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development __

Kdo chce brownfield,
musi mit ¢as

Obnova chatrajicich
lokalit se vyplati
developertim i méstlim,
jen to vzdy nejde tak
hladce. ,,Jakmile kopneme
do zemé, vzdy nas néco
prekvapi,“ fika séf UDI
Group Jan Chromecek.

Pro¢ jsou brownfieldy tak zajimavé?
ProtoZe pozemk{ v ramci stavajicich
hranic mést nikdy vic nebude. Jedinou
alternativou je jit na greenfield a roz-
vijet mésta do Sitky, ale to neni idealni
z hlediska ekologie ani dojezdovych
vzdalenosti. Netikam, ze brownfieldy
dokazou vyfesit bytovou krizi, rozhod-
né viak mohou hodné pomoci. Vhod-
nych lokalit je pofad vic nez dost.

Casto ale byvaji kontaminované.

Je pravda, Ze projekt vzdy kupujete

s celou jeho historii a je to odpovéd-
nost developera. Malokde jsme se
setkali s tim, Ze by na odstranéni Skod
prispivalo mésto nebo stat. Narazime
nejen na kontaminovanou zeminu, ale
také na staré nadrze, piloty, konstruk-
ce. Ptedem sice délame priizkumy, sbi-
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rame vzorky pady, FeSime vrty nebo
kopané sondy, ale jakmile kopneme
do zemé, vZdy nas néco prekvapi.

Co napftiklad?

V Madarsku jsme revitalizovali
brownfield po staré tiskarné, zemina
tam byla kontaminovana tiskafskymi
oleji a barvami do hloubky asi jednoho
a pal metru. Navic tiskarna pottebova-
la obrovské tézké stroje, takze v pod-
zemi byly masivni zakladové kon-
strukce, betonové bloky a piloty, které
musely pry¢, i kdyz nékteré jsme do
nové stavby zakomponovali. Zajimavé
to zcela jisté bude i na Smichové.

Pro¢?
Je to misto s dlouhou historii, tovarny
tam staly uz v 19. stoleti. Zatim po-
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fadné nevime, co nas ¢eka, jednotlivé
Casti teprve odkryvame. Ale uz jsme
narazili na par pfekvapeni, jako jsou
podzemni sklepy, sut ¢i nadrze s rop-
nou latkou. To bylo feSeni minulého
rezimu pred rokem 1989, problém se
jednoduse zakryl a $lo se dal. Nyni uz
jsou odstranéné.

Stava se, Ze potencialni zajem-

ce o bydleni odradi historie mis-

ta a obava, Ze developer vse
neodstranil?

Myslim, Ze zajemci se filtruji jesté
predtim, neZ za nami pfijdou, podobné
zpravy proto nedostavame. Nicméné
na odstranéni kontaminace a nebez-
pecnych material( existuji zakony,
vyhlasky, normy a pomérné pfisna
pravidla. V Cesku existuje presny
seznam latek s odpovidajicimi procesy
likvidace. Je to uvedeno i v povolenich,
ke kterym se vyjadtuji zejména odbo-
ry zivotniho prostredi a také hygiena,
developer s tim musi pracovat.

Mohl by ale nalez zatajit...

To si nemyslim. Jsme pod obrov-

skym drobnohledem nejen ze strany
kontrolnich organt. Na problematicka
tzemi se bézné chodi divat lidé, foti

a nataceji stavbu ve viech jejich fazich
a sleduji prace. Peclivé pak hlidaji i to,
jestli maji vSichni na stavbé helmu

a pohybuiji se tam skute¢né jen béhem
predepsané pracovni doby. A kdyz
maji podezieni na poruseni pravidel,
nevahaji volat policii. Takova véc jako
zatajovani nebezpecnych material by
jen tak nékomu neprosla.

Revitalizace brownfieldu je béh

na dlouhou trat. Co by ji mohlo
urychlit?

Zejména propracovany Gzemni plan

a odpovidajici pFfistup mésta. V zapad-
nich zemich maji brownfieldy prioritu,
dopredu je jasné dané, kde a co se
mUZe stavét, kdy bude povoleni. To
ptinasi predvidatelnost, developer vi,
do ¢eho jde, a mize planovat. U nas

i v novém metropolitnim planu stale
figuruji brownfieldy oznacené jako
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vyrobni, pfitom jsou natolik velké,
Ze by tam musela vzniknout tfeba
automobilka. To ve mésté nedava
smysl, na tom jes$té musime zapraco-
vat. Nesmime mésta zakonzervovat,
pottebujeme je dal rozvijet a fesit

od stfedu smérem ven. A nejde jen

o brownfieldy.

Jak to myslite?

Treba v Londyné je bézné, Ze koupite
starou, i kdyz stale funkéni kancelaf-
skou budovu, zbourate ji a postavite
néco, co odpovida dnesni dobé. Ostat-
né i uznavany architekt Vaclav Aulicky,
kterého si velmi vazim, ¥ika, Zze mésta
se museji vyvijet a nelze je zachovat
beze zmén. Nékteré stavby zkratka
museji ustoupit dalSimu vyvoji.

MiiZzeme se inspirovat v zemich, kde
pUsobite? Co délaji jinak?

V Madarsku rychle reaguji na zmény
v Uzemnim planu. Kdyz pfisel covid,
zménila se nalada na trhu a my
potfebovali zménit koncept projektu
v Budapesti. A mésto nam vyslo vsttic.
Chtéli, aby se tamni brownfield vytesil
co nejdfive. Navic pokud revitalizujete
Uzemi, ziskate darnové tlevy, napfiklad
nulovou DPH. Realna praxe uz ale tak
dobra neni, systém je lehce zneuzitel-
ny. V Srbsku zase dobf¥e pracuji s de-
veloperskymi pfispévky, kontribucemi.
Kdyz stavite na brownfieldu a pfispé-
jete méstu na rozvoj okoli, radnice za
to zajisti posileni a rychlé napojeni na
sité, silnice a dalsi infrastrukturu.

A Polsko?

Tam maji zkuSenosti s nadstandardné
velkymi brownfieldy a vedou develo-
pery ke vzajemné spolupraci. Mame
tam projekt Ursus, ktery vznika v ob-
jektu byvalé tovarny na traktory. Je to
pfes dvé sté hektard, na nichz stavi asi
devét developerd, a vsichni spolupra-
cujeme na vzniku infrastruktury.

To uz se netyka ochoty mést, ale pf¥i-
stupu developerd.

Ano, to je druha rovina rozvoje brown-
fieldd. Na takovych mistech nikdy ne-
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UDI
GROUP

Develo-
perska
spoleénost
zabyva-
jici se

uz 30 let
vystavbou
reziden-
énich,
komerénich
a logis-
tickych
nemovitos-
ti. Kromé
domovské -
ho Ceska
plsobi

v Polsku,
Srbsku,
Madarsku,
Kostarice
a Panamé.

Jan
Chromecek

_1_Absol-
voval CVUT,
nasledné
zacinal jako
projektant.
Cast kariéry
stravil v Mott
MacDonald,
poté plisobil
v PPF Real
Estate,

kde vedl
projekty po
celém svété.
Poslednich
osm let je
vykonnym
feditelem
developerské
UDI Group.

stavite solitér, ale tvofite celou étvrt
nebo jeji ¢ast. K tomu potfebujete
ptizvat kvalitni architekty a urbanisty,
ktefi s tim uméji pracovat, jinak nikdy
nevznikne dobry vysledek. Developefi
by s tim méli poéitat a investovat do
komplexniho rozvoje.

Vystavba na brownfieldech byva
drazsi nez na ,zelené louce*. Pfesto
se vyplati?

V Gvodnich fazich vystavby spociva
hlavni rozdil v odstranéni historické
zatéze. Nékde to byva lepsi, jinde hor-
$i, ale u velkych projekt(i se v ramci
celkovych nakladd stale bavime o po-
mérné malé polozce. Vétsi problém je
Casova neznama, protoze nikdy nevite,
na jak dlouho se zastavite. To se
samoziejmé mlize stat i u greenfieldu,
at uz kvali archeologickému nalezu
nebo tfeba objevu endemitnich rostlin
¢i zivocich, ale to je zase néco trochu
jiného. Treba projekt Duga v Srbsku
mame uz sedm let a teprve ted dosta-
vame obdobu tizemniho rozhodnuti
na prvni ze Sesti fazi. Pozemek ale
mezitim roste na hodnoté, i kdyZ na
pohled nic nového nevznika. Proto se
to vyplati. Hlavni vyhodou brownfiel-
da je lokalita, ktera se stale zhodno-
cuje. Ovsem ne kazdy developer nebo
investor dokaze takovou pfilezitost
rozeznat, proto se néktefi investicim
do brownfieldd radéji vyhybaiji.

VyZzaduji takové projekty jiny zpt-
sob financovani?

Brownfieldy vyzaduji dlouhodoby
kapital a zna¢né finanéni kryti. Navrat-
nost je pomala a nejsou to zrovna
malé ¢astky. Cena za metr ¢tvereéni
sice obvykle vychazi velmi zajimavé,
jsou to ale obrovské projekty. Proto je
dalezité stavét po etapach. Pustit se
do vSeho naraz nedava smysl z hledis-
ka trhu, natoz z pohledu ekonomiky.
Lepsi je dokoncit prvni etapu, ktera
néco vynese, a penize potom v pro-
jektu dal vyuzit. Samoziejmé také
diverzifikujeme, jeden projekt pomaha
druhému. A Zadny vyloZené ztratovy
jsme neméli. __



