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Kristian Szekeres!

Uspedné priklady rehabilitacie miest - Westergasfabriek Amsterdam
Successful examples of urban regeneration — Westergasfabriek Amsterdam

Abstrakt

Projekt obnovy aredlu byvalych plynarni v Amsterdame — Westergasfabriek je
zaujimavy z viacerych hladisk. Na tomto projekte sa d& dobre znézornit' zlozitost
a Casova narocnost’ procesu obnovy a dalSieho rozvoja opustenych kontaminovanych
arealov byvalej priemyselnej vyroby, a to aj v takych vyspelych a husto osidlovanych
Statoch ku ktorym patri a Holandsko. TieZ je zaujimavé sledovat’ ako vSetci manazéri
projektu zhodne poukazuju na doleZitost' spolupréace s verejnost'ou. Pocas rozhovorov
s nimi Castokrat odznie, Ze kI'iGGovym faktorom Uspechu projektu je komunikéacia.

Je tiez zaujimavé vaimnat' si aké mala dopady postupne sa meniaca environmentalna
legislativa Holandska na realizaciu projektu obnovy kontaminovaného priemyselného
aredlu av zavislosti od striktnosti legislativy ako narastali naklady na realizaciu
projektu.

Uvod
Areél byvalého zavodu na vyrobu plynu Westergasfabriek sa nachédza ned'aleko od
Obrazok 1 Sir§e vzt ahy parku Wester gasfabriek

Westergasfabriek
a Westerpark
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centra Amsterdamu. LeZzi medzi mestskymi  Stvrtami  Staatsliedenbuurt a
Spaardammerbuurt. Zo severngj Casti je ohranieny Zelezni€nou trat'ou a z juznej Casti
kanalom susediacim s obytnou zéstavbou. Z vychodng Casti je ohraniCeny
Westerparkom a so zgpadneg Casti Uzemim CiastoCne vyuzivanym na rekreacné ucely.
Uzemie byvalej plynarne je dostupné aj s hromadnou dopravou.

Zévod Westergas bol zatvoreny atym padom sa stal opustenym v roku 1967. Po
niekol' korocnom chétrani bol prevedeny areal byvalého zavodu spolu s pozemkom na
mestsku Cast’ (local district council) v roku 1992. Na pozemku sa nachadza 19
objektov s celkovou rozlohou 15 287 m? atie? obrovska nadr? na skladovanie plynu s
rozlohou 3 000 m?. Trindst' z devétnéstich objektov je pamiatkovo chranenym ([3]).
Cely ared je poznafeny byvalou priemyselnou Cinnostou. Pozemok aredu je
miestami silne kontaminovany. Existujucu kontaminéciu pozemku predstavuju t'azké
kovy, organické zluceniny a benzény, ktoré sa dostali do pédy désledkom vyroby
plynu. Na obnovu a rozvoj samotného aredlu plynarne a jeho okolia bol spracovany
plan obnovy, ktory pocita s ,, vyCistenim* pody v dvoch fazach. Prva faza pozostava z
odhrnutia kontaminovang] pédy z miest, kde by sa ndvstevnici parku mohli dostat’ s
kontaminantmi priamo do kontaktu. Druhd féza je zamerana na vytvorenie ucinnych
bariér na celom Uzemi plynarne, ktoré maju zabranit prenikaniu kontaminacie do
podzemnej vody a na vytvorenie Uc¢inného monitorovacieho systému na sledovanie
kvality podzemnej vody. Po dokonCeni prvel fézy zabezpeCenia existujlce
kontaminécie bolo povolené doCasné vyuZivanie parku. NajkontaminovanejSie Casti
parku boli pokryté asfaltovou pokryvkou.

V susedstve byvalych plynarni sa nachadza park - Westerpark, ktorého pdvodna
velkost' je 5 ha. Plany na obnovu Westergasfabriek predpokladajd po revitalizacii
byvalého priemyselného aredlu, jeho prepojenie s existujucim parkom atak bude
mozné planované nové aktivity rozSirit g na Uzemie existujuceho parku. Takto sa
vytvori novy takmer 50 hektarovy kultrno-spolocensky park.

Existuje vela faktorov, ktoré odliSuju projekt Westergasfabriek od ostatnych
projektov zameranych na obnovu hnedych poli. NajdéleZitegjSie faktory zohravajluce
vyznamnu Ulohu pri Uspedngj realizécii sU napriklad vysoka Urovefi zaangaZzovanosti
miestng samospravy a verginosti do projektu, vyuZitie historickych objektov na
kulturne Ucely a vizionarske ndpady projektového tymu. Velmi délezitl, mozno az
rozhodujuci Ulohu mal a ma pri realizécii projektu spolupraca s vergnostou, ktora je
jednym z kI'i€ovych faktorov Uspechu ([1.]).

Hned na zaCiatku projektu obnovy a dekontamindcie Gzemia bolo v prvom rade
potrebné n§st’ doCasné vyuZitie pre opustené objekty, Iebo okolie je zndme vysokym
vyskytom squatterov?, ktori sa snaZia nelegdlnym obsadenim prazdnych objektov
ziskat' ich do trvalého vlastnictva. Objavenie tychto l'udi v urCitej lokalite zapriCiriuje
vSeobecné zhorsenie hodnotenia dangj lokality z pohl'adu realitného trhu. Vol ba padla
na doCasné vyuZitie objektov na kulturdne Ucely, ¢o pomohlo zvysit zéujem
miestnych obyvatelov 0 park a tieZz otestovat’ v praxi potencidnu Uspednost’ tohto
planovaného typu vyuzitia. Na uzemi arealu byvalych plynarni boli organizované
rozne kulturno-spoloenské podujatia ako operné predstavenia, vystava fotografii a
automobilov. Do aredlu sa pristahovalo g niekol ko dihodobych ngomnikov z oblasti
kultary a showbiznisu.

2 Squatters st I'udia, ktori obsadia nevyuzivané objekty a snaZia ziskat' ich do trvalého vlastnictva.
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Obrazok 2 L etecky pohl'ad na zénu Wester park

Dalsim klGGovym momentom z hladiska UspeSnosti projektu bolo zostavenie
schopného realizatného tymu. Evert Verhagen riaditel’ pre zabezpeCenie verginych
prac pri samosprave bol povereny koordinovanim miestnych aktivit a doCasného
vyuzitia objektov. Podarilo sa mu zostavit' tim ludi z réznych oblasti, ktorym sa
podarilo Uspedne zapojit’ kl'iCovych aktérov (stakeholders) do redlizécie projektu.
Podarilo saim nadviazat' kontakt so vSetkymi dotknutymi miestnymi organizciami,
ako aj smiestnymi obyvate'mi atiez dotknutymi Uradmi. UspeSne snimi
spolupracovali napriklad poCas planovania budiceho parku, pri organizéacii
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kultrnych aktivit a 8 poCas dekontaminacie Gzemia. Bol to kfaovy moment z
hl'adiska udrZzania dynamiky pocCas redlizécie projektu atieZz nepostradatelné pre
ziskanie pozitivneho image-u projektu.

Uspednost’ obnovy Westergasfabriek bolo a aj je podmienené vytvorenim rovnovahy
medzi miestnym dopytom po tradichom ,zelenom“ parku a medzi celomestkym
dopytom po ekol6gii a kultare. Tato skutocnost’ si uvedomil realizaCny tim uz na
samom zaCiatku préc a tak sa zameral na vytvorenie flexibilného plédnu pre budici
park, ktory umozni prisposobit pévodné napady ku ¢asom sa meniacim potrebam.
Realizatny tim tiez pocCital pri obnove objektov a pri ich zuzitkovani na kulturdne
Ucely so stikromnymi zdrojmi a skusenost'ami z oblasti manazmentu. Ako vysledok
vznikajuceho verejno-sukromného spojenia (public-privat venture) bole, Ze si
zodpovednost za UspedSnU readizaciu projektu rozdelili medzi sebou miestna
samosprava a sukromni investori. Miestna samosprava ma na starosti financovanie,
obnovu a udrzZiavanie parku a sikromne organizécie sa zaobergju rekonstrukciou,
opravou a prenajimanim objektov byvalej plynarne organizaciam, ktoré posobia v
oblasti kultary a planovania kulturalnych podujati. Takéto spolupraca ma niekol ko
vyhod ako napriklad ziskanie dodatocnych zdrojov na realizéciu projektu a moznost
vyuZitia know-how stikromnych spolocnosti, ktoré pbsobia v oblasti developmentu
a dobre poznaj U Specifika realitného trhu.

Projekt Westergasfabriek predstavuje kombinéciu klasického ,zeleného” parku s
»Kultirno - podnikatel skym* parkom. Projekt a myslienka realizécie parku, bola
vytvorena v spolupraci miestng komunity a mestskej Casti, pricom miestna komunita
sa viac zasadzovala za zriadenie klasického parku. Cast' (izemia pozostava z vodnych
pléch spojenych kandlmi a , prirodou typickou pre poldre®, a Cast' Uzemia tvoria
zrekondtruované priemyselné objekty byvalych plynarni. Zodpovedny tim za
realizaciu parku s uvedomil, Ze zrekonStruovat' staré objekty a naplnit’ ich Zivym
kultirnym Zivotom nedoké&Ze bez zapojenia sikromnych zdrojov, uzavrel preto
dohodu s MAB?3. Z viacerych moZnosti, ako pritiahnut’ stikromny kapital sa nakoniec
rozhodlo o predaji objektov s ur€itymi obmedzeniami v ich budicom vyuZiti a o
prengme pozemkov pod objektmi na 100 rokov. Takéto rieSenie ma z hl'adiska
miestnej komunity a samospravy vel'ka vyhodu v tom, Ze maju pod dohl’adom dianie
v parku a v pripade neziaducich aktivit mézu zasiahnut. Na druhgj strane takéto
rieSenie vzhl'adom na mnoZstvo obmedzeni vyplyvajlcich zo zmluvy staZi efektivny
manazment parku z pohl'adu sikromného investora.

® MAB, The Hague, Netherlands, spolonost, ktora sa zaobera s rozvojom a s investovanim do
nehnutel nosti
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Obrazok 3 Byvala plynéaren Wester gasfabriek

Mil niky v historii parku

1884 — Zavod na vyrobu plynu je vybudovany na zdpadnom okraji mesta. Objekty su
navrhnuté v neorenesancnom style. V roku 1889 mesto preda zavod.

1963 — Na severe Holandska objavia zemny plyn a technologia vyroby plynu z uhlia
sa stane zastaralou.

1967 — Zavod je zatvoreny.

1980 — Problematika vysoko kontaminovanych Gzemi sa dostane do stredobodu
cel ospol ocenského zaujmu v Holandsku.

1983 — Holandské vlé&da vyda Z&kon o vycisteni kontaminovang pddy (Soil Cleanup
Interim Act)

1985 — Je vypracovany plan na zblranie vel'kej Casti objektov byvalej plynarne a na
premenu byvalého zavodu na zeleny park. V tom Case platny zakon bol vel' mi prisny
poZadova odstranenie vSetkych kontaminacii na pozemku a poZadoval navratenie
pozemku do pévodného stavu ako pred vystavbou. Takéto rieSenie by bolo financne
vel'mi ndroCné a predstavovalo by v tom €ase 60 aZ 100 miliénov Guildenov.

Obrazok 4 Nadrt na skladovanie zemného plynu
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1988 — ZaozZenie projekéného tymu s manazérom na plny pracovny Gvazok na
realizaciu planu na zburanie byvalych priemyselnych objektov a na vybudovanie
nového parku. Z prvych analyz znecitesteng pddy vyplyva, Ze Uplna dekontaminacia
pozemku presiahne financné moznosti mesta Amsterdam a na financovanie projektu
bude nevyhnutn& podpora z fondu Ministerstva Zivotného prostredia. V tomto obdobi
ministerstvo nema dostatok prostriedkov na podporu napravy vSetkych
kontaminovanych Gzemi, tak sa proces obnovy doCasne zastavi.

1990 - V Amsterdame v rdmci decentralizécie, vedenie mesta vytvorilo niekol ko
mestskych Casti smiestnymi Uradmi (district council) na zabezpeCenie réznych
duzieb vergnosti. Sprava nad Westerparkom bola delegovana na mestski Cast’
Westerpark.

1992 - Mestska Cast’ sa stane majitel om pozemku Westergasfabriek a rozhodne sa
prengjimat’ budovy stojace na pozemku na rozne kulturdne Ucely, ktoré maju doCasny
charakter. V tom roku bola vypisana aj celonarodna sit'az, ktoregj ciel om bolo néjst
nové idey na znovu-vyuZzitie lokality. Po vyhodnoteni sit'aze, ako najpriechodnejSia
myslienka sa ukazala prebudovanie arealu byvalého zavodu na moderné music center,

pretoZe na jeho realizéciu v tom Case bolo mozné ziskat' podporu z verejnych zdrojov
mesta. ZaCali sa rokovania medzi viadou a ljsbreker Music School o moZnostiach
finanCne podporit’ premenu byvale plynarne na hudobné centrum. Zaujem miestnej
komunity o historickd hodnotu budov okamZite zosilnel.

1993 — Rokovania medzi vliadou a ljsbreker Music School pokratovali. Mestska Cast’
sa rozhodla, Ze doCasné prengjimanie budov na kulturdne UCely sa stane sticastou
rozvojovej stratégie premeny lokality.

1994 — Manazér mestskej Casti je povereny koordinovanim Westerparku na plny
pracovny Uvazok.

1995 — Vstlpy do platnosti novy zakon o ochrane pddy (National Soil Protection
Act), ktory umozni zohl'adnit' pri obnove a pri vycisteni Uzemiatyp nového vyuZitiaa
Uroven rizika, ktoré kontaminacia predstavuje (risk-based). Vedenie mesta forméalne
odmietne navrh vybudovat' nové music centrum na pozemkoch Westergasfabrieku a
rozhodne o jeho vybudovani na inom mieste. Ako odSkodnenie prevezme zavézok na
vypracovanie novej alternativy na rozvoj Westerparku v Uzkej spolupréci s obvodnou
kancelariou.

1996 — Vedenie mesta vyCleni 12 milibnov Guldenov na vypracovanie novej
alternativy rozvoja parku.

1997 — Vypracovanie novych planov pre obnovu parku. Architekti sa pokusia
vytvorit findny plan v spolupréci s verginostou as predstavitelmi  miestne)
samospravy. Vypracovanie obchodného planu (business plan) na realiz&ciu projektu.
Finany plan na obnovu a vyCistenie aredu byvaleg plynane je dokonceny a
federalnym ministerstvom prijaty.
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Obrézok 5 Vzhl ad priestorov okolo objektov byvalg plynarne po planovanej obnove

1998 — Odsuhlasenie konetného rozpoCtu pre projekt miestnou samospravou v
Amsterdame. Odsuhlasenie konecného planu obnovy parku. ZaCiatok procesu obnovy
budov. Uzavretie dohody so stukromnym partnerom o zameroch (business plan)
vyuZitia objektov.

1999 — Dokoncenie Gzemného planu zony na reguléciu obnovy objektov (buildings
master plan). Podpisanie dohody o spolupraci so sukromnou developerskou
spolocnostou MAB. MAB ziska do vlastnictva budovy a pozemky pod budovami na
100 rokov za podmienok stanovenych v zmluve, ktoré sa tykaju hlavne budiceho
vyuZitia objektov nakulturdne Ucely.

2000 — 2002 Prebieha revitalizacia parku a zaizolovanie existujacich kontaminécii,
aby neohrozovali zdravie navstevnikov a podzemnu vodu.

2002 — Projektu bola pridelena podpora vo vyske 3 miliénov EUR, z programu ISPV
(Innovation Program for Urban Renewal), ktory spravuje Holandské ministerstvo
vystavby a poskytuje podporu inovativnym projektom.

2001-2003 — rekon&trukcia prvych objektov, v ktorych dnes sidli g mestska Cast'.
2003 -V septembri bol park oficialne otvoreny pre vergnost'.

2003-2006 — V tomto obdobi prebieha postupna modernizécia a rekonstrukcia
objektov v parku, ktorych majitel om sa stal MAB. Realizécia prac je naplanovana do
dvoch féz. Financovanie a riadenie préc je zabezpetené MABom. Otvorenie celého
komplexu Westergasfabriek je naplanované na jar v roku 2006.
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Celkovy prehl ad rozpoctu projektu Wester gasfabriek

Néaklady v milionoch EUR
Naklady na management projektu 2,50

Park a infrastruktdra - ndklady na pripravné prace 3,00

Naklady na budovanie parku 13,40

Naklady nainfrastruktiru 3,50

Umenie 0,50

Celkom 22,90

Investicia MAB do budov (celkové néklady) 26,50

Naklady na sanaciu environmenténych zat azi 18,00

Celkové naklady 67,40

Prijmy v milibnoch EUR
Financny podiel mestskej Casti 2,75

Prijmy z predgja hnutel ného a nehnutel' ného majetku 2,15
(napriklad predaj pozemkov)

Aktivatny rozpocet projektu Westerpark 1,00
FinanCny podiel mesta Amsterdam z réznych fondov 5,65
a oddeleni

Financny podiel provincie - UNA gelden 1,40
Financny podiel statu VROM, Grote Steden Beleid, 6,05
ROA, RIS

Podiel sukromnych partnerov na financovani (MAB) 1,80
Iné prijmy (napriklad z vratenie DPH) 2,10
Celkom 22,90
Prijmy z predaja a z prenajmu budov 26,50
VVROM, mesto Amsterdam a mestska Cast’ 18,00
Celkové prijmy 67,40

Rozhovory s osobami zapojenymi do realizacie projektu

Cast' rozhovoru s Ruud Grondelom, Chairman of the Westerpark District Council
(Veduci Uradu mestskej Casti Westerpark) ([1.])

Predstavitelia miestnej samospravy zohravali kI'iCova dlohu pri Uspedng redizécii
obnovy Westergasfabriek. Jednak v oblasti o ngSirSey spoluprace s miestnou
komunitou a jednak v presviedCani miestngl komunity o vyhodéch zriadenia kultdrno-
podnikatel ského parku a tiez v oblasti spoluprace s magistratom Amsterdamu, hlavne
s oddelenim Zivotného prostredia.
Na otazky ,z Vasho pohladu, ktoré boli kl'GCové elementy Uspechu projektu
Westergasfabriek a ¢o by ste odporucali do pozornosti inych samosprav pri obnove
starych priemyselnych arealov* pan Grondel odpovedal nasledovne:
Vytvorenie otvoreného rozhodovacieho procesu a oslovenie miestnej
komunity uz na samom zaCiatku spracovania projektu a neCakat’ az kym budu
vytvorené prvé navrhy.
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Byt otvoreny k novym myslienkam, nerobit’ rychle rozhodnutia.

Chodit medzi 'udi a hl'adat” partnerov, obnova kontaminovanej nehnutel nosti
predstavuje rieSenie mnozstva komplexnych otazok.

Najat' toho najlepsieho projektového manazéra, ktorého sa Vam podari ngjst’.
Niekoho kto rozumie projektu rovnako ako g ludom. Kto ma zmysel pre
vlastnicke prédva a dokéze s nadhladom pozerat’ na cely rad komplexnych
problémov.

Anayzovat arozoznat' r6zne aspekty procesu obnovy : ¢o samaudiat™?
Rozoznat' dolezitost a efektivitu obnovy lokality po jednotlivych fézach.
Treba zaCat' s naCrtnutim vSeobecnych koncepcii a vel'kych snov ¢o sa ma
udiat’. Potom treba zapojit’ do procesu tvorby miestnu komunitu a ziskat' ich
predstavy este predtym nez sa naCrtne presny plan. Ak sa spolupracuje so
Sirokou vergjnost'ou pri tvorbe koncepcii sa da vyhnat' problémom, ktoré by
mohli blokovat' realizaciu projektu, pretoze niektoré plany sa do projektu
zahrnut' nedaj .

Cast rozhovoru s manazérom projektu Westergasfabriek Amsterdam Evertom
Verhagenom ([1.])

Pan Verhagen pracuje ako manazér projektu od roku 1994 a je motorom a vizionarom
celého projektu. Pri riadeni projektu zuZitkoval g svoje pracovné skusenosti ziskané
pocas prace ha magistrate mesta Amsterdam a na mestskej Casti Westerpark.

Ako reagujete na poznamky navstevnikov typu , Toto by sa nikdy nepodarilo
zrealizovat' v naSgj krajine!” . Obyvatelia Amsterdamu a Holandska sa viac zaujimaju
o0 kultdru a umenie a navyse su k dispozicii Stedré dotacie viady pre umelcov, jednym
slovom projekt Westergas ma niekolko unikatnych wvyhod, ktoré ho robia takmer
nenapodobitelnym.

Ked l'udia hovoria o tom, Ze nieCo sa urobit’ nedd, snazim sa im oponovat’ a preco
nie? Je pravda, Ze Westergas ma niekol' ko jedineCnych danosti, ktoré ho robia tazko
napodobnitel nym nielen v zahraniCi ae g u nés v Holandsku. V stcasnosti je to nieCo
viac ako projekt na obnovu aredu byvalych plynarni na ucely kulturaneho vyuzitia,
je to ako keby dékaz toho, Ze veci sa daju jednoducho urobit’ iba preto lebo musia byt
urobené. Tak sme sa nezaoberali moznymi obmedzeniami, ale sistredili sme sa na
moznosti, ktoré nam projekt pondkal!

Co sa tyka organizécii pdsobiacich v oblasti kultdry, ktoré sidlia v parku, iba mala
Cast’ z nich dostava dotacie od viady, alebo od samospravy mesta. Su to remeselnici
(umelecki), hudobnici, herci, televizni produceri, scénografovia atd'., ktori sa usidlili v
priestoroch Westergas, lebo chcl tu byt' a pritahujeich jedinecnost’ projektu.

Navy3se mame véznu konkurenciu v podobe réznych kulturdnych aktivit a divadiel v
Amsterdame. Pre nas tu vo Westergase je to najdolezitgjSie poskytnit jedinecnu
amosféru a jedinecné miesta napriklad v byvalom zasobniku na plyn pre l'udi ktori
sem prich&dzaj, lebo checl byt spolu, citit sa dobre a pozerat sa na divadelné
predstavenie. V mnohych ohl'adoch je naSa praca t'azsSia, |ebo mame vedl a seba mesto
typu Amsterdam s r6znorodou kultdrnou identitou.

Aké rady by ste dali manazérom, ktori si zapojeni do procesu obnovy byvalych
priemyselnych arealov? Aké mate skusenosti s projektom Westergas, ktoré su kl'iCové
prvky uspechu?

Komunikacia.

Devét'desiat percent naSgj prace pozostava z komunikécie. Ked sa pozriem par rokov
dozadu naSou pracou bola vacsinou komunikacia s predstavitelmi vergnosti, s
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majitel mi susednych nehnutel' nosti, s Uradnikmi na réznych drovniach predovsetkym
S predstavitemi miestngg samospravy, komunikacia a marketing s réznymi
predstavitel mi  kultirneho Zivota a podnikate’mi pdsobiacimi v tejto oblasti a
vnutorna komunikécia.

Vizia.

Robime na vypracovani vizie a konceptu uz niekolko rokov. Zakladom je mat
koncepciu o buducnosti, o tom ¢o sama stat’ a ¢o nie a o sti¢asnosti.

RealizaCny tim ma pozostavat’ zo skupiny l'udi s réznym zameranim.

Je dolezité zvolit s optimdny mix spolupracovnikov s dérazom na vyvézenost
teoretickych a praktickych skusenosti. Ludi, ktori maju zmysel pre zodpovednost' a
doké&zu spolupracovat’ so Sirokym okruhom vergnosti. VSestrannost a osobnostné
charakteristiky jednotlivych ¢lenov st popritom vel' mi dolezité.

Metddy spoluprace.

Casto sa stane, Ze to ako sa niekde dostat’ je doleZitejSie ako samotny ciel cesty.
Proces tvorby je doleZitejSi nez samotny vysledok préace. Nasou filozofiou je, aby sme
z réznych otazok typu dekontamindcia, kulturalne aktivity a dlhodoby plan
fungovania parku vytvorili jeden celok a popritom spolupracovali s ¢o ngsSirSou
verginostou. Kvalita spracovania je vel' mi dolezita z hl adiska kvality vysledku.
PouZitie metody niekol kych féz.

StaCi s len spomendt, ako viedlo doCasné vyuZivanie objektov na organizéciu
roznych kulturalnych podujati k rozvoju a znovu-vyuZitiu celg nehnutel nosti. Jeden z
dévodov preCo sme sa nerozhodli hned’ o vypracovanie planu na stale vyuZitie bolo,
ze sme nevedeli Co chceme. Nevedeli sme Ci budeme mat podporu miestnych
komunit pre nas plan a nevedeli sme Ci ziskame vergné zdroje na jeho reaizaciu.
Potrebovali sme nieCo zafat' s objektmi, ktoré sa dostali do majetku mestskej Casti,
aby sme ich ochréanili od squatterov a od znehodnotenia.

Co je ciel'om projektu Westergas?

Projekt Westergas pozostava z troch elementov, ktorymi su (1) klasicky park, (2)
budovy (zachovat’ ich pre budlce generécie a zuzZitkovanie na rézne kulturdne Ucely)
a (3) podnikatel sky plan parku (the park management plan).

Rozhovor s P. Haasnoot, manazérom projektu Westergasfabriek, MAB (sikromna
developérska spolocnost), 4. marec 2004, Amsterdam

Ciel'om stretnutia s panom Haasnootom, bolo zoznémit” sa podrobnejSie s projektom z
pohladu stkromného developera. Zaujimali nds hlavne otazky suvisiace s
financovanim projektu obnovy, névratnosti investicii vioZenych do projektu, o
predstavach buduceho vyuZitia parku a o problémoch ktoré sa objavili pri realizacii
zamerov.

Vyska celkove investicie do projektu rekonstrukcie objektov je odhadovand na
arovni 35 milibnov EUR. Celkovy ekonomicky vysledok projektu odhadoval pan
Haasnoots ako pozitivny, a ked pripustil, Ze prvé roky prevadzky budu
pravdepodobne stratové. Planované prijmy projektu budd pochadzat' z dihodobého a
krétkodobého prengmu zrekonstruovanych priestorov. Podiel prijmov z jednotlivych
¢innosti odhadoval 50 / 50. DIhodoby prengom oznaCil, ako stabilng i zdroj prijmov
a meng naroCny na realizovanie, pretoze njomné zmluvy sa uzatvargiu na 5-10
rokov. Naopak kratkodoby prendom na 1 den az 3 mesiace hodnotil, ako kritickgisi a
ktorého readizacia s vyziada vynaloZenie viac Usiliaa Na jeho zabezpeCenie je
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potrebny jeden staly pracovnik, ktory sa zaobera potencialnymi zakaznikmi a
“predava’ im sluzby Westergasu.

Dlhodoby prengiom objektov na aktivity z oblasti kultiry s komer¢nym a
nekomerénym charakterom. Je tazké ngst' si spravny pomer medzi komerénymi a
nekomerénymi organizéciami, pretoze :

- komer¢né organizacie potrebuju kreativitu nekomercnych organizécii,

- rady s vyber( za sidlo prostredie, v ktorom sa nach&dzaju g nekomercné
kultdrne aktivity, kvoli image-u,

- su kapitédlovo silngjSie a su schopné zaplatit' vysSie n§omné,

- nekomercné organizacie st zavislé od Statnych dotacii,

- potrebuju spolupracovat’ s komerc¢nou sférou aby ziskali financie na svoje
fungovanie formou spoluprace alebo sponzorstva,

- su kapitédlovo slabSie teda vedia zaplatit' iba nizSie ngomné.

Developer s musi neustdle hladat’ idedny pomer medzi nekomerCnymi a
komerénymi organizéciami, aby bolo v lokalite usidlenych dostatok nekomercnych
aktivit aaby g rozpocCet projektu bol naplneny.

Developerska organizdcia MAB pozer4d na projekt Westergasfabriek ako na
vyskumny projekt, ktorého cielom je ziskat' nové skusenosti. Hospodarsky vysledok
projektu prestavuje cca 1% z celkového obratu firmy. Tiez je to urCitd forma
budovania image-u z pohl'adu MAB.

Sprava a riadenie parku je zabezpeCené v stiCasnosti dvoma organizaciami a4 ['ud'mi.
Dvoma organizéaciami preto, Ze g budovy g parkové priestory maja iného majitel a
(MAB a mestské Cast), teda g vlastn spravu. Podl'a pana Haasnoota na efektivne
riadenie parku by staCil dvojClenny persondl. Celkovo povaZuje projekt revitalizécie
za predraZzeny a poukézal na niekol' ko nelogickych postupov v realizécii projektu, ako
napriklad: najprv sa vybudovai peSie chodniky a zelen a potom sa zatdli
rekonstrukcné préce objektov.

Z hladiska redizécie zameru vytvorenia , kulturno-podnikatel'ského parku® sa
povaZuje za ngjvaCsi nedostatok, Ze pri objektoch nie st navrhnuté parkovacie miesta
pre budlcich zamestnancov a pre kratkodobych nav&tevnikov, ktori nav&tivia park
pracovne. Celkovo nie je podla Haasnoota dostatocne rieSena dopravna obsluha
parku, ¢o méa za nasledok, Ze mnoho potencidnych zaujemcov o usidlenie v parku sa
nakoniec rozhodne usadit’ inde. Parkovacie miesta si situované asi 500 m od parku v
parkovaceg gar&Zi s 480 stétiami. Na zemi parku nie je mozné vybudovat' podzemné
garéze, lebo dekontaminacia Uzemia je z rozpocCtu projektu nezaplatitelna Podl'a
skusenosti a podla nézoru pana Haasnoota parkovanie v spominang parkovace)
garéZi je idedlne pre ndvstevnikov parku, ktori sem prichadzaju za kultdrou a na r6zne
podujatia a nie pre l'udi, ktori tu pracuju aebo prichadzaju pracovne. Této otazka
bude musiet byt rieSend v budlcnosti a jg rieSenie bude komplikovat™ miestna
komunita, ktora vel' mi citlivo stréZi charakter ,, zeleného parku®.

Financovanie projektu je zatial zabezpetené iba so zdrojov MAB, ae hladgju sa g
verejné zdroje financovania z rdznych narodnych a EU fondov.

Historicka hodnota objektov zohravala vyznamnu dlohu pri ich rekonstrukcii. Menej
hodnotné objekty by boli zrutené a pozemok by bol pouZity na novu vystavbu.

V Holandsku sa nachadza vel a byvalych priemyselnych aredlov (hnedych poli) avsak
iba malo z nich ma taka vyhodnu polohu ako Westergasfabriek. Vacsinou su staré
priemyselné objekty blizko centra situované v mensich mestach, kde ich obnova nie je
az taka atraktivna.

Pri rozhodnuti MAB o vstupe do projektu Westerpark zohral vyznamnu tlohu aj fakt,
Ze Westerpark je v celom Holandsku, ale g v zahrani¢i znamym projektom.
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Zaver

V stcasnosti Slovensko podobne ako ostatné eurdpske staty stoji pred vel' kou vyzvou,
ktorou je zabezpeCenie obnovy aznovu-vyuzitia (recyklécie) Casti v minulosti uz
urbanizovaneho Gzemia. Je to vyzva azvladnutie tejto Ulohy predpoklada Uzku
spolupracu  vSetkych procesom dotknutych subjektov vratane predstavitel ov
verejnosti. V st€asnosti na Slovensku si k dispozicii vo vel'kej vacsine potrebné
kapacity aj z oblasti projektovania ako aj z oblasti reaizécie préc. Co v3ak najviac
postréda slovenska prax je efektivny manazment projektov. Preto priklad Uspesne
realizovaného projektu obnovy méze byt uritym voditkom pre prax. V svislosti
sobnovou Uzemia sa Casto stretdvame s problémom zabezpeCenia potrebnych
finanCnych zdrojov. Obnovu v minulosti urbanizovaného Uzemia financovat’ iba
z verginych zdrojov je nemozné. V buducnosti bude potrebné hladat’ moznosti
spoluprace so sukromnym sektorom na financovanie projektov. Projekt
Westergasfabriek ponuka urcité skisenosti g z tejto oblasti, g ked' je projekt z vacSg
Casti financovany z verejnych prostriedkov. V tejto suvislosti je zaujimaveé vaimnuat' s
rozdielny pohl'ad na manazment projektu sikromného a verejného partnera.
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