JIHOCESKA UNIVERZITA V CESKYCH BUDEJOVICICH
ZEMEDELSKA FAKULTA

Studijni program: N4106 Zem¢édélska specializace
Studijni obor: Pozemkové Gpravy a prevody nemovitosti
Zadavajici katedra: Katedra krajinného managementu

Vedouci katedry: doc. Ing. Pavel Ondr, CSc.

DIPLOMOVA PRACE

ReSeni revitalizace konkrétnich ploch primyslovych a
armadnich brownfieldi

Vedouci diplomové prace: Autor:
Moravcova Jana, Ing., Ph.D. Bc. Veronika Hejpetrova

Ceské Budgjovice, 2015



JIHOCESKA UNIVERZITA V CESKYCH BUDEJOVICICH

Fakulta zemé&délska
Akademicky rok: 2013/2014

ZADANI DIPLOMOVE PRACE
(PROJEKTU, UMBLECKEHO DILA, UMELECKEHO WKDNE]

Jméno a prijmeni:
Osobni ¢islo:
Studijni program:
Studijni obor:
Nizev tématu;

Zaddvajici katedra:

Bc. Veronika HEJPETROVA

213546

N4106 Zemédélska specializace
Pozemkové Gpravy a pfevody nemovitosti

Regeni revitalizace konkrétnich ploch primyslovych a armad-
nich brownfieldd

Katedra krajinného managementu

Zasady pro vypracoviani:

Zpracovani literdrni referde vziahujici se k tématu diplomové prace.

Vibér vhodné lokality brownfieldu.

Popis historie lokality a diivijgiho zpisobu vyugiti.

Analyza divodd, které vedly ke vznikn brownfieldu.

Popis brownfieldu z hlediska technické a dopravnd infrastruktury.

Analyza lokality brownfieldu z hlediska mo#ného nového vyugiti.

Popis jednotlivyich monosti vyuZiti a rogbor podminek, za kterych by bylo vyuZitl moZné.
Zhodnoceni a vibér nejvhodnéjéi varianty FeSeni plochy brownfieldu.



Rozsah grafickych praci: dle potieby

Rozsah pracovni zprivy: 50 stran textu
Forma zpracovani diplomové prace: ti¥téma/elektronicka
Seznam odborné literatury:

DOLEZAL, P., PAVLIK, M., STRITECKY, L., DUMBROVSKY, M.,
MARTENEK, J. 2010. Metodicky névod k provadéni pozemkovych tprav.
Praha: Ministerstvo zem&dé&lstvi - Ustiedni pozemkovy d¥ad. 173 s.

HLADIK, J. 2005. Pozemkové fipravy a obce. Denik vefejné spravy, Zpravodaj
Mze, &. 2.

LEVY, J. M. 2009. Contemporary urban planning. Upper Saddle River: Pearson
Education. 435 s. ISBN978-0-13-602545-0.

LOW, J., MICHAL, L 2003. Krajinny rdz. Kostelec nad Cernymi lesy: Lesnicka
prace. 5561 s. ISBN 80-86386-27-9.

SKLENICKA, P. 2003. Zaklady krajinného planovani. Praha: Nad&3da
Sklenickova. 321 s. ISBN 80-903206-1-9.

SYKORA, J. 2002. Uzemni plénovéni vesnic a krajiny. Praha: Ceské vysoké
uceni technické v Praze, Vydavatelstvi CVUT. 226 s. ISBN 80-01-02641-8.
Casopisy Landscape and Urban Planning, Land Use Policy, Landcape Ecology,
Urbanismus, Pozemkové dipravy 7

Vedouei diplomové préce: Ing. Jana MORAVCOVA, Ph.D.
Katedra krajinného managementu

Datum zadéni diplomové prace: 7. bfezna 2014
Termin odevzdani diplomové prace: 30. dubna 2015

JIHOCESKA UNIVERZITA
V CESKVCH Bungiovicio::
ZEMEDELSKA FAKULTA

are [ 0N oice '
prel. Ing. Miloslav Soch, CSe., dr. b, ¢. doc. Ing. Povel Ondr, CSe.

dékan vedouci katedry

\
V Ceskych Budgjovicich dne 7. bfezna 2014



Prohlasuji, Ze v souladu s § 47b zakona ¢. 111/1998 Sb. v platném znéni souhlasim
se zvefejnénim své diplomové prace, a to v nezkracené podobé¢ v upravé vzniklé
vypusténim vyznacenych ¢asti archivovanych zeméd¢lskou fakultou - elektronickou
cestou ve vefejné¢ pristupné casti databaze STAG provozované JihoCeskou
univerzitou v Ceskych Budg&jovicich na jejich internetovych strankach, a to se
zachovanim mého autorského prava k odevzdanému textu této kvalifikani préce.
Souhlasim dale s tim, aby toutéz elektronickou cestou byly v souladu s uvedenym
ustanovenim zakona €. 111/1998 Sb. zvetejnény posudky skolitele a oponentli prace i
zaznam o prub¢hu a vysledku obhajoby kvalifikacni prace. Rovnéz souhlasim s
porovnanim textu mé kvalifikatni prace s databédzi kvalifika¢nich praci Theses.cz
provozovanou Narodnim registrem vysokoskolskych kvalifikaénich praci a

systémem na odhalovani plagiata.

V Ceskych Budgjovicich, 24. biezna 2015 .,

Bc. Veronika Hejpetrova



Podékovani:

Touto cestou bych chtéla podékovat Ing. Jané Moravcové, Ph.D. za odborné vedeni
prace, vstiicny pfistup cenné rady pii konzultacich, které mi pomohly pfi psani této
prace. Zvlastni pod€kovani patii moji rodiné, zejména rodi¢lim a sestie, za podporu

béhem studia.



Abstrakt:

Diplomova prace ,,Reseni revitalizace konkrétnich ploch pramyslovych a armadnich
brownfieldi“ je rozdélena na dvé casti. V teoretické casti jsou definovany
brownfiedy a pojmy tykajici se brownfields. Dale je zde popsana typologie
brownfields, revitalizace, mapovani a financovani. Prakticka c¢ast prace
charakterizuje vybrany primyslovy a armadni brownfield, popisuje jeho historii,

soucasny stav a moznosti budouciho vyuziti.

Klicova slova:

Brownfields, Greenfields, Revitalizace, Regenerace, JihoCesky kraj

Abstract:

Diploma thesis ,,Revitalization of specific areas of industrial and military
brownfields* is divided in two parts. In teoretical part, there are defined brownfields
and connected terms. Then are brownfields divided according to several aspects,
thesis also solve revitalization, mapping and financial issues. Practical part of thesis
characterizes one indrustral and one military brownfield, desribes history and recent
condition and possibilities of their future use.
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1 Uvod

vvvvv

absenci regulativnich nastroju ¢i jejich Spatné aplikaci v praxi, dochazi velmi casto
K plytvani nezastavénym tUzemim. Neregulovatelny rist meést je nasledkem
upfednostiiovani vystavby na tzv. ,,zelené louce* pred revitalizaci brownfields. Navic
kvali vystavbé na ,,zelené louce* dochazi Casto k zaboru té nejkvalitnéjsi pidy na
rovinatych uzemich. Primyslové aredly zde postavené predstavuji nejvetsi plytvani
pozemky. Tyto aredly a k nim nové vybudovand infrastruktura jsou ¢asto umistény
na zeméd@lskych puadach s vysokou bonitou, dlouhodobé znehodnocuji piirodni
zdroje, naruSuji pfirodni rdz a mistni ekosystémy. Proto se opétovné vyuzivani
brownfields stdvd vyznamnym a dilezitym tématem. Dnes se ve vSech okresech
v Ceské republice nachazi velké poéty brownfieldd. Tyto brownfieldy vznikly
pfedev§$im odchodem malych a stfednich firem z odvétvi prumyslu a zemédélstvi
a také tim, zZe armdda opustila velké mnozstvi kasaren a objektl. V soucasné dobé se
vSak na opétovné vyuziti zchatralych a opuSténych objektt klade vétsi diraz.
Brownfields tvoti pfekazku a jsou Casto zasadnim problémem pro rozvoj mést a obci
smérem k udrZitelnosti. Revitalizace jsou provadény predevSim kvili zatraktivnéni
lokality, ve které se objekt nachazi nebo proto, ze jsou lukrativné¢ umistény
Vv centrech obci. Revitalizace brownfields vSak neni kratkodoby a jednoduchy proces.
Casto se neobejde bez problémi, jako jsou nevyjasnéné majetkopravni vztahy,
neochota investora investovat do oprav budov a aredlii ¢i nedostatek financi. Nékteré
brownfields se potykaji s kontaminaci a mohou tak ohrozovat své okoli.

Tato diplomovd nejprve v teoretické Casti seznamuje s pojmy tykajici se
problematiky brownfields. Nejprve jsou zde vysvétleny nékteré zakladni pojmy, po
té je v praci popsana typologie brownfields, jejich vznik, revitalizace, mapovani
anakonec jejich financovani. V praktické ¢éasti se prace zabyvad vybranym
primyslovym a armadnim brownfieldem v JihoCeském kraji. Jednd se o byvalou
sklarnu Lenora a byvalé kasarny U Sloupu ve Vimperku. V praci jsou arealy nejprve
popsany, dale je zde stru¢na historie a popis soucasného stavu a na zaver jsou zde

nastinény budouci moZnosti vyuZiti.



2 Reserse

2.1 Pojem brownfields - definice a vyznam

Existuje mnoho definici brownfields a rozdil je zejména mezi americkym
a evropskym pojetim tohoto pojmu. Evropské vnimani vidi brownfields jako
opusténé, nedostateCné¢ vyuzivané nebo prazdné tizemi, které miize, ale nemusi mit
ekologickou zatéz, na kterém ptedchazejici vyuziti skoncilo a trh nebyl schopen bez
n¢jakého druhu intervence ho znovu vyuzivat. Co je a co neni brownfield také zalezi
na mistnich okolnostech. Co je dle jedné normy povazovano za brownfield, mize byt
dle jiné normy slibny podnik. Také je tfeba si uvédomit, ze n¢ktery brownfield miize
byt jesté casteCné v uzivani. V ptipadé, kdy tizemi neni déle uzivano, by je vlastnik
klasifikoval jako brownfield, i kdyZ jind ¢ast pokracuje v produktivnim uZzivani.
Skutecnost, Ze nemlZeme absolutné¢ a exaktné¢ definovat co jsou a nejsou
brownfields, zptisobuje jednu z barier jejich znovu uzivani. Zde je definice, ktera
byla nyni Siroce akceptovana v evropském prostoru.
Brownfields jsou plochy, které:

e jsou dotceny piedchazejicim uzivanim a uzivanim okolnich pozemkt

e jsou opusténé nebo dostatecné nevyuzivané

e maji skute€né nebo oc¢ekavané problémy s kontaminaci

e jsou hlavné v méstskych oblastech

e vyzaduji zasah, aby mohly byt vraceny k prospésnému uzivani (Ferber, 2006)

Brownfieldy existuji praxicky vSude — vV tradi¢nich pramyslovych lokalitach,
napiiklad v uhelnych, ocelaiskych, primyslovych oblastech, v méstskych lokalitach
z diivodu premisténi primyslové c¢innosti z center do perifernich casti na konci
19. stoleti a ve venkovskych oblastech hlavn¢ v lokalitach, které byly primarné
svazany se zemédelskou Cinnosti, lesnictvim a rybolovem (naptiklad konzervarny).
Transformace téchto objekti v blizkosti méstskych center a dalSich husté osidlenych
oblasti se stala dilezitym prvkem v naplni c¢innosti regiondlnich a obecnich
samosprav, soukromych investorl a statnich instituci. Opétovné vyuziti brownfieldt
Setii zelené plochy pro spolecny uzitek vSech a souasn€¢ zpomaluje rozSifovani

urbanizovanych oblasti.



Ondrej Slach (2013) vsak tekl v knize Tovarny na sny: ,, Brownfields nejsou jen
,problem*, ale také prostory s nepochybnym, byt casto skrytym geografickym
kapitalem.“ Znamena to, ze silnou strankou brownfields, zejména téch
pramyslovych je, ze svou fyzickou povahou mohou byt cennym zdrojem kreativity,

ktera mize profitovat z jejich regenerace (Slach, Markova, Heckova, 2013).

V Ceské republice je opétovné vyuziti dlouhodobym problémem a oproti zapadni
Evropé je pfiblizn¢ ve dvacetiletém zpozdéni. K tomuto problému také ptispelo
ruSeni neprosperujicich podnikli, vojenskych tjezda, vyrazné ekonomické zmeény
restrukturalizace, k niz dochazi az po zméné politického systému. V Ceské republice
V obdobi pied rokem 1989 nebyl problém s brownfieldy viibec fesen a prakticky také
neexistoval (Vrablik, 2013).

Vzhledem k tomu, ze populace neustale roste a potiebuje stale vice pozemkd, je
ukolem nasmérovat novy vyvoj, ovlivilovat naCasovani a utvafet jeho charakter
a minimalizovat dopady na Zivotni prostfedi a na zemédélské plochy. Kazda zemé se
lisi ve svych rozvojovych moznostech a omezenich. Je dulezité, predev§im
ve méstech a obcich, vymezit tyto moznosti a omezeni rlstu prostfednictvim
uzemnich pland, regulacnich plant a investi¢nich programu (Daniels, 2003).

Kazdy clovék ma predstavy o svém idedlnim okoli. Je to cosi jako zaklad naSich
vnitinich hodnoticich kritérii okolniho prostiedi. Cim déle Zije v dané krajiné uréité
spoleCenstvi lidi, tim 1épe si v ni uspofada sva individualni teritoria a tim vyvazengji

se terciarni krajinna struktura vyviji a tim lépe je oSetfovana (Low, 2003).
2.1.1 Definice slov Urban Sprawl, Greenfields a Blackfields

Urban Sprawl

Urban sprawl je projev suburbanizace vznikajici tlaky trhu zejména v okoli velkych
meést a reakce trhu na kompetitivni nabidku uzemi mistnich samosprav lezicich ve
strategickych lokalitach. Obchodni, logistické, primyslové a jiné podniky zfizuji sva

zatizeni mimo zastavéna uzemi sidel — na zelené louce (Jackson, 2002).
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Greenfields, resp. greenfield sites
Jednd se o volné plochy a pozemky mimo zastavénd tzemi sidel. V ptipadé

vvvvvv

o planovanou ¢i realizovanou vystavbu na ,,zelené louce* (Kunc, Tonev, 2008).

Blackfields

Jsou lokality s extrémné vysokymi kontaminacemi pudy, podzemnich a povrchovych
vod 1 dal$ich slozek zivotniho prostiedi, které jsou zasadni prekazkou pro jejich nové
vyuziti (Kolektiv autorti, 2010).

Zdrojem zneciSt'ujicich latek, mnohdy toxickych, byla té¢Zba a zpracovani nerostnych
surovin, pramyslovd vyroba, skladovani a skladkovani nebezpecnych odpada,
doprava a aktivity souvisejici s vojenskym vyuzitim ploch. Celkové naklady na

sanace téchto starych ekologickych zatézi jsou velmi vysoké (Vrablik, 2009).
2.2 Typologie brownfields

Existuje tfada riznych kritérii, dle kterych lze objekty brownfields zatadit do
jednotlivych kategorii. Hodnoticim kritériem mtze byt napiiklad mira ekologické
kontaminace, moznosti budouciho vyuziti ¢i lokalita, ve které se brownfield nachazi,
nebo zda se nachazi v oblasti intravilanu €1 extravilanu.

Rozdéleni z hlediska vzniku brownfields je zamétfeno na puvodni funkéni vyuziti
izemi a korigovano na vyuziti budouci. Uzemi brownfields jsou do jisté miry
poznamenany historickym vyvojem a lokalitou vyskytu a oblast moZnosti budouciho
vyuziti je ztohoto divodu Ilimitovana. Poptdvka po novych armadnich,
zemedélskych a draznich objektech je velmi nizka a lze tedy ptfedpokladat, Ze tyto
arealy nebudou renovovany za Ucelem svého piivodniho vyuziti. Oproti tomu je
kladen stale vétsi diraz na obCanskou vybavenost, tedy vystavbu nadkupnich center,

objektii na bydleni a sportovnich zatizeni (Kadetabkova, Piecha, 2009).

Rozdéleni dle predchoziho vyuziti:

Primyslové brownfields:

Primyslovy brownfields, ktery vznika piedevSim zbudov a aredlii dnes jiz
nefunkénich podniki. Pro tyto objekty po zasahu primyslu neni snadné najit dalsi
vhodné vyuziti, a proto chatraji a jsou také zpusobeny odklonem od priamyslové

vyroby na produkci spottebniho zbozi (Liskova-Dvorakova, 2010).
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Charakteristikou starych primyslovych regionli je vyrazny vyskyt negativnich
externalit prostfedi, které zpisobuji dlouhodobé omezenou funkcnost a nizkou
atraktivitu prostiedi. Tento argument Ize ptiblizit napi. na dopravni infrastruktuie,
ktera prvotné generuje ekonomicky rist, ale nasledné¢ se stava negativni
komponentou prostiedi a omezuje dal$i rozvoj. Obdobna paralea je i v oblasti
zivotniho prostiedi, které je ve fazi extenzivni industrializace znacné naruseno a pak
se stava problematickou strukturou, ktera limituje budouci rozvojové Sance prostiedi,
nizsi ochota obyvatel ziistavat v misté atd. (Koutsky, 2011).

Pozemky po hlubinné tézbé:

Plochy se nachézeji Casto v intravilanu municipality, jsou relativné malé, (pro
ostravskou aglomeraci se vétSinou jedna o pozemky o velikosti 3 - 25 ha). Jejich
uzemi je vyuzitelné jen Ccasteéné v dusledku existence likvidovanych jam,
prekryvnych substrati — hlusin, sedimentacnich nadrzi apod. Kontaminace na téchto
plochéch neni pftili§ velkého rozsahu a je obvykle provozniho charakteru v podobé
ukapt ropnych produkti a pohonnych hmot. V blizkém okoli se mohou nachazet
pozustatky po upravé vydobyté suroviny - kalové nadrze a hlusinové odvaly. Plochy
po prumyslové vyrobé se vyznacuji velkou riznorodosti jak co do velikosti, tak co
do kontaminace (Stalmachova, 2012).

Armadni brownfields:

Jsou uzemi, kterd souviseji s odchodem sovétskych vojsk z naSeho Gizemi a s ruSenim
vojenskych posadek, piipadné vojenskych tjezdi Armady Ceské republiky
(Stalmanachova, 2012).

Reorganizaci a pfechodem na profesionalni armadu doslo od zacatku roku 1990 ke
zruSeni mnoha vojenskych posadek po celé Ceské republice a tim spojenému
predavani vojenskych aredlii do vlastnictvi obci. Obce sice tyto opusténé vojenské
arealy nabyly beztplatné, ale vznikl problém s jejich financovdnim, udrzbou a
budoucim vyuziti. Dlouhou dobu byla podpora ze strany stitu a EU zaméfena
zejména na tzv. greenfields (volné plochy mimo kompaktné zastavénad tizemi meést
puvodné urcené k zeméd€lskému, lesnickému a rekrea¢nimu vyuzivani), avSak
vV novém planovacim obdobi 2007-2013 je pocitano i s financovani v oblasti
brownfieldl (staré, nevyuzivané nebo ekonomicky nedostate¢né efektivné vyuzivané
prumyslové a logistické zony a komer¢ni ¢i obytné objekty v kompaktné¢ zastavénych

uzemich) (Projekt Minister, 2007).
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Od roku 2003 v mnoha obcich ptibyly dal$i armadni objekty z divodu zruSeni
vojenskych posadek Arméady Ceské republiky a slozek Celni sluzby a Ministerstva
vnitra (Kadefabkova, Piecha, 2009).

Zemédélské brownfields

NejcastejSimi  zeméd€lskymi  brownfields jsou byvalé aredly Jednotnych
zemé&délskych druzstev. Mlizeme u nich oc¢ekavat pifedevsim znecisténi organického
puvodu a ukapy ze zemédélskych strojii a mechanizace. Zemédé€lské brownfields se
nachazi vétSinou na vesnicich a maji tak velmi nizky investi¢ni potencial. Jedna se
ptedevs§im o nevyuzitelné plochy bez finan¢nich dotaci (Stalmachova, 2012).
NevyuZivané objekty Ceskych drah a Spravy Zelezni¢ni a dopravni cesty

U brownfields spadajich do této skupiny pfedstavuje nejvétsi problém skutecnost, ze
majetek Ceskych drah a Spravy Zelezni¢ni a dopravni cesty neni dodnes kompletn&
zinventarizovan a ohodnocen. Vzhledem k nedostatku finan¢nich prostfedki neni
fada objektti dlouhodob€ udrzovana a mnoho budov se nachdzi ve Spatném stavu
a mélo by byt ur¢eno k demolici (Kadetabkova, Piecha, 2009).

Nevyuzité administrativni objekty ve vnitinich zénach mést

U brownfieldl tohoto typu ptfedstavuji budovy, na jejichz provoz a udrzbu neméla
obec dostatek finan¢nich prostiedki a pro které se nepodatilo najit nového majitele.
Do této skupiny patii také brownfieldy, které vznikaji pfi rychle probihajicich
zménach strukturniho a funkéniho usporadani urbanizovaného uzemi (Kadefabkova,

Piecha, 2009).

Podle metodologie CABERNET jsou tyto plochy ¢lenény nasledovné:

e _A* — Plochy, které nepotiebuji pro jejich nové vyuziti Zddnou podporu ani
intervenci z vefejnych prostiedkl. Tyto plochy jsou pro potencionalni
investory atraktivni. Jedna se o velmi atraktivni lokality vétSinou v centru
velkych mést. Problém kontaminace zde neni dominantni a neodrazuje
investory.

o .B“— Lokality, které se vyznacuji se primérnym potencialem nového vyuziti
pro investory. Jsou to plochy bud’ v méné atraktivnich lokalitich nebo se
sttedni ekologickou zatézi. VétSinou vyzaduji mensi zisah z vetfejnych
prostiedki.

o . C“ — Lokality, které bez vyrazné intervence vetfejnych prostredkli nejsou

vyuzitelné. Tyto plochy jsou siln¢ kontaminované, v lokalitach pro investory
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neatraktivnich. Na tyto plochy je potfeba zaméfit do budoucna nejvetsi

pozornost (Kuraz, 2015).
Brownfieldy Ize podle cilového typu regenerované nemovitosti rozdélit do Sesti
segmentii:
* pramyslové aredly — véetné skladovacich a logistickych aktivit
* komer¢ni zony — maloobchod a kancelare
* reziden¢ni
* smiSené aktivity — komerce a bydleni, maloobchod
* volnocasové a rekreac¢ni aktivity — zdbavni a sportovni centra, golfova htiste
« aktivity na otevienych plochéach
* mimotadné kontaminované plochy — s cilem minimalizace ohroZeni jsou uréeny k
vyuziti jako prostory s parkovymi upravami, na kterych jsou jiné rozvojové aktivity
zakazany (Kolektiv pracovnikii FZP, 2009).
Podle ziméru na regeneraci:
Podle zdméru na regeneraci lze rozdélit zhruba do Etyt zdkladnich segmentt:
— trZni — intervence za uUc¢elem ekonomické maximalizace; maximalizace hodnot
realitniho majetku; snaha o maximalni pakovy efekt (stimulace privatnich investic
vefejnou finan¢ni podporou = rozsah poméru vstupu vetejnych a privatnich investic
byval:5az1:10 avice); funguje pouze na vzristajicim trhu a v dobré lokaci,
— socialni — intervence za ucCelem ,o0zdravéni® Uzemi; feSi SirSi hodnotovou
problematiku; oceniuje 1 jiné nez piimo ekonomicky vycislitelné hodnoty; obvykly
pékovy efekt v rozsahu 1 : 1 az 1 : 4; funguje tam, kde je plné adoptovan obci,
obcany a jinymi slozkami partnerstvi,
— ekologické — intervence za ucelem regenerace; fe$i odstranéni zejména
ekologickych zatézi; vysoké riziko poSkozeni Zivotniho prostiedi; pakovy efekt je
spiSe vyjimecnym nastrojem — typicky rozsah 0 az 1 : 1; funguje tam, kde nic jiného
nefunguje a kde to trh nebo mistni zajem nevyiesi,
— programové — intervence vychazi ze zaméru ucelového (Casto vSak
samoucelného)
vyuziti prostiedkli nabizenych momentélné otevienym programem vetejné podpory;
charakter intervence je primarn¢ vymezen podminkami uznatelnosti definovanymi

v daném dota¢nim programu (Vrablik, 2009).
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2.3 Vznik brownfields

Brownfieldy a jejich vznik je ovlivnén jak z davodu strukturdlnich zmén
v ekonomice, tak vzhledem k drahému a obtiznému odstranéni staveb a pripadnych
dekontaminaci, Casové narocnosti regenerace a komercni neatraktivnosti vyzadujici
intervence z vefejnych financnich zdroji. S brownfieldy se muzete setkat po celé
CR, nejéastdji v pramyslovych oblastech s vysokou koncentraci tézkého primyslu.
Typickym piikladem je Ustecky kraj. Brownfieldy viak piedstavuji daleko Sirsi
a slozit&jsi skalu problému.
Jejich existence piinasi tyto charakteristické privodni jevy:

e ekonomickou retardaci

e neschopnost oslovit nové investory

e ve spojitosti s absenci trhu s byty zvySovani miry nezaméstnanosti

e negativni dopad na méstsky Zivot

e snizovani daiovych pfijmt mést i statu

e socialni konflikty

e tlak na zabor prirodniho prostiedi
Problém brownfieldi je problém multidisciplinarni, a tak je také tfeba pfistupovat

k jeho feSeni (Vrablik, 2009).
2.4 Priciny vzniku a disledky brownfields

Hlavni pfi¢inou vzniku ,brownfields®, tedy nevyuZivanych nebo ekonomicky
nedostate¢né efektivné vyuzivanych ploch a objektid v urbanizovaném uzemi i1 ve
,volné krajiné“, je restrukturalizace ekonomiky statu i jednotlivych regionu. Je
jednim z duasledkd radikalnich zmén socidlné-ekonomické struktury, které jsou
charakterizovany pifesunem pracovnich sil z priméarni (zemédélstvi, lesnictvi
arybolov) nejprve do sekundarni (primysl a stavebnictvi) a v soucasnosti zejména
do terciarni (obchod, doprava, sluzby a vefejna sprava) sféry civilniho sektoru
narodniho hospodarstvi (Gremlica, Stipkova, Novak, 2003).

Brownfields maji socialni a psychologické aspekty. To znamena, ze ovliviuji vyskyt
zapornych socidlnich jevll a maji negativni vliv na psychickou stranku obyvatel na
uzemi jejich vyskytu a v neposledni fadé vytvareni image jak ekonomického, tak

socidlniho upadku dané lokality. Problémy, které svym wvznikem pfinaseji, se
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rozdéluji do nékolika kategorii: ekologické, ekonomické, zemédélské, sociologické

(Kadetabkova, Piecha, 2009).

Ekologicky diisledek brownfields

Predchozi vyuziti Gzemi a nemovitosti s sebou cCasto nese riziko starych
nevyteSenych ekologickych zatézi. Tyto ekologické zatéze mohou ohrozovat jak
zdravi lidi, tak zivotni prostfedi, proto je nutné ekologické zatéze pred novym
vyuzitim Uzemi odstranit. Ekologické zatéze jsou casto nejmarkantnéjSim
a nejndkladnéj$im problémem. PfestoZze je mozné problém ekologické zatéze
v daném tzemi ¢i nemovitosti predvidat, musi probéhnout velké mnozstvi analyz,
aby mohlo byt stanoveno, jak velky problém na svém uzemi obec vlastné ma. Na
zaklad¢ provedenych analyz jsou nasledné vyhodnocena rizika a tyto musi byt feSena
ve vztahu k novému vyuziti Gzemi. Vznik ekologickych zatézi je Casto spojen
predevsim s predchozim vyuzitim lokalit k zeméd€lské a primyslové cinnosti.
Problém ekologickych S8kod netrdpi obce a kraje pouze z divodd feSeni
nevyuzivanych ploch a objektl, ale Casto je tento problém podstatny a neodkladny,
protoze ekologické zatéze mohou ovliviiovat jak povrchové, tak i podzemni vody,
pudu, ale i horninové prostiedi. V piipadé Cisténi téchto ekologickych zatézi se jedna
0 dlouhodoby proces odstraniovani Skodlivych latek (Liskova-Dvotrakova, 2010).
Méstské brownfields mohou byt potencidlné pfeménény na produktivni a esteticka
mista mestskych spolecenstvi podle ptislusnych rekultivaénich postupli. Brownfields
muze byt nedilnou soucasti méstskych ekosystémil poskytujici prostor pro splnéni
ruznych potfeb méstskych komunit. Tyto prostory mohou byt pfizplisobeny tak, aby
podporovaly biologickou rozmanitost ptdki a druht hmyzu méstského jadra
prostfednictvim tvorby bydleni (Iverson, Holmes, Bomke, 2012).

Ekonomické diisledky brownfields

Prvni ivaha nad pfimymi ekonomickymi disledky existence brownfields sméfuje
obvykle k ekologickym skodam spojenym s naklady na sanaci konkrétniho pozemku
¢i stavby. Ty mohou byt vysoké, ale na druhou stranu ne kazdy brownfield si nese
ekologickou z4téz a ne vzdy musi byt odstraiiovana prosttedky z vefejnych rozpocti
(Liskova-Dvotakova, 2010).

Dalsi ekonomické ztraty vznikaji v disledku toho, kdyZ devastované aredly ¢asem
degraduji své nejblizsi okoli a tim snizuji ceny okolnich pozemki. V krajnim ptipadé

jsou tyto pozemky neprodejné, piipadné vzhledem k celkové degradaci oblasti se
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stavaji nepouzitelnymi pro trzni vyuziti. Kromé ekonomickych Skod majitele
takového pozemku trati stat na dalSich danovych pfijmech nehled€ na to, ze i tyto
pozemky se méni v brownfields a pusobi dalsi Skody. Méné viditelnou, ale o to
znatelné€jsi ztratou je, ze nevyuzivany aredl ve Spatném stavu by mohl piinaSet piimy
uzitek, kdyby se jeho vyuziti zvysilo — z ekonomického hlediska se vlastné jedna
0 ztracenou piilezitost, tedy rozdilovou veli¢inu mezi faktickymi vynosy
dosahovanymi z pouzitych zdroji a vynosy, kterych mohlo byt ze stejnych zdroji
dosazeno pii jejich alternativnim pouziti. Mohla by zde tedy vzniknout nova
pracovni mista, chybéjici sluzby, byty nebo zeleni. Agentura Czechlnvest uvadi, ze
jeden hektar pozemku reprezentuje 50 pracovnich mist. Na jeden hektar pozemku Ize
také pohodIn¢ uvazovat nejméné 20 az 50 bytovych jednotek (Jackson, 2004).
Zemédélské disledky brownfields

Jedna se o siln¢ kontaminované plochy v lokalitach pro investory neatraktivnich. Na
tyto plochy musi byt v budoucnosti zaméfena nejvétsi pozornost. Padesata 1éta
v Ceské republice jsou spjata s kolektivizaci zemédélstvi. Scelovaly se pozemky,
stavély velké zeméd¢€lské aredly, které znehodnocovaly krajinu. Po roce 1989 prosla
Ceskd ekonomika transformaci na trzni ekonomiku, coz pfineslo do zeméd¢lského
sektoru mnoho zmén. Jednou z téchto zmén byl pokles objemu zemédélské
produkce, jez zpusobilo, ze mnoho objektd uzivanych v zemédé€lstvi ztratilo svoji
funkci a  naddle nebyly  vyuZzivdny. Zde = zac¢ind  problematika
zeméedélskych/venkovskych brownfields. Dlouhou dobu se timto problémem nikdo
nezabyval. VéEtSi pozornost se brownfields zacala vénovat az po vstupu
Ceské republiky do EU s moznosti erpat finance na regeneraci brownfields ze
strukturdlnich fondd EU. Brownfields ve venkovskych oblastech jsou vétSinou
spojeny s predchozim zemé&d€lstvim, dievaiskym a tézebnim pramyslem,
s vojenskymi arealy. Regenerace venkovskych brownfields je Casto komplikovana
nevyfeSenymi majetkopravnimi vztahy zptisobenymi restitu¢nimi problémy. Venkov
problémy regenerace brownfields nezvlada feSit bez pomoci regioni nebo statu,
popiipadé s financni podporou EU (LiSkova-Dvotakova, 2010).

Sociologické diisledky brownfields

Brownfields se nechaji hodnotit n¢kolika aspekty (prostorové, stavebné-technicke,
ekologické hodnoceni atd.). Zaroven v sob€ maji urCitou hodnotu, reprezentuji
socialni prostiedi. Tato charakteristika socidlniho prostiedi kvalitativniho obsahu

hodnoti socidlni strukturu brownfields samotného, pfipadné regionu, v jehoZ tzemi
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se dany brownfield nachazi. Pfedchozi vyuziti pozemkl vétSinou vzdy poskytovalo
mnozstvi pracovnich pfilezitosti. Ukonfenim c¢innosti téchto podnikd, firem
a spolecnosti zplsobilo nartist nezaméstnanosti v misté¢ i jeho nedalekém okoli.
Vysoka nezaméstnanost s sebou Casto pfinasi i narist kriminality, dana lokalita se
tim to Casto stdva nebezpecnd a lidé se z jejiho okoli st¢huji. Efekt vystéhovani se
muze $itit i do okoli a neatraktivni zéna se tim vice zvétSuje. Opusténé budovy na
je opravit. Hodnota uzemi se zpustlymi budovami na plochach brownfields trpi
estetickou devastaci, takze se znehodnocuji i nemovitosti v okoli. Existuji socidlni
analyzy, které se zabyvaji socidlni problémovosti izemi. Standardné typicky piistup
k socidlni problémovosti neexistuje. VéEtSinou se vSak vyhrani ,,oblasti" socidlni
problémovosti a k nim se pak ur¢i indikatory, které tyto oblasti umoznuji zméfit.
Takovymi oblastmi, resp. indikatory, byvaji napf. vysokd nezaméstnanost, jak jiz
bylo zminéno, dlouhodoba nezaméstnanost, podil chudych domécnosti, podil
netplnych rodin, ubytek obyvatelstva (negativni migracni bilance, pfirozeny tbytek),
neptizniva vékova struktura obyvatelstva, velky migracni obrat, vysoka rozvodovost,
nepiiznivé ukazatele mortality, morbidity a sebevrazednosti, vysoké kriminalita a jeji
nepfizniva struktura, nizkd kvalifikace obyvatel, nizka mira socidlni participace
obyvatel, Spatné Zivotni prostiedi, nedostate¢na infrastruktura, nekvalitni bydleni,
atd. Obvykle se uZzivaji indikatory, které je mozné sytit Uidaji oficialnich statistik,
méné Casto indikatory zaloZené na informacich ziskdvanych pomoci Setfeni

(Jackson, 2004).
2.5 Re$eni a revitalizace brownfields

Jednim ze zplsobl jak aktivné omezit postupujici suburbanizaci, je dlouhodoby
proces revitalizace brownfieldii. Reseni problematiky téchto uzemi je zAvaznym
ukolem politickym, ekonomickym, socidlnim, ekologickym a tzemné planovacim.

Jedna se o sloZity horizontalni problém (DrkoSova, 2005).

Hlavnimi bariérami, které¢ dlouhodobé brani automatickému opétovnému vyuziti
brownfields, bez vetejné intervence soukromym kapitalem, jsou:
e cxistence ndkladové mezery pii zainvestovani pozemki mezi brownfields

a greenfields (tj. existence vicendkladii spojenych s nutnosti provedeni
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demoli¢nich praci, ekologickych asanaci, pozemkovych Uprav a vyjasnéni
majetkovych vazeb)

e vysoky stupenl soutéze uchazeci o piimé investice (pozorovatelnd i na
globalni trovni) zptsobujici snadné vyjiméani pozemkt z padniho fondu a jiz
zminéné vytlaCovani

e technologické zmény (a aktivni vyuzivani vynost z rozsahu v ptipad¢ vétsich
investoril) znamenajici vysS$i naroky na prostor, fada stavajicich lokalit je
z hlediska technologii pouZzivanych produkéni sférou prosté prili§ mala

e zpfisnéni hygienickych a environmentdlnich norem znamend vyrazna
omezeni lokalizace urcitych technologii v dosahu obytnych, polyfunkénich
¢i rekreacnich zon) (Kaderabkova, Piecha, 2009).

Tabulka ¢. 2 ukazuje srovnani greenfields a brownfields z pohledu investora a jsou

z ni patrné klady a zapory pfi vystavbé na zelené louce a na ploSe brownfields.

Vhodna regenerace nabizi nové prilezitosti pro podnikatelské subjekty a tim i nardst
ekonomické aktivity v regenerované oblasti spojené s tvorbou novych pracovnich
mist a odstrafiovani environmentdlnich zatézi. Brownfieldy jsou také urbanistickym
problémem. Tato uzemi blokuji rozvojové rezervy, které by mohly byt vyuZity pro
efektivni a rentabilni zastavbu. Jejich stav je mnohdy vyraznou estetickou zavadou
ve struktutfe osidleni a maji také dopad na jejich okoli. Pfitom transformace téchto
uzemi by mohla ve svém dusledku znamenat vyrazné uspory v narocich na zastavéni
novych, dosud volnych pozemkd, coz by ptispélo k dosazeni rovnomérného a trvale
udrzitelného rozvoje.

Ve velké casti piipadd  spociva regenerace brownfieldi v rekonstrukci
nevyuzivaného a zanedbaného objektu pro nové vyuziti. N€kdy ale technicky stav
objekt (spojeny napi. S ekologickou zatézi) neumoziuje provedeni rekonstrukce.
V tom ptipadé proces regenerace brownfieldt zahrnuje dvé zakladni faze:

e fizi regenerace — VyCisténi uzemi, obnoveni stavu podobného greenfieldu,

e f4zi obnovy — uvedeni lokality zpét k efektivnimu vyuziti (Kolektiv pracovnikl

FZP, 2009).

U vétSich aredlli ¢asto dochdzi ke kombinaci obou typl regenerace (n¢které objekty
se rekonstruuji, v ¢asti probéhne rekultivace a obnova). Kvili vysokym nakladim

arizikim, které jsou spojeny s témito typy projektl, vSak soukromy sektor nema
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o investovani do regenerace brownfieldi zajem. Z tohoto divodu je v ptipadé
potteby vhodné, aby faze rekultivace (piipadné celého procesu regenerace) podpotil
vefejny sektor tak, aby byl projekt dale komercné Zivotaschopny
(Czechlinvest, 2008).
Kli¢ovymi partnery v procesu revitalizace sidel jsou:
e Ustfedni orgdny statni spravy
dotéena ministerstva: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, Ministerstvo
zivotniho prostiedi CR, Ministerstvo primyslu a obchodu CR, Ministerstvo
zemédélstvi CR, Ministerstvo dopravy CR, Ministerstvo obrany CR,
Ministerstvo kultury CR a Ministerstvo §kolstvi, mladeze a t&lovychovy CR,
Fond narodniho majetku Ceské republiky, agentura Czechlnvest
e na urovni kraji: Regiondlni rozvojové agentury
e na urovni obci: zpracovatelé uzemné planovaci dokumentace, odborné
instituce, developerské firmy, realitni kancelaie a nestatni neziskové

organizace (Mansfeldova, 2014).

Za kli¢ové faktory pfi jejich regeneraci povazuje nésledujici Ctyfi:

* budouci vyuziti

* pfipravenost mista

* ekonomickou Zivotaschopnost

* pravni ramec

Tyto Ctyii faktory maji navzdjem stejnou dulezitost, jsou propojeny a plsobi
spolecné. Budouci vyuziti a pfipravenost mista jsou uzce spojeny. Budouci vyuziti
totiz miize vychazet ze stavajicich potencialii mista (napf. vyuZiti stavajici budovy
a infrastruktury) nebo naopak trpét stavajicimi zatizenimi mista (kontaminace,
zchatralé budovy). M¢lo by vzit v ivahu stavajici podminky mista a tim jeho
pfipravu co nejvice zjednodusSit (napf. nebourat tovarni komin, ale pouzit ho jako
dominantu nové€ vznikajici ¢tvrti). Na budoucim vyuziti zavisi také zplsob, jakym
dochazi k piipravé mista do pozadovaného stavu (napf. dekontaminaéni techniky,
mira dekontaminace) (Kolektiv pracovnikii FZP, 2009).

U brownfields, které mohou vyrazné pfispét k ekologické funkci, by mély byt
zaméfeny na intenzivni a kompletni sanaci. Brownfields, které nemohou byt znovu
pouzity jako primyslové aredly nebo zde byt obnovend vegetace s druhy, které jsou

mén¢ atraktivni pro volné Zijici zvifata. Sanace brownfields mohou zlepsit a ucelit
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komplexy méstskych aglomeraci a zlepsit ekologickou funkci nékterych z naSich

roztiiSténych krajin.
2.5.1 Davody revitalizace

Brownfieldy zptsobuji vazné problémy: brzdi rozvoj Gizemi, zejména zastavéného,
brani hospodaiskému rozvoji, negativné plsobi na zivotni prostfedi, maji negativni
socioekonomické dopady a celkove prispivaji ke Spatnému obrazu celého izemniho
celku. Vhodna regenerace nabizi nové prilezitosti pro podnikatelské subjekty, a tim
I nartst ekonomické aktivity v regenerované oblasti spojené s tvorbou novych
pracovnich mist a odstranovani environmentalnich zatézi (Ministerstvo prumyslu
a obchodu, 2008).
Lze tedy fici, ze brownfieldy zptisobuji fadu riznorodych problému a kladou tim
otazky odliSnym oborim — environmentalnim, ekonomickym a socialné-kulturnim.
V teseni téchto otazek jsou zainteresovany odliSné instituce, zajmové skupiny a lidé,
kterych se problémy brownfieldi piimo dotykaji. Rozhodujici roli pfi regeneraci
brownfieldi by mél mit vetejny sektor. M¢l by usilovat o regeneraci za co nejnizsich
nakladu tak, aby se vyiesily piipadné ekologické ¢i socialni problémy uzemi.
Do procesu regenerace brownfieldt vstupuji tyto zakladni subjekty, které maji své
zajmy v uzemi:

e vefejny sektor — stat, meésta, kraje

e investofi — developefi

e uzivatelé (Vrablik, 2009).
Nejvétsi partnefi obci v oblasti revitalizace brownfields v Cesku jsou Ministerstvo
pro mistni rozvoj (MMR CR), Ministerstvo Zivotniho prostiedi (MZP CR), velké
investice (pfedevS§im zahrani¢ni) by méla obcim pomoci zprostfedkovavat agentura
Czechlnvest (Gremlica, Stipkova, Novak, 2003).
V roce 2006 Agentura Czechlnvest ve spolupraci s jednotlivymi kraji zapocala
zpracovani Vyhledéavaci studie pro lokalizaci brownfieldii. Na zaklad¢ této studie je
k dispozici uceleny prehled brownfieldd v celé Ceské republice. Diky vyhledavaci
studii bylo lokalizovano celkem 3 096 uzemi, o celkové rozloze 11 060 ha s plochou

zastavénou objekty o velikosti 22 609 tis. m® (Projekt Minister, 2007).
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2.5.2 Prekazky revitalizace

Revitalizace brownfields zavisi na mnoha faktorech. Mezi tyto faktory lze zatadit
polohu, ekologickou zatéz, existenci infrastruktury, majetkové vztahy, vztah obce
nezbytné pro regeneraci ¢asto pievysuji hodnotu lokality na trhu nemovitosti poté, co
dojde k jejich obnové. Velice Casto je proto nutné do procesu zapojit vefejny sektor
a vefejné finance (Vyskovska, 2013).

Opusténé nebo nevyuzité plochy v centru mésta jsou velmi nepiijemné pro okoli.
Mnohé z nich jsou velmi blizko ploch k bydleni. Budouci vyuziti téchto ploch je
nezbytné pro udrzitelny rozvoj mést. Pfi vybéru budouciho vyuziti brownfields je
nezbytné brat okolni oblasti. Naptiklad neni vhodny néapad situovat novy lehky
primysl v blizkosti oblasti ploch k bydleni. Lehky pramysl pfinasi hluk, znecisténi
a zvysi navstévnost dané oblasti. Situovani nového primyslového odvétvi v blizkosti
zeméd¢elské pady, parku nebo lesa jsou mozné, ale musi byt chranény pied
zneCiSténim. VétSina vefejnych zafizeni uptfednostiiuje tich¢ a Cisté okolni oblasti
a to je diivod, pro¢ si davat pozor na umistovani novych primyslovych ploch v jejich
blizkosti (Donati, Rossi, Brebbia, 2004)

Jednou z nejvétsich bariér jsou neprihledné a komplikované vlastnické vztahy
uUpozemki typu brownfield. Také je zde silna konkurence ,zelenych luk*
(greenfields) — vystavba zde je jednodus$$i, rychlejs$i a levnéj$i na rozdil od
brownfields, kde je velké riziko potencialnich vysSich néakladd na odstranéni
ekologické zat€Zze a na jejich renovaci. Chybi srovnatelnd data (registrace
brownfields), jez by napomohla hlubs§imu porozuméni problematiky a pomohla
stanovit priority pro stavajici a nové uvazované programy. Také je malo vyuzivana
moznost spoluprace vetejného a soukromého sektoru a nedostatek investi¢nich
pobidek soukromym investorim (Vanicek, 2005). Studie brownfields upozoriiuje na
zasadni konflikt vytvofeny statni a federalni legislativou. Zatimco se vlada zamétuje
na revitalizaci znecisténych méstskych ploch do oblasti, které poskytuji ekonomicky
pfinos okolni spolecnosti, stejna vlada se pokousi podpofit vefejné zdravi tim, ze
ptijima piisné ekologické predpisy, které zvysuji riziko odpovédnosti zucastnénym
strandm na sanaci kontaminované oblasti. Tyto nékdy protichtidné cile maji pomalé
oziveni v oblastech s pochybnou ekonomickou zivotaschopnosti. Brownfields

I Smalym mnozstvim znecistujicich latek muze byt velmi tézké revitalizovat
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(Bendor, Metcalf, Paich, 2011). N¢které plochy brownfields nebudou ve velmi
dlouhém c¢asovém horizontu viibec feSitelné a to ani v pfipadé, Ze by se odstranily
hlavni obecné bariéry rozvoje na plochach brownfields. Divodem je nedostatecna
kapacita na trhu, nedostatecna spoleCenska poptavka a potieba, nedostatek
prostfedkt, konkurence zelenych luk. Nekteré plochy brownfields budou feSitelné
pouze tehdy, dostavi-li se nové fiskalni podminky ¢i dotacni tituly. Jiné plochy
brownfielsds budou fesitelné pouze tehdy, zaujme-li obec K jejich feSeni velmi
proaktivni roli. AvSak pfiprava projektu regenerace vyzaduje 2-5 let, a realizace tudiz
trva déle nez jedno volebni obdobi. Znovuvyuziti browfields je tak béh na dlouhou

trat’, ale pak se stane velmi prospésné (Barta, 2005).
2.5.3 Vyhody revitalizace

U hodné poskozenych brownfields je revitalizace a nasledné odstranéni ekologickych
a estetickych zavad v sidelni krajin€ jednou z nejvétsich vyhod.

Jednou z nejvétsich vyhod je u hodné poSkozenych brownfields revitalizace celého
uzemi a odstranéni ekologickych i estetickych zavad v sidelni krajin€. Revitalizace
také prispivaji k ochrané zivotniho prostfedi ke zlepSeni zdravi obyvatel. Zvysuji se
pfijmy a nasledn¢ se rozproudi ekonomika v daném uzemi. Abychom odstranili
bariéry, je tfeba identifikovat velikost problému a stanovit priority, zajistit intenzivni
mezioborovou spolupraci, meziresortni spolupraci a dale musi dojit k vytvofeni
potfebnych programl a zajiSténi nezbytnych Uprav pravniho rdmce. Mélo by byt
zajisténo vzdélavani v nasledujicich oblastech: architekti — tvlirci izemné planovaci
dokumentace, vzdélani zéastupcii obci jako pofizovateli Uzemné planovaci
dokumentace, vzdélani na Grovni kraji - tvilirci regiondlnich strategii. V neposledni
fadé¢ je velmi dulezité vzdélani vefejnosti a tlak na znovuvyuziti brownfields
aochranu greenfields. Cilem bude upfednostiovat rozvoj na brownfields pied

zaborem greenfields (LiSkova-Dvotékova, 2010).
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Vyhody pro obec
e zlepSeni stavu zivotniho prostredi
e vytvofeni novych pracovnich piilezitosti
e rozvoj podnikatelskych aktivit
e zvySeni celkové atraktivity sidla
e v pfipadé revitalizace historicky cennych objektii jde o zachranu kulturniho
e dédictvi.
Vyhody pro investora
e vyuziti existujicich objektl, dopravni a technické infrastruktury
e napojeni na regiondlni a celostatni systém hromadné dopravy ndkladii
e napojeni na fungujici systém MHD
¢ kontakt se subdodavateli a sluzbami
e dostatecné mnozstvi pracovnich sil v bezprostiednim okoli
Vyhody pro ob¢ana
e pracovni prilezitosti v kratké dochazkové vzdalenosti event. v dosahu MHD
e zkulturnéni, zvySeni bezpecnosti a atraktivity ¢asti sidla
e impuls k rozvoji dalSich aktivit: obchodnich, kulturnich, sluzeb...

(people.fsv.cvut.cz, 2010).

Btichna¢ a Kynclova (2006) predkladaji ve své recenzi ¢lanku o revitalizaci
brownfields pét moznosti jak revitalizovat browfield:

1. Stat musi vykoupit pozemky a zajistit jejich vyhodny prodej nebo je piimo darovat
neziskovym organizacim, které se touto problematikou zabyvaji. Dané vybrané
v daném misté se pouziji na nakup dalSich pozemki a na poskytnuti vyhod tém, kdo
zde ziidi vécna biemena, ochrani zemédélskou pudu, pobiezi, plaze nebo jiné vefejné
prostory.

2. Znevyhodnit budovani nové zastavby na tzv. greenfields napiiklad omezenim
dodavek vody, nezavedenim kanalizace a jiné infrastruktury, ¢i ud€lovanim
vysokych poplatkid, které budou vyuzivany na kryti dlouhodobych nakladi
S ptrestavbou brownfields.

3. ZlepSeni dopravni dostupnosti vybranych méstskych oblasti zbudovanim hustsi
sit¢ linek tramvaji a autobusli, vybudovanim mostl, péSich a cyklistickych stezek,

prechodu a ostatnich staveb, které zjednodusi dopravu do zameéstnani a skol.
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4. Odménovani architekti, stavaiti, bankétti, zeméméeticl, geografl a dalsich, ktefi se
ptimo podileji na planovani ¢i vystavbé kompaktnich sidel. Budovani novych obci,
rozSifovani infrastruktury v zdzemi velkych mést, zajiStovani novych pracovnich
mist, rozsifeni moznosti nakupt a rekreace nebo zfizeni dostupného a levného
dopravniho spojeni, usnadni tvorbu propojeni greenfields a starych méstskych
oblasti.

5. Pfeneseni nékterych kompetenci stdtu na regionalni Groveinl samospravy (vybeér

dani, regionalni planovani (Bfichnac, Kynclova, 2006).
2.5.4 Uzemné planovaci pristup mésta k investoriim regeneraci

Jaroslav Sykora (2002) ve svych skriptech Uzemni planovéani vesnic a krajiny uvadi,
ze nové plochy pro vystavbu maji mit urcitou kapacitu a musi byt zajiStény zaméry
regenerace stavajicich nevyuzitelnych objektti (Sykora, 2002).

V praxi se vSak uzemni plan kazdé obce velice tézko vyrovnava s jakymkoliv
zamérem regenerace brownfield, protoze v dobé svého vzniku nemohl ptfedpokladat,
jakym zpusobem se tyto lokality budou rozvijet, ptipadné jaké budou zdroje a jak
budou jednotlivi vlastnici, investofi ¢i developeti pfistupovat k tomu, aby byl projekt
na miru disponibilnim zdrojim. S podnikatelskym zdmérem se odbory tzemniho
planovani setkavaji v rizné podobé. Investor se svym rozpracovanym zamérem
pfichazi na konzultace a testuje se, jakym zplsobem se zadmér sluCuje ¢i ne
s podminkami tzemniho planu dané obce. Kazdy zamér se posuzuje z hlediska
platného zemniho planu mésta, ktery je zakladnim a zdvaznym dokumentem pro
uzemni rozvoj celého sidla. Pokud je k dispozici podrobnéjsi planovaci
dokumentace, jakou jsou regula¢ni plany nebo izemni studie, posuzuje se zamér
i z téchto hledisek. VétSina prekladanych zamérd je bohuzel v rozporu s uzemné
planovaci dokumentaci. Zadatel se bud’ pfizpasobi tzemnimu planu nebo po
vzajemné dohod¢ dojde k jeho zméné, coz je otdzka nejméné dvou let (Sbornik
z Kulatého stolu, 2008).

Na druhé strané¢ existence brownfieldi je negativnim jevem v osidleni. Také
ohromny zébor zemédélské pudy pro vystavbu je hrozivy. Uzemni plany a zasady
uzemniho rozvoje vSak vymezuji dalsi a dalsi zastavitelné plochy, koridory a izemni
rezervy. Je nezbytné nutné, aby se Gzemni planovaci zasadili o intenzivnéjsi vyuZiti
jiz zastavénych Uzemi a ve vétsi mife chréanili pfed vystavbou plochy nezastavéné,

jak uklada zakon (Hurnikova, 2009).
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Justin B. Hollander se ve své knize Polluted and Dangerous zabyva docasné
zastaralymi a opusténymi misty a zmifluje, ze uzemni rozhodnuti jako ptekazka pro
prestavbu téchto objekt nebyla vSeobecné vyjadiena. Naopak, vétSina uredniki vidi
malé spojeni mezi Vysokym dopadem na tato doCasné zastarald a opusténd mista
a jejimi vyhlidkami pro ptestavbu. Dalsi politika se zminuje o mistnich Ufednicich
Vv ramci Gsili feSeni vysokého dopadu na tato mista jako oddélené oblasti nebo
perspektivu pro rozvoj. Zavrzeni téchto oblasti se pouziva vyhradné na podporu
ekonomického rozvoje. V ojedin€lych piipadech jsou v nékterych méstech tyto
nebezpecné a opusténé oblasti pouzity k demolici nebo je zde provedena sanace
(Hollander, 2009).

2.5 Mapovani brownfields

Shromézdéni udaji o rozsahu a stavu brownfields je podminkou pro navrhy postupu
jejich regenerace, coz by mélo byt feSenim systematickym, nebot feSeni
problematiky regenerace brownfields ,,piipad od pfipadu® je ve vysledku naro¢néjsi
pro zdroje vetejné i soukromé. Pro navrh systémového feseni je ucelné disponovat
informacemi o brownfields v komplexngjsich vztazich a v $ir§Sim méfitku. K ziskani
obecného piehledu o podtu, charakteru a stavu brownfields na tzemi Ceské
republiky lze Castecné pouzit udaje z jiz realizovanych sc¢itani. Jednim z problémil
existujicich inventaru je vSak jejich nejednotnost, nebot’ potizovatelé, jejich metody,
meéfitko, definice pojmu brownfields a cile shromaZzd’'ovani informaci byly odli$né,
problematicka je i aktualizace dat (Planeta, 2007).

V roce 2005 Agentura Czechlnvest ve spolupréci s jednotlivymi kraji zapocala
Vyhledavaci studii pro lokalizaci brownfieldl. Cely projekt byl ukoncen v poloviné
roku 2007. Na zaklad¢ této studie je k dispozici uceleny prehled brownfieldl v celé
Ceské republice, ktery je podkladem pro vznik Nérodni strategie regenerace
brownfieldll a ucelené databaze lokalit, ze které budou moci byt vybirany projekty
pro regeneraci a rozvijeni dalSich investi¢nich ptilezitosti pro developery a investory
(Czechlinvest, 2008). Cilem Narodni strategie regenerace brownfieldi je sjednotit
a nabidnout ramcovy dokument, ktery je voditkem pfi feSeni konkrétnich problémti,
které se pfi regeneraci brownfieldti na uzemi Ceské republiky objevi. V minulosti
totiz schdzel jednotny koordinovany pfistup a jednotlivé brownfieldy se dostavaly do
objektu zajmu obci, kraji nebo investorti jen tehdy, kdyz bylo nutné fesit konkrétni

lokalitu. Narodni strategie regenerace brownfieldli proto pomohla nastavit ramec
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spoluprace napfi¢ rtiznymi slozkami statni spravy a samospravy. Diky tomu se
zjednodusi, zptfehledni a sjednoti komunikace vSech kli¢ovych hract. A to bude
znamenat vét§i rychlost i zabér revitalizace brownfields na tuzemi CR (Sbornik

seminafe AUUP, 2009).

Postup zpracovani

Vytipovani lokalit probiha ve tiech krocich z divodu postupné eliminace zjisténych
lokalit. Cilem tohoto postupu je postupné zuzovani lokalit, které¢ jiz nebude tfeba
podrobnégji fesit. V prvnim kroku je identifikovano cca 100 az 200 lokalit. Po
zpracovani kroku 1 je vybrano cca 20 az 30 lokalit k nasledné podrobnéjsi analyze
v ramci kroku 2. Po vypracovani analyzy kroku 2 je vybrano maximalné 10 lokalit
Kk nasledné detailnéjsi specifikaci v ramci kroku 3, kde vystupem je zpracovani
navrhu revitalizace ploch. Zakladni struktura postupu jednotlivych kroki je
nasledujici:

krok 1

* zakladni identifika¢ni tidaje a velikost lokality

* zpusob vyuziti lokality

* orientacni analyza vlastnickych vztaht

* hruby odhad investi¢nich nakladii na revitalizaci lokality

* shroméazdéni znamych ¢i zamyslenych (potencionalnich) investi¢nich zdméra

* identifikace minulych, soucasnych a moznych budoucich vyuziti lokalit

« existence ekologickych zatézi

* dopravni dostupnost

krok 2

* vazba na uzemn¢ planovaci dokumentaci

* podrobngjsi zjisténi struktury vlastnickych vztaha

» zmapovani pfedpokladaného ¢i potvrzeného rozsahu ekologickych Skod, zatazeni
lokality podle kategorie

* analyza stavu technické infrastruktury

* analyza stavu existujicich objekt

* vycisleni hrubych rozpoctovych nakladii a harmonogram nékladii na revitalizaci
lokality

* 7jiSténi, zda-li je plocha mimo dosah inundac¢nich Gzemi

* posouzeni moznych konfliktl se zajmy chranénymi dle zak.114/1992 Sb.

27



 zjiSténi, zda lokalita byla ¢i je, na zdklad¢ oficidlniho rozhodnuti, pfedmétem
podpory z veiejnych zdroji

* roz$ifend dopravni dostupnost, vzdalenost od vyznamnych

aglomeracnich center

krok 3

* podrobna analyza vlastnickych vztahli; posouzeni struktury vlastnickych vztahti

e stav a navrh stavebné-technického, urbanistického a architektonického feSeni
projektu

* Casovy plan ve form¢ harmonogramu realizace projektu

 zaméry vlastnika s danou lokalitou; ochota vlastnika/ki revitalizovat danou lokalitu
* popis relié¢fu

* posouzeni inZzenyrsko-geologickych poméra

* stanoveni ptidnich poméra na lokalité

* posouzeni moznych stietll zZdméru na regeneraci brownfields

* posouzeni stavu, kapacity a mozného navyseni kapacity médii

 analyza ochrannych pasem a ostatnich zdkonem chranénych z4jmu identifikace
hlavnich potencidlnich problémt v rdmci posuzovani vlivii stavby na Zzivotni
prostiedi dle zak. ¢. 244/1992 Sb., zak. ¢. 100/2001 Sb. (EIA) a zak. ¢. 76/2002 Sb.
(IPPC) (Planeta, 2007).

Diky vyhledavaci studii bylo celkem lokalizovano 2 355 lokalit, jejichZ rozloha
celkem ¢ini 10 362 ha a plocha zastavéna objekty je 1 412 ha.

Vyhledavaci studie ukazala, Ze nejvice lokalit typu brownfield (34,9 %) bylo diive
vyuzivano v zeméd¢lstvi. Primyslové lokality tvofi druhou tfetinu celkového poctu
brownfield (33,3 %). Zbyvajici brownfieldy jsou disledkem nevyuzitych objektii
obcanské vybavenosti (Skoly, zdmecky, kulturni stfediska atd.) (12,9 %), vojenskych
objektl (6,4 %), bydleni (4,0 %) a objektd cestovniho ruchu (0,9%).

(Czechlnvest, 1994).

Celkovy ptehled brownfields dle ptedchoziho vyuziti je zobrazen v tabulce €. 1. Pro
lepsi piehlednost byl vytvoren graf €. 1.
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Tabulka 1: Brownfields dle pfedchoziho vyuZiti

Predchozi prevazujici vyuziti lokality | Cetnost %
Zemédélstvi 821 34,9
Pramysl 785 33,3
Obcanska vybavenost 304 12,9
Armdda, vojensky prostor 151 6,4
Bydleni 95 4,0
Cestovni ruch, lazenstvi, hotel 22 0,9
Jiné 177 7,5

(Czechlnvest, 2008)
Graf 1:Brownfields dle pfedchoziho vyuziti

H Zemédélstvi

H Primysl

i Obcanska vybavenost

H Armada, vojensky prostor

i Bydleni

i Cestovni ruch, lazenstvi,
hotel

(CzechlInvest, 2008)

2.6 Zdroje financovani brownfields

Soubézné Czechlnvest k datu 1. 1. 2008 na webové adrese www.brownfieldy.cz
spustil Narodni databazi brownfieldti, kterd se neustale aktualizuje. Nyni
Czechlnvest prostiednictvim této databaze nabizi investorim téméef 400 detailné
popsanych a majetkopravné vyjasnénych brownfieldi k novému podnikani.
Zakladnim zdrojem lokalit pro tuto databazi byla nejprve Vyhledavaci studie, od
zaCatku ale existuje moznost vlozeni lokality prostfednictvim webového formulafe
| samotnym vlastnikem brownfieldu. Po kontrole spravci databaze je pak tato lokalita
zvefejnéna. Vyhodou databaze je to, Ze je i v anglické verzi (vétSina vyplnénych

polozek se automaticky preklada). Mnozstvi udaju, které 1ze u jedné lokality uvést, je
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pomérné rozsahlé, povinnych polozek je ale minimum. Cilem neni, aby databaze
byla ,,kompletni“ nebo aby slouzila vylu¢n¢ statistickym ucellim, ale aby pomohla
investoriim najit vhodné misto pro podnikani a vlastnikim umoznila vhodné vyuziti.
Pro prohlizeni maxima sledovanych udaji je tfeba se na webu zaregistrovat,
registrace je bezplatnd a rychld. Databdze umoziiuje vyhledavat podle rtznych
kritérii, tisknout vybrané lokality apod. Ziskani pfimého kontaktu na vlastnika je
mozné pouze pies kontaktniho pracovnika agentury Czechlnvest.

(Grulich, Gardos, 2009).

Narodni strategie regenerace brownfieldii

Strategie regenerace brownfieldl si klade za cil zajistit vhodné prostiedi zajistujici
rychlou a efektivni realizaci projektl a zabranit vzniku novych brownfieldd. Cile,
nastroje a vefejnd podpora budou predmétem Narodni strategie regenerace
brownfieldu.

Cile strategie:

« systematické feseni co nejvétsiho mnozstvi brownfieldii v Ceské republice

* socioekonomicky rozvoj postizenych regiont

* u¢init brownfieldy ,,atraktivnéjsi" nez-li greenfieldy

* vytvofeni funk¢éni komunikacéni platformy pro zajisténi regenerace brownfielda

« zachovat historickou, urbanni a socialni hodnotu lokalit (Projekt Minister, 2007)

Podporu oblasti revitalizace brownfields 1ze nalézt ve dvou zakladnich potencialnich
zdrojich — jednd se o zdroje doméci, tedy CR a o zdroje evropské, tedy z EU
prostiedki. V roce 2004 piibyla pro CR dalsi moznost jak financovat projekty
revitalizace brownfields — jedna se o Finanéni mechanismus Evropského
hospodaiského prostoru (EHP) a Norského finanéniho mechanismu. V neposledni
fad€ je tfeba zminit moznost financovani revitalizace brownfields prostfednictvim
uveért od bank — od Evropské investi¢ni banky (EIB), od Evropské banky pro obnovu
a rozvoj (EBRD) a od jednotlivych bank v CR. Zajimavou moznosti je i financovani
obnovy za spoluprace verejného a soukromého sektoru (Kolektiv autorti, 2011).

Agentura pro podporu podnikani a investic Czechlnvest se problematikou
brownfieldi zabyva dlouhodobé. Ve spolupraci s jednotlivymi kraji nejprve
zpracovala Vyhledavaci  studii  pro lokalizaci  brownfieldd, na kterou
navazuje Narodni strategie regenerace brownfieldi. Vefejné piistupna Narodni

databaze brownfieldije jeden z nastroji plnéni cili Strategie. Vedle nabidky
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ucelenych informaci o jednotlivych lokalitdch je cilem také poskytovat informace
0 moznostech, jak Ize financovat regeneraci brownfieldii. PiedevSim pak ze
strukturdlnich fondt Evropské unie tak, aby se do roku 2013 podafilo vyuzit
maximum pfipravenych financi. Analyza Operacnich programi EU identifikuje
aktivity, které je mozné pti ozivovani brownfieldi podpofit ze zdroji Evropské unie.
Portal bude pribézné informovat, kolik penéz je v evropskych i narodnich zdrojich
piipravenych pro podporu regeneraci a za jakych podminek je mozné granty ziskat.
Veskeré informace o planech podpory je diky Databazi mozné podrobné srovnavat
s jednotlivymi lokalitami a vybirat, které projekty jsou pro dana mista nejvhodnéjsi.
Dulezitou soucasti portalu jsou i odborné dokumenty a informace k problematice
brownfieldli. Cilem regenerace je zvysit pfitazlivost a hodnotu lokality na troven,
kdy mize pfimo soutézit s vystavbou na zelené louce. Dostate¢na nabidka
zrekultivovanych lokalit ¢i zabezpeceni financovani nakladové mezery z vetejné¢ho
sektoru pomuiZe snizit zbyte¢né zabory pidy pro investice na zelené louce, které jsou
V rozporu s principy udrzitelného rozvoje (brownfieldy.cz, 2015).

V regeneraci brownfieldl je velmi vyznamné finan¢ni podpora z fondii Evropskeé
unie. V soucasné dob¢ je ale nutné brat na zietel nevyjasnénost nastaveni operacnich
programti EU na obdobi 2014 — 2020. Novy navrh rozpoctu nicméné obnovu
brownfields zahrnuje a pravdépodobné bude navySena finan¢ni podpora urcend na
regeneraci brownfields a na pomoc starym primyslovym oblastem vytvaiejicim nové
hospodarské cinnosti. Nejméné 5% =z prostitedka pfidélenych prostfednictvim
Evropského fondu pro regiondlni rozvoj je zaméfeno na pomoc rozvoje regionu.
Penize navic uréené na oziveni brownfields jsou soucasti cilii strategie Evropa 2020
na podporu hospodaiského rustu, vytvareni pracovnich mist a zachovani Zivotniho
prostfedi. Agentura Czechlnvest nicméné dodavé, Ze nové operacni programy budou
stejné jako nyni urené predev§im pro malé a stfedni podnikatele, nikoliv pro obce.
Kromé podpory z Integrovaného opera¢niho programu (IROP) na obnovu pamatek ¢i
renovaci a zatepleni vetejnych budov, bude mozné z IROP i OPZ (operacni program
zamé&stnanost) Cerpat na projekty cilené na podporu sociidlniho zaclenovani
V socidlné¢ deprimovanych oblastech, a to na podporu socialnich sluzeb,
zamestnanosti, véetné podpory socialniho podnikéni, renovace bytového fondu apod.

(Pixova, 2014).
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3 MATERIAL

3.1 Charakteristika Jiho¢eského kraje

JihoCesky kraj je dlouhodobé vniman pfedevSim jako zeméd¢€lska oblast
S rozvinutym rybnikafstvim a lesnictvim. Az v pribéhu minulého stoleti se zde
rozvinul primysl se zaméfenim na zpracovatelské cinnosti. Kraj predstavuje
geograficky pomérné uzavieny celek, jehoz jadro tvoii jihoceskd kotlina. Na
jihozapadé je obklopena Sumavou, na severozapadé vybézky Brd, na severu
Sttedodeskou Zulovou vrchovinou, na vychodé Ceskomoravskou vrchovinou a na
jihovychodé¢ Novohradskymi horami. V jihocCeské kotliné se rozkladaji dvé panve,
a to Ceskobudgjovické a Tieboniska (CSU, 2015).

Rozlohou 10 057 km2 piedstavuje kraj 12,8 % z celé Ceské republiky. Z tohoto
uzemi zaujimaji vice nez tfetinu lesy, 4 % pokryvaji vodni plochy. Pfevazna ¢ést
uzemi lezi v nadmoiské vysce 400 - 600 m, s ¢imz souviseji ponckud drsnéjsi
klimatické podminky. Nejvyssim bodem na tizemi Jihoceského kraje je Sumavsky
vrchol Plechy (1 378 m), naopak nejniz§im mistem (330 m) hladina Orlické prehrady
v okrese Pisek (regiondlnirozvoj.cz, 2014).

Uzemi kraje naleZi do povodi horni a stfedni Vltavy s pfitoky Malsi, Luznici, Otavou
a mnohymi dal§imi. V minulosti zde bylo vybudovano ptes 7 000 rybniki, jejichZ
celkova vymeéra dnes predstavuje vice nez 30 tis. hektarti. Nejvétsimi nejen v Kraji
ale i v Ceské republice jsou rybniky Rozmberk s rozlohou 490 ha, Bezdrev se 450 ha
a Horusicky rybnik se 415 ha. Kromé toho byla na tizemi kraje vybudovana velka
vodni dila: Lipno (4 870 ha) - nejvétsi vodni plocha v Ceské republice, Orlik
s rozsahlymi rekreaénimi oblastmi a Rimov zasobujici pitnou vodou znaénou &ast
kraje. V souvislosti s vystavbou jaderné elektrarny Temelin byla vybudovana vodni
nadrz Hnévkovice. JihoCesky kraj neni izemim bohatym na suroviny, zejména zde
nejsou témet zadné zdroje energetickych surovin. Vyznamnym piirodnim bohatstvim
jsou vsak rozsahlé lesy, zejména na Sumavé a v Novohradskych horach. Jedna se
pfedevsim o lesy jehli¢naté, smrkové a borové. Nejvétsi surovinové bohatstvi tvorii
loziska piskt a Stérkopiski, cihlarské hliny, kameniva a sklafskych piski. Z ostatnich
surovin je nejvyznamngjsi raselina a v nékterych lokalitach také vapenec, kiemelina
a grafit (Businessinfo.cz, 2015).

I kdyz Ize Zivotni prostiedi kraje v ramci Ceské republiky charakterizovat jako méné
poskozené a zatiZzeni emisemi se postupné snizuje, je zde fada zdroji zne€isténi,

32



hlavné v zemédé€lstvi a primyslu. Na lesni porosty v poslednich letech neptiznivé
pusobi zejména rizné extrémni situace (napf. intenzivni sucho) a hmyzi sktdci.
Ptesto se zdravotni stav lest spise zlepSuje. V JihocCeském kraji se nachazi Narodni
park Sumava, chranéné krajinné oblasti Sumava, Tiebotisko a Blansky les. Déle se
Vv kraji nachazi ptiblizn€ 300 maloplo$nych chranénych tizemi. Celkem je chranéno
20% uzemi kraje. Méstskymi pamatkovymi rezervacemi jsou historickd centra mést
Ceské Budgjovice, Cesky Krumlov (zafazeno mezi pamatky UNESCO), Jindfichiv
Hradec, Prachatice, Slavonice, Tabor a Tieboinl. Kromé¢ toho je v kraji cela fada
historickych pamétihodnosti, napiiklad hrad a zamek v Ceském Krumlové a zamky
Hluboka nad Vltavou, Orlik, Blatna, Cervena Lhota a hrady Zvikov a Landstejn.
Vyznamna je téz lidova architektura, piedev§im tzv. ,selské baroko"”. Mezi
nejznaméj$i pamatky tohoto druhu patii naves v Holasovicich (okres Ceské
Budgjovice), ktera byla v roce 1998 zatazena mezi pamatky chranéné UNESCO.
V JihoCeském kraji bylo k 1. 1. 2003 zfizeno 17 spravnich obvodi obci s rozsifenou
pusobnosti a 37 spravnich obvodl obci s povéfenym Ufadem. Povétené obecni ufady
spravuji obce v tizemi, které je od 1. 1. 2007 plné skladebné do okresti i do spravnich

obvodii obci s rozsitenou puisobnosti (CSU, 2015).

3.2. Charakteristika okresu Prachatice

Okres Prachatice se nachazi v jihozapadni Casti JihoCeského kraje. Zapadni cast
okresu sousedi s okresem Klatovy (Plzeiisky kraj), severni ¢ast s okresem Strakonice.
Na vychodni strand ma spoleénou hranici s okresem Ceské Budgjovice, na
jihovychodé pak s okresem Cesky Krumlov. Diky své rozloze 1 375 km? se fadi
okres Prachatice jako ¢tvrty nejvétsi okres Jihoc¢eského kraje. VEtsi ¢ast okresu tvori
podhorska vrchovina, ktera v pohrani¢ni oblasti pfechazi v horské pasmo Sumavy
(CSU, 2015).

Prevazna ¢ast okresu se nachazi v nadmotské vysce 600 - 800 m. NejniZze nad motem
je oblast Netolicka (410 - 450 m), naopak nejvyse poloZena mista jsou pak na
Vimpersku a Volarsku, kde vétSina sidel lezi nadmotské vysce 700 m a vyse.
Nejvyse polozenou obci je obec Kvilda (1 062 m), nejnize pak lezi cast obce
Podefisté v obci Malovice (410 m) (Utad prace v Prachaticich, 2008).

Nejvyssim bodem okresu je vrchol hory Plechy na hranici s Rakouskem ve vysce

wvewr
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vychodnim svahu Cerné hory v nadmoiské vyice 1 162 m a délka jejiho toku na
tizemi Sumavy piesahuje 120 km. Pod Novou Peci se vléva do Lipenské vodni
nadrze. Dalsi vyznamnou fekou je Blanice, kterda je nad obci Husinec pichrazena
Husineckou ptehradou. Jejimi pfitoky jsou Cikansky, Bélecsky, Libotynsky a Zlaty
potok se znacné rozsahlym povodim. V katastru obce Nova Pec se v nadmoiské
vySce 1 090 m nachazi Ple$né jezero, které je ledovcového pivodu. Oblast Netolicka
je znama cCetnymi rybniky, které jsou v soucasné¢ dobé vyuzivany pro chov ryb
(CSU, 2015).

Klimatické podminky okresu jsou siln¢ ovlivnény nadmoiskou vyskou a velkou
Clenitosti terénu - jsou tudiz zna¢né€ rozdilné. V nadmoiskych vyskach nad 800 m je
podnebi ve svém souhrnu mirn¢ chladné az chladné, v oblastech pod 800 m mirné
teplé. Primérnd roc¢ni teplota dosahuje v Husinci, ktery lezi v nadmotiské vysce
504 m, 7 °C, na Kvild¢ vsak pouze 3,7 °C. V horskych oblastech okresu je podle
dlouhodobého meéteni v priméru vice nez 130 dnd se sné¢hovou pokryvkou.
Primérné ro¢ni srazky se pohybuji od 500 mm v niz§ich polohdch az po 1 100 mm
V horskych oblastech, na hiebenech hor dosahuji az 1 500 mm (Regionalni agrarni
komora Jihoceského kraje, 2014).

Okres Prachatice neni izemim bohatym na suroviny, nejsou zde témet zadné zdroje
energetickych surovin. Vyznamnym pfirodnim bohatstvim jsou vSak rozsahlé lesy,
které pokryvaji 52 % plochy okresu. Jedna se pfedevsim o jehlicnaté a smiSené lesy.
Z ostatnich zdroji se v okrese nachazeji loziska raseliny.

Silni¢ni sit’ v okrese je pomérné hustd. Nejdulezitéjsi silnice 1. tfidy prochazi
okresem od statni hranice (Strazny) smérem na Vimperk, Strakonice a Prahu v délce
zhruba 40 km. Pifimé Zelezni¢ni spojeni ma 17 obci, vcetné vSech 4 mést. Okresem
prochazi Zelezniéni trat CiGenice - Prachatice - Volary, dale pak Strakonice -
Vimperk - Volary s pokradovanim na Kéjov - Cesky Krumlov - Ceské Budg&jovice.
Tato trat ma odbo¢ku z Cerného Kiize na StoZec a Nové Udoli. Trat mistniho
vyznamu vede z Netolic do Divéic s napojenim na hlavni trat’ Plzeti - Ceské
Budgjovice, stejné jako obé& piedchozi traté (CSU, 2015).

Z pohledu izemné spravniho celku je okres rozd€len do 65 obci, které maji celkem
254 casti. Statut mésta ma Sest obci. Nejvetsi obei je mesto Prachatice s vice nez
12 000 obyvateli. Nejmensi samostatnou obci jsou OlSovice s pouhymi 39 obyvateli.

Trvaly nebo dlouhodoby pobyt méa v okrese necelych 51,7 tis. obyvatel, coz je

nejméné ze vSech okrest v JihoCeském kraji. Hustota obyvatelstva je pouze
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37,6 obyvatel na km?. Hustota osidleni je nizka zejména v pohraniéni &asti okresu,
kde po odsunu némeckého obyvatelstva nedoslo k plnému dosidleni této oblasti,
atimto zcela zanikla fada mensich sidelnich jednotek (Utad prace v Prachaticich,
2008).

V celkem Sesti méstech Zije vice nez polovina obyvatelstva okresu (56 %).
V dlouhodobém vyvoji se pocet obyvatel pfili§ neméni. Na vyvojové trendy maji vliv
jak faktor pfirozené mény, tak i migrace. V poslednich letech vSak okres obyvatele
pirevazné ztraci. Podle vysledki scitani lidu v roce 2011 bylo v okrese 24 tisic
ekonomicky aktivnich osob. Z celkového poctu ekonomicky aktivnich osob v kraji
tak na okres pfipadalo zhruba 8 %. Stejny podil ptfipada na okres také v poctu
jednotek evidovanych v Registru ekonomickych subjekti. V ném lze nalézt zhruba
13 tisic zdznami. Podle odvétvové struktury lze za nejvyznamnéjsi sektor oznacit
pramysl. Pfipada na néj zhruba 28% podil, coz je v kraji hodnota lehce nadprimérna.
Diky tomu, Ze okres ma i vys$i podil osob zaméstnanych v odvétvi zemédélstvi
(0 2 procentni body vyssi nez primér kraje) a také v odvétvi stavebnictvi, zbyva na
podil osob zaméstnanych v terciarnim sektoru necelych 57 %. V porovnani
S ostatnimi okresy je zde nizky pfedev§im podil osob zaméstnanych v odvétvi
obchodu. Poloha okresu v podhorské a horské oblasti, relativné ¢isté ovzdusi, velké
lesni plochy a klid vytvareji pfiznivé podminky pro rekreaci. Snaha o zachovani
pfirodniho prostiedi se odrazila ve zizeni Narodniho parku Sumava (rozloha
685 km? - véetnd Casti Plzefiského kraje) a chranéné krajinné oblasti Sumava
(rozloha 999 km?). Mgstskou pamatkovou rezervaci je historické centrum mésta
Prachatic, kde se nachazi cela fada historickych pamétihodnosti se vztahem k Janu
Husovi a Solné stezce (CSU, 2015). Charakter ptirodniho prostiedi okresu umoziuje
zejména pési turistiku a cykloturistiku, navstévy kulturnich pamatek a ptirodnich
pozoruhodnosti. Na nékterych tusecich vodnich tokl (napt. Vitava od Horni Vltavice
az po Novou Pec, ¢astecn¢ 1 Blanice) Ize provozovat vodni turistiku. V zimnim
obdobi jsou zde naopak velmi dobré podminky pro lyzaiskou turistiku a rekreacni
sjezdové lyzovani (napi. Stachy, Zadov, Nové Huté, Kvilda, Kubova Hut’, Borova

Lada) (Utad prace v Prachaticich, 2008).
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4. METODIKA A CiL PRACE

METODIKA

Na zacatku této prace byla vytvorena podrobnd osnova, ktera se tyka problematiky
brownfields a jejich revitalizaci. V prvni ¢asti prace bylo nutné nejprve nastudovat
a analyzovat literarni zdroje nutné pro ziskéni primarnich informaci tykajici se
daného tématu. V teoretické Casti se diplomova prace zabyva zékladnimi pojmy a
definicemi v této oblasti, dale pfi¢inou vzniku brownfieldi a jejich dusledky.
Dutlezitou soucasti prace je feSeni revitalizace brownfields, v nasledujicich
kapitolach jsou popsany divody, piekazky a vyhody jejich revitalizace. Nasledujici
kapitola je vénovadna Gzemné planovacimu piistupu mésta k investorim regeneraci
a po ni nasleduje mapovani brownfields. Nedilnou soucésti revitalizace browtfields
jsou zdroje financovani, kterymi se zabyva posledni kapitola teoretické Casti.
Zdrojem informaci pro teoretickou cast byly knizni a internetové zdroje, domaci i
zahraniéni periodika, elektronicky informaéni zdroj Web of Science.

Prakticka ¢ast diplomové prace fesi vybrané brownfieldy v Jiho¢eském kraji v okrese
Prachatice, které jsou zde popsany. V ramci JihoCeského kraje i okresu Prachatice
jsem provedla analyzu aktualniho poc¢tu vSech znamych brownfields pomoci Narodni
databaze brownfieldl. Hlavni cil prace je analyza vybraného primyslového
a armadniho brownfieldu. Jedna se o byvalou sklarnu v Lenofe a o byvalé kasarny U
Sloupu ve Vimperku. Je zde popsana historie objekti az po jejich zanik a také
divody zaniku ptivodniho ucelu vyuziti. V neposledni fadé byly nastudovany
informace o obcich, ve kterych se dané brownfields nachazi. Na zakladé¢ Rozboru
udrzitelného rozvoje uzemi byly zjistény SWOT analyzy pro obce Prachatice,
Vimperk 1 Lenoru. Pomoci téchto informaci bylo mozné urcit potfeby obci. Na
zéklad¢ téchto zjiSténych poznatkl je zde navrZzen novy zplsob vyuziti pro oba
brownfieldy. Informace o vybranych brownfieldech byly cerpany piredevsim
z Narodni databaze brownfields dostupné z www.brownfieldy.cz a pres databazi
Anopress. Informace o vlastnicich a rozmérech objekti jsou brany z katastru
nemovitosti www.nahlizenidokn.cuzk.cz. Oba aredly byly vyznadeny na mapé

pomoci programu ArcGis.
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Protoze otdzky spojené s revitalizaci brownfields se v zahranic¢i fesi jiz n€kolik
desetileti, je zde nastinéno feSeni problematiky brownfields ve Velké Britanii,

Francii a Némecku. Na zavér prace jsou zde ukazky jiz revitalizovanych projekta.

CIL PRACE

Cilem této prace bylo navrhnout feSeni vybranych brownfields. Revitalizace
brownfields je v Ceské republice stale diskutovanéj$im tématem. Hlavnim cilem této
diplomové¢ prace bylo zam¢éfit se na vybrany primyslovy a vybrany arméadni objekt,
popsat jejich historii, souasné vyuzivani a naznaCena mozna feseni, jak by mohly
byt tyto objekty v budoucnu znovu vyuzivany. Jako vedlejsi cile jsou v praci
definovany pojmy brownfields a problematika s nimi spojend, jejich typy, vznik,

pfi¢iny vzniku, revitalizace brownfields a financovani brownfields.
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5 ANALYZA VYBRANEHO PROMYSLOVEHO A ARMADNIHO
BROWNFIELD

Na tvod je zde piehled o brownfields v Jiho¢eském kraji a nasledné v okrese
Prachatice. Zajmové tizemi je zobrazeno na obrazcich ¢. 4 a ¢. 5. Dle serveru
www.brownfieldy.cz se v Jihoceském kraji nachazi celkem 45 brownfieldu, z toho
bylo 5 objektti diive vyuzivano pro bydleni, 1 objekt v cestovnim ruchu, 1 objekt pro
dopravu (ptekladiste), 6 pro obfanskou vybavenost, 17 objektii pro primysl, 4 pro
vojenské arealy, kasdrny a stielnice a 11 v zemédé@lstvi. Pro lep$i ptredstavu
predchoziho vyuziti brownfields v Jiho¢eském kraji byl vytvoren graf ¢. 2.

Graf 2: Pfedchozi vyuziti brownfields v Jihoceském kraji

M Bydleni

H Cestovni ruch

id Doprava

B Obcanska vybavenost
M Pramysl

M Vojenské arealy, kasarny
a strelnice

(Czechinvest, 2008)

V okrese Prachatice se nachazi celkem 9 brownfieldi. Byvala kasarna U Sloupu ve
Vimperku a byvala sklarna Lenora, jeZ budou nize podrobné&ji popsany v praci. Ve
Vimperku se nachazi jesté byvaly primyslovy areal n.p. Sumavan, dale jsou pak dva
arealy v Prachaticich. Jednd se o Knizeci pivovar a Primyslovy areédl, Hotel Nova
Pec v Nové Peci, Statni statky v Horni Vltavici a byvalé plochy bydleni Stavebni
u benzinky, také v Horni Vltavici a zékladni Skola v Zéblati u Prachatic. Pfedchozi
vyuziti brownfields v okrese Prachatice je zpracovano v grafu ¢. 3. Pro okres
Prachatice je zde v tabulce ¢. 2 zobrazena SWOT analyza. V této tabulce jsou popsany

veskeré silné, slabé stranky, prilezitosti a hrozby, které¢ se v tomto okrese vyskytuji.
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Graf 3: Pfedchozi vyuziti brownfields v okrese Prachatice

H Vojenské aredly, kasarny a
strelnice
M Pramysl

i Obc¢anska vybavenost

M Bydleni

(Czechlnvest,2008)
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Tabulka 2: Souhrnna SWOT analyza pro okres Prachatice

Silné stranky

Slabé stranky

¢ Dostatek zastavitelnych ploch
pro bydleni a vyrobu

® Dobra kvalita ovzdusi, jedno z
nejméné imisné zatizenych uzemi
CR

¢ Vysoky podil plosné chranénych
uzemi

e Dostatek zdroju podzemnich
vod a povrchové vody

* Stabilizace a dlouhodoby
pozvolny rist poctu obyvatel

e Komplexni rozvoj technické
infrastruktury v Uzemi

® Dobrd vékova struktura
obyvatelstva (mladsi
obyvatelstvo ne? priimér JC kraje)
* Dobré dopravni napojeni z
Sirsiho pohledu (koridor 1/4)

* Mala sidla v ramci ORP

¢ VVysoky podil zaméstnanosti
(zemédélstvi, lesnictvi)

¢ ZhorSena dostupnost obce s
rozsifenou plsobnosti

e Zastavéné uzemi v aktivni zoné
¢ Nizky podil obyvatel s
vysokoskolskym vzdélanim

* Nizkd komplexni vybavenost
technickou infrastrukturou

Prilezitosti

Hrozby

® Rozvoj sluzeb zamérenych na
seniory

e \Vysoky potencidl individualni
rekreace

® Rozvoj sluzeb zamérenych na
déti a mladé rodiny

* Rozvoj cestovniho ruchu dany
pritomnosti pamatkovych zén a
pamatek

¢ Vysoky turisticky a rekreacni
potencial

¢ Rozvoj cestovniho ruchu dany
pritomnosti kulturnim dédictvim

e Naruseni tradi¢ni struktury
obce vzhledem k predimenzovani
zastavitelnych ploch

¢ Nizsi atraktivnost obce pro
mladé rodiny vzhledem k absenci
zakladniho a Skolského vybaveni
e Starnuti populace

® Omezeni tvorby pracovnich
prilezitosti

e OhroZeni zastavéného uzemi
zaplavami

(zdroj:RURU ORP Prachatice)
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5.1 Historie a zhodnoceni soucasného stavu sklarna Lenora

Tato cast prace si klade za cil vytvofeni navrhové studie vybraného primyslového
brownfieldu v JihoCeském kraji. Pro vlastni navrh revitalizace byl vybran rozsahly
primyslovy aredl byvalé sklarny, jenz se nachédzi v obci Lenora. Aredl jiz dlouhou
dobu neslouzi svému ucelu ani neni jinak dale vyuzivan. Cilem vlastniho navrhu je
najit takové formy nového vyuziti, které odstrani rizika chatrajicich budov
a infrastruktury. Nez sklarna na pocatku 90. let zbankrotovala, patfila
K nejvyznamnéjsim sklarskym hutim. Vzhledem Kk poloze arealu smétuje novy navrh
vyuZiti na vyuzivani potencialu cestovniho ruchu.

Charakteristika obce Lenora

Sumavska obec Lenora je tvofena tfemi katastrdlnimi uzemimi se Sesti sidly.
Administrativné spadd pod okres Prachatice a nalezi pod Jihocesky kraj. Je také
soucasti mikroregionu Horni Vitava Boubinsko spolu s obcemi Borova Lada, Volary,
Kvilda, Kubova Hut’, Vimperk, Strdzny, Zbytiny, Zelnava, Nova Pec, Horni Vltavice
a Stozec. Lenora lezi piiblizn¢ devatenact kilometri jihozapadné od Prachatic na
soutoku Teplé Vltavy a Rasnice v nadmoiské vysce 786 metrii. Obec ma relativné
vysoky podet obyvatel, k 1.1.2015 je zde evidovano 726 obyvatel (zdroj MVCR).
V obci se nachéazi veSkerd zédkladni vybavenost, déti zde mohou chodit na jednu
zakladni Skolu niZsiho stupné a pro déti pfedSkolniho véku je zde matefska Skola. Pro
vyuziti volného casu je k dispozici v obci sportovni hiisté nebo dalsi sportoviste.
V obci je také knihovna, Iékatska ordinace, dva prakticti 1ékafi a jeden zubaft. Z dalsi
obcanské vybavenosti se zde nachdzi poStovni Ufad. Z technické infrastruktury
mohou mistni obyvatelé vyuzivat vefejny vodovod, plynofikaci ¢i kanalizaci.
Lenorou prochazi Zeleznice a nachézi se zde Zeleznicni stanice. Environmentélni pilif
je hodnocen negativné, nebot’ je zde naptiklad vysoka zatéz dopravou ¢i velké riziko
povodni, nedostatek pracovnich piileZitosti (RURU ORP Prachatice).

Pro vymezeni soucasného stavu prvkili obce je v tabulce €. 3 zobrazena SWOT

analyza obce Lenora.
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Tabulka 3:SWOT analyza obce Lenora

Silné stranky Slabé stranky
e 7adny vyskyt nerostnych e malo kvalitni zemédélska pida
surovin * nedostatek pracovnich mist
¢ dobra dopravni poloha vici * nizsi potencial pro rozvoj
hlavnim centru ORP cestovniho ruchu
e dobré podminky pro bydleni e stagnace poctu obyvatel ubytek
* Uzemi s vyssi ekologickou poctu obyvatel
stabilitou * nizsi zajem o individualni
e vysoka kvalita zemédélské pudy | rekreaci
e rekreacné atraktivni Uzemi e zvySena hygienicka zatéz

z dopravy

e prutah silnice 1/39 obci

¢ nedostatecné zajisténi likvidace
odpadnich vod, pozn.: informace
z predeslého priizkumu

¢ Ubytek poctu obyvatel

Prilezitosti Hrozby
¢ dobré ptedpoklady pro rozvoj | vysoké riziko povodni
cestovniho ruchu, zamek ¢ nedostatek pracovnich mist

(zdroj:RURU ORP Prachatice)

Historie sklaren

Vybrany objekt se nachazi v obci Lenora, jejiz historie je tzce spjata S historii
sklarny. Obec Lenora byla vroce 1834 zaloZzena Janem Meyrem jako jednou
z poslednich sklafskych huti na Sumavé. Misto bylo zvoleno s ohledem na dostatek
dfeva na uboc¢i Boubina. Jako doprava do sklafské huti slouzil zregulovany Kaplicky
potok a Vltava (Kolektiv autorii, 2009).

Osada se velmi rychle rozristala a vroce 1840 jiz stdlo v Lenofe 20 domi se
102 obyvateli. Obec dostala jméno Eleonorenhein na pocest knézny Eleonory,
manzelky Jana Adolfa Schvanzerberga, majitele panstvi. Pozdéji doslo k pocesténi
nazvu na Lenora (risy.cz, 2014).

Kdyz vroce 1941 Jan Meyr zemfel, jeho podnik zdédili synovcové Vilém Kralik
a Josef Taschek. Po smrti spolecnika se v roce 1862 stal jedinym majitelem sklarny

Vilém Kralik. Typickym vyrobkem pro sklarnu bylo sklo lenorské zelené. V Lenoie
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pusobil bratr zakladatele lenorské huti sklar Pavel Meyr, ktery dostal od tehdejSiho
panovnika zlatou medaili za znovuobjeveni postupu vyroby rubinového skla.
U lenorské sklarny byla také malifska dilna, ve které pracoval od roku 1869 znamy
malif Jan Zacharid§ Quast. Sklo z Lenory ziskdvalo mnoho medaili na evropskych
vystavach. V roce 1867 na svétové vystavé v Parizi ziskalo sklo firmy Viléma
Kralika nejvy$si ocenéni. Uspéch také slavilo v roce 1873 na svétové vystavé ve
Vidni. Lenorska sklarna pteCkala pielom stoleti 1 prvni svétovou valku.
V mezivale¢ném obdobi vyvazela sklarna az devadesat procent své produkce a to
zejména do Spojenych Stati a dale také do Anglie, Belgie a Indie. V roce 1945 jiz
méla sklarna Ctyfi pece. PO druhé svétové valce se sklarna soustiedila na vyrobu
foukaného skla a uvedla na trh novy druh uméleckého skla tzv. lenoar skla. Také se
zde zacalo vyrabét napojové a jidelni sklo z olovnatého kiistdlu. V roce 1968 doslo
k modernizaci sklarny. V této dobé produkovala také vyrobky z olovnatého k¥istalu
I ¢iré, bohaté brousené sklo. V poloving 19. stoleti produkovala sklarna pod znackou
Meyrs-Neffe brousené, fezané, malované a ozdobné hutni sklo

(Kolektiv autorti, 2009).

Ke konci 19. stoleti se jiz fadily vyrobky z Lenory mezi luxusni ¢eské sklo. Po
znarodnéni dostala nazev Cesky kiistal a po té byla zaclenéna do podniku Crystalex
st.p. Novy Bor. O sklarnu mél zajem na pocatku 90. let 20. stoleti potomek byvalych
majiteld z rodu von Meyrswalden. Sklarnu, kterd je dodnes opusténd, ale neziskal.
Posledni sklaiska pec vyhasla v Lenote v roce 1996 (Risy.cz, 2014).

Na obrazku €. 6 je mozné vidét planek Lenory, ktery zhotovil byvaly tavic
v Lenorské sklarn€, odsunuty po roce 1945, Fritz Hudler.

Piehled majiteld Lenorské sklarny je shrnut v tabulce €. 3.

V té dob& se némecka firma Schott Zwiesel rozhodla postavit v Cechach novou
sklarnu. Oznamila, ze u Husince postavi sklarnu, v niz by se v tfisménném provozu
stiidalo na 250 lidi. Provoz m¢l byt zahdjen 1. zafi 1997 (Hospodaiské noviny,
2001).

Firma Schott méla v zasobé nékolik variant, kde zahajit vyrobu skla v regionu.
V uvahu ptfipadal Husinec, Volary a Lenora. Nejvétsi zdjem méli némecti
podnikatelé o objekt stavajici sklarny. Byly zde vSak aspekty, které branily

odkoupeni. Jednalo se jednak o vypsané konkurzni fizeni na tento podnik a jednak
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ekologicka zatéz, kterou si s sebou sklarny nesou. Firma Schott nebyla ochotna
zaplatit nutnou sanaci pozemku (Listy Prachaticka, 1996).

Nakonec firma postavila novou sklarnu na zelené louce. Vystavba sklarny v Husinci
u Prachatic na vyrobu a zusSlechtovani sklenic pfisla na vice nez ctvrt miliardy korun.
Pracovni ptilezitost zde naslo v této dobé 244 osob, nachdzelo se mezi nimi i nékolik

desitek sklait z Lenory (Hospodaiské noviny, 1997).

Po t¢ zGstala sklarna nékolik let uzaviena, o objekt stdle nema nikdo zajem. Dochdzi
K jeho rychlému chatrani. Jeden ze zajemcu, ktery chtél objekt uzivat jako turistickou

atrakci, zménil plany a nakonec jej neodkoupil (Pravo, 2000).

Obec si sklarnu koupit nemiiZe, je to na ni moc velké sousto. V roce 2003 Ceska
inspekce zivotniho prostfedi zjistila, ze v desetihektarovém aredlu ve zrezivélych
sudech lezi desitky tun jedovatych latek jako je olovo, rtut, azbest, louh, olovo,
kyseliny nebo oleje. Barely byly uloZené pouze par desitek metrii od biehu Vltavy
a chranéné oblasti, proto je zacala specializovana firma likvidovat. Sanace, kterou
uhradila spole¢nost Lenora, ktera byla vlastnikem arealu, stila zhruba milion korun.
V roce 2004 zacala policie vySetfovat, zda se nékdo z ptivodnich majiteli nedopustil
trestného ¢inu obecného ohroZeni. Nakonec pfed soudem nikdo nestanul. V roce
2005 sklarny spravuje soudni exekutor, ktery pfipravuje sanaci. Roku 2006 firma
Envisan Gem odvéZi z arealu chemikalie. Sanace trva 11 mésici.

V letech 2007-2008 jeden z ptivodnich majiteli prodava areal za zady ostatnich.
V roce 2009 se ptivodni majitelé u soudu domahaji vraceni aredlu. Aredl nyni patii
dvéma ceskobudéjovickym podnikatelim. Ti se ale nechtéji poustét do obnovy
arealu, dokud nebudou vyfesené soudni spory. Pivodni majitelé naopak ¢ekaji, nez
jim soud aredl vrati a pak ho budou moct prodat (Janous, 2009).

Dle vypisu z katastru nemovitosti jsou jako majitelé sklarny vedeni podnikatelé
z Ceskych Budgjovic. Je zde viak evidovan zapis o podani Zaloby a o podani Zaloby
na urceni vlastnického prava. K 13. 3. 2015 zde byla zaznamenéna zména pravniho
vztahu. Podnikatelé spor vyhrali a nadale objekt vlastni (nahlizenidokn.cz, 2015).

V nasledujicim obrazku €. 1 je vymezen objekt byvalé sklarny Lenora.
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Obrazek 1: Objekt Sklarny Lenora

- Meters

Leg enda ] 2% = 100 150 200

Obght:skdamy enoa vytvoFila: Veronika Hejpetrova, Bc.

16.3.2015

5.2 Posouzeni navrhu revitalizace Sklarny Lenora

Zhodnoceni byvalé sklarny Lenora

Prvni vybrany brownfield se nachazi v Jihoceském kraji v okrese Prachatice. Jedna
se o rozsahly prumyslovy aredl, ktery se nachazi na okraji zastavéného tzemi obce.
Rozloha lokality c¢inni 43 000 m?. Vétsina budov, které se zde nachazi, byla
postavena nebo zrekonstruovana v 70-80. letech. Po uzavieni sklarny vznikala v obci
od roku 1993 pomérné vysokd nezaméstnanost. Soucasti arealu je také piijezdova
komunikace, ktera by v ptipadé koupi arealu musela byt odkoupena spolu s nim. Je

zde moznd 1 kamionova doprava.

Popis arealu:

V aredlu se nachéazi jedna velkd hala pom&mé v dobrém stavu o rozloze 5 600 m?
a dale 16 objekth rizného staii a stavu zchatralosti. Cely aredl je odkanalizovan a ma
zpevnéné plochy. Na hranici pozemku je plyn i voda, v aredlu se nachdzi trafo
stanice a vodni ndhon. Ackoliv mé aredl vlastni Cisticku, jejim vlastnikem je obec
(v€cné bfemeno uzivani pro aredl). Zatim nebyl schvaleny uzemni plan obce ani

uzemné planovaci dokumentace, ale s plochou se bude i1 nadale pocitat pro
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prumyslové vyuziti. Reliéf lokality je rovinny a nachazi se mimo zaplavovou zénu,
lezi 4 m nad hladinou. Zastavéna plocha &inni 10 731 m?. Areal je v soukromém
vlastnictvi dvou vlastnikli. Vlastnictvi je omezeno Zastavnim pravem smluvnim
a Zastavnim pravem zrozhodnuti spravniho organu. Oba vlastnici jsou ochotni
objekt prodat ¢i pronajmout. Vzdalenost piijezdové komunikace Kk arealu je
vyhovujici, zelezni¢ni vleCka se zde nenachdzi. Brownfield neni zatizen ekologickou
zatézi. Z hlediska limith ochrany pfirody a krajiny, kterd jsou tieba pii navrhu
zohlednit (Natura 2000, USES, Evropsky vyznamné lokality...). Nutno podotknout,
ze se objekt nachazi v rozsdhlém chranéném uzemi. Jak jiz bylo naznaceno, nachazi
se zde veskerd technickd infrastruktura jako vnéjsi napojeni aredlu na elektiinu,

pitnou vodu, uzitkovou vodu, kanalizace, plyn (Czechlnvest, 1994).

Navrh revitalizace

Po bliz§im prostudovani obce Lenory a jejim okoli jsem zjistila, Ze ma obec velmi
dobry potencidl cestovniho ruchu a snazi se byt v této oblasti aktivni. Obec laka
turisty do sklafského muzea, na krytou dievénou lavku pres Vltavu, tzv. rechli, ktera
slouzila k zachycovani a pocitani plaveného dieva a také na vefejnou pec chleba
Z 1 poloviny 19. stoleti, kterd je stale funkéni a jiz osmym rokem zde probihala
Lenorské slavnost chleba.

Obec Lenora i1 celd okolni krajina je turisticky velmi pfitazliva a nabizi vSem
navstévnikiim rozmanité moznosti vyuziti. Z Lenory vede mnoho turistickych tras po
krasné Sumavé uréené jak pro pési, tak pro cyklisty. Je vychodiskem pro vylety
napiiklad na Boubin. Lenora je také znama jako vychozi misto pro sjizdéni Vltavy,
coz oceni milovnici vodackého sportu. V zimnim obdobi jsou zde udrZované
lyzatské stopy na nékolika trasach. Pro sjezdové lyzovani je mozné navstivit nékolik
lyzaiskych vlekt v blizkém okoli napt. Horni Vltavice, Kubova Hut atd. Lenorou
prochazi Sumavska cyklomagistrala a n€kolik mensich cyklotras. A za zminku také
stoji ptivodni sklaiské a délnické domky, které jsou dochované jako cenny soubor

lidové¢ architektury. Lenora je tedy diillezitym centrem pro turisty.

Je nutno podotknout, 7e sklaiské muzeum je nyni rekonstruovano. Cést oprav
a rekonstrukci je jiz provedena a dalsi jsou planované az do roku 2016. V ramci
oprav prostor pro stalou expozici kulturni pamatky Lenorské sklo probihd vyména

oken a vchodovych dvefi, instalace miizi, vyména elektroinstalace v celych
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prostorach muzea, odvlhceni mistnosti a malovani zdi. Zatim muzeum neuspélo
s zadosti na grant o repasi vitrin a v muzeu je stale socidlni zafizeni v nevyhovujicim
stavu. Dle mého nazoru by byla vhodnéjsi varianta pfesunout sklaiské muzeum do
objektu byvalé sklarny a zuvolnénych prostorit v budové obecniho ufadu vytvofit

prostory pro archivni agendu ufadu. Navrh by vypadal takto:

Hutni hala:
Hutni hala se nachdzi uprostied aredlu, je jednopodlazni se sniZzenou ¢asti peci,
nepodsklepend, bez podkrovi. Celkové zastavéna plocha haly ¢ini 5 610 m? Hutni

hala je zobrazena na obrazku ¢. 9.

Néavrh vyuziti:
Rozd¢leni této haly na jednotlivé funk¢ni celky:
e Muzeum lenorského sklaistvi — ukdzky lenorského a Sumavského sklarstvi
e Maly sklatsky provoz — rukodé€lné sklaiska vyroba, tvarovani vyrobki ze skla
pfimo u pece. Moznost prohlidky ¢i vyzkouSeni.
e Prodej upominkovych pfedmétl, pohledi, ptilezitostného skla, sezdnnich
ozdob atd.
e Prodejna sklarské malovyroby

o Sklad materialu sklaiského provozu

Administrativni budova

Tato budova je tvofena jednim podzemnim a dvéma nadzemnimi podlaZimi.
Podzemni podlaZi obsahuje pomocné provozy kuchyné, skladové prostory, chodbu,
schodi$té a vyménikovou stanici. V prvnim nadzemnim podlazi je jidelna, kuchyné
a schodist¢ s chodbou. Ve druhém nadzemnim podlazi je schodisté, chodba

a kancelare.

Néavrh vyuziti:
e Vytvofeni malého penzionu s restauraci a malou kavarnou — moZnost
obcerstveni pro navstévniky muzea
e V druhém nadzemnim podlazi vytvofit ubytovani ve dvou a tfilizkovych

pokojich.
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Manipulaéni plochy a komunikace
Celkova manipulacni plocha véetn€ komunikaci je 5335 m-.
Navrh vyuziti:

e Vytvoreni parkovisté nejen pro navstévniky muzea, penzionu, ¢i restaurace

Ostatni plochy
Popis: K arealu také patii vratnice, pfistavky, sklady, trafostanice, olejova kotelna

a vodarna.

Navrh vyuziti: Zachovani vodarny, trafostanice, olejové kotelny pro potieby aredlu.
Sklady mohou byt pouzity dle potifeby na provoz objektu. Vratnice bude slouzit na

obhospodarovani parkovisté a dohled na parkovanych vozidlech.

Vzhledem ktomu, Ze rekonstrukce sklaiského muzea byla jiz zapocata a tento
projekt nemusi byt uspésny, je zde druha alternativa feSeni. O koupi sklarny se pred
lety uchazela némecka spole¢nost Schott Zwiesel. Firma nakonec neuspéla kvuli
nevyfeSenym majetkopravnim vztahtim v Lenofe a postavila zavod v Husinci. Dnes
ma velmi dobré postaveni na trhu, proto je zde moznost nabidnout areal spolecnosti

k odkoupeni s tim, Ze rozsifi svou vyrobu a sklarnu zrekonstruuje.

5.3 Historie a zhodnoceni soucasného stavu kasarna U Sloupu

Cilem této casti prace je vytvofeni navrhové studie vybraného armadniho
brownfieldu v JihoCeském kraji. Pro vlastni navrh revitalizace byl vybran rozsahly
vojensky areal U Sloupu, jeden znejvétSich opusSténych armadnich komplexi
v JihoCeském kraji, jenz se nachazi na kraji mésta Vimperk. O pozemky v arealu
usilovalo mnoho zjemct, vétSina pozemkl a budov vSak v soucasné dobé chatra
a lezi ladem.

Charakteristika obce Vimperk

Cesky nazev mésta Vimperk je odvozen od diivéjsiho némeckého nazvu Winterberg
neboli Zimni hora. Slovo zimni bylo v ndzvu diky poloze mésta, nebot’ se zde dlouho

drzel snih. Vimperk neni uzavieny ve své dlouhé historii, ale v mnoha ohledech si na
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ni stavi svou atraktivitu. Dominantni zamek na kopci ptfipomina dobu, kdy zde byli
zakladatelé mésta panové zJanovic. Muzeum v jeho aredlu ptipomina historil
Vimperka a okoli a také sklafstvi a knihtisk jako dva vyznamné fenomény tohoto
Sumavského mésta. S Vimperkem je nejvice spojovany pojem Zlata stezka, ktery se
dockal v kvétnu 2004 své expozice (vimperk.eu, 2015).

Vimperk je svou polohou, svou historii i svou soucasnosti jednou ze strategickych
dominant Sumavy a tim také celého Jiho¢eského kraje. Obec leZi v predhoti Sumavy,
je tedy nastupnim mistem do Narodniho parku a Chranéné krajinné oblasti Sumava.
Je to prvni v&tsi mésto pii vstupu do Ceské republiky z Bavorska. Mé&sto je dopravné
velmi dobie dostupné jak automobilovou, autobusovou, tak i vlakovou dopravou.
Me¢sto se nachdzi v udoli feky Volynky na Upati Boubina, dominanty Sumavské
ptirody. Vzhledem k celkovému poctu obyvatel, kdy zde bylo k 1.1. 2015 evidovano
7 841 obyvatel, se zde nachazi n€kolik silnych zaméstnavatelt, ktefi tvoii zdroje
pfijmd obyvatel Vimperka. Ekonomicky potencial mésta je piedevsim v oblasti
cestovniho ruchu, zejména po vybudovani zazemi a pottebné infrastruktury. Dale ma
meésto dobry potencidl pro malé podnikdni. Vzhledem k velikosti obce a poctu
obyvatel se zde nachazi potiebna obcanska vybavenost a jsou zde vytvofené
ekonomické, spolecenské a kulturni vazby s pfinosy pro zdejsi obyvatele. Vekova
struktura obyvatel ma velmi dobry potencial pro progresivni rozvoj obce

(Mének, 2008).
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Tabulka 4: SWOT analyza obce Vimperk

Silné stranky

Slabé stranky

¢ vysoky koeficient ekologické
stability (KES = 3,85)

¢ |okalné vyznamné zdroje
stavebniho kamene

e vynikajici vysledky v separaci
odpadu

e Zamek Vimperk je nemovitou
narodni kulturni pamatkou

e primérna ro¢ni mira
nezaméstnanosti meziro¢né
klesla

¢ vysoky podil obyvatel
napojenych na verejny vodovod
® narust vysokoskolsky
vzdélanych obyvatel

e velky podil obydlenych bytu
¢ velmi vyznamna rekreacni
oblast

e dostatek nabidek kulturnich
akci

¢ jedno poddolované uzemi

e velky pokles podilu ptd 1. a 2.
tf. ochrany (0 43% mezir. 2010 a
2012)

e hlukova a jina zatéz v
obydlenych oblastech od silnic
I/4, 11/145 a od Zeleznice

* vysoky podil ploch brownfields
e nevyhovujici kapacita a kvalita
mistnich komunikaci zejm. do
zastavitelnych ploch za trati CD
(velké sklony)

¢ neustale klesajici pocet
obyvatel od r. 1996

evvs

rekreace

Prilezitosti

Hrozby

e vice priblizit vefejnosti ptirodni
hodnoty v Uzemi

* vysoka bilance pracovnich sil —
lokalni pracovistni centrum

e vyuziti ploch brownfields

e vystavba wellness ve Vimperku
- bazény a vodni atrakce pro
pfipad nepfizné pocasi v lété iv
zimé

¢ vytéZeni zdroje stavebniho
kamene

¢ opakujici se lokalni a bleskové
povodné i z pfivall

¢ riziko kontaminace podzemnich
vod ze starych zatézi vlivem velmi
vysoké ceny plynu dalsi pfechody
k vytapéni pevnymi palivy

(RURU ORP Vimperk 2012)

50



Historie arealu U Sloupu

Kasarna u sloupu se zacala stavét v roce 1953, od t¢ doby vojaci ve Vimperku
pusobili nepfetrzité. Naposledy zde sidlil 2. prizkumny prapor a 2. protiletadlovy
oddil ceské armady. Bohuzel poslednich nékolika letech stihala mésto jedna rana za
druhou. Nejprve skonéil zndmy textilni podnik Sumavan, poté zavod opustila
nabytkarska spolecnost Jitona. To, ze armada opustila kasarny, méstu také nijak

nepomohlo. Armada prostor opustila 25. zati roku 2001 (Pokorny, 2004).

Kwvili obavam z postupné devastace uvolnénych objektl navrhli zastupitelé mésta, ze
Vimperk. Ochotu mésta ptevzit opustény aredl podpofilo i ministerstvo obrany. Jinak
by muselo zabezpecit ostrahu kasaren, coz by znamenalo naklady navic

(Malota, 2001).

Nejvétsim handicapem kasaren U Sloupu bylo, Ze v roce 1999 nebyla ani z poloviny
naplnéna jejich kapacita. Rozlehly aredl s velkou vycvikovou zédkladnou mél Sanci na
jeho existenci pouze tehdy, pokud jej na ukor ostatnich posadek zabydli alespon
dalsich tisic vojak. Ackoliv mél aredl odpovidajici vybaveni, vyzadoval do
budoucna dal$i investice do modernizace budov a zafizeni. Bylo proto vyvolano
jednéni s predstaviteli nejvyssiho veleni armady a zacalo se uvazovat, ze armada
vimperské kasarny opusti, k cemuz 25. zafi 2011 doslo (Jungvirt, 1999).

Rozhodlo se, Ze opusténa kasarna dostane 1 s pfilehlymi pozemky beziplatné mésto
Vimperk. Nejprve mélo dostat pouze samotné budovy, coz radnice odmitla jako
neperspektivni. Na samotné pozemky v aredlu si délaly ndrok Vojenské lesy a statky
a Chranéna krajinna oblast Sumava, které maji ze zakona jako stitem zfizované
organizace pii pfevodu statniho majetku predost (Novacek, 2002).

Mgsto tak ziska cely komplex opusténého posadkového arealu U Sloupu o rozloze
(Jungvirt, 2002).

Majetek ziskd od statu bezuplatné do svého vlastnictvi mésto Vimperk za urcitych
podminek. Ministerstvo pfevede na mésto bezlplatné ve vefejném zajmu, tj. pro
ucely socialni, vzdélavaci, kulturni, sportovni, télovychovné a ochrany obyvatelstva,
nepotfebny majetek za podminek dodrzovani méné ptisnych pravidel, nez je tomu
Vv podobnych ptipadech. Doposud neptipustné je komercni vyuziti takto ziskané¢ho

majetku. Pfi porusSeni desetiletého omezeni plati vlastnik pokutu ve vysSi ucetni

51



hodnoty veskerého pievodu majetku. PoruSenim ucelu neni ptfipadna pfeména nebo
odstranéni stavby, jeji Casti ¢i Uplatné nebo bezuplatné prevedeni kterékoliv
nemovitosti do vlastnictvi tietiho subjektu. Me¢sto je také opravnéno pouzit
nemovitost pro vybudovani priumyslové zony (Jungvirt, 2002).

Zacatkem roku 2004 vybrala Vimperska radnice prvnich osmndct podnikateld,
kterym pronajala opusténé prostory vimperskych kasaren. Se zivnostniky podepsala
smlouvu o prondjmu prostor a zaroven kupni smlouvu budouci, aby si mohli do dvou
let budovy odkoupit. Odhadni cena pronajatych budov se vysplhala na hodnotu tficet
miliont korun. Podnikatelé platili dle mista od osmdesati do stodvaceti korun za metr
¢tvere¢ni a budovy méli pronajaté maximaln€ na dva roky. Po té méli moznost si je
odkoupit za odhadni cenu. Byla pronajata pfiblizné polovina vSech objektl
Vv kasarnach, prevazné technické budovy, ubytovny vsak ziistaly prazdné

(Janous, 2004).

V cervenci roku 2004 jiz podnikatelé opravuji staré dilny a garaze a prestavuji si je
na provozovny. Prvni firma na vyrobu bazénl jiz zde v aredlu zahajila provoz.
Radnice se dohodla s anglickou firmou, ktera slibuje rozvoj zbylé poloviny kasaren
a pfivedeni zahrani¢nich podnikateld a v neposledni fad¢ finance z Evropské unie.
K osmnacti podnikatelim se ptidava dalSich osm, ktefi si od mésta pronajimaji dalsi
¢asti. VSichni investuji do kasaren ze svych financi a radnice jim za to dle dohod
odpusti ¢i sniZi ndjemné. Mésto se také snaZzi ziskat stotficetihektarovy pozemek za
kasarnami s planem na rezervaci s nau¢nymi stezkami (Janous, 2004).

V listopadu roku 2005 vimpersti zastupitelé prodavaji prvni tii objekty v kasarnach
U Sloupu podnikatelim, ktefi zde podnikaji. Prodaji se dvé gardZze a vystrojni sklad.
zateplovat, vyménovat stiechy, délat fasady a podobné, proto mésto nema strach, ze
chtéji objekty jen na spekulaci. M¢esto ziska prodejem téchto objektli dva miliony
atii sta Sedesat tisic korun, které puijdou do rozpoctu meésta. V aredlu plsobi jiz
celkem dvaadvacet podnikateld (Janous, 2005).

V roce 2008 koupila jedna prazskd firma za jedendct milionlt korun byvalou
ubytovnu vojaki. Jejich zdmér je zde postavit razné druhy byt nejen pro mladé lidi
firma, kterd zde zaGala stavét slunedni elektrarnu. Cést kasiren piesto zlstava

opusténa (Zimmelova, 2008).
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V roce 2010 schvalilo Vimperské zastupitelstvo prodej byvalé vratnice. Novy majitel
za ni zaplatil 1,335 milionu korun. Otec kupce jiz vlastni byvalou jidelnu diistojnik,
ze které udélal restauraci, sestra kupce kupuje byvalé kino s plany na prestavbu na
rodinné bydleni. Nejvétsim problémem je najit vyuziti pro velké objekty. Dosud je
prodana pouze budova nékdejsiho prizkumného praporu, kterou chce firma Fonka
prebudovat na apartmanové byty. Protiletadlovy oddil a protitankovy prapor jsou
zatim prazdné. M¢sto je nabizi pies realitni kancelai jak na webovych strankach
mésta, tak v databazi brownfieldd, ale nikdo nema o objekty zdjem (Piibyl, 2010).
Na jafe roku 2013 se témét uskutecnil prodej jedné z chatrajicich budov v areédlu
kasaren. Schvaleny prodej se nakonec neuskutecnil a sprava pozemku zistala nadale
v majetku mésta. Piivodné se o objekt zajimal v prosinci 2012 investor, ktery vyuziva
navazujici nemovitosti, a nabidl cenu 200 tisic korun, ackoliv cena objektu stanovena
znaleckym posudkem c¢inila vice nez ¢tyinasobek. Za danou sumu byl ale objekt
neprodejny. Mésto vyhlésilo zamér s budovou nakladat, ale ozval se dalsi zajemce.
V lednu roku 2013 nedokazali zastupitelé rozhodnout, kterému z nich dat prednost a
v bfeznu nechali zvefejnit novy zamér. Na ten reagoval jen plvodni zédjemce,
zastupitelé odsouhlasili prodej za 250 tisic korun, ale nedoslo k podepsani smlouvy,
protoze zajemce nemél dostatek financi a ustoupil od zaméru (Fuchs, 2014).

V zati 2013 bylo rozhodnuto, Ze mésto ziskd dalSich 60 hektarti lesa v blizkosti
aredlu byvalych kasaren U Sloupli. Mé&sto je ziskd od arméady zpét do svého majetku
a méstskym lesiim se tak rozsiti pozemky, které budou obhospodarovat

(Fuchs, 2013).

V roce 2015 je byvaly vyukovy blok na okraji byvalého néstupisté v takovém stavu,
ze podle vSeho drzi pohromadé snad jen silou ville. Od roku 2004 o né&j nikdo
neprojevil z4jem. V roce 2014 se stal zajmem hned dvou uchazect, ktefi ho chtéli
koupit. Prvni zajemce na jate 2014 ptedstavil vimperskym zastupitelim sviij zamér
na vybudovani vysokoSkolského kampusu v aredlu byvalych kasaren a také
vybudovanim vysoké skoly ve Vimperku se zaméfenim na sport a management. Pro
potieby kampusu zahrnul pravé objekt byvalého vyukového bloku. BohuZzel své
plany nepodpofil konkrétni nabidkou na odkoupeni nejen tohoto objektu. V zéti toho
roku se objevil dalsi z4jemce, ktery mél konkrétné;si nabidku. Jeden z vimperskych
podnikatelti dokonce na své vlastni naklady opravil stiechu na chatrajicim objektu,
aby zabranil dal§imu chatrani budovy pro pfipad, Ze by nakonec objekt od mésta

ziskal. Cena, za kterou je nemovitost nabizena k prodeji, je Vv podstaté jen cenou
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pozemku. Z hlediska technického stavu se jedna o nejhorsi objekt v celém arealu.
Protoze prvni zdjemce nedolozil v daném terminu financovani zaméru, coz vedlo
k odlozeni prodeje, byl objekt nakonec prodan druhému zajemci. Pokud by nedoslo
k prodeji, byla by potfeba demolice, na kterou je zapotifebi financi. Mésto je
V jednani s novym vlastnikem o moznosti nasledného odkoupeni (Fuchs, 2015). Cely

areal kasarna U Sloupu je vymezen na obrazku €. 2.

Obrazek 2: Areal kasaren U Sloupu

Areal kasaren U Sloupu N

BN el cters
Legenda 0 50 100 200 300 400
Aredl kasaren U Sloupu vytvorila: Veronika Hejpetrova, Be.

16.3.2015

5.4 Posouzeni navrhu revitalizace kasarny U Sloupu Vimperk

Zhodnoceni kasaren U Sloupu

Druhy vybrany brownfield se nachdzi mimo zastavéné izemi obce Vimperk. Jedna

se o rozsahlou plochu byvalych vojenskych kaséaren o rozloze 99 664 m?. Lokalita je
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zCasti prodana nebo pronajata, nachdzi se zde restaurace, autodoprava, truhlafstvi,
zbyva kompaktni ¢ast, kterd stale patii méstu. Protoze je v aredlu mnoho drobnych

podnikatelli, ve své praci jsem se rozhodla popsat zamér revitalizace bytovych domu.

Popis arealu:

V aredlu se nachézi celkem deset objektli, pouze dvé velké budovy jsou vSak vhodné
k rekonstrukci, zbytek budov je spiSe k demolici. Budovy pochazeji pfiblizn¢ z roku
1960. Zastavéna plocha aredlu ¢ini 12 237 m? a celym arealem prochazi zpevnéna
komunikace. Terén je zde rovinaty az mirn¢ svazity. Areadlem vede zelezni¢ni vlecka,
ktera je nepouzivana, ale udrZzovana. V objektu nejsou evidovany zadné ekologické
zatéze. Je zde velmi dobra technickd infrastruktura - elektfina, pitna voda

a kanalizace.

Navrh revitalizace:
Projekt Rezidence U Sloupu

Mésto Vimperk se ¢asto nazyva branou Sumavy nebo méstem pod Boubinem. Lezi
na hranici CHKO Sumava. Objekt lezi pouhé dva kilometry od Vimperka, &tyficet
kilometri od hranic s Némeckem. Do mésta je dobra dostupnost autobusovou
dopravou. Autem je mozné se dostat do mésta po silnici II. t¥idy ¢. 145. Ve
Vimperku se nachézi veskeré obchody a sluzby, posta, nemocnice, Skolka a zakladni
Skola. Pfimo v misté u Rezidence se nachdzi restaurace a n¢které dalsi sluzby.

Komplex byvalych kasaren lezi v chranéné krajinné oblasti v blizkosti lesa. Kasarna
se zacala stavét vroce 1953 a patfila armade. Pozdéji pieSla do vlastnictvi mésta
Vimperk, které je postupné rozprodalo. Predmétem zaméru jsou stavebni upravy
budovy byvalé ubytovny roty o =zastavéné ploSe 2 422 m?.  T&mito dojde
k vybudovani 25 novych bytovych jednotek, jejichz soucasti bude 25 parkovacich
stani na stavajici zpevnéné plosSe arealu. Stavba Se nachéazi v katastralnim Uzemi
Vimperk na parcelach ¢. 2522/6 a 2522/58. Pro lep$i orientaci je objekt vymezen na

obrazku ¢&. 13.
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Prodejce:

Spolecnost FK INVEST s.r.o. nabizi realitni sluzby svym klientim jiz od roku 2008.
Specializuje se na pronajem komercnich nemovitosti, prodej byt Vnovych
developerskych projektech, prodej nemovitosti a residen¢ni prondjem. Dale

poskytuje dalsi spektrum sluzeb jako naptiklad pomoc pfi zajist'ovani financovani.

Investor:
Firma Fonka s.r.o. byla zalozena roku 1991, jako obchodni spole¢nost, ktera se
zabyva obchodem s potravinami. Casem sortiment rozsifili o obchod s textilem,
svitidly a nabytkem. Provadi kompletni realizace, vybaveni interiérli, domacnosti
a Vv neposledni fadé rekonstrukci objektl. Od roku 2008 vlastni dvé nemovitosti
v byvalych kasarnach ve Vimperku, které planuji predélat na bytové jednotky.
Projekt:
Hlavni cil tohoto projektu je nabidka co nevyssi kvality bydleni v tésné blizkosti
krasné okolni krajiny. Pfizemni byty budou nabizet sviij soukromy venkovni prostor
uréeny pro relaxaci. Vyhled u vétSiny byt bude bud’ do blizkého lesa, nebo na
okolni budovy v arealu. VSechny byty budou mit ptistup do hlavni spole¢né zahrady,
ktera bude ve dvofe budovy. Pro déti zde bude chranéné hiisté. Ke kazdému bytu
bude moznost zakoupeni venkovniho parkovaciho stani. Na obrazku ¢. 3 je zobrazen
planovany objekt Rezidence U Sloupu. Na obrazcich ¢. 10 a €. 11 je vidét objekt
pred revitalizaci a po pldnované realizaci projektu. Obrazek €. 12 ukazuje jeden
z byt v Rezidenci U Sloupu.
Etapy renovace:
Renovace je rozdélena do tiech etap:

1. etapa,A*—zadni pravé kiidlo

2. etapa,,B“— zadni levé kiidlo

3. etapa,,C“ — predni kiidlo (rezidenceusloupu.cz, 2015).
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Obrazek 3: Objekt Rezidence U Sloupu

(rezidenceusloupu.cz, 2015)

5.5 Srovnani zahranicnich pristupi k brownfields

V zahrani¢i se fteSi otdzky brownfields jiz nckolik desetileti a to za pomoci
kombinace ekonomickych a administrativné-pravnich nastroji. Prostfedi kazdé zemé
je jedinecné a proto neni mozné aplikovat veskeré nastroje revitalizace brownfields
ze zahrani¢i v Ceské republice. Ceska republika se viak muaZe poudit z téchto

zkuSenosti a pfipadné nékteré z nich vyuZit a prevzit.

Velka Britanie

Anglie méa nejdelsi industridlni historii a diky tomu také nejvétsi zkuSenosti
a nejpropracovanéjsi strategii pro regeneraci prumyslovych, bytovych, tézebnich
a dalSich ploch. Témét pokazdé se jedna o kombinaci vefejnych a soukromych
investic, jejichZ kompatibilita je zamé&rem pevné ddna v piislusné planovaci smlouve.
Dle moznosti jsou vyuzivany Strukturalni fondy Evropské Unie.

V souladu s Aarthurskou amluvou je zaclenéna do projektu i vefejnost formou besed,
dilen a akci. Investofi ziskavaji diky témto akcim zpétnou vazbu o akceptaci svych
zaméru. Obyvatelé jsou motivovani k vztahu k objektu, nejsou k nému lhostejni
(Kyselka, Szczyrba, Kuda, Smolova, 2006).
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Revitalizace Albert Dock, Liverpool

Ptistavni a primyslové mésto zazilo otfes pii prvni hospodaiské krizi, dal$i rana
pfisla po 2. sv€tové valce. Hlavnim piistavem v Evropé se stal Rotterdam a v Anglii
prevzal iniciativu Manchester. Rozsahlé izemi liverpoolskych dokl tak ztracelo
postupné svoje vyuziti, bylo opousténo a zacalo chatrat. Tato situace se zacala feSit
v roce 1984, kdy se konal mezinarodni zahradni festival, jehoz cilem bylo zlepsit
ladem lezici ¢asti mésta a ziskat pracovni mista pro naristajici pramyslovou
nezameéstnanost. Na plose 95 ha jiznich, caste¢né asanovanych doki, vyrostl parkove
upraveny aredl, ve kterém bylo vice nez 60 zahrad rGznych narodu svéta, vyhlidkova
véz v podob¢ lod¢, hala pro kulturni akce, beatlovska Zluta ponorka. Merseyside
Development Corporation byla méstem povéfena jako organizator akce. Po skonceni
festivalu se této spolecnosti podafilo ¢ast plochy vyuzit jako prestizni uzemi bytové
vystavby.

velké miry ctili jak vnéj$i, tak vnitini charakter budov, které tvoii uceleny blok
s vodni plochou uprostifed. Okolo ni se nachazi promendda krytd podloubim. Vedle
drobnych obchodt, restauraci a kavaren je nejznaméjsi instituci umisténou zde
v docich Muzeum Beatles a Tate Gallery. Popularita galerie a celého bloku doki
doklada, Ze jde o velmi Usp&s$ny piiklad revitalizace

(Maliene, Wignall, Malys, 2012).

Jak vypadal Albert Dock pied previtalizaci a jak vypadd dnes je zobrazeno na
obrazcich ¢. 14 a ¢. 15.

Némecko

V Némecku je jednim z castych témat u regenerace brownfields konverze
opusténych armadnich prostor, coZz ma souvislost s hospodaisko-politickym
vyvojem této zemé&. V dobach zelené opony a studené valky se predpokladalo, ze
feka Ryn bude naraznikovy pas v pfipadé utoktt Sovéti na NSR, proto se zde
vybudovalo mnoho zakladen a leti§t. Na pfitomnosti arméad zde byl zaloZen i Cetny
primysl.

Diky postupnému odchodu vojsk v devadesatych letech a politickym zménam ve
sttedni a vychodni Evropé, vyvstala nutnost efektivniho feSeni problému opusténych
ploch byvalych kaséaren, letist, skladd, souborti bytovych domti pro pfislusniky
armady a jejich rodiny atd. (Kyselka, Szczyrba, Kuda, Smolova, 2006).
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K hlavnim problémiim snizovani poc¢tu vojsk v diisledku mezinarodniho uvolnéni
patii konverze byvalych vojenskych tizemi. Zplisoby konverze vojenskych prostort
pro civilni vyuziti se staly na konci 20. stoleti jednou z hlavnich politickych otazek
(Sbornik Ceské Geografické Spole¢nosti, 1998).

V Poryni Falc existuje od roku 1991 vladni Komise pro konverzi slozena ze zastupct
ministerstev. Hlavnim koordinatorem komise je zastupce ministerstva vnitra a sportu.
Cilem komise je vytvaiet cilené programy a financni modely, zpracovani uzemnich
studii a regulacnich planti pro konkrétni vojenské prostory. Od roku 1991 do roku
2002 bylo v této souvislosti pfimo investovano 650 mil. euro. Z toho bylo 420
projektli o ¢astce 271 mil. euro podpoteno ze zemského programu konverze. V roce
2003 vznikla Rozvojova agentura zemé Poryni Falc, kterd se zaméfuje na
metodickou pomoct a podporu komunalnich a regiondlnich projekti, zejména
armadnich a draznich objekti. Pomaha regionim a obcim volit postupové kroky

a optimalni strategie k ziskani financi a dosazeni cilt jak pro obec, tak investora.

Francie

Po Némecku a Velké Britanii je Francie druha az tieti zem¢ Evropy S nejvétSim
poctem starych primyslovych, vojenskych a jinym zplisobem nevyuZzivanych uzemi.
Francouzsti odbornici mohou své zkuSenosti s pfipravou revitalizace, financovanim
a naslednym vyuzivanim brownfields prokazat praxi jiz od 70. let 20 stoleti. Své
programy maji vzdy vyborné piipravené, vychéazeji z dotaznikovych Setfeni,
peclivych analyz podminek a zaclenéni nevlddnich organizaci do pldnovaciho
procesu. Na Ministerstvu kultury byl zpracovan v roce 1983 k seznamu nemovitych
kulturnich pamatek také dodatkovy seznam pamatek industridlniho obdobi. Tim bylo
zachranéno stovky téchto objektl. Také se zvedl velky z4jem o tyto stavby na irovni
mést, obci 1 zajmovych a obCanskych sdruZeni. Ta se zacala zabyvat novym moZznym
vyuzitim téchto staveb s ohledem na mistni pozadavky a podminky.

Ve Francii existuje databaze BASIAS, ve které je kolem 400 000 lokalit, které je
s ohledem na predchozi vyuziti potencialné kontaminovano.

Do roku 1997 byly na 3735 lokalitich provedeny sana¢ni prace, ¢imz byla
kontaminace Castecné nebo pln€ odstranéna, na dalSich lokalitach byly zahdjeny
prace. Francie ma tedy zkuSenosti v odstranovani zatézi (Kyselka, Szczyrba, Kuda,
Smolova, 2006).
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6 ZAVER

Brownfields jsou budovy s pozemky leZici v urbanizovaném tzemi, které ztratily své
pivodni vyuziti. Casto jsou spojeny s problematickymi majetkopravnimi vztahy,
existujici nebo predpokladanou ekologickou zatézi, Spatnymi vlivy na vefejnost
a zvySenymi riziky spojenymi s investicemi do téchto lokalit. To jsou také davody,
pro¢ investofi Casto upiednostiuji greeenfields pied brownfields. Ale zdroje jsou
omezené a zabor volné pidy nelze provozovat do nekonecna. Proto je nutné se
regeneraci brownfields zabyvat. Cely proces regenerace brownfields je v Ceské
republice velice zdlouhavy. Aby doslo k upfednostnéni pied vystavbou na zelené
louce a k zatraktivnéni objektl pro investory, vznikla Narodni strategie regenerace
brownfields. Ackoliv s sebou nese revitalizace brownfields jista rizika, mohou byt
dopady nezregenerovanych brownfields pro spole¢nost ¢asto mnohem horsi. Jak uz
bylo feceno, nejvetsi uspeéch na revitalizaci do budoucna budou mit objekty, které se
nachdzi v atraktivnich lokalitach, maji minimélni ekologickou zatéz a vyfeSené
majetkopravni vztahy.

Cilem této diplomové prace bylo feseni revitalizace konkrétnich ploch primyslovych
a armadnich brownfieldt. Pro tyto Gcéely byly vybrany objekty byvalé sklarny v obci
Lenora a areal byvalych kasaren U Sloupu ve Vimperku.

Byvala sklarna v Lenofe ma velky rozvojovy potencial. Regenerace lokality by byla
zadouci zejména pro obec nejen z divodu vzniku novych pracovnich mist. Investory
muze odradit znand zchatralost budov a ekologickd zat¢z aredlu. Muj navrh
revitalizace ma dveé varianty. Pokud by se nadale pokracovalo v primyslové ¢innosti
a obnovil by se provoz sklarny, zhorsila by se kvalita ovzdusi, zvysila by se hladina
hluku a v neposledni fadé¢ by doSlo k narGstu dopravy. Tim padem by nebyla
regenerace efektivni. Druhd varianta se ukédzala jako nejefektivnéjsi zplisob vyuziti
téchto objektl. Jedna se o prilezitosti pro cestovni ruch, sluzby a obchod.

Byvaly areal kasaren U Sloupu se tési vefejnému zajmu k regeneraci. V rozsahlém
arealu se jiz nachazi obchod, sluzby, drobna nerusici vyroba, restaurace, ubytovani
apod. V praci je podrobné popsan navrh bytové Rezidence U Sloupu. Tento zamér je
umistén v atraktivni lokalité v blizkosti Vimperka. Je zaméfen na vytvofeni bydleni
v klidném a tichém prostfedi, poskytnuti vysokych Zivotnich standardl ve
venkovském prostiedi. Problém vznikl v ¢asti, ktera patfila méstu Vimperk a nyni

ma nového majitele a dalSiho zajemce. Tento brownfield ma dle mého nazoru velkou
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Sanci na uspésnou revitalizaci, otazkou jsou zde nevyfesené vlastnické vztahy, které
cely proces brzdi.

Brownfields a jejich problematika nejsou problémem jen u nds, ale problémem
celosveétovym. Jiz nékolik desetileti je mu vénovana velkd pozornost a to zejména ve
vyspélych statech. Kazdy stat si v pribéhu let pii feSeni problematiky vytvarel
vlastni postupy a programy, ze kterych si mize Ceska republika brat piiklad &i

nekteré nastroje osvojit.
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Tabulka 5: Srovnani greenfields a brownfields z pohledu investora

Kritérium Greenfields Priimyslova zona Brownfields
z preenfields

Skutetnost | Hodnoceni Skutednost Hodnoceni | Skutednost | Hodnoceni
Wlastnictvi . .
nékolika vetsinou - vétdinou ano - vétsinou +
subjektil ano ne
Zména .
tizemniho ano . ne + vEétiinou +
planu ne
Nutnost N
?eacﬂfcnkloza ano - anc - {Ilt":lkdlf +
infrastrukiuru posileni)
Nutnost ne
dopravniho ano - ano - (nékdy +
napojeni opravy)
Zhorieni
Hivotniho
prosifedi ano - ano - ne +
(vytraceni
krajiny)
Potfeba sanace
ekologickych ne + ne + “‘;':1‘1!" }
ZAlEZ
Demolice .
stavajicich ne - ne + Vfggﬂu )
objekii

Poznamka: + silna stranka, - slaba stranka

(Rydvalova, Zizka, 2006)
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Tabulka 6: Pfehled majitelli lenorské sklarny

Pfehled majitel lenorské sklarny

Johann Meyr zakladatel sklarny pod firmou "Johann

1833-1841 Meyr"
1841-1862 Wllh.?m Kralik a Josef Taschek pod firmou "Meyr’s
Neffen
1862 - 1877 Wilhem Kralik pod firmou "Meyr’s Neffe"
Johan, Hugo, Karl a Heinrich Kralik, synové Wilheima
1877-1881 Kralika pod firmou "Meyrs Neffe"
4 dédicové se rozdélili o sklarny, Erben Hugo a Karl
1881 prevzali Vimperk, FrantiSkov a Nové Huté, Heinrich a Johann
prevzali Lenoru a Arnostov
Heinrich a Johann von Kralik pod firmou "Wilhelm Kralik
1991-1911 |Sohn", Wilhelm Mathias Kralik byl Heinrichem von Kralik
pfizvan jako spoluvlastnik firmy
1986-1910 Byl jesté spolumajitelem sklarny jesté Gottlob von Kralik
1911-1945 Siegfried a Alfons von Kralik pod firmou "Wilhelm Kralik
Sohn
1945-1947 Statni podnik
Statnik podnik pod firmou "Sklarny Cesky kFistal, od 1965
1947-1993 , . ,
pod oborovym podnikem Crystalex st.p. Novy bor
1993-1994 Sumavské sklarny s.r.o pod firmou "Sumavské sklarny
s.r.o. Lenora
1994-1995 Sumavské sklarny a.s. pod firmou "Sumavské sklarny" a.s.

Lenora

zdroj:http://staralenora.euweb.cz/majitelesklarny.htm
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Obrazek 6: Planek Lenory z roku 19
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Obrazek 7: Sanace arealu Lenora

zdroj:http://www.cizp.cz/685_Lenora-sanace-arealu
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' droj>: http://cs.l ipe |a.org/W| |enbré#)hwedia/File:Sklara_Ienora.JPG'w

Obrazek 8: Prostory sklarny Lenora

zdroj:http://www.cizp.cz/685_Lenora-sanace-arealu

Obrazek 9: Hutni hala sklarny Lenora
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Obrazek 10: Budouci Rezidence U Sloupu, Vimperk
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zdroj:http://www.rezidenceusloupu.cz/

Obrazek 11: Navrh projektu Rezidence U Sloupu

zdroj:http://www.rezidenceusloupu.cz/
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Celkovd rozhola: 68,08 m2

Obrazek 12: Ukazka bytu z Rezidence U Sloupu
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Obrazek 13: Vymezeni objektu rezidence U Sloupu
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Obrazek 14: Albert Dock, Liverpool pred revitalizaci

zdroj: http://www.placenorthwest.co.uk/

Obrazek 15: Albert dock, Liverpool v soucasné dobé

zdroj:http://en.wikipedia.org/
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