ¢innost’ v takychto lokalitach, alebo radikéalne

zmenit’ takéto ¢innost’ a najst’ nové moznosti pre ich vyuZitie.

Nasledne vyber vhodnych atribitov pre porovnavanie lokalit ¢i uz v rdmci obce, alebo
V porovnani s okolitymi obcami. Ddlezité je aj rozdelenie, tzv. kategorizacia brownfields,
pre vytvorenie vhodnej ponuky pre ur€iti investi¢n ¢innost. Ohodnotenie jednotlivych
lokalit, ktoré su rozdelené do kategdrii bude oznacovat’ brownfields s najvicSou nadejou na

ich regeneraciu. (Jackson, 2004, s. 19 - 19)



II. PRAKTICKA CAST



3 MODELOVE UZEMIE OBCE BELUSA VO VZTAHU
K PROBLEMATIKE BROWNFIELDS

Tak ako vyplyva z teoretickej Casti, pri problematike brownfields je nutné vediet, v akom
uzemi sa dané brownfields nachadzaju. Z tohto dovodu je dolezité urcit’ nielen polohu po-
sudzovaného tizemia, ale aj jeho dopravnu dostupnost, obmedzenia vo vdzbe na zivotné
prostredie, demografické usporiadanie av neposlednom rade aj hospodarsku zakladiu.
Tieto charakteristiky st nevyhnutnym meritkom ako nastroj metodiky posudenia pre vy-
hodnotenie relevantnosti ich budicej moznej regeneracie uz existujucich s paralelnym roz-
hodovanim sa potencialnych investorov. Tu je vSak oakévana nutnost’ ¢o najvyssiej miery

prieniku aktualnosti vypracovanej analyzy a suc¢asného stavu browfields.

3.1 Urbanisticka charakteristika a funk¢né usporiadanie

Obec Belusa patri do Tren¢ianskeho samospravneho kraja severovychodnej casti. Rozpre-
stiera sa na rozhrani aluvia rieky Vah v Povazskom podoli a na tpéti Strazovskych vrchov.
M4 vyhodnu strategicku polohu vo vztahu na nadradené doprané koridory a tvori vyznam-
ny dopravny uzol (dialnica D1, cesta /49 smer CRI), lezi na povazskej rozvojovej osi pr-
vého stupiia Bratislava — Trnava — Trenéin — hranica Zilinského a navrhovanej rozvojovej
osi druhého stupiia v smere Belusa (od rozvojovej osi I. stupiia) hranica CR, pri¢om obec

Belusa tvori priese¢nik uvedenych rozvojovych osi.

Obec Belusa je Specifikovana ako rozvojové centrum piatej skupiny. Obce tejto skupiny
mozno vnimat’ ako centra subregionalneho vyznamu, pricom sa odporuca a hlavne podpo-

ruje rozvoj. (UPN Belusa, 2012, s. 20)



Obrdzok 1. Funkcné vyuzitie a priestorové usporiadanie (UPN Belusa,
2012, s. 29)

Uzemie obce je tvorené dvoma katastralnymi uzemiami: Belusa a Hloza - Podhorie
o rozlohe 5 131 ha. Podl'a hore uvedenej mapy funkéného rozlozenia obce mozno vidiet,
ze zemie smerom na zapad od Zeleznicnej trate je rovinaty, z ¢oho vyplyva aj jeho vyuZzi-
tie najma na pol'nohospodarsku vyrobu. Avsak v tejto ¢asti sa najmé kvoli dobrej doprav-
nej dostupnosti, ako aj spominanej Zeleznicnej trati vybudovali priemyselné parky, ktorym
sa v praci budeme venovat’ blizsie v nasledujtcej ¢asti. Smerom na vychod preteka obcou
rieka Pruzinka, obec mé z urbanistického hl'adiska tvar Y, to vyplyva z jej postupného
osidlovania pri tejto rieke, ako aj budovania cesty v smere llava-Piachov. Teda tato Cast’
obce mozno povazovat' za najviac urbanizovanu. Belus§ské Slatiny, ako aj miestna cast’
Podhorie uz mozno povazovat za krajinnu oblast, kde zasahuje Strazovské pohorie a aj

Cast’ jeho chranenej krajinnej oblasti. Prave preto st Belusské Slatiny povazované za rekre-



acnu cCast’ obce, kde st aj pocetné prirodné pramene a tato oblast’ bola v minulosti znamym

kapelnym strediskom. (UPN Belusa, 2012, s. 26 - 28)

3.2 Demografia obce

Priestor, v ktorom sa jednotlivé brownfields nachadzaja ich priamo ovplyviiuje v réznych
oblastiach. Investicie su vzdy premyslené a riadia sa konkrétnymi ukazovate'mi, aby do-
siahli stabilitu a rast vo svojej ¢innosti. Mozno teda hovorit’ o makrookoli. ,,Makrookolie
predstavuje celkovy politicky, ekonomicky, socialny a technologicky ramec, v ktorom sa

podnik pohybuje. “ (Sedlackova a Buchta, 2006, str.16)

Prave preto je mozné povedat’, Ze pocet obyvatel'ov, prirastok, resp. ubytok obyvatel'stva,
vekova Struktura a nezamestnanost’ su faktory, ktoré ovplyviiuju podnikatel'ské subjekty pri
ich rozhodovani o umiestneni svojej ¢innosti do danej lokality, resp. obce. Kazdy z tychto

ukazovatel'ov ovplyvituje moznosti pre nasledny rozvoj a atraktivitu pre priliv investorov.

3.2.1 Obyvatel’stvo

Podrla uvedeného grafu mozno povedat, Ze v obci dochadza v poslednych rokov k poklesu

populacie, o je vsak spdsobené aj vac¢sim poctom obyvatel'stva V poproduktivnom veku.

Vyvoj po¢tu obyvatel’ov

1,

2007 2008 2009 2010 2011 2012

pocet obyvatel'ov

Graf 1. Vyvoj poctu obyvatelov. (REGDAT, 2013)



AvSak obec sa snazi vys$Siu umrtnost’ vykompenzovat’ roznymi prileZitostami pre mladé

rodiny a tym zvysit’ pocet pristahovanych obyvatel'ov. Toto dokazuje aj kladné migracné

saldo.
MS=I1-E
MS — migracné saldo; | — pristahovani; E — vystahovani;
MS=65-52 => MS=13 1)

3.2.2 Vekova Struktura

Podla grafu vekovej Struktiry mozno konstatovat, ze je zvySujuci sa podiel poproduktiv-
neho obyvatel'stva, avsak vidiet' narast predproduktivneho obyvatel'stva, o by mohlo mat’
V budtcnosti  pozitivny vplyv na dalsi demograficky vyvoj. Aj ked v porovnani
s minulymi obdobiami, uz od roku 2011 sa podiel produktivneho obyvatel'stva v obci neu-

stale znizuje, ¢o moze mat’ negativny vplyv na celkovu ekonomicku a socialnu situaciu

v obci.
Vekova Struktira
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Graf 2. Vekova Struktiira obyvatel'stva. (REGDAT, 2013)



3.2.3 Nezamestnanost’

Z grafu vyplyva, ze poCet nezamestnanych obyvatel'ov v obci je za posledné tri roky koli-
savy. PocCet nezamestnanych sa v rokoch 2010 az 2011 znizil, avSak v nasledujucom roku
vidiet’ narast. Tento narast moze byt’ spdsobeny aj zatvorenim niektorych podnikov ¢i pre-

pustanim v jednej z najvacsich spolo¢nosti v obci.

Vyvoj nezamestnanosti obyvatel’stva
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Graf 2. Nezamestnanost. (REGDAT,2013)

3.2.4 Zamestnanost’ podl’a odvetvia

V obci je najvacsi podiel obyvatel'stva zamestnany v tretom sektore, tzn. v Skolstve, do-
prave, penaZznictve, hotelierstve a verejnej sprave, nasledne po iom su l'udia zamestnani
v druhom sektore a teda v stavebnictve a priemysle. Prvy sektor- pol'nohospodarstvo, les-
nictvo a tazobny priemysel patri k menej zastipenej ¢innosti ekonomicky aktivneho oby-
vatel'stva. Z toho vyplyva, ze v obci pracuji najmi l'udia so skusenost’ami v sluzbach, ¢o
moze byt vyhodou pre investicie do nevyrobnych brownfields nachadzajucich sa v obci.
Investicie so zameranim do vyrobnych oblasti sa m6zu stretntit’ s nedostatkom pracovnych
sil, ktoré by mali profesijné predpoklady vykonavat’ ¢innost’ pre tieto spolo¢nosti, avSak
vhodnymi vzdelavacimi a rekvalifikaénymi programami by sa dal tento problém elimino-

vat'.
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Graf 3 Zamestnanost podla odvetvia. ( UPN Belusa, 2012, s. 66)

3.3 Hospodarska zakladna

V ramci priemyslu ma dominantné postavenie strojarensky priemysel — 47,2%, nasledne

gumarensky 20,8% a s 10,3% nasleduje drevarensky priemysel. Nasledujuca tabul’ka obsa-

huje spolo¢nosti zamestnavajuce najvy$$i pocet zamestnancov ato vo vyrobnej

I nevyrobnej sfére.

Tabulka 1. Podnikatelské subjekty v obci. (Autor,2012)

P.¢. | Nazov podnikatel’ského subjektu | Pocet zamestnancov Druh vyroby
1. |KOVAL -SYSTEMS, a.s. 250 vyroba trezorov
2. | GOLD-PACK spol. s.r.o. 117 vyroba plastov
3. |BEST KOM, s.r.o0. 62 strojarska vyroba
4. | KOVAL - interier s.r.o. 60 vyroba nabytkov
5. | GUMARNE ENCO s.r.0. ol gumarenska vyroba
6. |ROYAL BRINKERS Slovakia s.r.o. 45 rastlinné tuky
/. |KOVEXs.r.o. 40 zlievarenstvo
8. |METALLFORM, s.r.0. 38 strojarenska vyroba
9. | BAPE, spol.s.r.o. 32 pekarenska vyroba
10. |SESTAYV, s.r.o. 30 stavebnictvo
11. |BALTYRE,s.r.o. 22 gumarenské sluzby
12. | DOMIN, s.r.0. 21 kraj¢irska vyroba




3.4 Doprava

»Riesené tizemie lezi na uzemi Trencianskeho samospravneho kraja v okrese Ptchov. Cez
rieSené tzemie prechddzaji vyznamné koridory celostatneho, nadregionalneho, regional-

neho vyznamu, ktorymi su:

Dialnica D1, ktora je zaradend do nosnej siete “krétsko-helsinskych* dopravnych korido-

rov ako sucast’ koridoru ¢.Va (D1) — (Terst)-Bratislava- Zilina- Kosice- UZhorod- (Lvov);

Spojenie s Ceskou republikou je prostrednictvom rychlostnej komunikéacie R6: Lysa pod
Makytou- Puchov- Belusa, ktora je vedena paralelne s cestou prvej triedy 1/49 a ktora sa na
strane Ceskej republiky bude napajat’ na planovani dial'nicu Brno- Ostrava- Pol'sk4 repub-
lika;

Cesta prvej triedy 1/69 (Trenéin — Povazska Bystrica — Zilina);
Cesta prvej triedy 1/49 ( Belusa — $tatna hranica SR/CR);

Zelezni¢na trat’ &islo 120: Bratislava- Zilina, ktora je sGiastou nosnej siete ,, krétsko-
helsinskych® dopravnych koridorov ako sucast koridoru ¢islo V. — viuseku vetvy

A Bratislava- Zilina- Cierna nad Tisou.

Vodna cesta na rieke Véh, ktoré je definovand medzinarodnou dohodou AGN, ako vnutro-

zemska vodna cesta medzinarodného vyznamu pod oznacenim E 81.

Z uvedeného vyplyva, Ze obec méd vzhladom na jej dopravnii dostupnost’ potenciél

k ekonomickému a hospodarskemu rozvoju.* (UPN, 2012, s. 24)

Ako pomyselny stred medzi krajskymi mestami Trenéin a Zilina st v tejto lokalite vyborné
podmienky pre umiestnenie investi¢nej ¢innosti S Vysokou potenciou vyuzitia rekreacnej

Casti obce.

3.5 Poloha vzhl'adom na Specifika izemia

Belusa je obcou, ktord je ohrani¢end troma pohoriami: Biele Karpaty, StraZovské vrchy
a Javorniky. Na jej zapadnom okraji izemia prechadza rieka Vah a priamo cez obec prete-
ka rieka Pruzinka, ktora do Véahu tsti prave v k.. obce Belusa. (UPN, 2012, s. 20-25)



3.5.1 Ochrana zZivotného prostredia

Zakon ¢. 543/2002 Z.z. o ochrane prirody a Krajiny v zneni neskor$ich predpisov definuje
ochranu prirody ako ,, predchadzanie a obmedzovanie zasahov, ktoré ohrozujt, poskodzuji
alebo nic¢ia podmienky a formy Zivota, prirodné dedic¢stvo, vzhl'ad krajiny, znizujt jej eko-

logicku stabilitu, ako aj odstranovanie nasledkov tychto zasahov.* (Zakon ¢. 543/2002)

V celom uzemi tak plati prvy stupeii ochrany. Statna ochrana prirody SR — Sprava CHKO
Strazovské vrchy je podl'a uzemnej pdsobnosti, organom, ktory je opravneny rozhodovat’ a

konat’ v danej veci.

V zmysle Zakona 543/2002 Z.z. o ochrane prirody a Krajiny v zneni neskorsich predpisov

sa v obci BelusSa nachadza chranené tizemie:

»CHKO Strazovské vrchy, ktoré zaberajii 680,91 ha izemia obce Belusa. (zriadena Vy-
hlaskou Ministerstva kultiry SSR. ¢. 14/1989 Zb., vyhlasena za uc¢elom ochrany lesnych
komplexov, vzacnej flory a fauny).« (Zakon ¢. 543/2002)

Na uzemi plati druhy stupenn ochrany 0 chranenej krajinnej oblasti Strazovské vrchy. ,,tzn.,
Ze pri Cinnosti vykondvanej v tejto oblasti je okrem inych dotknutych organov vzdy po-

trebny suhlas orgdnu ochrany prirody*. (Zakon €. 543/2002)

V zmysle vynosu MZP SR ¢&. 3/2004-5 to dia 14.07.2004 (narodny zoznam tzemi eurdp-
skeho vyznamu) sa v k.i. nachadzaju 2 lokality navrhnuté na ochranu biotopov a druhov

eurdpskeho vyznamu:

Uzemie eurdpskeho vyznamu SKUEVO256 Strazovské vrchy o rozlohe 644,51 ha
V rieSenom Uzemi, vyhlasené z dovodu ochrany biotopov narodného aj eurdpskeho vyzna-

mu ako aj vzacnych druhov fauny a flory. (UPN, Belusa, 2012)

3.5.2 Vyhody v oblasti rekreacie

V Belusskych Slatinach boli vybudované zname kupele s lie¢ivymi prameiimi uz v 18.
storoc¢i, neskor doslo k jeho rozSireniu a vybudovala sa infraStruktara a siet’ hotelov. V ob-
dobi medzi svetovymi vojnami bol dobudovany aj kostol a r6zne mensie vily. Dnes je tato
Zast’ vyuzivana najmi na individualnu turistiku, cyklistiku a rekreaéné pobyty. (UPN Be-

luga, 2012, s. 26)



Ide o0 uzemie zaujimavé nielen pre sezonnych turistov, ale pre celoro¢nych, pretoze
v radiuse cca 30 km sa nachadzaju lyziarske strediska Mojtin, Certov, Kohutka alebo obec
Ci¢many, ktora je aj vyhl'adavanym miestom turistov. Cela oblast’ je znama Sirokymi moz-
nostami pre turistiku a cyklistiku. V blizkom okoli sa tiez nachadzaju zname kupele
s medzinarodnym vyznamom - Nimnica a Trencianske Teplice. Pre investorov by mala byt
tato oblast’ zaujimava nielen pre jej prirodné bohatstvo a moznosti rozvoja cestovného ru-
chu, ale najma pre dobru dopravnt dostupnost’ a lokalitu, ktord ma Sirokospektralny rozvo-

jovy potencidl.

3.5.3 Ochrana kultiurneho a historického dediéstva

»Nakol'ko sa na izemi obce vyskytuje viacero archeologickych nalezisk registrovanych
v Ustrednom zozname pamiatkového fondu SR, Krajsky stavebny trad v Trenéine vydal
vyjadrenie zo 7. aprila 2010 k spracovaniu uzemného planu, ze v prvych etapach stavebne;j

¢innosti na uzemi obce pozaduje splnit’ nasledovné podmienky:

a) Stavebnik, resp. investor stavieb, ktoré si vyzadujii zemné prace, je v zmysle Zakona ¢.
50/1976 Zb. 0 tizemnom planovani povinny vyZziadat’ si v etape uzemného konania od
Krajského pamiatkového uradu v Trencine stanovisko k planovanej stavebnej ¢innosti,
ato z hladiska moZznosti, resp. rizika naruSenia archeologickych lokalit., v pripade
nutnosti archeologického vyskumu Krajsky pamiatkovy urad vyda prislusné vyjadrenie
na zaklade 36 a 39 ods.3 Zakona Narodnej rady SR ¢. 49/2002 Z.z. o ochrane pamiat-

kového fondu v zneni neskorsich predpisov.

b) V pripadoch, ak ddjde k zisteniu archeologickych nalezov, je potrebné postupovat
pod§a 40 ods. 2 a 3 Zakona Narodnej rady SR ¢. 49/2002 Z.z. o ochrane pamiatkového
fondu v zneni neskors$ich predpisov a 127 Zakona ¢. 50/1967 Zb. o izemnom planova-

ni a stavebnom poriadku.

c) V pripade archeologickych nalezov plati, Ze v zmysle 37 ods. 3 citovaného zakona:
O nevyhnutnosti vykonat zachranny vyskum rozhoduje pamiatkovy trad. V pripade
zachranného archeologického vyskumu pamiatkovy urad vyda rozhodnutie po pred-
chadzajucom vyjadreni archeologického ustavu.” (Krajsky stavebny tirad v Trencine,

2010)



3.6 SWOT analyza obce Belusa vo vzt’ahu k brownfields

Tabulka 2. SWOT analyza (autor, 2013)

SWOT analyza

Dobra geograficka poloha

Nepostacujuce pracovné miesta pre EA
obyvatel’stvo

Dobra ekonomicka situacia

Nedostatok najomnych bytov

Vyborna dopravna dostupnost’

Nedostatok moznosti pre vyuzitie vol'né-
ho Casu

Blizkost’ vacsich sidelnych jednotiek

Nedostato¢na ponuka niektorych slu-
zieb(kultura, Sport)

Region s rozvinutym priemyslom

Zly technicky stav obecnych budov

Region s nizkou mierou nezamestnanosti

Nérast obyvatel'stva v poproduktivnom
veku

Vyvinuta Skolska infrastruktira

Pokles obyvatel'stva v produktivnom ve-
ku

Dobré podmienky pre rozvoj cestovného
ruchu

Nedostato¢né zdravotnicke zariadenia

Narast obyvatel'stva v predproduktivnom
veku

Chybajtce podnikatel'ské zdruzenie

Dobra vzdelanostna troven obyvatel'stva

Nevyuzity potencial termalnych prame-
nov

Kvalitna pracovna sila

Nevyuzity potencial okolitej prirody

Velky rozvojovy potencial

Chybajuci informaény systém pre turis-
tov

Zapojenie obce do aktivnej politiky za-
mestnanosti

Nevyvinuta spolupraca so zahrani¢nymi
partnermi

Existujuce cyklotrasy

Nedostatocna propagacia obce

Tradicia strojarskeho priemyslu

Starnutie obyvatel'stva

Casti obce vhodné na pol'nohospodérstvo

Rastuce naroky na udrzbu bytového fon-
du

Dostatok priestorov pre umistnenie prie-
myselu

Rastuce naroky na udrzbu nevyuzitych
budov

Dostaok priestorov pre nevyrobni1 sféru

Utlm vyroby po roku 1989

Dostatok priestorov pre rekrea¢nu sféru

Mnozstvo nevyuzitych budov

Priliv zahrani¢nych investicii

Absencia kanalizacie v niektorych Cas-
tiach

Priame zelezni¢né a dialni¢né napojenie

Zhorsujtci sa stav Zivotného prostredia

Moznosti vyuZzivania zdrojov z EU fon-
dov

Nedostatok podanych projektov v rdmci
EU

Pomoc mladym rodinam

Zvysujuca sa intenzita dopravy

Podpora cestovného ruchu




4 POZNATKY O VYBRANYCH CHARAKTERISTIKACH
BROWNFIELDS NA UZEMI OBCE BELUSA

Predchadzajuca kapitola je faktickou kategorizaciou oblasti samospravy a ich atribatov
S najvysSou potenciou vplyvu rastu a rozvoja Vv ramci jej postavenia v regione, geografic-
kého, urbanistického a demografického hl'adiska vo védzbe na sucasnt ekonomicku situaciu
a moznosti kupischopnosti obyvatel'ov obce pre cielova skupinu - investori (nielen rege-

neracia a ozivenie brownfields-ov).

Postdenim vplyvov charakteristik sledovanych atribitov brownfields, ktoré st dané, resp.
existujice V ramci vymedzeného katastrdlneho tizemia samosprdv mozeme objektivne (ob-
jektivita sa zvySuje s kvantitou vstupov posudzovanéj oblasti, tzn. atributy a ich charakte-
ristiky, tzv. jemnost’ postdenia) porovnat’ alebo vyhodnotit komparované samospravy.
S laskavym dovolenim autorov Novosak a Bednar budu brownfieldsové atributy sledované
Z pohl'adu ich publikdcie — hodnotenie rozvojovych predpokladov brownfields. Samotné

hodnotenie bude upravené pre potreby danej obce - Belusa.

Obec Belusa nema vytvorent ziadnu databazu o charakteristike/ach a pocte brownfields-
ov. V nasledujicom sa zameriam na jej vytvorenie. Metodika vyhodnotenia vlastnosti,

resp. charakteristik posudzovanych kategorii atribtitov bude principialne tvorena:

Vyssia hodnota danej vlastnosti, resp. charakteristiky brownfields = vyssie predpoklady pre

jeho obnovu a regeneraciu; numericka hodnota

Do kategorie brownfields moézeme zaradit’ vV obci Belusa spolo¢ne 15 lokalit, ktoré sa daji

sledovat’ z rdznych aspektov.

4.1 Sledované atributy brownfields

Kazda brownfields-ova lokalita ma svoje Specifika, ktorymi sa odliSuje od ostatnych loka-
lit. Novosak a Bednar (2011, s. 20-23) poukazuju na variabilitu roznorodosti posudzova-
nych atributov a moznosti ich variabilit / ity (napr. na nevyjasnenost’ vlastnickych vztahov,
socialny status obyvatel'stva, stupen zastavanosti a mnohé iné); Niektoré atributy vSak nie

su vhodné pre pouzite takych typov lokalit, ktoré sa nachadzaju v obci Belusa.



4.1.1 Vlastnicke vzt’ahy

Mnozstvo vlastnikov na danej parcele, resp. k danému objektu je dolezitym ukazovatelom
atraktivity daného brownfieldu pre investorov, pretoze vlastnicke vztahy su jednym zo

zakladnych bariér pri kipe alebo predaji nehnutel'nosti.

Kategorizacia vlastnickych vztahov:

Vlastnicke vzt’ahy Pocet vlastnikov (PV) Body
Nekomplikované PV <3 3
Komplikované 3<PV<S 2
Vel'mi komplikované PV >5 1

e Nekomplikovana vlastnicka Struktira — pocet vlastnikov objektu je mensi ako 3;
e Komplikovana vlastnicka Struktara — ide 0 pocet vlastnikov v rozmedzi od 3 do 5;

e VeImi komplikovana vlastnicka Struktara — viac ako 5 vlastnikov k danému objektu;

(Novosak, Bednar, 2011, s. 26)

4.1.2 Dopravna dostupnost’

Priradenie hodnoty atributu Poloha vzhl'adom k dopravne;j sieti jednotlivym lokalitim bolo

zalozené na tychto vlastnostiach:

Dopravna dostupnost’ / Napojenie lokality Body
Poloha
Vyhovujuca dial’nice a rychlostné komunikacie do 2 km 3
Stredne vyhovujica priame napojenie na cesty 1. triedy 2
Nevyhovujuca priame napojenie na cesty 2. a 3. triedy 1

e Priame napojenie lokality na dial'nice a rychlostné komunikacie do 2 km;
e Priame napojenie lokality na cesty 1. triedy;
¢ Priame napojenie lokality na cesty 2. a 3. triedy;

Lokality maju narastajici potencial pre ich d’alSie napredovanie, rozvoj, vyuzitie a rast so
zniz§im radiusu dosahu na dialnice alebo rychlostnej komunikacie. (Novosak, Bednar,

2011, s. 27)



4.1.3 Ekologické zat’azenie

V suvislosti s brownfields je prave ekologické zat'azenie jednou z najvacsich prekazok ich
dalSieho vyuzitia, pretoze prave ekologické zat'azenie so sebou nesie zdrojovu viacnékla-

dovost’, vnimant predovsetkym finan¢ne a ¢asovo, ¢o mézeme zakategorizovat’ ako:

A NS
Ekologické zat’aZenie . IT(,WOd fat aze./ . Body
predchadzajuce posobenie priemyslu

Nizke ekologické zat'azenie obchod a sluzby 4
pol'nohospodarstvo, tazba nerastnych surovin,

Stredné ekologické zatazenie |textilny, papierensky priemysel, stavebnictvo, 3
doprava, vojenské vyuzitie

Vysoké ekologické zatazenic .c}lemiclfé a koksarensky priemysel, hutny, stro- 5
jarensky

Extrémne ekologické zataze- | existencia zat'aze bez ohl'adu predchadzajiceho 1

nie vyuZitia

e Nizke ekologické zatazenie — obchod a sluzby;

e Stredné ekologické zat'azenie — pol'nohospodarstvo, tazba nerastnych surovin, textil-
ny, papierensky priemysel, stavebnictvo, doprava, vojenské vyuZitie, odstrafiovanie
odpadovych vdd, ako predchadzajuci typ vyuzitia;

e Vysoké ekologické zat'azenie — chemicky a koksarensky priemysel, hutny, strojaren-
sky, vyroba a rozvod elektriny, plynu ako predchadzajtci typ vyuzitia lokality;

e Extrémne ekologické zat'azenie — existencia ekologickej zataze v lokalite bez ohl'adu

na predchadzajuci typ vyuzitia; (Horakova et. Al., 2004)

4.1.4 Doba trvania opustenosti

Ide o dobu (¢asovy bod), kedy v danej lokalite doslo k strate svojho povodného zameru
vyuzitia. Atribat opustenosti, tzn. strata povodného vyuzitia objektu alebo lokality, je spéty
s dobou 90. rokov 20. Storofia vo vézbena najvacsi rozsahom akvantitu vzniku

brownfields vobec.



Strata vyuZitia / opustenost’ Body

Po roku 2005 3
Po roku 1989
Do roku 1989 1

e Opustenie do roku 1989;
e Opustenie po roku 1989;
e Opustenie az po roku 2005; (Novosak, Bednar, 2011, s. 28-29)

4.2 Brownfields na uzemi obce Belusa

Obec Belusa nema spracovanu databazu opustenych a nevyuzivanych lokalit, ktoré by sla-
zili nielen pre potreby obce, ale najmi pre potenciondlnych investorov, ktori do obce sme-
ruju alebo su v ich hl'adaciku. Preto investori, ktori maju zdujem prist, pripadne ti, ktori uz
Vv obci realizuju svoju ¢innost” alebo ju rozsirujt, neexistenciou informacie o takejto moz-
nosti (nevytvorena databaza), vyuzivaji nezastavané plochy - luky a pasienky, pol'nohos-
podarsku pddu. Avsak, v samotnej samosprave obce sa nachadza mnoho lokalit, ktoré
vznikli, resp. vznikali vplyvom postupného zvySovania finanénej naro¢nosti produkcie a
znizovania potrieb produktu ako takého. Tieto lokality buda vzdy niest’ niz8iu mieru nakla-
dov vo védzbe na vznik nového domova spolo¢nosti vzh'adom na réznorodost’ a ¢asovi
narocnost’ plnenia potrieb zdkaznikov (cielovej skupiny konzumentov). Tieto lokality nesu

status vyrobné.

V obci sa vsak sucasne nachadzaju aj tzv. nevyrobné brownfields. Ich potencionalny cha-
rakter vyuzitia moze byt pretaveny napr. do novych polyfunkénych objektov, domovov
socialnej starostlivosti, obchodov, bytovych jednotiek, teda potrieb, ktorych plnenie nie je

zastreSené produkcnou ¢innostou. Hovorime 0 tzv. nevyrobné brownfields.

Kategoriu objektov, ktoré ostali opustené postupnym upadanim kupel'ného centra obce —

Belusskych Slatin budem definovat’ ako rekreacné brownfields.

Pre identifikované brownfields v Belusi bude rozdelenie lokalit na vyrobné, nevyrobné

a rekreacné zasadné, predovsetk z redlno — realizacného hl'adiska.:



4.2.1 Vyrobné lokality

Kovo

Za 7elezniCnym priecestim sa nachadza areal byvalych zavodov Kovo Belusa o rozlohe
44 246 m?, ktoré boli $pecializované na vyrobu kolies pre bojové vozidla, takze mozno tato
oblast’ zaradit’ do kategorie tazkého priemyslu. V areali sa spolo¢ne nachadza 8 hal, kde
len 3 z nich su vyuzivané. Spolo¢nost’ Gold-pack, ktora sa zameriava na vyrobu polyetylé-
novej folie vykonava svoju ¢innost’ v dvoch halach. Dalgia ¢ast’ je sidlom spolo¢nosti Me-
tal-form, ktora sa zameriava na vyrobu kovovych vyrobkov. Cely areal presiel po roku
1989 do vlastnictva jednej spolocnosti, ktora sa ho od tohto roku snazi predat, tri haly
z 6smich sa jej podarilo odpredat’ ako haly pre vyrobné spolo¢nosti, kde prebieha aj samot-
na vyroba. Vyhodou je pocet vlastnikov a usporiadané vlastnicke vztahy, tak ako aj udr-
Ziavany areal. V neposlednom rade mézeme povazovat’ za vyhodu aj dobry stav vozoviek
v ramci arealu, nakol'ko tie su udrziavané kvoli fungujucim spolo¢nostiam. Vyhodou je
d’alej aj blizkost’ Zelezni¢nej stanice, ktora sa nachadza vo vzdialenostin500 metrov od
arealu. Priamo je napojend na cestu 3 triedy a vjazd na dial'nicu D1 je vzdialeny 1,8 km.
Sucast'ou prednej Casti aredlu sa nachddzaji 2 byvalé administrativne budovy - murované,

Vv zadnej Casti 3 skladiska, taktieZ murované a 2 Zelezné montované haly.

Tabulka 3. Bodove hodnotenie - Kovo (autor, 2013)

Sledovany atribut Stav Body Hodnotenie Spolu
Nekomplikované 3 3
Vlastnicke vzt’ahy | Komplikované 2 0
Velmi komplikované 1 0
) Vyhovujlica 3 3
Dopravna (,iostup " | Stredne vyhovujuca 2 0
nost

Nevyhovujuca 1 0

Nizke 4 0 9
Ekologické zat’aZenie Stredn?’ 3 0
Vysoké 2 2
Extrémne 1 0
Po roku 2005 3 0
Opustenost’ Po roku 1989 2 0
Do roku 1989 1 1




Obalovacka

Nachadza sa za zelezni¢nou trat'ou v smere na Vazsky kanal v areali byvalého zavodu na

vyrobu zemiakovych lupienkov, ktory fungoval do roku 1989. Po tomto roku bolo len par

hal prenajimanych, no 0 udrziavani a fungovani arealu sa neda hovorit’. Aredl je vybudo-

vany na prenajatych pozemkoch, kde je velky pocet spoluvlastnikov, ¢o mdze znamenat’

vel’ky problém pri predaji, resp. regeneracii. V areali sa nachadzaju 4 haly, kazda o rozlohe

320 m2. Vzdialenost od dialni¢ného vyjazdu, resp. vjazdu na D1 je 2,5 km. Lokalita bola

po ukonéeni vyroby lupienkov vyuzivana ako skladové priestory, ¢o znamena nizke ekolo-

gické zatazenie.

Tabulka 4. Bodové hodnotenie - Obalovacka (autor, 2013)

Sledovany atribut Stav Body Hodnotenie Spolu
Nekomplikované 3 0
Vlastnicke vztahy |Komplikované 2 0
Vel'mi komplikované 1 1
) Vyhovujlica 3 0
Dopravna (,iostup " | Stredne vyhovujuca 2 2
nost

Nevyhovujica 1 0

Nizke 4 0 7
Ekologické zataZenie Stredn?’ 3 3
Vysoké 2 0
Extrémne 1 0
Po roku 2005 3 0
Opustenost’ Po roku 1989 2 0
Do roku 1989 1 1

Kovo vyroba

Len 400 m od samotného centra obce sa nachadza lokalita brownfields o rozlohe 5 691 m2.

Vzdialenost” od dialnice D1 je 3,1 km. V minulosti vyuzivana ako vyroba kovovych zliatin
(napr. zvonov) Sn, Zn, Cr, Cu, Fe. Vlastnicke vzt'ahy su ¢iasto¢ne komplikované, pretoze

jednotlivé haly st vo vlastnictve réznych s.r.o.




Tabulka 5. Bodové hodnotenie - Kovo vyroba (autor, 2013)

Vlastnicke vzt’ahy

Nekomplikované

Komplikované

Vel'mi komplikované

Dopravna dostup-

Vyhovujica

Stredne vyhovujuca

3 0
2 2
1 0
3 0
nost’ 2 2
Nevyhovujuca 1 0
Nizke 4 0 7
Ekologické zat'azenie Stredne 3 0
Vysoké 2 2
Extrémne 1 0
Po roku 2005 3 0
Opustenost’ Po roku 1989 2 0
Do roku 1989 1 1
Teheliia

Areal byvalej tehelne s objektovou rozlohou— 958m?sa nachadza v dosahu 400 m od vjaz-
du na dial'nicu D1, ¢o poukazuje na jeho idedlnu dopravna dostupnost’. Tato zona obce je
urend na vyrobu a priemysel, ¢o poukazuje na predmetni vhodnost’ aredlu pre vyrobni
spolo¢nost’. Majitel'om je jedna pravnicka osoba so Statitom s.r.o. Pozemky pod teheliiou

su vysporiadané.

Tabulka 6. Bodové hodnotenie - Tehelna (autor, 2013)

Vlastnicke vztahy

Nekomplikované

Komplikované

Vel'mi komplikované

Dopravna dostup-
nost’

Vyhovujica

Stredne vyhovujlica

Nevyhovujuca

Ekologické zataZenie

Nizke

Stredné

Vysoké

Extrémne

Opustenost’

Po roku 2005

Po roku 1989

Do roku 1989
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Pol’nohospodarske druzstvo HloZa

Toto druzstvo je este stale v urcitej miere vyuzivané na chov oSipanych, avSak z 3 velkop-
losnych hal a z rozl'ahlého zastavaného Uizemia, je vyuzivana menej ako polovica, 0 bolo
doévodom zaclenenia do databazy. Hloza je sice obytnou Castou, no prave toto druzstvo sa
nachadza v tesnej blizkosti Vazskeho kandlu a teda v oblasti pol'nohospodarskej vyroby.
Plo$na velkost’ je 30 316m?, kedze sa neda presne uréit’ kol’ko je vyuzivanych fungujicim
druzstvom - vSetky pozemky ma v prenajme, budeme pracovat’ s presnou polovicou, tzn.
15 158 m2. Komplikovanost’ vlastnickej Struktury ¢o sa samotnych hal tyka je priazniva,
nakol’ko tie su vSetky vo vlastnictve jednej s.r.0., aj ked’ svoju ¢innost’ realizuje len v 2 z0
6 hal. Problémom vsak je, ze aredl ako taky stoji na prenajatych pozemkoch, ktoré su vel-
mi rozrobené a da sa hovorit’ o viac ako 100 vlastnikoch. Pri rozhodovani o investovani do
tychto objektov, je dolezité uvedomit’ si, Ze ide o ndjomné zmluvy s vel'mi vel'a l'udmi, ¢o
moze prinasat’ mnohé komplikacie. Poloha vzhI'adom k dopravnej sieti - objekt je napojeny
na cestu tretej triedy, ktora je vSak vzime udrziavana avSak v nevyhovujucom sta-
ve, vzdialenost’ k ceste D1- vjazd Ladce je 2,9 km, priradené body 1. Doba opustenia je do
roku 1989, ekologické zatazenie - ide 0 byvalé pol'nohospodarske druzstvo, ktoré povazu-
jeme za menej ekologicky skodlivé, av§ak su predpokladané vyssie naklady na regeneraciu

a odvoz odpadu.

Tabulka 7. Bodové hodnotenie - Polnohospodarske druzstvo Hloza (autor, 2013)

Sledovany atribut Stav Body Hodnotenie Spolu

Nekomplikované
Vlastnicke vzt'ahy | Komplikované

Vel'mi komplikované

Vyhovujica

Dopravna dostup-

nost’ Stredne vyhovujuca

Nevyhovujuca

Nizke
Stredné
Vysoké

Ekologické zataZenie

Extrémne

Po roku 2005
Opustenost’ Po roku 1989
Do roku 1989
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Aredl pol’nohospodarskeho druZstva Podhorie

Samotny areal druzstva sa nachadza odl'ahlej Casti Podhoria, avSak tato zona nie je pol'no-
hospodarska. V rekrea¢nej, pripadne obytnej zéne vyskyt polnohospodarskeho druzstva
nepatri medzi ziaduce. Plo$na velkost je 11 866 m?. Vlastnicke vztahy povaZzujeme za
mierne komplikované - objekt je vo vlastnictve 4 majitel'ov. Poloha vzhl'adom k dopravnej
sieti - vzdialenost k dial'nici D1 vjazd Ladce je 2,9 km. Napojenie na cestu tretej triedy je
priame, ktora je v zime udrziavana, ale nemozno hovorit’ o vyhovujicom stave vozovky
(atribut = 1 bod). Doba opustenia je do roku 1989, preto bol k brownfieldu priradeny 1
bod. Hodnota ekologického zat'azenia je 3, tzn. povazujeme ho za menej skodlivé, ¢o na-
znacuje zvysené predpokladané naklady na regeneraciu a odvoz odpadu. V areali st 4 mu-

rované haly v dobrom stave, ktoré nie s vyuzivané.

Tabulka 8. Bodové hodnotenie- Polnohospodarske druzstvo Podhorie (autor, 2013)

Sledovany atribut Stav Body Hodnotenie Spolu
Nekomplikované 3 0
Vlastnicke vzt'ahy | Komplikované 2 2
Velmi komplikované 1 0
) Vyhovujlica 3 0
Dopravna (,lostup- Stredne vyhovujlca 2 0
nost

Nevyhovujuca 1 1

Nizke 4 0 7
Ekologické zat'’aZenie Stredné 3 >
Vysoké 2 0
Extrémne 1 0
Po roku 2005 3 0
Opustenost’ Po roku 1989 2 0
Do roku 1989 1 1




Pol’nohospodarske druistvo Belusské Slatiny

Tak ako v predchadzajucich Castiach aj tato zona obce je do prace zahrnuta aj napriek to-
mu, Ze jedna jej Cast’ je vyuzivand ako pneuservis a ¢erpacia stanica. AvSak vo vel'kej mie-
re sa v tomto arealy nachadzaju haly, ktoré st nevyuzivané a od roku 1989 chatraju. Preto
nebudeme uvazovat’ o Casti, kde je sidlo pneuservisu, ale o zadnej Casti. V tejto zone
o rozlohe 73 590 m? sa nachadza 11 skladov a 8 kravinov. Samozrejmostou su aj iné men-
Sie objekty, ktoré sluzili ako mensie skladiskd, pripadne ako administrativne budovy. Ne-
vyhodou je vSak pristup, ktory je z lepSie dostupnej siete dopravnych komunikécii (cesta
2.triedy) nemozny nakol'ko tato Cast’ arealu je vo vlastnictve spominaného pneuservisu. Z
protil'ahlej strany arealu je pristupova cesta, ktora je napojena na cestu 3. triedy a vo vzdia-
lenosti 5,1 km na vjazd dial'nice D1 Bratislava - Zilina. Problémom v tomto pripade ostava
podjazd, ktory je vo vySke nezodpovedajucej moznosti prejazdu viacrozmernych naklad-
nych automobilov. V pripade zdujmu investora o vytvorenie vyrobnej organizacie, kde je
nakladna dopravou nevyhnutnost'ou, vznikne komplikacia s logistikou. Poloha druzstva
hrani¢i s malym prienikom rekreacnej oblasti Belusské Slatiny, kompenzacia polohy je
bezprostredna vzdialenost’ od dialnice D1. VSetky haly a sklady st vyuzite'né pre pol'no-
hospodarstvo (najmé zadna Cast’ polohy). Predna ¢ast’ na priemysel, tzn. pre vyrobné spo-
lo¢nosti. Preto je v tomto smere prideleny plny pocet bodov. Vlastnicke vzt'ahy nie st az
tak vel'mi komplikované, nakol’ko takmer kazda hala je vo vlastnictve iného podnikatel-
ského subjektu, pripadne fyzickej osoby, ale pozemky pod halami st vysporiadané, ¢o
mozno povazovat za vyhodu. Opét’ ide o byvalé pol'nohospodarske druzstvo, ktoré nepo-
vazujeme za ekologicky naro¢né, avsak haly st v zlom stave nakolko vyuZivanie tychto
objektov bolo pred rokom 1989. Vyhodou je aj fakt, Ze pozemky pod halami st vysporia-
dané. AvSak mnoho hél bolo odkipenych po zmene reZimu a chatrajli, nakol’ko majitelia
nemaju zaujem o ich d’alsie vyuzitie, ¢o mdze predstavovat’ prekazku pri naslednej regene-

racii ako celku.



Tabulka 9. Bodové hodnotenie — Polnohosp. druzstvo Belusské Slatiny (autor, 2013)

Nekomplikované
Vlastnicke vztahy | Komplikované

Vel'mi komplikované

Vyhovujica

Dopravna dostup-

nost’ Stredne vyhovujuca

Nevyhovujuca
Nizke

Stredné
Vysoké

Ekologické zat'azenie

Extrémne

Po roku 2005
Opustenost’ Po roku 1989
Do roku 1989
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Obrazok 2. Lokalizdcia vyrobnych brownfields (autor, 2013)



4.2.2 Nevyrobné lokality

Mlyn

4 podlazna stavba v centre obce, nachadzajica sa niekol'’ko metrov od rimskokatolického
kostola je nevyuzivana uz viac ako 20 rokov. Mlyn je vo vzdialenosti 1,5 km od vjazdu na
DI. Vyhodou je jeho poloha v centre, ako aj moznosti parkovania v okoli. Nachadza sa vo
vedl'ajsej ulici, ktord je charakteristickd rodinnymi domami, takze povodné vyrobné vyuzi-
tie je nerelevantné. Celkova plocha je 546m?, budova tvori 377m?, &o by davalo priestor na

zmenu statusu z vyrobného na nevyrobny.

Tabulka 10. Bodové hodnotenie- Mlyn (autor, 2013)

Sledovany atribut Stav Body Hodnotenie Spolu
Nekomplikované 3 3
Vlastnicke vztahy |Komplikované 2 0
Vel'mi komplikované 1 0
) Vyhovujlica 3 3
Dopravna (,iOStup " | Stredne vyhovujica 2 0
nost

Nevyhovujica 1 0

Nizke 4 0 10
Ekologické zataZenie Stredné 3 3
Vysoké 2 0
Extrémne 1 0
Po roku 2005 3 0
Opustenost’ Po roku 1989 2 0
Do roku 1989 1 1

Motorest Zakruta

Z dopravného hl'adiska ide o objekt s najzaujimavejsou polohou. Vjazd na dialnicu D1 je
vo vzdialenosti 200 m od tohto objektu. Co sa moze zdat’ byt vyhodou bolo nakoniec jeho
koncom, nakol’ko po vybudovani dialnicného tiseku Povazska Bystrica-Belusa stratil svo-
jou byvalou strategickou polohou vyznam motorestu. Dialni¢na spolo¢nost’ vybudovala 2

odpocivadla priamo na dialnici a Motorest prisiel 0 klientelu. Aj dnes ide o budovu, ktora




nesie strategické znaky polohy, ale v si¢asnom chatrajicom stave je nevyuzite'na. Lokalita

méa rozlohu 862m?, z &oho dana budova tvori 289 m2. Je vo vlastnictve 1 s.r.o. a doba opus-

tenosti je od roku 2000.

Tabulka 11. Bodové hodnotenie — Motorest Zakruta (Autor, 2013)

Sledovany atribut Stav Body Hodnotenie Spolu
Nekomplikované 3 3
Vlastnicke vztahy | Komplikované 2 0
Velmi komplikované 1 0
) Vyhovujlica 3 0
Dopravna (,lostup- Stredne vyhovujlca 2 2
nost

Nevyhovujuca 1 0

Nizke 4 4 10
Ekologické zat’aZenie Stredm,é 3 0
Vysoké 2 0
Extrémne 1 0
Po roku 2005 3 0
Opustenost’ Po roku 1989 2 2
Do roku 1989 1 0

PoZiarna zbrojnica

Tak ako vicSina spominanych brownfields aj tato stratila svoj vyznam po roku 1989. Bu-

dova o0 rozlohe 906m?2 je stcastou lokality okolo obecného turadu, kde su vietky pozemky

vo vlastnictve obce. Zastavanost’ je teda 100% , avSak obec by pri vlastnom projekte rege-

neracie , ako aj pri predaji vedela od¢lenit’ potrebnu ¢ast’ pozemku. Sklada sa z troch po-

schodi a je majetkom obce Belusa. Od spominané¢ho roku 1989 je budova nevyuZivana.

V minulosti sa tu nachadzali garaZe poziarneho zboru v podzemi, a ostatné 2 podlaZzia boli

vyuzivané na prevadzku poZiarneho zboru.




Tabulka 12Bodové hodnotenie — PoZiarna zbrojnica (Autor,2013)

Sledovany atribut Stav Body Hodnotenie Spolu
Nekomplikované 3 3
Vlastnicke vztahy | Komplikované 2 0
Velmi komplikované 1 0
) Vyhovujlica 3 3
Dopravna c’lostup- Stredne vyhovujlca 2 0
nost

Nevyhovujuca 1 0

Nizke 4 4 12
Ekologické zat'’aZenie Stredné 3 0
Vysoké 2 0
Extrémne 1 0
Po roku 2005 3 0
Opustenost’ Po roku 1989 2 2
Do roku 1989 1 0

Byvalda zdkladna Skola

Zakladna skola je taktiez nevyuzivana od roku 1989 a je taktieZ vo vlastnictve obce Belusa.
Obec sa ju sice pocas tychto rokov snazila vyuzit’ na rozne ucely. V jednom case bola sid-
lom textilnej spolo¢nosti, ktora mala v objekte svoje sklady. Neskor sa v skole zriadilo
Gymnazium , avSak po pol roku bolo zrusené. Vzdialenost’ od dialnice je 2 km. Dnes uz
mozno povedat’ , Ze budova je predana prostrednictvom verejného obstaravania bola pre-
dana v sume 45 000 eur. Ide o budovu o rozlohe 800 m2 , ktora sa sklada z troch poschodi.
a je taktiez sucast'ou lokality okolo obecného Uradu, kde st vSetky pozemky vo vlastnictve
obce. Zastavanost’ je teda 100% , avSak v bodovom hodnoteni budeme uvadzat’ najvyssiu
hodnotu a to ¢islo 3, nakol’ko obec by pri vlastnom projekte regeneracie , ako aj pri predaji
vedela odglenit potrebnii East pozemku. Cize hovorime o 2400m2 uzitkovej plochy
Vv centre obce. Podl'a investicného zdmeru by mala byt budova vyuziti ako polyfunkéné
centrum obce, kde budt v spodnej Casti vybudované obchodné priestory a v zvySnych

dvoch poschodiach bytové jednotky.




Tabulka 13. Bodové hodnotenie — Byvala zdakladnda Skola (autor, 2013)

e

Nekomplikované
Vlastnicke vztahy | Komplikované

Vel'mi komplikované

Vyhovujica

Dopravna dostup-

nost’ Stredne vyhovujuca

Nevyhovujuca
Nizke

Stredné
Vysoké

13

Ekologické zat'azenie

Extrémne

Po roku 2005
Opustenost’ Po roku 1989
Do roku 1989
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Byvala umelecka skola

Budova rozlohe 200 m?, sa nach4dza na pozemku o velkosti 823m? v centralne;j ¢asti obce,
na ulici Farskej. Postavena bola v roku 1929. Ide o nepodpivni¢enu jednopodlaznu budovu,
spojent z bo¢nej Casti s druhou budovou. Objekt sa nachadza v ochrannom pasme narodne;j
kultarnej pamiatky Kostol sv. Alzbety Uhorskej a Kaplnka sv. Anny v Belusi.

Tabulka 14Bodové hodnotenie — Byvala umelecka skola (Autor,2013)

Nekomplikované

Vlastnicke vzt’ahy | Komplikované

Vel'mi komplikované

Vyhovujica

Dopravna dostup-

nost’ Stredne vyhovujuca

Nevyhovujuca
Nizke

Stredné
Vysoké

13

Ekologické zataZenie

Extrémne

Po roku 2005
Opustenost’ Po roku 1989
Do roku 1989
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Obrazok 3. Lokalizdcia nevyrobnych brownfields (autor, 2013)

4.2.3 Rekreacné lokality

Miestna Cast’ BeluSské Slatiny je rekrea¢nou ¢ast'ou obce, ktora je vyuzivané v mensSej mie-
re aj ako individualna rodinna zastavba, avSak pocita sa s jej vyuzivanim najméa ako chato-
va oblast’ a rekreacnd oblast’ obce BeluSa. Oblast’ bola do roku 1989 skutoc¢ne rekreacnou
zonou, nakol'ko sa tu nachadzali fungujuce kupele s 3 vonkaj§imi bazénmi, termalnymi
pramenmi a bohatym spolocenskym a kultirnym dianim. Necelych 10 km od Belusskych
Slatin sa nachadza lyziarske stredisko Mojtin, takze tieto ubytovacie zariadenia boli vyuzi-
vané v zimnom obdobi ako ubytovacie zariadenia prave pre toto stredisko. Avsak po roku
1989 sa situacia rapidne zmenila a tato oblast’ upadla do zabudnutia. V oblasti sa nachadza
6 velkokapacitnych ubytovacich zariadeni. Chata Cementar je vo vlastnicke ned’alekych
cementarni Ladce, ktoré ju dodnes vyuzivaju ako oddychové firemné centrum. Hotel
Thermal je v sikromnom vlastnictve a sporadicky je vyuzivany pre skolské vylety a tdbory.
Hotel Postak je vo vlastnictve Slovenskej posta, ktora ho taktiez vyuziva pre firemné ucely

Pre nas st vSak zasadné zostavajice tri objekty a to :



Hotel Slatina

Hotel s celkovou 17 945 m? sa skladal z jednej hlavnej budovy a pitnastich samostatnych
chatiek. Hlavna budova 0 vymere 1048 m?, jednotlivé bungalovy o rozlohe 120m? v podte
15, ide teda 0 1800m?, spolu 2 848m?. Vyjazd na dialnicu D1 je vzdialeny 4.6 km. Hotel
fungoval do roku 2000 a bol vo vlastnictve obce, ktorej sa ho v roku 2004 podarilo predat’
za symbolickll cenu sukromnému investorovi, ktory predlozil investiény zamer na vybu-
dovanie aqua parku a zabavného centra Beluse. Projekt mal byt’ realizovany v Casovej le-
hote 5 rokov. V roku 2011 vsak hlavna budova doposial’ z neznamych pri¢in zhorela
aareal so zakladmi hlavnej budovy a 15-timi bungalovmi ostal nevyuzivany. Medzi
brownfields bol zaradeny z dovodu chatrajiiceho stavu viac ako 10 rokov. A nejasného

zameru investora o jeho buduce vyuzitie.

Tabulka 15. Bodové hodnotenie — Hotel Slatina (autor, 2013)

Sledovany atribut Stav Body Hodnotenie Spolu
Nekomplikované 3 3
Vlastnicke vztahy |Komplikované 2 0
Velmi komplikované 1 0
) Vyhovujlica 3 3
Dopravna (,iOStup " | Stredne vyhovujica 2 0
nost

Nevyhovujica 1 0

Nizke 4 4 12
Ekologické zataZenie Strednf} 3 0
Vysoké 2 0
Extrémne 1 0
Po roku 2005 3 0
Opustenost’ Po roku 1989 2 2
Do roku 1989 1 0

Hotel AlZbetin

Nachadza sa vo vzdialenosti 6,1 km od dial'nice D1. Celkova rozloha je 13 576 m?2, budova
s rozlohou 524m? tvori necelé 4% z rozlohy uzemia. Hotel je vo vlastnictve ob&ianskeho
zdruzenia. Vyuzivana v minulosti ako rekrea¢ny dom, neskor odkipena uz spominanym

0Z, ktoré tu umiestiiovalo matky s detmi. Dnes uZ nie je zname, ¢i zdruZenie funguje, ale




kazdopadne v Belusi ostal zabudnuty vel'mi pekne vybudovany hotel, ktory je nevyuzivany

a nakol'ko sa nachadza v odl'ahlej Casti, st na iom aj vidite'né znaky vandalizmu.

Tabulka 16. Bodové hodnotenie — Hotel Alzbetin (autor, 2013)

Sledovany atribut Stav Body Hodnotenie Spolu
Nekomplikované 3 3
Vlastnicke vztahy | Komplikované 2 0
Velmi komplikované 1 0
) Vyhovujlica 3 0
Dopravna (,lostup- Stredne vyhovujlca 2 2
nost

Nevyhovujica 1 0

Nizke 4 4 10
Ekologické zat’aZenie Stredm,é 3 0
Vysoké 2 0
Extrémne 1 0
Po roku 2005 3 0

Opustenost’ Po roku 1989 2

Do roku 1989 1 1

Hotel Matador

Hotel Matador bol pred rokom 1989 vyuzivany ako Skoliace stredisko zavodu Matador,
ktory sa nachédza asi 10 km od objektu. AvSak po tomto roku spolo¢nost’ Vzdialenost’ od
vyjazdu na dial'nicu D1 je 8,3 km. Toto stredisko o rozlohe 14 100m2 je vynikajicou moz-
nost'ou pre investorov na vybudovanie nového skoliaceho strediska, alebo vécsieho hotelo-
vého komplexu vo vel'mi kl'udnej zone, nakol'ko prijazdova cesta je vybudovana prave po

tento objekt. Objekt je vo vlastnictve jedne;j s.r.o.




Tabulka 17. Bodové hodnotenie — Hotel Matador (autor, 2013)

Sledovany atribut Stav Body Hodnotenie Spolu
Nekomplikované 3 3
Vlastnicke vztahy | Komplikované 2 0
Velmi komplikované 1 0
) Vyhovujlica 3 0
Dopravna (,lostup- Stredne vyhovujuca 2 2
nost

Nevyhovujuca 1 0

Nizke 4 4 10
Ekologické zataZenie Stredné 3 >
Vysoké 2 0
Extrémne 1 0
Po roku 2005 3 0

Opustenost’ Po roku 1989 2

Do roku 1989 1 1

Obrazok 4. Lokalizacia rekreacnych brownfields (autor, 2013)




4.3 ZHRNUTIE POZNATKOV O BROWNFILEDS NA UZEMI OBCE
BELUSA

Podla uvedenej Studie sme zistili, Ze na Gzemi obce sa nachadza dokopy 15 lokalit
brownfields. V ramci sledovanych atributov kazdému z nich bolo pridelené bodové hodno-
tenie. Nakol'’ko v pripade zamyslanych investicii do vyroby, nie je Ziaduce pre daného in-
vestora zaoberat’ sa rekreacnymi, alebo nevyrobnymi lokalitami, je v praci delenie jednot-
livych brownfields roz¢lenené na vyrobné, nevyrobné a rekrea¢né. V zmysle tohto delenia

budeme pracovat’ aj pri zhrnuti poznatkov o brownfields nachadzajucich sa v obci Belusa.

4.3.1 Vyrobné lokality

Investorovi, ktory chce v obci umiestnit’ priemyselna vyrobu, budu predlozené len tie loka-

lity, ktoré st na takuto ¢innost’ vhodné a spinaja kritéria pre takéto vyuzitie.

e Vlastnicke vztahy boli hodnotené Vv zmysle kapitoly 4.4.1 Vlastnicke vztahy.
Z analyzy 7 lokalit vyplyva, Zze 3 maji nekomplikovant vlastnicku Strukturu, 2 maja
komplikovant vlastnicku $truktiru. Vel'mi komplikovanu vlastnicku $truktaru maju 2
lokality. Jednotlivé lokality st podla ich komplikovanosti zazna¢ené a pomenované

v grafe.

viastnicka struktura

Druzstvo
Slatiny

Tehelna
DruZstvo

Obalovacka

B Nekomplikovana OKomplikovana OVel'mi komplikovana

Graf 4. Viastnicka struktura VL (autor, 2013)

e Dopravna dostupnost je Vpri vyrobnych lokalitach brownfields hodnotena

v zmysle vzdialenosti od napojenia sa na dial'nicu D1, cestu 1.2, alebo 3. triedy.



V tomto smere mozno hovorit’ o dvoch lokalit, ktoré sa nachadzaji vo vzdialenosti
do 2 km od vjazdu na dial'nicu D1, 4 lokality povazujeme v zmysle dopravnej do-
stupnosti za vyhovujuce. Druzstvo Podhorie povazujme za nevyhovujuce v tomto
atribute, nakol’ko vozovka je v zlom stave av dlhsej vzdialenosti v porovnani

S ostatnymi lokalitmi.

dopravna dostupnost’

Kovo vyroba

Obalovacka Druzstvo
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Tehelna
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Graf 5. Dopravna dostupnost' VL (autor, 2013)

Ekologické zataZenie stredného stupfia pozorujeme u 5 brownfields, nakolko
unich ide o predchadzajuce vyuzitie v polnohospodarstve, potravinarskom prie-
mysle, alebo stavebnickej vyrobe. Vysoké zataZenie sa tyka oboch strojarenskych
spolocnosti. Nizke ekologické zatazenie, ale ani extrémne ekologické zatazenie

vV ramci vyrobnej sféry nie je.



ekologickeée zat'azenie

Druzstvo
Druzstvo Podhorie _
Hloza Druzstvo

Slatiny

Obalovacka

Tehelna

Kovo vyroba

B Nizke B Stredné OVysoke OExtrémne

Graf 6. Ekologické zatazenie VL (autor, 2013)

e Doba trvania opustenosti je v pripade vyrobnych brownfields u vSetkych rovnaka,
nakol’ko po reforme v roku 1989 bola ¢i uz pol'nohospodarska vyroba, alebo prie-

myselna zastavena a lokality ostali bez vyuzitia.

opustenost’
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Graf 7. Doba trvania opustenosti (autor, 2013)
V ramci byvalych priemyselnych lokalit ma najvyssi potencial na skort regeneraciu byvala
tehelna, vd’aka jej bezprostrednej blizkosti k vjazdu na D1, ako aj menSej rozlohe

a vybornej polohe. Nésledne na to, areal Kovo je na dobrej ceste k pokracovaniu odpredaja



a vytvorenia fungujiceho priemyselného parku. Obal'ovacka spolu s Kovo vyrobou maju

menej vyhodnll polohu v rdmci priestorovej Struktiry obce.

Celkové bodové hodnotenie a databaza vyrobnych lokalit brownfields je potom nasledov-

na:
Tabulka 18. Vyrobné lokality (autor, 2013)
P.¢. Brownfields-vyrobné lokality Body

1. Tehelna 10
2. Pol'nohospodarske druzstvo B.Slatiny 9
3. Kovo 9
4. Pol'nohospodarske druzstvo Podhorie 7
5. Kovo vyroba 7
6. Obalovacka 7
7. Kovo vyroba 7

Modelovy priklad

Poziadavky

Po uvazeni strategickej polohy obce a dobrej dopravnej dostupnosti sa zahrani¢ny investor
rozhodol pre vybudovanie novej vyrobnej spoloc¢nosti V blizkosti obce Belusa. Obratil sa
na obec s poziadavkou odkupenia obecnych pozemkov, nachadzajtcich sa v blizkosti dial’-
nice D1, ako aj Zelezni¢nej stanice, nakol'’ko budd potrebné neustale dodavky materialu. Ide

0 pozemok o rozlohe 5000 m?, kde je planovana vystavba 3 hal, kazda o rozlohe 500m?.
RieSenie

V tomto pripade ide o investiciu smerovant do vyrobnej sféry, aj ked’ sa investor obratil na
obec s poziadavkou o odkiipenie pozemku, obec ma spracovanu databazu o nevyrobnych
lokalitach brownfields a je Vv jej zaujme, aby boli v prvom rade vyuzité tieto lokality a tym

zabranenie vystavby na tzv, ,,greenfields®. Podl'a danych kritérii investora prichadzaju do

uvahy lokality s najlepSou dopravnou dostupnostou a S vyhovujucou rozlohou.

V ramci dopravnej dostupnosti, ako aj vysporiadanych vlastnickych vztahoch a dostato¢ne;j
rozlohy st investorovi pontknuté 2 lokality a to aredl Kovo BeluSa a Kovo zavod. Avsak

po zvazeni vsetkych rizik spojenych s 3 smennou prevadzkou a neustdlym zasobovanim ,



bol Kovo zavod vyluceny, nakol’ko sa nachadza v blizkosti centra obce a zasobovanie, ako

aj expedicia by smerovali cez stred obce.

V areali Kovo su vsetky inzinierske siete, nachadzaju sa tu administrativne budovy ako aj
haly, ktoré su sice vo vi¢Som pocte, ako su poziadavky investora, avSak majitel’ sa nebrani
prisposobit’ a predat’ len Cast’ z arealu. Sidlia tu uz 2 vyrobné spolo¢nosti, okrem toho sa
areal nachadza v tesnej blizkosti zeleznicnej stanice. Investor sa po vytvoreni $tudie a roz-
poctu na vystavbu, alebo na regeneraciu Kovo rozhodol pre umiestnenie vyroby prave do

tejto lokality.

4.3.2 Nevyrobné lokality

Ak maju podnikatel'ské subjekty, alebo jednotlivci zaujem o vytvorenie bytovych jedno-
tiek, polyfunkénych budov, centier ob¢ianskej vybavenosti, obchodu a sluzieb su pre ich

potreby dané lokality zaradené do nevyrobnej sféry.

e Vlastnicke vztahy vo vsetkych 5 lokalitach brownfields maju nekomplikovanu
vlastnicku Struktaru. Prave toto je jeden z dovodov, preCo je proces regeneracie

tychto objektov viacej atraktivnym a vyuzivanym v obci.
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Graf 8. Viastnicka struktura NL (autor, 2013)

e Dopravna dostupnost’ je v pri nevyrobnych lokalitich brownfields hodnotena
v zmysle vzdialenosti od centra, ako aj moznosti pre zasobovanie a tvorbu parkova-

cich miest, ¢o byva v Castiach obcianskej vybavenosti jeden z najvacsich problé-



mov pre prevadzku jednotlivych typov vyuzitia. Ked’Ze 3 z tychto lokalit sa naché-
dzaju v centralnej Casti obce kde je vybornd dopravna dostupnost’ a moznosti pre
predaj okolitych pozemkov, v hodnoteni im boli pridelené 3 body. Motorest Zakru-

ta sa nachadza v okrajovej Casti a Mlyn v §irSom centre obce.
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Graf 9. Dopravna dostupnost NL (autor, 2013)

e Ekologické zat'azenie stredného stupia pozorujeme u len u 1 brownfields, a to pri
starom mlyne, ostatné boli vyuZivané na obciansku vybavenost, Skolstvo , alebo

ako stravovacie zariadenie, kde je minimalne ekologické zat'azenie.

ekologickeé zat'azenie

Zakladna

zbrojnica Umelecka

Skola

Motorest
Zakruta

B Nizke OStredné OVysoké OExtrémne

Graf 10. Ekologické zatazenie NL (autor, 2013)



e Doba trvania opustenosti je v nevyrobnej sfére rozna a to z toho dévodu, ze v Za-
kladnej i Umeleckej skole bola vyvijana ¢innost’ az do roku 2007, avSak obec pocas
tohto obdobia do objektov neinvestovala a tak aj napriek ¢iasto¢nému vyuZzivaniu
budovy chatrali a neplnili svoju funkciu. Po roku 1989 ¢asom stratili svoj vyznam
aj Motorest a Poziarna zbrojnica. Mlyn patril k tym lokalitam , ktoré boli zasiahnu-

té zmenou rezimu a prechodom trhové hospodarstvo.
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Graf 11. Ekologické zatazenie NL (autor, 2013)

Polyfunk¢éné budovy v obci maju najvyssie hodnoty, pretoze vytvorenie polyfunkénych
objektov a spolocenskych ¢i obytnych zon je stale najviac vyuzivanou formou investova-
nia. Nakolko véc¢Sinou ide o menSie projektu s navratnostou do niekol’ko rokov.

V bodovom hodnoteni sa odrazilo najmé nekomplikované vlastnictvo a vyborna poloha.

Tabulka 19. Nevyrobné lokality (autor, 2013)

P.c. Brownfields-nevyrobné lokality Body
1. Umelecka Skola 13
2. Zakladna skola 13
3. Poziarna zbrojnica 12
4. Zakruta 11
5. Mlyn 10




Modelovy priklad
Poziadavky

Do obce prisiel investor, ktory chce vybudovat’ polyfunkéné centrum oddychu, sluzieb
anovych bytovych jednotiek. Jeho poziadavky si, aby sa objekt nachadzal v centre obce,
kde je dobra obcianska vybavenost’ a vysoka frekvencia 'udi, nakol’ko v objekte maja byt

umiestnené predajne, ako aj kaviarenské zariadenie.

Pozemok 0 rozlohe miniméalne 1000m?, aby bolo mozné vybudovat’ parkovacie miesta pre

bytové jednotky, ako aj ndvstevnikov polyfunkénej budovy.
Riesenie
Ked’ze ide o podnikatel'sky zamer, ktory je zamerany na ob¢iansku vybavenost’ a sluzby,

bude sa pracovat’ s lokalitami, ktoré su zaradené do nevyrobnej sféry. Jeho kritériam podla

hodnotiacich atributov pouzitych v tejto praci su pre neho vhodné tieto objekty:

Kedze Motorest Zakruta sa nachadza v okrajovej Casti obce, investor tuto lokalitu ihned’
vylucil, tak ako lokalitu Mlyna, aj ked sa nachédza v blizkosti centra jeho poloha je
v tichej ulici ataktiez st tu mozné zvySené naklady na jeho regeneraciu, nakolko ide

o0 stredne ekologicky zat’azenu lokalitu brownfields.

Pre investi¢nu ¢innost’ podla poziadaviek investora je najvhodnejSia budova Umeleckej

Skoly, nakol’ko jej umiestnenie a rozloha najviac zodpoveda predstave investora.

Budova je vo vlastnictve obce a po zhotoveni znaleckého posudku v sume 45 700 eur, nie

je mozny priamy predaj , ale predaj prostrednictvom verejného obstaravania.

4.3.3 Rekreacné lokality

V pripade zamysl'anych investicii do rozvoja cestovného ruchu, vytvorenie nového hotela,
Skoliace strediska, centra vol'ného Casu, Sportoviska ainych Cinnosti budu investorovi
predloZené len tie lokality brownfileds, ktoré sa na danu ¢innost’ hodia, tzn. v tychto mies-
tach bola takato ¢innost’ realizovana, alebo st v danej lokalite vhodné podmienky pre také-
to vyuzitie.

e Vlastnicke vztahy vo tychto 3 lokalitach brownfields maji nekomplikovanu vlast-

nicku Struktaru. Nakol'ko objekty bud’ ostali vo vlastnictve spolo¢nosti, ktoré ich



prevadzkovali, alebo boli odkupené do osobného vlastnictva, avSak bez investicii

a ich nasledného vyuzivania chatraji.

viastnicka struktura

Slatina

B Nekomplikovana OKomplikovana OVel'mi komplikovana

Graf 12. Vlastnicka Struktura RL (autor, 2013)

Dopravna dostupnost’ je pri rekreacnej sfére hodnotena aj vzhl'adom na stav infra-
Struktary, nakol’ko su vSetky umiestnené v odlahlych ¢astiach. Vybornu polohu ma
vs§ak Hotel Slatina, pretoZe sa nachadza vo vzdialenosti 200 metrov od cesty 3. trie-

dy v smere Belusa- Mojtin.

dopravna dostupnost’

Slatina

H Vyhovujtica OStredne vyhovujuca ONevyhovujtica

Graf 13. Dopravna dostupnost' RL (autor, 2013)



e Ekologické zatazenie v rekreacnej oblasti obce, ako aj jednotlivych posudzova-

nychlokalit brownfields sa povazuje za nizke.

ekologickeée zat'azenie

Alzbetin

Slatina
Matador

B Nizke OStredné OVysoké OExtrémne

Graf 14. Ekologické zatazenie RL (autor, 2013)

e Doba trvania opustenosti je opat’ kritérium , kde vidiet’, Ze po zmene rezimu ostali
opustené nielen vyrobné lokality, ale aj rekreacné, nakol'ko v oblasti Belusskych
Slatin boli vybudované zariadenia pre podniky, ktorych ¢innost’ sa bud’ zrusila, ale-

bo vo velkej miere znizila.

opustenost’

Matador

BPoroku2005 OPorokul989 0ODorokul989

Graf 15. Doba trvania opustenosti RL (autor, 2013)



Rekreacné objekty sa vSetky nachadzaju v rekreacnej zone obce a to v Casti Belusské Slati-
ny. Hotel Slatina méa idealnu polohu , preto ma v bodovacom hodnoteni najvyssi pocet bo-

dov. Avsak v tejto Casti je dolezité o aky zamer dalSieho vyuzitia bude mat’ investor zau-

jem.
Tabulka 20. Rekreacné lokality (autor, 2013)
P.c. Brownfields-rekreacné lokality Body
1. Hotel Slatina 12
: Hotel AlZzbetin 10

3. Hotel Matador 10
Modelovy priklad
Poziadavky

Trenciansky samospravny kraj uvazuje o zriadeni nového domova socialnych sluzieb, ktory
by sluzil obyvatel'om v dochodkovom veku. Jeho poziadavky su, aby sa objekt nachadzal
v tichom ahorskom prostredi s dobrou dopravnou dostupnostou 0 minimalnej rozlohe
6000m?2. Zamerom je vybudovanie takéhoto centra pre 120 obyvatelov. Vyzval obce

V ramci svojej izemnej pdsobnosti o ponuku objektov, ktoré spifiaju dané kritéria.
RieSenie:
Obec Belusa na zaklade spracovanej databazy odporica ztroch rekreacnych lokalit

brownfields, lokalitu hotela Slatina z nasledovnych dévodov.

Hotel ma vynikajiucu dopravnu dostupnost’ — 3 km vzdialenost’ od centra obce, kde sa na-
chadza obcianska vybavenost’ — lekarne, obchody, zdravotnicka starostlivost, ako aj vzdia-

lenost’ od dialnice D1 4,6 km.

Al ked’ rozlohovo poziadavkam viacej vyhovuju ostavajice 2 lokality brownfields obec sa
s TSK dohodla na predaji ¢asti pozemku — ide 0 pozemky kde st vybudované bungalovi
a ostatna Cast’ bude regenerovand v spolupraci s obcou a vytvoreny park, ktory bude nielen
pre déchodcov umiestnenych v domove socialnych sluzieb, ale pre vSetkych obyvatel'ov

obce, ako odpocinkova a kl'udova zona.



5 PROJEKT REGENERACIE VYBRANEJ LOKALITY
CHARAKTERU BROWNFIELDS V OBCI BELUSA

Pri nevyrobnej lokalite bol pouzity readlny modelovy priklad, preto sa budeme zaoberat
budovou byvalej umeleckej Skoly. Ked’ze ide o budovu vo vlastnictve obce, ohodnotenu
znalcom na sumu 45 700,00 €, nie je mozny priamy predaj, ale predaj prostrednictvom

verejného obstaravania.

5.1 Umelecka S§kola Belusa

Ide o skuto¢ny a realny predaj, preto vychadzame z okolnosti v blizkej minulosti, ktoré
suvisia s odpredajom tejto nehnutel'nosti. Ponikana budova bola ohodnotend znaleckym
posudkom na hodnotu vyssiu ako 40 000,00 €, - v stlade so - Zakon ¢. 138/1991 0 majetku
obci; §9a) ,,Obec nemdze previest’ vlastnictvo svojho majetku priamym predajom, ak vSe-
obecna hodnota majetku stanovena podl'a osobitného predpisu 22 d) presiahne 40 000,00
€.“ (Zakon ¢. 138/1991 0 majetku obci)

Obec postupovala v sulade s tymto paragrafom a vyhlasila verejni obchodnt sut’az.
Verejnéa obchodné sut'az

Diia 11.02.2013 bola starostom obce Belusa vyhlasena obchodné verejna sutaz -

Tak ako je spomenuté v predchadzajicej kapitole, i$lo o budovu byvalej umelecke;j skoly,
ktora je vSak v sucasnosti nevyuzivana. Minimalna kupna cena bola stanovena na 45 700 €.
V zmysle uzemného planu a odpredaja budovy, nachadzajucej sa v centre obce v tejto ob-

chodnej sut’azi boli zahrnuté aj podmienky vyuzitia budovy v zneni:

Investor ma predlozit’ projektovy zamer sucastou, ktorého ma byt’ aj Casovy a investi¢ny
p proj y ] y y

zédmer nasledného vyuZzivania budovy.

Umiestnenie budovy je v centralnej zone obce Belusa s funkénym vyuZzitim ploch obcian-
skej vybavenosti (to je vyuZitiec pre maloobchod a sluzby, vychovu a vzdelanie, cestovny
ruch a verejné stravovane, administrativu, kultirne vyuzitie... ) - moznost’ polyfunkéného
vyuzitia objektu s doplnkovou funkciou byvania, ale s prevladajucou funkciou vyuzitia

objektu obcianskej vybavenosti.

Nepripustné vyuzitie: pol'nohospodarska vyroba, priemyselna a stavebna vyroba, sklado-

vanie a distribucia, sluzby s dopadom na zivotné prostredie. (UPN,2012)



Specifické poziadavky na regulaciu vyuzitia:

»Respektovat’ obmedzenia vyhlasenym ochrannym pasmom nehnutelnych narodnych
kultirnych pamiatok - Rimsko-katolickeho kostola a Rimsko-katolickej kaplnky sv.
Anny v stlade s rozhodnutim Pamiatkového tradu SR ¢&. PU-06/46-9/1666/KOW zo
dna 14. 2. 2006.

V projektovom zamere uviest’ predpokladany termin zah4jenia realizacie projektu a taktiez
odhadované financné néklady zdmeru a spdsob finan¢ného krytia celého investicného za-

meru. ,,(UPN,2012)

5.2 Projektovy zamer

Jednou z najdolezitejSich stcasti sut'aznej ponuky bolo vytvorenie projektového zameru

s ¢asovym a investicnym navrhom vyuZitia.
Polyfunk¢ny objekt Belusa

Umiestnenie navrhovanej ¢innosti

Miesto realizacie zameru :

Trenciansky kraj

Okres Puchov

Obec Belusa

Budova stp. €. 1042 na parc. KN C 10/1 v k.u. Belusa

A pozemok parcela KN C 10/1, zastavané plochy a nadvoria 0 vymere 823 m?

Predmetné nehnutelnosti st v katastri nehnutel'nosti Obce Belusa zapisané na LV €. 1, vo
vlastnictve Obce BeluSa. Miesto realizacie investicného zameru je zastavané uzemie v cen-
tre obce Belusa. PozdiZ Farskej ulice v blizkosti rimskokatolickeho kostola, obecného tira-
du a posty. Plocha tychto parciel je vycClenena v izemnom plane obce ako polyfunkéné
plochy, objekty obcianskej vybavenosti a plochy urcené k byvaniu. V stilade s izemnym

planom je prave projekt regenerdcie tejto budovy vytvorenim polyfunkéného objektu.

Celkova plocha pozemku je 823 m2 z toho zastavana plocha je v si¢asnosti 200m2, po
pristavbe planovanej v projekte pojde o 300m2 zastavanej plochy a 523 m2 zelené plochy

a nadvoria.



Obrazok 5. Lokalizdacia Umeleckej skoly (autor, 2013)

5.2.1 Urbanistické aspekty

Polyfunkény objekt bude pristaveny v tvare L ¢im vytvori v zadnej Casti vel’koplosny pries-
tor s kI'udovou zénou vhodnou na oddych s moZznostou vyuZzitia na verejné spolocenské
podujatia, pripadne terasu a detské ihrisko. V zadnej Casti tejto plochy bude vyhradeny
priestor pre parkovanie obyvatel'ov nidjomnych bytov (v pripade odpredaja pre majitel'ov

bytov — cca 8 parkovacich miest).

Toto namestie v zadnej Casti zaru€uje sukromie, pokoj a kl'ud navstevnikom, nakol’ko ne-
budu ruseni cestou, ktora je pred samotnou budovou. Ked’Ze sa jedna o jednu polovicu bu-
dovy, byty nebudu negativne ovplyviiovat’ existujucu scenériu, narisat’ vyskové parametre,
aby nebol poskodeny historicky a esteticky vyznam budovy a dokomponujt svojimi podo-
rysnymi tvarmi nevyuzity priestor v centre obce. Novovzniknuty polyfunkény objekt s pre-
pojenim na historicky kostol sa stane prirodzenou sucastou centra obce, v ktorom budu
zabezpecené vsetky potrebné sluzby na bezstarostny zivot novym, ale aj stéasnym obyva-

telom Beluse.



Urbanistické aspekty — doprava

Uzemie je pristupné z Farskej ulice, ktora sa nachadza z prednej strany budovy. Majitelia
bytov a najomnici budi mat’ k dispozicii parkovacie miesta v zadnej Casti dvora. V tejto
Casti je komunikacia navrhnuta tak, aby bola zabezpecend potrebnd logistika jednotlivych

prevadzok.

Budova nachadza v jednosmernej ulici, kde je nedostatok parkovacich miest, bude tu vy-
hradeny priestor V minimalnom pocte 8 pre parkovacie miesta. Z bo¢nej Casti budovy je

navrhnuté jedno parkovacie miesto pre I'udi so znizenou telesnou funkénostou.

5.2.2 Architektonické rieSenie

Polyfunkény objekt bude dvojpodlazny, v prednej Casti sa zachova sedlova strecha. Zadna
Cast’ strechy bude plochd, aby bolo mozné v podkrovi umiestnit’ navrhované bytové, resp.
kancelarske priestory. Fasada bude v zadnej Casti mierne Clenita s balkonmi a loggiami.
Prvé nadzemné podlazie ako aj predna Cast’ budu v stilade s ¢lenitost'ou druhej ¢asti budo-

vy, ktora je vo vlastnictve rimsko- katolickej cirkvi.

5.2.3 Dispozi¢né rieSenie

Vstupny parter je tvoreny vstupmi do nebytovych cCasti a jednotlivych prevadzok - z ulice
Farskej. Zo dvora je situovany vchod pre obyvatel'ov bytov, kde sa v zadveri nachadzaju

postové schranky, schodisko a priestory pre zasobovanie.

5.2.4 Uéel vyuzitia

Utelom investiéného zameru je vyuZitie budovy a prilahlého pozemku je rozsirenie posky-
tovania sluzieb a priestorov, prevadzkovanych pravnymi subjektami a uzivanymi obyva-
te’'mi obce. Rekonstrukcia spojena s pristavbou budovy pre obcianska vybavenost’ je

predmetom rozsirenia priestorovych kapacit a podkrovnych priestorov pre bytova vystav-

bu.

Cielom je vytvorenie polyfunkénej budovy v centre obce Belusa, ktora bude spiiiat’ kritéria
a poziadavky centra obchodu, oddychu a sluzieb, pri zachovani kultarnej a historickej hod-
noty budovy vo vizbe na jej polohové umiestnenie v blizkosti Rimsko- katolickeho kosto-

la.



Ide 0 rekonstrukciu a modernizaciu tohto objektu na polyfunkéna budovu, V ktorej najdu

svoje miesto nielen pravne subjekty, ale najmé zakaznici a ob¢ania.

V spodnych priestoroch, ktoré by mali dosiahnut’ v priemere 200 m?, st planované mini-

malne 4 priestory so zamerom prenjimania.

Zaru¢it’ najvyssi komfort nielen najomnikom, ale taktiez ich buducim zakaznikom je jed-
nym z kI'aCovych prvkov vyuziteI'nosti tohto objektu. Délezité je, aby v tejto budove sidlili
pravne subjekty poskytujuce sluzby, ktoré v siiéasnosti plnohodnotne nenapinaju potreby,

alebo absentuju.
Zamer¢ a predmetné oslovenie pre naplnenie a vyuzitie kapacit:
1. pravne subjekty, ktoré v budove sidlia (Beka);
2. telekomunikaénych spolo¢nosti (02, T-Mobile, Orange);
3. banky, poistovne;
4. kaviaren, reStauracia,
5. maloobchod, sluzby;

6. kancelarske priestory.

5.2.5 Charakter navrhovanej ¢innosti

Budova v centre obce, ktora bude neoddelitel'nou sti€astou reprezentacie obce, poskytujiuca
priestory a potrebnu kapacitu pre sluzby, umoziujicu zvySenie komfortu potrieb ob¢anov

ich a oddych.

Nachadza v tesnej blizkosti autobusovej zastavky, kde je vysoka migra¢na frekvencia nie-
len ob¢anov Beluse, je dolezité, aby bolo priestorové vyuzitie planované a dimenzované aj

Z pohl'adu tejto ciel'ovej skupiny.

Zamerom je aj vytvorenie malej kaviarne s terasou v zadnej Casti dvora pre moznost’ oddy-
chu s rodinou. V podkrovi vybudovanie bytov, ktoré budi podl'a zaujmu urcené na predaj,

alebo pripadny prendjom (dopyt bytov na prendjom V obci je vysoko prevysujici ponuku).



5.2.6 Zdovodnenie potreby navrhovanej ¢innosti v danej lokalite

Vybudovanie polyfunkéného domu pre takt vel’kll obec akou je Belusa a neustaly dopyt po

bytovych jednotkach je jednou z najvacsich deviz tejto budovy.
Vyclenenie miesta pre obchod a sluzby sa prispeje k skvalitneniu Zivota terajSich a novych
obyvatel'ov obce.

Budova sa nachadza v centre obce v blizkosti obecného tradu a rimsko-katolického kosto-
la. Samotny pozemok je rovinatého charakteru a tym umoznuje jeho plnohodnotné vyuzi-

tie.

Realizaciou zameru sa vytvori priestor pre podnikanie, obchod, sluzby a byvanie, s vyso-

kou estetickou a funk¢énou hodnotou.

Navrhovany zamer bude napojeny na vSetky druhy existujucich inzinierskych sieti a pocas
jeho vystavby ako aj prevadzky budi dodrziavané vsetky platné legislativne normy
v oblasti Zivotného prostredia a tiez platné normy v oblasti bezpe¢nosti, technického pre-

vedenia a pod.

Navrhovana rekonstrukcia je v sulade s platnou uzemne — planovacou dokumentaciou obce

Belusa.

5.2.7 Obmedzenia pri rekonStrukcii

Kedze sa objekt nachadza v ochrannom pasme nehnutel'nych kultirnych pamiatok bude
investor postupovat’ v stulade s § 32 zdkona €. 49/2002 Z. z. o ochrane pamiatkového fondu
Vv zneni neskorSich predpisov a to podanim ziadosti o vydanie rozhodnutia o zamere upravy
nehnutel'nosti v pamiatkovom tizemi
,,K Ziadosti o rozhodnutie o zdmere Upravy nehnutel'nosti v pamiatkovom uzemi alebo v
ochrannom pasme priloZi vlastnik zamer upravy nehnutel'nosti. Ziadost’ spracovava vlast-
nik v zmysle § 32 pamiatkového zékona.
Stucasti ziadosti podla § 32 ods. 6
Zamer Upravy nehnutelnosti, ktory obsahuje:

e 1udaje o nehnutelnosti,

e majetkovopravne udaje o nehnutel’nosti,

e planované vyuzitie nehnutelnosti,

e Specifikaciu predpokladanych ploSnych a priestorovych zmien.



KPU v rozhodnuti uréi pripustnost’ zameru a podmienky vykonania tprav nehnutelnosti v

pamiatkovom Uzemi a v ochrannom pasme, najma:
e zisady objemového Clenenia, vyskového usporiadania,

e architektonického rieSenia exteriéru nehnutel'nosti,

e (i upravy nehnutelnosti mozno vykonat’ iba na zaklade pripravnej a projektovej do-

kumentacie®; (Zakon ¢. 49/2002 Z. z.)

Termin zacatia a ukoncenia rekonStrukcie a prevadzky navrhovanej ¢innosti
Predpokladany zaciatok rekonstrukcie: 05/2013
Predpokladané ukoncenie rekonstrukcie: 05/2014

Predpokladany zaciatok prevadzky: 06/2014



5.2.8 Rozpocet projektu

KRYCI LIST ROZPOCTU

Nazov stavby | Pristavba - Polyfunkény objekt Belusa JKSO
Nézov objektu ECO
Nazov Easti Miesto Beluis
iIco IC DPH

Objednavatel |Anna Stafiova , Kpt. Nalepku 425/12 018 81 Belusa
Projektant
Zhotovitel

Rozpocet éislo  Spracoval Dria

||
Merné a ucelové jednotky
Pocet Naklady / 1 m. Pocet Naklady / 1 m.j. Podet Naklady / 1 m.j.
0 0 0 0 0 0

Rozpoctové nakladyv EUR

A Zakladné rozp.naklady [B  :Doplnkové naklady C  Vedrajsie rozpoétové naklady
1 Hsv Dodaviy 0 | 8 iPraca nadéas 012 Zar'iad. stavenisks 0,00% 0
a Montaz 64 941 | 9 iBez pevnej podl. 0 [14iMimostav. dopravs 0.00% 0
3ipsv ;Dodaviy 36 478 [10iKultirns pamists 0 [15iUzemné vplyvy 0.00% 0
': Montaz 28 053 (11 0 [16iPrevadziové vplyvy 0,00% 0
5imgn i Dodéaviy 0 17iOstatné 7.00% 5500
'e Montaz 0 18: VRN z rozpottu 0
7 iZRN {r. 1-6) 129 472 |12:DN (r. 8-11) 19:VRN (r. 13-18) 5500
20iHZS 21iKompl. &innost 0 [22iCstatné naklady
Projektant D §Celkové naklady

23iSGcet 7, 12, 19-22 134 972,00
Détum a podpis S 24120 % | 166€93,10 DPH 26 994,40
Objednavatef

25iCena s DPH (r. 23-24) 161 966,40

) 5 E PripoCty a odpocty

Détum a podpis Pegiatia
Zhotovitef 26! Dodéviy objednavstela 0

27iKizava dolozka 0
Datum s podpis Pediatka 28{Zvyhodnenis + - 0

5.2.9 Sposob financovania a doba navratnosti investicie

Vychadzajuc z vysledkov zostaveného rozpoctu a ndkladov na projekt sa nasa spolo¢nost’

uchadza o uver vo vySke 150 000 €, investicia vo vySke 60 000 eur je kryta z vlastnych

zdrojov. Podmienky hypotekarneho uveru:




o Urokovéa miera 4,20% p.a.;

« Dizka splacania 20 rokov;

e Anuitny spdsob splacania;

« Cerpanie uveru k 01.06.2013;

e Splacanie uveru odlozené o jeden kalendarny rok — tzn 01.06.2014;

Tabulka 21. Prijmy z investi¢nej ¢innosti (autor, 2013)

Prijmy (mesacné) MnoZstvo | Jednotkova cena Suma
Prenaé] om podnikatel'skych priestorov 4 300 1200
(50m")
Prendjom bytov
(45m?) 4 280 1120
Prendjom bytov
(80m?) 2 350 700
Prendjom kaviaren
(200m?) 1 1500 1500
Prijmy spolu: 4520 €

Tabulka 22. Ndklady investicnej ¢innosti (autor, 2013)

Néklady (mesacné) Suma
Splatka Gveru 739
Energie a teplo - spolo¢né priestory 560
Ostatné prevadzkové naklady (dane, udrzba) 200
Néklady spolu 1449 €

Na zaklade horeuvedenych tabuliek (Tabulka 21 a Tabulka 22) hovorime o mesacnych
prijmoch vo vyske 4 520 €. Pri rekonstrukcii pocas prvého roka — t.j. druhy pol rok 2013
a prva polovica roka 2014, nepocitame s nakladmi na splatku uveru (bankou bol schvaleny
odklad splatok na dobu jedného roka). (Kral'ovi¢, 2006, s.89)




Tabulka 23. Doba navratnosti investicie (autor, 2013)

Rok Mesiace Prijmy(ro¢né) | Kumulované | Naklady | Cisty prijem
2014 7 31640 31640 10143 21 497
2015 12 54240 85880 17 388 68 492
2016 12 54240 140120 17 388 122 732
2017 12 54240 194360 17 388 176 972
2018 12 54240 248600 17 388 231212
2019 12 54240 302840 17 388 285 452
2020 12 54240 357080 17 388 339 692

Z tabulky (Tabulka 23) vyplyva, Ze doba navratnosti tejto investicie je urend na rok

2019, tzn. 7 rokov.

Priklad regeneracie tejto budovy je Specificky v relativne nizkej dobe ndvratnosti investicie
v porovnani s dobou navratnosti vacsinny brownfields-ovych lokalit, ktoré su podstatne
¢asovo naro¢nejSie — dlhsie, ¢o je jednym z taZiskovych dovodov nezaujmu investovania
do ich oZivovania, resp. regeneracie. Je dolezité si uvedomit, ze pre kazdy typ lokality
brownfields existuje moznost’ vyuzitia vplyvom napredovania doby vo vézbe na zvySova-
nie réznorodosti potrieb. Ulohou obci by tak v prvom rade malo byt vytvorenie databaz
0 moznostiach takychto lokalit na jednej strane a na strane druhej, alohou investorov, pri-
padne samotnych majitel'ov lokalit brownfields, by malo byt hl'adanie a dopytovanie
vhodnych investicnych kreativnych zamerov s inovativnymi prvkami. Obec Belusa napre-
duje tymto smerom, preto projekt je uZ vo faze realizacie, ¢im sa napifaju vyty&ené trendy
nevynimajic prehlbovanie spokojnosti obyvatel'ov

rastu arozvoja samospravy,

v komplexnosti plnenia ich o¢akavani a potrieb.



ZAVER

Pri pisani diplomovej prace nebolo v mojom zaujme podat’ vycCerpavajuci vyklad definicii
brownfields. Pri Studovani materidlov mozno zhodnotit’, ze univerzalna definicia pri tychto
lokalitach neexistuje. Tak ako neexistuje jej jednotné nazvoslovie. Brownfields, skor urba-
nizované Uzemia, uzemia poskodené, izemie pre nové urbanistické vyuzitie je len Cast’
nazvov pouzivanych pre tieto lokality. Existuje mnoho odbornikov, ktori sa takéto lokality
snazia zadefinovat’, avSak subjektivny pohl'ad mozno brat’ pozitivne. To ¢o sa nickomu zda
staré a chatrajiice, moze v o¢iach in¢ho predstavovat’ symbol minulosti, ktory treba ucho-
vat’ pre dalSie generdcie. Takymto projektom bola napriklad rekonstrukcia Vankovky

VvV Brne, kde je vybudované obchodné centrum v byvalom priemyselnom aredly.

Pri skiimani pric¢in vzniku tychto lokalit sme dospeli k zaveru, Ze na naSom uzemi ostalo
najviac opustenych lokalit po zmene rezimu. Nejde len o brownfields s predchadzajicim
vyuzitim v priemysle, ale aj 0 nevyrobné lokality. Nové trendy zivota v primestskych ¢as-
tiach, znizenie stavu populdcie, znizenie tuzemského cestovného ruchu su dovody pre
vznik lokalit brownfields. V Zapadnej Eurdpe sa problematika opustenych a nevyuzitych
lokalit riesi uz dlhSiu dobu a preto je dolezité nazriet’ sa ako s touto problematikou pracuju
Staty s vacsimi skusenostami. Paradoxom je, Ze po zoznameni sa s fungovanim regeneracie
brownfields vo vyspelych krajinach sme dospeli k zaveru, Zze nie dostatok finan¢nych pro-
striedkov je zarukou pre obnovu krajiny. Na priklade Holandska sme pochopili, Ze aj na-
priek dostatku penaznych prostriedkov z fondov EU sa nepodarilo zachovat’ industrialne
prvky regenerovanych lokalit a tym Holandsko stratilo vel'a zo svojho historického dedi¢-
stva. Na priklade Anglicka mozno vidiet, Ze spravne nastavena stratégia a jednotlivé pro-

gramy su vhodnym ndstrojom pri regeneracii krajiny.

Za najvicsie prekazky pri vytvoreni vhodného systému obnovy krajiny moZzno povazovat
nedostatocnu informovanost’ verejnosti o tejto problematike, ako aj neexistenciu jednotnej
databazy brownfields, ktord by poskytovala udaje o lokalitich brownfields a moznostiach
ich nasledného vyuzitia. Na tento problém sme narazili hned v tivode praktickej casti. Nee-
xistencia Upravy problematiky brownfields v izemnom plane obce, ako aj neexistencia
hodnotiacich kritérii bola dovodom vytvorenia si vlastného postupu pri ureni a hodnoteni
jednotlivych lokalit v obci. Kazdej lokalite brownfiels, boli pridelené body podl'a hodno-

tiacich atributov.



Podl'a charakteristiky modelového izemia obce mozno konstatovat, ze obec Belusa je at-
raktivhym Uzemim pre investorov, nakol'’ko v obci je dobre vyvinutd infrastruktura, prie-
mysel a za najvac¢siu vyhodu je povazovana jej dobra dopravna postupnost’. Po vyhodnote-
ni lokalit brownfields, boli tieto rozdelené do troch kategorii. Pri tvorbe databazy bolo toto
delenie zasadnym, nakol'ko v pripade zaujmu investora investovat’ do rekrea¢nych objek-
tov nepovazujeme za vhodné ponukat databiazu priemyselnych parkov alebo budov
V centre obce. Kategorie boli spracované na zéklad izemného planu a tym sa docielilo, aby
rozvoj obce bol v sulade s platnymi predpismi v oblasti architektury, prava, ale aj ochrany

zivotného prostredia.

Projekt regeneracie lokality brownfields je ndzornou ukazkou z praxe, ze aj investicné za-
mery menSieho rozsahu mo6ézu mat’ na rozvoj obce pozitivny vplyv a to najmé pre obce
s mensou rozlohou a mens$im poctom obyvatel'ov akou bez pochyb obec Belusa je. Dolezi-
té postavenie tu mala aj obec samotnd, nakol’ko predmetna budova bola v jej vlastnictve
atym, ze obec stanovila podmienky verejnej obchodnej sit'aze na vybudovanie polyfunk-

¢ného objektu zamedzila, aby budova aj po odpredaji ostala nevyuzita.

Cielom préace bolo navrhnutie projektu regeneracie brownfields v obci Belusa, po zisteni,
Ze obec (tak ako mnohé iné obce) nema zakladny prehl'ad o lokalitach urcenych pre inves-
tién ¢innost’ bolo nevyhnutné vytvorenie databazy, ktord je prvym krokom pri rieSeni
tejto problematiky. To je aj dovod preco je v praci zahrnuté aj ¢ast’ s ndvrhmi pre pokraco-

vanie ¢innosti a riesenia danej problematiky.

Nazornym prikladom regeneracie bolo dokazané, ze na brownfields netreba nazerat’ ako na
ymp g )

hrozbu, alebo komplikaciu, ale ako na nové moznosti a prileZitosti pre jednotlivé obce.
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PRILOHA P I: ROZPOCET POLYFUNKCNY OBJEKT
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PRILOHA P II: KRYCI LIST ROZPOCTU 1
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Podet Naiagy /1 m) Poset Nakiagy /1 m) Poset N&iady /1 m)
0 0 0 0 0 0
Rozpoéctove naklady \ EUR
A éléldadné rozp. naklady |B gDopInkové naklady C §Vedl'aj§ie rozpoctove naklady
1 :H8V :Dodavky 0 |3 iPraca nadtas 0 [13:Zanad staveniska 0.00% 0
2 Monta2 37 383 | 9 :Bez pevnelpodl 0 |14:Mimostay. dopEva 0.00% 0
3iPSV iDogavky 22 978 |10iKukoma pamiaka 0 [15i0zemne vorny 0.00% 0
4 Monta2 18 010 |11 0 |16:Prvadzkove vphvy 0.00% 0
5:"M :Dodavky 0 17:0sttnd 7.00% 2000
6 Monta2 0 18:VRANZ roazpolu 0
7 iZRN(r.14) 78 351 [12iDN . 3-11) 19iVRN fr.13-18) 2000
20:HZS 21:Kompl Chnost 0 |22:0statn2 n&kiady
Projektant D iCelkovénakiady
23i50%17,12,19-22 80 251,00
Dakm apodpte - 20i20 % i 16 695.10 OPH 18 070,20
Objed navatel
25iCenas DPH (r. 23-24) 96 421,20
E Pripocty a odpocty
Datum 20000k Peliaka
Zhotovitel 26:Docavky objlednavatera 0
27:iKkava doboxa 0
Datm apodpis Petiaka 28 2hcinmme & 0




PRILOHA PII1: KRYCI LIST ROZPOCTU 2

KRYCILISTROZPOCTU

Nazovstany  |Pristavos - Poyamkeng ookt Bensa XSO
Nazov objektu eCo
Nazov Castl Meso |5eusa
ico Copx
Cojkdnavael |Anna Staflova  Kpt. Nalkepku 435/1201861 Bekga
Propkiznt
Zmotovie!
Rozpotet Ckio Spracoval Dfa
| 2822013
Merné a ucelové ednotky
Podet Nakiaoy /1m) Poset Nakiagy /1 m) Poset N&Iady /1 m)
0 0 0 0 0
Rozpoctove naklady \ EUR
A iZakladnérozp. naklady |B  :Doplnkove naklady C iVedlajsie rozpoctove naklady
1 iH8V iDodavky 0|3 iPracanadlas 0 |13iZanad stavenika 0.00% 0
2 Monta2 27 578 | 9 iBez pavnejpodl 0 [14iMmostay. copmva 0.00% 0
3iPSV  iDodavky 12 500 [10iKuroma pamiz%a 0|15iCzzme vpiny 000% 0
L Monta2 10 043 |11 0 [16iPRvadzKove vy 0.00% 0
5i-M  iDodavky 0 17:0stne 7.00% 3 500
6 Monta2 0 18:VRN Z rozpotu 0
7 iZRN(r.1-§) 51 121 [12:DN . 8-11) 19iVRN fr.13-18) 3500
20: HZS 21:iKompl. Chnost 0 [22:0sttn2 nkiady
Projektant D iCelkové naklady
23:5082t7,12, 1822 54 620,63
Dav 2podels ks uiN% | 16 695,10 DPH 10 924,13
Objed navatel
25iCenas DPH (r. 23-24) 65 544 76
E :Pripocty a odpocty
Datm apodoks Peliana
Zhotovitel 26:Docavky objednavatela 0
27:Kkava doboxa 0
Daum apoddis Petlaka 28:2vjnodnenie +- 0




PRILOHA P III: KRYCI LIST ROZPOCTU 3

KRYCILISTROZPOCTU

Nizovstany  |Pristavoz - Polanken] oopkt Bk XS0
Nazov objekt ECo
Nazov Castl Meso Belsa
Ko C DPH
QOojkdndvatel JAnna Stafiova  Kpt. Nalkepku 435/1201361 Beluga
Propktant
Znotovie!
Rozpolet Eklo Soracoval Dfa
| [z522013
Merné a icelove pdnotky
Poset Nakiady /1 m) Polet Nakiagy /1m) Potet Naiady /1m)
0 0 0 0 0
Rozpoctove naklady \ EUR
A iZakladnérozp. naklady |B  :Doplnkové naklady C iVedlajsie rozpoctove naklady
1iHSV :Dodavky 0|3 iPracanantas 0 [13iZanad. stavenizka 0.00% 0
2 Monta2 64 941 | 9 iBez pavnejpodl 0 [14iMmestar. coprva 0.00% 0
3 iPSV :Dodavky 36 478 |10:KuRoma pamiaka 0 |15i0zemé voivy 0.00% 0
5 Monta2 28 053 |11 0 [16iPrvadzxove voiwy 0.00% 0
5i M iDodavky 0 17i0statne 7.00% 5 500
6 Monta2 0 18:VRN Z rozpo 0
7 :ZRN(r.1-§) 129472 [12:DN . 8-11) 19:VRN [r.13-18) 5 500
20:HZS 21:Kompl Snnost 0 |22:0statmé nXlady
Projektant D iCelkové naklady
23:50817,12,18-22 134 972,00
T — — 2% | 1668100PH | 2699440
Objed navatel
25iCenas DPH (r. 23-24) 161 966,40
E iPripocty a odpodty
Dawum 3podls Peliaka
Zhotovitel 26:Dod2vky onRdndva’a 0
27:iKEavad doox: 0
Dakm apodnis Pedlaka 28:2vjnodnente +- 0




PRILOHA P IV: FOTODOKUMENTACIA,PROJEKT REGENERACIE

Pohl'ad predny

Pohlad zadny

Pohl'ad bo¢ny




Pohrl'ad 1.poschodie — byty




