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Abstrakt:

Diplomova préace ,,Navrh moznosti nového vyuziti plochy vybraného brownfiledu® je
rozdélena na dvé zakladni ¢asti. V literarni resersi je definovan pojem brownfield a
pojmy souvisejici. Déle je zde uvedena kategorizace brownfileds, problémy
provazejici brownfileds, ukotveni v dokumentech wUzemniho planovani, feSeni
brownfelds a moznosti financovani. Prakticka ¢ast prace charakterizuje plochu
vybraného vojenského brownfiledu. Analyzuje jeho historické vyuziti, soucasny stav
a pri¢iny vzniku brownfieldu. Navrzeny jsou varianty nového vyuziti, moznosti
financovani variant a vybér nejvhodnéjsi varianty. Soucasti je i srovnani S jinymi

realizovanymi zamery.
Klic¢ova slova:

Brownfield, klasifikace brownfields, feSeni brownfields, financovani brownfields,

revitalizace, Taborské kasarny BeneSov

Diploma thesis ,,Proposals of new possibilities of use of selected brownfield locality*
is devided in two parts. In literature search, there are defined brownfield term and
other related terms. Then there is the categorization of brownfileds, problems
accompanying brownfileds, anchoring in urban planning documents, solutions of
brownfields and funding possibilities. The practical part describes the selected area
of military brownfiled. It analyzes its historical use, current condition and causes of
creation of brownfield. There are designed variants of the new usage possibilities,
funding possibilities of these variants and selection of the most suitable variant. It

also includes a comparison with other realized designs.
Key words:

Brownfield, categorization of brownfileds, solution of brownfields, funding of

brownfields, revitalization, Taborské barracks BeneSov
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1 UVOD

Problematika brownfields je v dnesni dob& zna¢né¢ diskutovanym tématem zejména z
divodii budovani staveb na zelené louce versus nové vyuziti chatrajicich arealti a
budov. Se stale se rozmahajici zastavbou dochazi k ubytku zemédélského pudniho
fondu. Navic nevzhledné rozpadajici se aredly a objekty narusuji esteticky rdz volné

krajiny 1 méstskych sidel.

V Ceské republice se nachazi velké mnozstvi brownfiledi. Jedna se predevsim 0
byvalé zemédélské nebo primyslové objekty a aredly. Znacnou plochu zaujimaji 1
byvalé vojenské a armadni brownfieldy. Veskeré tyto lokality ptedstavuji urcitou

»jizvu® celkového razu mnoha sidel.

Cilem prace bylo teoretické ukotveni problematiky brownfieldii v podob¢ literarni
reSerSe, vybér vhodné lokality brownfiledu a pfedstaveni moznych variant nového
vyuziti tohoto uzemi. Pod pfidavnym jménem ,vhodné“ jsem si pii vybéru
predstavila takovou lokalitu, kde budou nejenom nevyuzivané objekty ve Spatném
technickém stavu, ale i1 plochy, takze bych ve své praci nebyla omezena ,,zdmi* jedné
budovy. Z téchto divodi se jako nejvhodnéj$i brownfield jevil aredl byvalych
vojenskych kasaren ve mést¢ BeneSov u Prahy, ktery je z dlouhodobého hlediska
nevyuzivan a pfedstavuje velkou rozvojovou plochu mésta a oZehavé téma jiZ po
mnoho let. Dal§im faktorem pro vybér byla jiz neaktualni dokumentace Uzemniho
planu a Regula¢niho planu sidla (jiz z roku 2009), ktera je vSak stale platna. Pro
tvorbu variant mozného feSeni, které jsou dilezitym cilem této prace, je proto také
ptihlizeno k regulativim a podminkam, které z téchto dokumenti vychazeji. Jedna
z navrZzenych variant pfedstavuje vlastni tvirci feSeni, které se neopird o stavajici
UPD a které by mohlo predstavovat navrh na jeji zménu &i aktualizaci. Nezbytnym
cilem, je také zhodnoceni vSech ptfedloZenych variant, véetné vybéru nejvhodné;si z
nich a zdivodnéni tohoto vybéru. Pro toto rozhodnuti se prace opird zejména o
mozné financni zajiSténi projektu a jeho moZné prichodnosti ¢i realizace za

soucasnych podminek.



2 LITERARNI RESERSE

2.1 Pojem brownfields

V Ceském pravnim systému neexistuje jednoznacna interpretace terminu brownfields,
proto je jeho uchopeni zna¢né problematické. Urcité definice lze nalézt u
jednotlivych autoru a instituci, které se danou terminologii zabyvaji. Piesto se jejich
pohledy toho, co si lze konkrétné pod pojmem brownfield predstavit, v mnoha
ohledech odlisuji a jednotlivé predstavuji jen neuplné vymezeni. Urcité feSeni této
problematiky by predstavovala syntéza jednotlivych nazorovych proudi a zejména

jasné a pravné podlozené vymezeni daného pojmu.

Samotné anglické slovo ,,brownfields* 1ze doslova ptelozit jako ,,hnédé pole* a byva
odvozovano od barvy opuiténych arealti a budov na leteckych snimcich. (Simek
2012, Hefmanova 2014) Jeho rtizné pojaté definice jsou predstaveny v nasledujicich
odstavcich textu. Opozitum predstavuji ,,greenfields® (,,zelend pole ¢i louka®), které
lze definovat jako ,,pozemky a volné plochy mimo kompaktné zastavéna tizemi mést
pivodné urcené k zemédélskému, lesnickému a rekreaénimu vyuzivani, které byly
zménou uzemné planovaci dokumentace definovany jako rozvojové lokality uréené k
rezidencni, komeréni nebo primyslové zastavbeé. Po zméné funkce dochazi k jejich
vybaveni dopravni a technickou infrastrukturou s vyuZzitim soukromych ¢i vefejnych
rozpocti. Takto pfipravené plochy jsou postupné zastavovany. “ Kromé téchto lze
jesté narazit na pojem "‘blackfields™ jakozto lokality s extrémni kontaminaci pudy,
povrchové nebo podzemni vody i ostatnich slozek zivotniho prostfedi, ktera brani
jejich dalSimu vyuziti. Zdrojem zneciSténi téchto lokalit je napiiklad tézba a
zpracovani nerostnych surovin, skladovani nebezpecnych odpadli ¢i primyslova
vyroba. Naklady na odstranéni takovéto ekologické zatéze jsou znacné vysoké

(Revitalizace ,,brownfields v obcich CR, 2003).

Jak jiz bylo naznafeno, v Ceském pravnim prostfedi neexistuje jednoznacny
ekvivalent pojmu ,,brownfields“, natoz jeho jasné dana definice. Ministerstvo pro
mistni rozvoj uzivd terminu ,,deprimujici zény“ jakozto ,,vSechny pozemky a
nemovitosti uvnitt urbanizovaného uzemi, které ztratily svoji plivodni funkci nebo

jsou nedostatecné vyuzité“ (Program: Vyzkum pro potieby regiont, 2004).
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Ministerstvo zivotniho prostiedi se priklani k pojmu ,,narusené¢ pozemky*, coz jsou
,veskeré pozemky zdsadné narusené ¢innosti cloveka tak, ze nemohou byt racionalné

(efektivng) dale vyuzivany nebo s potencidlem poskozeni ZP* (Blaha, 2014).

Narodni strategie regenerace brownfieldd (2008) pojem definuje jako nemovitost,
ktera je nedostatecné vyuzivand, zanedband a Casto kontaminovana. Vznika jako
pozustatek lidské ¢innosti. Miize jit o aktivity zemédélské, primyslové, rezidenéni i
vojenské. Nemovitostmi se v tomto smyslu rozumi pozemky, objekty i aredly. Aby

mohlo probihat jejich efektivni vyuziti, musi byt vhodné¢ regenerovany.

Jackson a kol. (2004) pojem definuje jako pozemky nebo budovy v urbanizovaném
tizemi, které jiz postradaji své pivodni vyuziti. Casto jde o ekologicky zatizené a

zdevastované vyrobni i jiné budovy.

Dle Interdisciplindrniho nastroje zaméfeného na problematiku regenerace
brownfields (2006) je tieba rozliSovat mezi americkym a evropskym pojetim tohoto
pojmu. Evropsky brownfield predstavuje opusténé, nedostatecné vyuzité nebo
prazdné uzemi, které mize a nemusi mit ekologickou z4téz. Jejich predchazejici uziti
jiz skoncilo. V americkém pojeti je brownfield nejcastéji formulovan dle Agentury
pro ochranu zivotniho prostiedi (zkratka EPA) a je chépan jako nemovitost, jejiz
znovuvyuziti, sanace nebo dal$i rozSifeni milize byt ztizeno ptitomnosti (pfipadné
potencidlni pfitomnosti) nebezpecnych latek, které zpiisobuji zneciSténi a

kontaminaci. Investice do vy¢isténi chrani zivotni prostredi (EPA, 2015).

Obecné¢ jde o plochy po byvalé primyslové, zemédélské, stavebni 1 jiné aktivité,
které byly touto cCinnosti zdevastovany piipadné kontaminovany a jsou
znehodnoceny ekologickou =zat¢zi. Tato devastace mohla byt zplsobena jak
dlouhodobym puasobenim neptiznivych vlivi, tak jednorazovou ekologickou havarii.
Velikost a rozsah brownfieldl je rozmanita. Mlze se jednat o rozlehlé aredly, ale i

jednotlivé budovy (Petruccova, 2007).

Diive byly terminem oznacovany opusténé prumyslové aredly nebo skladovaci
prostory, postupn¢ se definice zacala rozSifovat 1 na zdevastované a nevyuzivané
budovy administrativniho nebo komeréniho charakteru, obytné budovy, byvalé
vojenské budovy a aredly a dalsi objekty a pozemky v urbanizovaném tzemi. V

soucasné dobé& se tak oznacuji 1 mensi zpustlé aredly a budovy jinak prosperujicich
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podnikil, neupravené pozemky cizich vlastnikl, neupravené okoli parkovist’ bez stalé

zelené atd (Silhankova, 2006).

2.2 Kategorizace brownfields

Stejné jako je nejednotna definice samotného pojmu, Ize spatfit roztiisténost i v jeho
klasifikaci. Dle jednotlivych autort lze brownfileds typologizovat dle rozsahu, z
hlediska polohy v urbanni struktufe, podle pivodni funkce, z hlediska ekologické
zatéze, dle moznosti nového vyuziti. Tato kategorizace bude podrobnéji rozebrana

nasledujicich odstavcich.

2.2.1 Brownfields podle rozsahu

a) malé: do 1 ha

b) stfedné rozsahlé: kolem 10 ha

c) velmi rozsahlé: ptiblizn¢ 100 a vice ha

d) obzvl4sts rozsahlé: v fadech nékolika km? (Silhankova, 2006)
2.2.2 Brownfields podle pivodniho vyuziti ¢i funkce

a) zemédélské — patii sem zdevastované arealy byvalé druzstevni velkovyroby a
neobhospodafované pozemky. Po roce 1989 doslo v zemédélském sektoru k cetnym
zménam zahrnujicim predev§im Upravy vlastnickych vztahll. Zemé&délské
brownfieldy se ¢asto nachazeji ve volné krajiné ¢i na rozhrani zastavby obce a volné
krajiny. Tyto stavby a aredly jsou casto na okraji zajmu z divodii omezeného
investi¢niho potencialu, ktery souvisi s jejich periferni polohou, malé velikosti (to se
rovna maly problém), Ve srovnani s armadnimi ¢i pramyslovymi mensi ekologické
zatézi a mensiho zajmu odborné vefejnosti. AvSak pro ruralni regiony ptedstavuji

wevr

(Skala et al., 2012).

b) primyslové — jedna se o zdevastované a ¢asto z dlouhodobého hlediska nevyuzité
primyslové zony v urbanizovaném uzemi. Jejich vznik je spojen se zménou
orientace ve vyrob¢ a odklonem od tézkého primyslu smérem k vyrobé spotiebniho
zbozi, automobili a informacni a komunikaéni techniky. V mensich obcich a
méstech byl spojen krach hlavniho podniku se zanikem subdodavatelské firmy

(Silhdnkova, 2006).
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¢) administrativni, komeré¢ni — v tomto ptipadé se jednad predev§im o budovy ve
vnitinich zéonach mést, na jejichz provoz nemé obec dostatek financnich prosttedktl
nebo se pro né nepodafilo najit nové majitele. Casto jsou vysledkem rychlych
urbanizaCnich zmén v jadru meést, kdy dochazi k preméné bytovych prostor na
komeréni a kancelarské, kterych je vSak v téchto lokalitach nadbytek, a naopak chybi
sit’ drobnych obchodl a praveé bytovych prostor. Zajem o tyto budovy jak pak velmi
silné ovlivnén néklady na najemné a automobilovou dopravu do centra. Roli hraji i
velké investice do rozsadhlych administrativné komerc¢nich center, které se nachéazeji
v okrajovych ¢astech mésta a piipadni zdjemci se stéhuji spise do téchto lokalit.
Vznik velkych obchodné komer¢nich center a fetézcl je spojen i se zanikem malych

zivnostniki samoobsluznych prodejen (Revitalizace ,.brownfields v obcich CR,

2003).

d) obytné (reziden¢ni) - tento typ se nachazi spiSe v mensich obcich a hospodatsky
slabych regionech, které se potykaji s vysokou nezaméstnanosti a odlivem
produktivniho obyvatelstva do mést za pracovnimi piilezitostmi. Nemovitosti
puvodnich vlastnikii jsou neprodejné z diivodu nedostatku zajmu o trvalé bydleni a
slouzi spiSe k obcasné rekreaci nebo zcela chatraji. Znacnych podil tvofi i bytové
domy se silné zastaralym bytovym fondem, na jejichZ rekonstrukci nemaji majitelé
dostatek finan¢nich prostfedkd. V prabehu 90. let 20. stoleti dochazi ke zménam
standardt bydleni. Roste zdjem o bydleni ve ,,volné krajin¢®, které je protikladem
»dehumanizované a denaturalizované architektury paneldkovych sidlist’ ve velkych
méstech a pocit absolutniho nedostatku soukromi®. Tyto zmény jsou vyvolany
pfedevSsim nartistem Cistych pfijmi mnoha rodin. Rostou naroky na zabor
zemé&délské a lesnické pidy. Vznikaji nové izolované obytné zony. Cetna panelova
sidliSté jsou na hrané Zivotnosti a potykaji se nedostatkem finan¢nich prostfedkli na
jejich rekonstrukcei. Dlsledkem mize byt vznik novych brownfields ve vybydlenych

panelovych sidlistich (Revitalizace ,,brownfields“ v obcich CR, 2003).

e) armadni, vojenské - souviseji s odchodem sovétské armady a ruSenim
vojenskych posadek. ,,Celkem Ve tfech etapach bylo odsunuto 73 500 vojaka, 39
911 rodinnych piislusnik, 1 220 tank®, 1 218 dél a minometd, 146 bojovych
vrtulnik®, 76 bojovych letound a blize neur¢ené mnozstvi "specidlni" munice —
jadernych hlavic.* Zlstaly po nich pouzitelné vybydlené budovy, ale i objekty zcela

zdevastované. Samostatnou polozku tvofi vojenské prostory, které jsou

13



znehodnoceny kontaminaci jednotlivych slozek Zivotniho prostfedi a piitomnosti
nebezpeénych latek. V druhé poloviné devadesatych let dochdzelo k redukci poctu
vojaki s cilem komplexni reformy ozbrojenych sil a vytvofeni profesionalni armady.
Tyto kroky souvisely se vznikem dalSich brownfields. Ve vysledku se mtize jednat o
vojenské  vycvikové  prostory, letiste, skladiste, kasarny, bunkry  a
opevnéni, bojisté, tovarny a sklady s vybusninami a munici, zafizeni pro vyrobu

bojovych chemickych latek (Silhankova, 2006).

f) dopravni — tvoii je zdevastované objekty a dlouhodobé nevyuzité pozemky v
majetku Ceskych drah a. Spravy Zelezni¢ni a dopravni cesty. Nejvétsim problémem
je, ze tento majetek neni zinventarizovan a neni dostatek finan¢nich prostfedkii na
jeho udrzbu, proto postupné chatrd a jedinym feSenim se stdva demolice.
Pravdépodobny je i vyskyt starych ekologickych zatézi. D4 se ptedpokladat, ze se
tento typ brownfields nachazi ve vSech regionech republiky (Kadefabkova, Piecha,
2009).

g) dilni ¢i téZebni — u téchto brownfields jsou nejveétsim problémem vysoké
investice na jejich sanaci a velmi dlouhodoba perioda pfirodnich procesi, které by
obnovily pfirozené ekosystémy a opétovné je zaclenily do Zivotniho prostiedi

(Silhankova, 2009).

h) ostatni — sem lze zaclenit nemovitosti obCanské vybavenosti (Skoly, zdmecky,
kulturni stfediska) a objekty cestovniho ruchu, lazenstvi a hotely (Narodni strategie
regenerace brownfieldt, 2008).

2.2.3 Brownfields podle ekologické zatéze

a) s ekologickou zatézi — objekty a arealy, u kterych po vypracovani ekologickych

analyz nebyla prokdzana ekologickd zatéz

b) s ptedpokladanou ekologickou zatézi — objekty a arealy, u kterych je ekologicka

zatéz pravdépodobnd, ovSem zatim nepotvrzend ekologickymi analyzami

¢) s existujici ekologickou zatézi — objekty a arealy, u kterych byla ekologicka zatéz
jiz prokazana (Silhankova, 2006).
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2.2.4 Brownfields podle moZnosti nového vyuziti

Zde muzeme rozliSit pozemky, u nichz lze nalézt nové vyuziti v rdmi trznich
mechanismu (zajem developeril), dale pozemky, pro které musi byt nalezeno nové
vyuziti za podpory vetejnych financ¢nich prostfedkii a pozemky, pro které nové

vyuziti neni mozné a musi byt rekultivovany (Silhankova, 2006)

2.2.5 Brownfields z hlediska ekonomické atraktivity

Tato klasifikace vychazi z Evropské projektu CABERNET (Concerted Action on
Brownfield and Economic Regeneration Network). Je velmi podobna Narodni
strategii regeneraci brownfield pouzivané v UK. Zakladem je rozdéleni brownfields

do tfi zakladnich kategorii A-B-C z hlediska jejich rozvojového potencialu.

(Dolezelova et al., 2014)

»A“ - samorozvojové plochy. Jednd se o atraktivni plochy pro potencionalni
investory. Jejich regenerace, nové vyuziti, je realizovdna ve volném trznim
hospodafistvi bez potieby vefejného financovani. Vétsinou jde o lokality v centrech
velkych mést, které nejsou stizeny kontaminaci (problematika kontaminace zde neni

dominantni). Nejvétsi roli zde hraje lokalita a momentélni zéjem investorti (Vrablik,
2009).

»B“ - rozvojovy potencial. Jsou to lokality se stiedni ekologickou zatézi nebo se
vyskytuji v méné atraktivnich oblastech. V tomto ptipad¢ se jedna o plochy, které
vyzaduji urcitou formu vefejnych investic (na odstranéni ekologické zatéze). Z
hlediska soukromych investorti jsou charakterizovany primérnym potencidlem
rozvoje a predstavuji urcity risk z pohledu névratnosti vynaloZenych nakladi

(Dolezelova et al, 2014).

»C* -rezervni, nerozvojoveé lokality. Tyto plochy jsou z hlediska soukromych
investic zcela neatraktivni, v mnoha ptipadech silné kontaminované. Investovani do
nich se provadi v odiivodnénych ptipadech vetejnymi prostiredky (ochrana zivotniho
prostiedi, bezpec¢nosti, na podporu trhu s nemovitostmi apod.) Nezajem soukromého
sektoru o tyto plochy je zplsoben pravdépodobnou nenavratnosti vynalozenych
nakladli, protoZe regenerace nezarucuje zvysSeni hodnoty Gzemi, ktera by podpoftila

budouci rozvoj (Vrablik, 2009).
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V novéjsich studiich se miize vyskytovat kategorie ,,D* zahrnujici trvale opusténa
mista nevyzadujici zddné investice, ale k procesu regenerace u nich muze dojit
piirozenou sukcesi. V ¢eskych podminkach se lze setkat se Zertovnym oznacenim
»samodestruktivni® lokality. Obvykle se jednd o opusténé budovy, které jsou

postupné nelegalné rozebirany a zbytek samovolné zariistda vegetaci (Dolezelova et
al., 2014).

Obrazek 1: A-B-C model

Land Value

(After Reciamation) A: soukromé tizené projekty
'
W*’ B: partnerstvi vefejného a
projects soukromého sektoru

‘Potential development sites’

C: projekty fizené vefejnym
B: Public-private pamtership projexty ny.

sektorem

‘Reserve sites’|
C: Public-driven projects | _Reclamation

Zdroj: Dolezelova et al., 2014.

Znazornény obrazek nam ukazuje, Ze vetsi hodnotu maji plochy A, které se Casto
vyskytuji ve velmi atraktivnich lokalitdch. Takové plochy vyZzaduji mnohem mensi
pfispéni vefejnych prostredk a jsou fizeny ptedevS§im soukromymi investicemi.
Naproti tomu brownfieldy typu C, vyZzaduji mnohem vétsi nalady na obnovu a to
zejména z vefejnych zdrojl, pficemz hodnota a atraktivita téchto uzemi je mnohem
niz$i. Jedna se spiSe o rezervni plochy. Plochy typu B stoji mezi vySe zminénymi.
Maji ur€ity rozvojovy potencidl a pro jejich rozvoj je diileZitd kooperace vetrejnych i

soukromych investic.

2.2.6 Brownfields podle polohy

I v této klasifikaci lze u jednotlivych autorti spatfovat jisté rozdily. Napiiklad
Silhankova (2006) ve své publikaci rozdéluje brownfields dle polohy v urbanni

struktufe nasledujicim zptisobem:

a) zastavéné uzemi mest: v centralni ¢asti, dale od centra
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b) priméstské zony

c¢) okrajové ¢asti malych obci a vesnic

d) mimo urbanizované uzemi

Projekt COBRAMAN (mezinarodni projekt zabyvajici se problematikou nevyuzitych

brownfield a jejich revitalizaci) v Piiru¢ce pro vlastniky brownfielda (2012)

vysvétluje polohu ze dvou hledisek: polohu dle typu obce a polohu brownfieldu z

hlediska umisténi v obci. Tento projekt pracuje s A-B-C modelem.

Poloha dle typu obce: (Pfirucka pro vlastniky brownfieldd, 2012).

typ obce — jedna se o metropolitni stiediska s nizkou mirou
nezameéstnanosti, s vyznamnou kulturni, sportovni ¢i turistickou
hodnotou, stfediska spravnich, kulturnich, védeckych ¢i vzdé€lavacich
¢innosti, se vzristajicimi dafiovymi pfijmy, vhodnym demografickym
slozenim obyvatelstva a pozitivnim rozvojovym trendem. Zastavaji
pozitivni pfistup k politice opétovného vyuziti izemi.

Il. typ obce — tento typ jiz neni soucasti metropolitnich oblasti, pFirtstky
obyvatelstva maji stagnujici charakter, demografickd struktura je
nevhodnd, oplyvaji vyssi nezaméstnanosti, dailovy rlist a rozvojovy trend
je nevyrazny/stagnujici. Stale se vyznacuji sportovni, kulturni, turistickou
¢1 jinou hodnotou a jedna se o stfediska spravnich a kulturnich ¢innosti.
Politika opétovného vyuziti uzemi je v tomto piipadé nevyrazna.

I1l. typ obce — jsou vzdalena od metropolitnich oblasti, dochazi zde k
ubytku obyvatelstva, demografické¢ slozeni je nevhodné, vyznacuji se
vysokou mirou nezaméstnanosti, danové piijmy a rozvojovy trend ma
spiSe klesajici charakter, maji nepodstatnou kulturni, sportovni ¢i jinou
hodnotu, nejednd se o spravni a kulturni stfediska a politika podpory

opétovneho vyuziti izemi zde zcela chybi.

Brownfield z hlediska polohy v obci:

I) vnitini stfed obce — zde se realizuji nejvyznamnéjsi zaméry vyuziti a naopak se

omezuje priumyslové vyuziti izemi. V obcich 1. a II. typu se nachazi brownfieldy

kategorie A. V obcich III. typu jsou naopak lokalizovany brownfieldy typu B ¢i C.

17



IT) mimo stfed obce a okoli vypadovek — v obcich I. a II. typu se ¢asto nachazeji
historicky cenné brownfieldy kategorie B. V III. typu obce se nachazi predevsim

kategorie C.

IIT) okrajové ¢asti obce — v 1. a II. typu se nachazeji brownfieldy kategorie B a C. Pro
jejich opétovné vyuziti je nutna urcita mira vetejné podpory. V III. typu lze nalézt

predevsim kategorii C (Ptirucka pro vlastniky brownfieldi, 2012).

2.2.7 Brownfields dle Czechlnvest

Mezi léty 2005 az 2007 vypracovala Agentura pro podporu a podnikani CzechInvest
ve spolupraci s kraji Vyhledavajici studii pro lokalizaci brownfieldd, jejimz
vysledkem byl uceleny piehled brownfields v ramci celé Ceské republiky. ,.Diky
vyhledéavaci studii bylo celkem lokalizovano 2 355 lokalit, jejichZ rozloha celkem
¢ini 10 362 ha a plocha zastavéna objekty je 1 412 ha.* Tato studie je podkladem pro
Nérodni strategii brownfieldi a wucelenou databazi lokalit (Narodni strategie
regenerace brownfieldd 2008, s. 3). PrestoZze cilem nebylo zmapovat vSechny
lokality, z uvefejnénych vysledkli vyplyvd, Ze nejcetnéj§i jsou brownfieldy
zemédelského pivodu a nejveétsi plochu zaujimaji primyslové brownfieldy. Dalsi
dilezitou informaci je, ze u vice nez poloviny zkoumanych ploch nebyla zjisténa
ekologicka zaté€z. Prokazana byla pouze o 7,5 % a u 38 % ploch se predpoklada. Z
vysledka také vyplyva, Ze téméet 50 % brownfieldli se nachédzi v obcich do 2000
obyvatel a jen necelych 12 % v obcich nad 50 000 obyvatel. Necelych 73 %

brownfieldt je v rukou soukromych vlastniki (Dolezelova, Vejvoda, 2008).

Narodni strategie brownfields predklada piehled struktury brownfields z hlediska
puvodniho vyuziti (Cetnost, plocha), budouciho vyuziti (Cetnost), srovnani
pfedchoziho a budouciho vyuziti, struktura podle velikosti obci (Cetnost), podle
druhu vlastnictvi a ekologické zatéze (oboji Cetnost) (Narodni strategie regenerace
brownfield, 2008). Nize je uvedena tabulka struktury brownfields z hlediska

pivodniho vyuziti
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Tabulka 1: Struktura brownfields z hlediska ptivodniho vyuziti

Pivodni Cetnost % Plocha (ha) | %
vyuZziti

Zemédélstvi 821 34,9 1840,4 17,8
Primysl 785 33,3 44232 42.8
Obcanska 304 12,9 413,3 4,0
vybavenost

Armada 151 6,4 23941 23,2
Bydleni 95 4.0 88,3 0,9
Cestovni ruch |22 0,9 224 0,2
Jiné 177 7,5 11446 111

Zdroj: vlastni zpracovani dle Narodni strategie regenerace brownfieldl (2008)

2.3 Negativni a pozitivni externality brownfields

Negativni externalitou (nédkladem) se rozumi efekt, kdy dochazi k nepfiznivému
pusobeni na ekonomické subjekty, aniz by za to byly tyto subjekty jakkoliv
odskodnény. Vznikaji v pfipadé neshody soukromych a spoleCenskych ptinost.
Externality jsou projevem selhani funkce trhu. Existence téchto externalit je spojena
s tzv. Coasovym teorémem, ktery fika, Ze trh bude dostatecné efektivni, pokud budou
jasné rozdélena a definovana vlastnickd prava a transakéni naklady nulové. Pokud
tedy bude obec vlastnit brownfield, z kterého budou vyplyvat uréité negativni
externality, jenz lze ocenit, pak investice, ktera povede k pfevodu tohoto brownfield
z obce do rukou soukromého subjektu mlize znamenat eliminaci naklada (externalit).
Urcité feSeni predstavuje internalizace negativnich externalit v podobé zavedeni
napiiklad ekologickych dani. Negativni externality maji v souvislosti s brownfieldy
mnoho podob. Jedna se o Skody ekologické, ekonomické, estetické, ale 1 socidlni,

vysoka kriminalita atd (Vrablik, 2009).

Pozitivni externalita naopak predstavuje efekt, kdy dochazi ke kladnému ovliviiovani

ekonomického subjektu, aniz by za to musel platit. Konkrétni pozitivni externalitou
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muze byt napfiklad pokles nezaméstnanosti a zvySeni kupni sily obyvatelstva
pracujicim v byvalém brownfieldu. Toto mtize vést k oziveni i dalSich ekonomickych
aktivit. Diichody tohoto obyvatelstva budou zdanovany a to povede k vétSimu
piisunu prostiedkii do vetejného sektoru a zvySovani komfortu zivota v obci. V
kone¢ném disledku mize dojit az zastaveni odlivu obyvatelstva z obce (Vrablik,
2009).

2.4 Problematika brownfields

Vétsina brownfield mé negativni dopady na své okoli a to bud’ pfimo v misté jeho

vyskytu nebo i nepiimo dopadem na rozvoj celého mésta ¢i regionu. (Vrablik, 2009).

Problémy ekologické: nejvaznéjSimi problémy tohoto typu je kontaminace pidy a
podzemnich a povrchovych vod. Toto zneciSténi ma negativni vliv na Zivotni
prostiedi ale i na zdravi obyvatel. Bez vyieSeni ekologického znecisténi a sanace je
nové vyuziti Gzemi prakticky nemozné. Ptitomnost ekologickych zatézi lze casto
ptedvidat, ale az podrobnéjsi analyzy ur¢i o jak drahé a niro¢né odstranéni zatéze
jde. Nutnost znovuvyuziti nevyuzitych ploch je pro obce pomémné vysoka, ale také
velmi draha zalezitost. ,,Ekologické ciSténi se provadi na zéklad¢ analyzy, ktera
hodnoti rizika, jimz jsou nebo mohou byt obyvatelé, zivo¢ichové a ptirodni zdroje

vystaveny* (Silhankova, 2006).

Problémy prostorové: hlavnim problémem je zde nevyuZiti brownfieldd uvnitf
mest, které Casto lezi ladem, v kontrastu s vystavbou na zelené louce a zdborem
volné krajiny. V brownfieldech chatrd stavajici infrastruktura, zatimco na
greenfieldech dochazi k nakladnému budovani zcela nové. Uzemi, na kterych se
browndields nalézaji maji Casto strategickou polohu a zna¢ny potencial pro zajisténi
zakladnich méstskych funkci. Investice do téchto lokalit jsou vSak negativné
ovlivnény vysokymi naklady na odstranéni ekologickych zatézi, slozZitymi
majetkopravnimi vztahy a absenci ekonomicky proveditelnych projektt (Vrablik,
2009).

Problémy ekonomické: Néaklady na nové vyuziti pozemkl je zvySeno o prostfedky
vynaloZené na odstranéni ekologickych zatézi, chatrajicich budov. Timto se stavaji
neatraktivni pro ptipadné nové investory, pozemek ztraci hodnotu a pfenesené ji

ztraci 1 pozemky v jeho bezprostiednim okoli. Nepfimo se jednd i1 cenu ¢i naklady
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ob&tované prilezitosti (opportunity costs ), protoze stat ztraci i danové piijmy, které

by z nového aktivniho vyuziti brownfiledu plynuly (Vrablik, 2009).

Problémy socio-ekonomické: Brownfields se hodnoti z mnoha aspektti (prostorové,
stavebné-technické, ekologické hodnoceni, atd.). Zaroven se hodnoti socialni a
socialn¢ prostorova struktura prostfedi, v némz se brownfield nachdzi. Dochazi k
hodnoceni demografického (vékova struktura obyvatel, pocet déti, velikost
domacnosti), socialné-ekonomického (vzdélanostni, profesni struktura, kvalita
bytového fondu) a etnického (narodnostni a etnické sloZzeni obyvatel, slozeni dle
nabozenského vyznani) statusu obyvatel. Soucasti je i studie socialné-patologickych
jevi (napf. rozvodovost, potratovost, cetnost netplnych rodin,...) ,,Studovani
procest celkové, pfirozené a migratni mény je dalSim vyznamnym kritériem
kvalitativniho hodnoceni. Tato hodnoceni jsou ucelna téz pii sledovani vyvojovych
ptilezitosti, které¢ s tUpadkem <Cinnosti zaniklo a pfispélo tak ke zvySeni
nezaméstnanosti. Vysokd nezaméstnanost je spojena i s nartistem kriminality, misto

se stava nebezpeénym a lidé se stéhuji (Silhankova, 2006).

2.5 Brownfields v dokumentech uzemniho planovani a regionalni politiky

vvvvvv

spojena 1 s odstranénim ekologické zatéze, je financn€ narocnou akci a mnoho
investic je proto radé€ji voleno na ,,zelené louce”. Tyto zaméry vSak Casto zhorSuji
pozici stavajicich brownfiledii a mohou zapficinit 1 vznik novych. Pfesto se proces
obnovy nevyuzitych ploch miize vyplatit. OZivenim ekonomickych aktivit budov a
objektli mlze pfinést pozitivni efekt spojeny s piilivem obyvatelstva, poklesem

nezameéstnanosti a tim i vét§im piilivem danovych piijmt (Hurnikova, 2009).

V Ceské republice je uzemni rozvoj zakotven v zdkonu &. 183/2006 Sb., o izemnim
planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), vyhlasce ¢. 500/2006 Sb., o izemné&
analytickych podkladech, Gzemné planovaci dokumentaci a o zplsobu evidence
uzemn€ planovaci cCinnosti a dalSich souvisejicich pfedpisech. Dokumentem
celorepublikového vyznamu je Politika uizemniho rozvoje (ve znéni Aktualizace €. 1
2015), kterou schvaluje vlada a je zdvaznym podkladem pro potizovani a vydavani
tizemné planovaci dokumentace (UPD) a pro rozhodovani v uzemi. V kapitole 2

»Republikové priority uzemniho planovani pro zajisténi udrzitelného rozvoje tizemi*
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je v odstavci 19 ukotvena jako jedna ze zakladnich priorit ,,Vytvaret predpoklady pro
polyfunkéni vyuzivani opusténych aredlli a ploch (tzv. brownfields pramyslového,
zeméedelského, vojenského a jiného ptivodu). Hospodarné vyuzivat zastavéné tizemi
(podpora piestaveb revitalizaci a sanaci Uizemi) a zajistit ochranu nezastavéného
uzemi (zejména zemédélské a lesni pilidy) a zachovéani vefejné zelené, vcetné
minimalizace jeji fragmentace. Cilem je ucelné vyuzivani a uspotadani uzemi
usporné v narocich na vefejné rozpocty na dopravu a energie, které koordinaci
vefejnych a soukromych zajm na rozvoji Uzemi omezuje negativni duasledky
suburbanizace pro udrzitelny rozvoj izemi.* Presné vymezeni brownfields v métitku
katastralni mapy lze nalézt v Gizemné analytickych podkladech (UAP) jednotlivych
obci s rozsifenou plsobnosti jakoZto plochy uréené k obnoveé nebo opétovnému

vyuziti izemi (Vyhlaska ¢. 500/2006 Sb., Hurnikova, 2009).

Uzemni plany, které predstavuji stéZejni slozku tzemné planovaci dokumentace,
stanovuji zdkladni koncepce rozvoje Uzemi, uspofadani krajiny a vefejné
infrastruktury na urovni jednotlivych obci. Mimo jiné vymezuje rozvojové plochy
(¢ili zastavitelné), plochy urcené k prestavbé (obnové nebo opétovnému vyuziti) a
stanovuje podminky pro jejich vyuziti. Zastavitelné plochy ptredstavuji kvantitativni
rozvoj, nebo také hlavni sméry ptiStiho uizemniho rozvoje mésta. Plochy ptestavbové
se Casto nachazeji v zastavéném uzemi a jsou urceny k jinému neZ stavajicimu
vyuziti. Pfedstavuji formu regenerace a revitalizace prostfedi méstskych Ctvrti

(kvalitativni rozvoj) (Uzemni plan mésta Benesov, 2009).

Soucasnym trendem v Uzemnich planech je vSak vymezovani rozsahlych
zastavitelnych ploch a ploch pro rozvoj mést a tim dochézi k znaénému rozristani

mést, projevuji se procesy suburbanizace a tzv. urban sprawl (Hurnikova, 2009).

Suburbanizace je proces, pfi némz dochazi k pfesunu obyvatel, n€kterych aktivit 1
funkci (bydleni, obchod, skladovani) z jaddra mésta smérem do zadzemi. Dochazi k
prostorovému rozpinani do volné venkovské krajiny. Suburbanizace v sobé nese
nejen kvantitativni charakteristiky v podobé prostorového a populacniho rustu, ale i
kvalitativni znaky prostfednictvim pifemény podoby piedméstskych oblasti
(Outednicek, 2003). Vytvareji se tzv. suburbia, kterd jsou charakteristicka nizkou
hustotou zalidnéni neZ ve méstech. Suburbia mohou mit podobu homogennich

reziden¢nich Ctvrti se samostatnymi, fadovymi i jednopodlaznimi domky s vlastni
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zahradou. Muze jit ale i rozsahld obchodni, komercni, administrativni a logisticka
centra budovana v blizkosti vyznamnych dopravnich uzli a tahl na zelené louce

(Sykora, 2003).

Urban sprawl predstavuje formu suburbanizace, ktera je z ekonomického, socialni i
evironmentalniho hlediska nezadouci. Jedna se o nepromyslené a kontrolovatelné
rozlézani zastavby do volné krajiny. Lze ho definovat jako proces znacné rozsahlého
rozpinani nemovitosti do krajiny, které ma za nasledek nizkou hustotu zalidnéni,
roztrouseni automobilové dopravy v zavislosti na vystavbé, obvykle na periferiich,
starSich pfedmésti a upadajicich méstskych center (Banai, 2014). Podle Jackson
(2002) urban sprawl vznika tlaky trhu zejména v okoli velkych mést a projevuje se
vytvafenim nové vystavby mimo existujici kompaktni zastavéna tizemi, v oblastech
vlivu rozvoje metropolitnich mést, v pasek okolo hlavnich dopravnich tahi a na
ktizovatkych dopravich tahd. Jednim znegativnich projevlii tak mohou byt i

vybydlena méstska sidlisté se zvySenou kriminalitou.

V dutsledku vySe zminénych jevil, se nebude dostavat dostatek financnich prostiedk
na obnovu meéstskych center a ptilehlé infrastruktury, bude dochéazet k vylidiovani
meést, mnoho sidlist’ bude chatrat, stanou se z nich ghetta se zvySenou kriminalitou a
vybydlenym bytovym fondem. Rozpinani mé&st také zvySuje ndklady na dopravu jak
pro bézné obyvatele, tak i naptiklad stavebni naklady spojené s dopravou materialu,
naklady na technickou infrastrukturu atd. Dal§im negativnim jevem danych procest
je ubytek zemédélského ptidniho fondu ve prospéch vystavby. ,,Dle Agrarni komory

"‘

CR u nas ro¢né ubyva okolo 4 500 hektarti zemé&délské ptidy!* Vhodné a hospodarné
se proto jevi navrhovat Gzemni rozvoj tam, kde jiZ infrastruktura existuje, tedy na

uzemi existujicich brownfiledi (Hurnikova, 2009).

Strategie regionalniho rozvoje Ceské republiky pro obdobi 2014-2020 (SRR) je
nastrojem regionalni politiky, za kterou odpovidd Ministerstvo pro mistni rozvoj
(MMR). Zabezpecuje provazanost narodni a evropské regionalni politiky a vychazeji
z ni regionaln¢ zaméfené rozvojové programy. Prioritnimi oblastmi v dokumentu jsou
Regionalni konkurenceschopnost, Uzemni soudrznost, Environmentalni udrzitelnost a
bezpecnost a Vefejna sprava a spoluprace. Pravé oblast Environmentalni udrzitelnost
se soustfed’'uje na problematiku odstranovani ekologickych zatézi a revitalizaci

brownfields. Pfesto se o nevyuzitych plochach hovoii i v prioritni ose Uzemni
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soudrznost, ktera je chépana jako ,,snaha o zajiSténi srovnatelnych podminek pro
zivot obyvatel a vytvofeni prostfedi pro vyvazeny rozvoj regiont a obci® V prostiedi
mést muze uzemni soudrZznost narusovat nevhodné vyuziti a uspoiadani uzemi,
nekvalitni meéstska zastavba vcéetné brownfields, devastace krajiny, nedostatek

zelenych ploch a jejich zastavovani (Strategie regionalniho rozvoje, 2014-2020).

Akeni plan realizace SSR rozpracovava a konkretizuje cile obsazené v SSR a je
naplinovan pomoci financnich nastroji Evropskych strukturdlnich a investicnich
fondti a narodnich dota¢nich programi. Ak¢ni plan pro obdobi 2015-2016 byl
schvalen usnesenim vlady ze dne 12. 10. 2015. V réamci priority 1 ,,Vyuziti

413
1

potencidlu rozvojovych tzemi® je zasadni doplnéni chybéjicich typi podnikatelské
infrastruktury v podobé podpory rekonstrukce brownfields a jejich preména na
moderni podnikatelské objekty. Podstatnou kapitolou je opatfeni v rdmci priority 6
»Odstranovani starych ekologickych zatézi, revitalizace brownfields a Uzemi po
byvalé t€Zbé nerostnych surovin®“. Hlavnim cilem je zdokumentovat co nejvétsi pocet
starych ekologickych zatézi a jejich inventarizace v nasledné databazi. Nedilnou
soucasti je provedeni prizkumovych praci kontaminovanych ploch a vlastni sana¢ni
zasah. Revitalizace brownfields prob¢hne v navaznosti na stfedni a malé podniky,

které prostory vyuZiji pro rozvoj ¢innosti a sluzeb s ohledem na mistni podminky

(Akeni plan realizace SSR, 2015-2016).

2.6 Reseni brownfields

Hlavnimi prioritami pro feSeni regenerace a revitalizace je omezeni staveb na zelené
louce a tim i1 zbytecnych zéborG plidy a naopak podpora nového vyuziti Gzemi
brownfields. Dal§imi divody k regeneraci jsou: efektivni vyuziti ploch v ramci
udrzitelného rozvoje, zkraceni dopravni vzdalenosti, zvySeni kompaktnosti obce,
Setrn¢j$i  vyuziti ploch pro lesnické a zeméd¢lské ucely, vycisténi starych
ekologickych zatézi a zlepSeni kvality sloZzek Zivotniho prostfedi, podstatné zvétSeni
ploch vefejné pfistupné zelené na uzemi obce, rozvoj podnikatelského sektoru,
piirtistku pracovnich ptileZitosti a poklesu nezaméstnanosti, vzrostou dafiové vynosy

obce, zvysi se kvalita zivota obcanti (Revitalizace ,,brownfields v obcich CR, 2003).

V soucasné dob¢ piedstavuje problém chybé&jici jednotna strategie regenerace
brownfields na regionalni nebo narodni Grovni, protoze problematika brownfields v

mnoha piipadech pfesahuje moznosti obce i vétSich mést, pfestoze si takové strategie
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rozvoje obce vypracovavaji. Strategie by méla byt samoziejmé soucasti pravnich
podkladi tykajicich se iIzemniho planovani. Soucdsti strategie rozvoje je posouzeni
rozvojového potencidlu brownfields, protoze mnohé lokaliza¢ni rozhodnuti jsou
ovlivnéna politikou vyssi urovné. Analyza rozvojového potencidlu zahrnuje
charakteristiky vnitfniho izemi, funkéniho vymezeni ploch, zastavovaného uzemi,
socialniho, ptirodniho, pravniho prostiedi, ekonomiky dané oblasti, vlastnické
vztahy, velikost izemi, umisténi ve struktufe mésta a jeho uloha, existujici rozvojové
strategie a S$irSi Uzemni vazby. Dulezitym podklady pro strategie rozvoje a
regenerace brownfields jsou vefejné databdze jakymi jsou katastr nemovitosti,
databaze kontaminace pudy, povrchovych a podzemnich vod, znecisténi ovzdusi atd.

Samoziejmosti je 1 priizkum dopadl regenerace na SirSi okoli (Brownfields ptirucka,

2006).

2.6.1 Pozitiva a negativa regenerace brownfields ve srovnani s investicemi na

»Zzelené louce*

Potencionalni investofi se v Ceské republice pii fizeni a rozhodovani o investicich
rozhoduji prostfednictvim podrobnych ekonomickych analyz. Pobidkové programy
podporuji zejména piimé zahranicni investice, které vedou k rozsihlé vystavbé
vyrobnich zavodi a komercnich komplextli v regionech. Z ekonomického hlediska je
pozitivem pfiliv zahrani¢niho kapitalu, zakazky pro tuzemské dodavatele. Zaroven
vSak dochazi k =znevyhodnovani ceskych podnikatelskych subjektd, zejména
sttednich  podniki. Tyto subjekty nemohou konkurovat nadnarodnim
konglomeratiim, které jsou motivovany investicnimi pobidkami. Ze sociilniho
hlediska investi¢ni pobidky pfindseni pracovni ptileZitosti, ,,nevyhodou je pak kolaps
lokalné specifickych vyrob vyuzivajicich potencial lidskych zdroja*. Dochazi také k
socialni segregaci a zméné socialni struktury pfichodem profesionalni manazerské
titidy. Z environmentalniho hlediska u investi¢nich pobidek pifevazuji negativni
aspekty. Jak jiz bylo n€kolikrat v predchézejicich kapitolach feceno, ve vétSing
pfipadi jde o investice ve volné krajiné (na zelené louce) s pozadavkem dobrého
napojeni na hlavni silni¢ni tahy. Mnoho z téchto komplext leZi na bonitnich ptidach
s vysokou produkéni schopnosti, naruSuje se tak ekosystémy v dané lokalité a z
dlouhodobého hlediska se narusuji ptirodni zdroje v okoli vystavby (Revitalizace
,brownfields“ v obcich CR, 2003).
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,»Pro potencidlniho investora je tedy investice ,,na zelené louce™ vyhodna, relativné
rychld a u zasitovanych a celkové ptipravenych novych primyslovych zén také
velmi levna, nebot’ zna¢nou ¢ast nakladl na sebe pievzal stat ¢i ptisluSna obec. Dalsi
a nikterak nizké vydaje z obecniho rozpoctu jsou spojeny se zajiSténim dopravni
obsluznosti pro zaméstnance nového podniku.” (Revitalizace ,,brownfields“ v obcich

CR, 2003).

Aktivity s brownfieldy pro potencionalni investory piedstavuji mensi spektrum
vyhod, nebot’ v Ceské republice neexistuje komplexni statni program podpory
investic nevyuzitych arealii a objektti. Vyhodou je naopak, ze lze vyuzit jiz stavajici
infrastrukturu, vyrobni objekty, kvalitni napojeni na systém MHD, existujici
subdodavatelské prostiedi a v blizkosti obytnych zén a v MHD dostatek pracovnich

sil (Revitalizace ,,brownfields“ v obcich CR, 2003).

2.6.2 Formy FeSeni brownfields

Jak jiz bylo naznac¢eno, mnoho brownfields nemusi byt nutné odstranéno, ale diky
vhodnému polozeni, zachovalosti technické a dopravni infrastruktury muize byt
znovuvyuzito, samoziejme po aplikaci nezbytnych ozdravovacich procesi, jejichz
vyznam byva ¢asto zaménovan a jejichz kone¢ny vysledek byva podobny. Témito

pojmy jsou obnova, revitalizace a rekonverze (Silhdnkova, 2006).

Obnova byvé Casto spojovana s mimotfadnymi situacemi a rozsdhlymi zménami v
disledku valek a Zivelnych pohrom, kdy dochazelo k niceni rozsdhlych ¢asti mést. V
Ceskych podminkach dochézelo k obnové po druhé svétoveé valce. Zde je vSak
spojovana se socialistickou koncepci vystavby. Dochazelo k necitelnym zasahtim do
urbanistické struktury historickych center mést v podobé panelovych staveb

(Silhankova, 2006).

Revitalizace je v ¢eskych pomérech novéjsi pojem, ktery se hojnéji vyskytuje az od
poloviny devadesatych let. V méstském prostiedi byva definovan jako ,,proces, tj.
soubor ¢innosti, které pii uziti standardizovaného postupu a uziti stanovenych
materiali (analyz, planl) povedou k oZiveni neadekvatn€ vyuzivaného nebo
nerozvinutého méstského prostredi® Jedna se tedy o znovuoziveni funkci ptirozené
chatrajicich objektl. JelikoZ chatrani probihd postupné, je i revitalizace rozdélena do

nekolika druhti, podle miry zchatralosti daného objektu:

26



e modernizace — jedna se o obnovu a udrzbu stavebniho fondu s cilem zvyseni
standardu bez zmén funkeci a socidlni struktury

e gentrifikace — proces, pifi némz dochazi k vytlatovani pavodniho
obyvatelstva a jeho nahrazeni ekonomicky silngjs$i vrstvou obcand. Dochazi
zejména ke zmeéné socialni struktury oblasti.

e regenerace — obnova a udrzba stavajiciho stavebniho fondu, ktera si klade za
cil dosazeni urcitych standardl ve star$i zastavbé. V podstaté jde o ocisténi
od nevhodného zplGsobu vyuziti a naopak nalezeni nového vhodnéjsiho
zpusobu uziti

e dostavba — proces, pii kterém dochazi ke stavbé zcela novych objekti
doplijicich stavajici zastavbu

e prestavba — jedna se o radikdlni Upravu stavajiciho stavebniho fondu, kdy se
méni fyzicky vzhled celé oblasti, doplnéni, ptipadné Gprava ¢asti stavajicich
objektll. V ramci piestavby se fesi stav zivotniho prostiedi, doprava, socialni
struktura, zelen

e asanace — plosné zmény zahrnujici demolici stavajicich objektd a celkova
zména pudorysné struktury, je spojena se zménou fyzického vzhledu lokality
a tplnou vyménou obyvatelstva

e Rekonverze je zcela specificky termin v oblasti izemniho rozvoje. Anglicky
ekvivalent reconversion lze chépat jako navrat k piivodnimu stavu. V nasich
podminkach ho lze vnimat jako nové vyuziti objektl, které ztratily svou
puvodni funkci. Charakteristické je, ze rekonverze piedem ,nedefinuje
stavebni program, ale pracuji se stavajici urbanistickou, stavebni a

architektonickou strukturou.” (Silhdnkova, 2006).

2.6.3 Prekazky reSeni brownfields

Vréablik (2009) rozdéluje hlavni prekazky v feSeni brownfields do Ctyt kategorii:
piekazky charakteru spolecensko-politického, ekonomického, legislativni a

manazerského.

Piekazky spolecensko-politického charakteru: Hlavnim problémem je nedostatek
stimulli k feSeni. Brownfields jsou chdpany piedev§im jako esteticky problém a
problematika negativnich externalit spojena s jejich vyskytem je zcela upozadéna.

r~r r~r

Dalsi velkou obtizi je precenovani potizi a rizik, ktera jsou spojena s jejich
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regeneraci (Brownfieldy, 2005). V dlouhodobém horizontu mohou byt naklady na
takovou regeneraci a odstranéni pripadné ekologické zatéze nizsi a ne tak zavazné
nez je vystavba zcela nové investice na zelené louce se sou¢asnym vybudovani nové
infrastruktury a dlouhodobé naklady spojené s dopravou a prepravou materialu, zbozi
a obyvatelstva do dané lokality. Roli zde hraji pfedev$im priority investora. Z
politického hlediska je mnoho regeneraci brownfieldd ovlivnéno Ctyfletym volebnim

obdobim, kdy se mnoho projektu za tuto dobu nestihne realizovat (Vrablik, 2009).

Prekazky ekonomického charakteru: Narodni hospodaistvi neni zcela naklonéno
riznym zpusoblim regenerace brownfields, ale naopak stale dochézi k masivni
podpoie investic na zelené louce. V cCeskych podminkach existuje vyznamna
disproporce ve vyuziti nastroji vetfejné podpory, nerozvinuté jsou i nastroje
ekonomickych pobidek, jakymi jsou naptiklad dotace (Vrablik, 2009, Brownfieldy,
2005).

Piekazky legislativniho charakteru: V ceskych pomérech jde ptedevSim o
problematiku ¢asu. Dlouhd povolovaci fizeni a obtiznd vymahatelnost prava
souvisejici s vlastnickymi vztahy (Brownfieldy, 2005). Velkym negativem je i pravni
neukotveni patiicné terminologie a strategie regeneraci. Vyskytuji se dva proudy
feSeni tohoto problému. Jednim je vytvofeni zcela nového zdkona o brownfieldech,
druhy proud povazuje soucasnou legislativu za dostate¢nou, jen je tieba pfikrocit k

ur¢itym Gpravam (Vrablik, 2009).

Piekazky manazZerského charakteru: ,Zéisadni ramcovou piekazkou je
nedostatecné institucionalni zazemi (absence vhodnych institu¢nich modelt), které
napomahaji neadekvatni zkuSenosti a fizeni procest na vladni trovni Velkou
manaZzerskou chybou, ktera je ovlivnéna politickymi tlaky, je upfednostiiovani

finanénich nastroji vetejné podpory pied nefinanénimi (Vrablik, 2009).

2.6.4 Problematika vlastnickych vztahi

Zahrnuti brownfieldd do UPD je jednim z nastroji vefejné spravy, kterou mize
podpofit regeneraci. Podminkou pro zatazeni do nabidky nemovitosti je souhlas
vlastnika a jeho aktivni pfistup. Aktivni vlastnici jsou obci znami, protoZze zadaji o
dotace ¢i predlozili svilj zamér obci. Nejveétsim problémem vlastnickych vztahli z

hlediska regenerace brownfieldi je mnohapodilové spoluvlastnictvi a zatéZovani
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nemovitosti pronajmy. Z Vyhledavaci studie pro lokalizaci brownfieldi vyplyva, ze
vice nez 70 % je ve vefejném vlastnictvi. Déle bylo zjisténo, ze vice nez jednoho
vlastnika méla pfiblizn¢ cCtvrtina lokalit. Predstava, ze nemovitosti ve vefejném
vlastnictvi 1ze snadnéji regenerovat, se nepotvrzuje napiiklad z diivodu zdlouhavosti
pfevodu armadniho majetku. Naopak soukromé vlastnictvi malych a stfednich
podnikd v oblasti vyroby muze znamenat jistou vyhodu regenerace, protoze tyto
podniky o své nemovitosti pecuji a vénuji pozornost brownfieldim (Dolezelova,

Vejvoda, 2008).
2.7 Moznosti financovani brownfields

2.7.1 Program Nemovitosti

Ministerstvo primyslu a obchodu, jakozto fidici organ, v ramci Opera¢niho
programu Podnikani a inovace pro konkurenceschopnost pro obdobi 2014 - 2020
predstavuje Program podpory Nemovitosti. Zprostiedkujici funkei plni Agentura
Czechlnvest. Tento program je financovan z Evropského fondu pro regionalni rozvoj
(ERDF). V ramci programu je podporovana pfeména zastaralé infrastruktury nebo
objektti brownfields na moderni podnikatelské objekty. Cilem je umoznit malym a
sttednim podnikatelim modernizaci nebo rekonstrukci starych a nevyhovujicich
budov, ptipadné jejich nahrazeni budovami zcela novymi. Pfedmétem programu neni
novostavba na zelené louce, ale investice a modernizace stavajicich objektd. V

ramci programu jsou piedstaveny tii zakladni projekty:

a) Projekt regenerace zony — pfeména technicky nebo ucelové nevyhovujiciho arealu

na podnikatelskou zénu

b) Projekt rekonstrukce najemniho objektu — pfijemcem podpory je zédkladni 1zemné
samospravny celek. V ramci projektu se jednd o rekonstrukci technicky
nevyhovujiciho objektu a objektu typu brownfield na podnikatelsky objekt, ktery je

urceny k pronajmu.

c) Projekt rekonstrukce objektu — dojde k rekonstrukci nevyhovujiciho objektu typu

brownfield na podnikatelsky objekt (Program Nemovitosti, 2015).

Zakladnimi podminkami pro realizaci je, Ze dany projekt se nachazi na uzemi CR

mimo hlavni mésto Praha. Zadatel musi prokazat vlastnicka prava k pozemkim a
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nemovitostem. Dand investice musi byt zafazena v Néarodni databazi brownfielda.
Dalsi nezbytnou podminkou je, ze investice musi v daném regionu ztstat minimalné
pet let po jeji realizaci, v piipadé malych a stfednich podnikl se jedna o roky tfi

(Program Nemovitosti, 2015).
Formy podpory

Forma podpory A — dotace. Dotace je poskytovana v minimalni vysi 1mil. K¢,
maximaln¢ 200 mil. K¢. Procentni limity dotace na zplsobilé vydaje jsou stanoveny

pro maly podnik 45 %, pro stfedni podnik 35 %.

Forma podpory B — finan¢ni nastroj. Pfedstavuje podporu ve formé¢ zvyhodnéného
uvéru, kapitadlové investice, pujcky, finan¢niho piispévku na pofizeni projektové

dokumentace a finan¢niho piispévku na uhradu tGrokt (Program Nemovitosti, 2015).

2.7.2 Operaéni program Zivotni prostiedi (OPZP)

Program pro obdobi 2014-2020 navazuje na OPZP 2007-2013. Ridicim organem je
Ministerstvo zivotniho prostiedi, zprostfedkujicimi organy jsou Statni fond Zivotniho
prosttedi CR a Agentura ochrany piirody a krajiny v zavislosti na podporované

oblasti. Prioritnimi osami programu jsou:

a) zlepSovani kvality vod a snizovani rizika povodni

b) zlepSovani kvality ovzdusi v lidskych sidlech

c¢) odpady a materialové toky, ekologické zatéze a rizika
d) ochrana a péce o pfirodu a krajinu

e) energetické Uispory

Otéazky brownfieldi se bude tykat ptfedevSim tfeti prioritni osa: odpady a materidlové
toky, ekologické zatéZze a rizika. V ramci tohoto programu jsou pfipraveny
prosttedky ve vysi 458 miliont eur z Fondu soudrznosti a ERDF. Cilem je mimo jiné
inventarizace starych ekologickych zatézi s vystupem databaze kontaminovanych
mist, realizace prizkumovych praci, zpracovani analyz rizik a Sanace
kontaminovanych mist. Zadosti mohou podavat kraje a obce, statni podniky a
organizace, prispévkové organizace, vefejné vyzkumné instituce, vefejnopravni
instituce, vysoké Skoly a Skolskéd zafizeni, nestatni neziskové organizace, cirkve a

nabozenské spolecnosti a jejich svazy, obchodni spole¢nosti a druzstva,
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podnikatelské subjekty, fyzické osoby — podnikajici. Maximalni vyse dotace je 85%
z celkovych zpasobilych vydaji projektu (OPZP, 2014-2020).

3 METODIKA

3.1 Cil prace

Cilem bylo ptedstaveni teoretického ramce dané problematiky a prace s odbornou
literaturou, ktera tvoii kapitolu literarni resSerSe této prace. Hlavnim cilem byl vybér
plochy brownfieldu, popsani sou¢asného stavu arealu z hlediska dopravni a technické
infrastruktury, nastinéni historie plochy a hlavnich pfi¢in vzniku daného
brownfieldu. Soucasti hlavnich cilii je i navrzeni novych variant mozného vyuziti
vybrané plochy brownfieldu véetné jejich popisu a grafického znazornéni. Pro tuto
kapitolu byly vyuzity dokumenty a podklady Gzemné planovaci dokumentace mésta
BeneSov. Nedilnou soucésti je 1 vybér nejvhodnéjsi varianty fesSeni, véetné fadného
odtivodnéni daného vybéru. Navrzené moznosti feSeni jsou podpoteny kapitolou o
moznostech financovani danych variant, které by mohly napomoci k fyzické realizaci
predlozenych navrht. Cilem prace bylo také srovnani s jinymi jiz realizovanymi

projekty na obdobnych plochach brownfieldi.

3.2 Material

Vybrany aredl byvalych vojenskych kasaren se nachéazi v jizni ¢asti mésta BeneSov,
okres BeneSov, Stiedocesky kraj. Jedna se konkrétné o areal pod nazvem ,,Taborské
kasarny*, jehoz celkova plocha predstavuje ptiblizn€ 25 hektari. Samotné mésto lezi
ptiblizné 40 km jihovychodné od hlavniho mésta Prahy. K 1. 1. 2015 bylo v sidle
evidovano 16 573 obyvatel. Vyhodou celé lokality je jeji poloha na vyznamnych
dopravnich tepnach, kterymi jsou silnice E55 Praha — MiroSovice — Tabor — Ceské
Budgjovice — Dolni Dvofisté a vlakovy koridor Praha — Ceské Bud&jovice - Dolni
Dvotisté Ve mésté je také zavedena méstska autobusova doprava. Diky vyhodné
dopravni poloze se vprubéhu 20. stoleti v sidle rozvijel primysl. Mezi
nejvyznamngj$i podniky patii BAEST, a.s., Pivovar Ferdinand a.s., mlékarna
Danone, a.s. (nyni spada pod firmu Schreiber Foods) a reklamni spole¢nost Quo,
s.r.0. Ve mést¢ se nachéazi jedna Vyssi odborna Skola, 7 sttednich skol, 5 zakladnich
a 5 matefskych Skol. Samotny aredl kasdren je v severni Casti lemovan silnici
Taborské ulice, na severovychod¢ ohrani¢en aredlem pivovaru Ferdinand, ve
vychodni ¢asti na lokalitu navazuje ¢tvrt’ rodinnych domi. Jizni a jthozapadni cip
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predstavuje Uzemnim planem meésta navrzenou plochu pro novou obvodovou
komunikaci, severozdpadni c¢ast je lemovéana Zeleznici. Pfiblizné 300 metrd

od vjezdu do arealu se nachazi zelezni¢ni i autobusova stanice. 5 km od lokality lezi

vnitrostatni leti§té Nesvacily (Risy.cz, 2009).

Mapa 1: Lokalizace z4jmového tizemi

LOKALIZACE BROWNFILEDU
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=== Hranice zajmového uzemi

RIHOVA Simona, 15. 3. 2016, Bysttice, S-JTSK
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3.3 Metody

Po zadani diplomové prace byl hlavni tikol prostudovani veskeré dostupné literatury,
ktera by tvortila teoreticky rdmec dané problematiky. Vlastni literatura byla hledana
jak v knihovnim fondu, tak na internetovych strankach. Jelikoz je problematika
brownfieldi pomémé aktudlni z hlediska mnohych investic na zelené louce,
nepiedstavovalo nalezeni patficnych podkladt zadny problém. K dispozici byly
knizni publikace, metodiky, ¢lanky s ptiklady a ptirucky, které se zabyvaly pojmem
brownfield, jeho druhy, pfi¢inami vzniku, ¢astymi problémy, které se k tématu vazou
1 zpusoby jeho feSeni a financovani. Dulezité bylo také prostudovani veskerych
platnych dokumentti uizemniho planovani a nalezeni problematiky brownfield prave

v téchto podkladech.

V dobé pfed vypracovanim a v pribéhu prace na literarni reSer$i dosSlo k vybéru
vhodné lokality. Hodnoticim kritériem pro vybér bylo umisténi lokality v uzemi, jeji
rozsah a blizkost k mému mistu bydlisté z hlediska potifebnych terénnich prizkumii.
Po kone¢ném vybéru prizkumy probéhly v letnich a podzimnich mésicich. Prizkum
byl omezen z diivodu dlouhodobé uzavienosti aredlu a tedy omezenému vstupu na
jeho pozemky. Pii terénnim prizkumu doslo zejména k pofizeni fotodokumentace,
ktera prezentuje souCasny neutéSeny stav uzemi a piedb&zné ,,promysleni* moznych

navrhu feSeni.

Dalsim krokem bylo zpracovani vlastniho textu prace véetné nadvrhu moznych feSeni
nového vyuziti. Jako podklady slouzily platny izemni a regulacni plan, véetné vSech
grafickych pftiloh, které jsou uvefejnény na webovych strankdch mésta BeneSov,
internetové stranky mistnich denikl a zpravodajl, které priibézné informovaly o
soucasném déni kolem lokality a rozhovory s osobami, které jsou s aktivitami kolem
lokality seznameny. Doslo ke zhodnoceni veskerych podminek a navrZeni tii variant
mozného feSeni. Kazda varianta byla dikladné rozebrana a na zdklad¢ toho vybrana
nejvhodnéjsi z nich vcéetné odlvodnéni daného vybéru. Jako kritérium vybéru
slouzily finan¢ni ndstroje moZnosti realizace danych zamérl, celkovy charakter
varianty a jeji potfebnost z hlediska soucasné zastavby mésta, v¢etné jeji zapojeni do

celkového koloritu sidla.

Soucasti praktické ¢asti prace jsou 1 mapové podklady, které zobrazuji souCasny stav

uzemi, jeho technické a dopravni zajisténi a varianty nového vyuziti. Tyto podklady
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byly vytvoteny v prostfedi programu ArcGIS. Zde byly vyuzity aplikace ArcMap a
ArcCatalog. Konkrétné v ArcCatalog byly vytvofeny potiebné bodové, liniové i
plosné shapefily, pro veskeré mapové podklady. VSem témto prvkiim byl piifazen
Systém jednotné trigonometrické sit¢ katastralni (S-JTSK), ktery je platnym
referenénim systémem Ceské republiky. V ArcMap byly vytvoieny samotné mapy.
Nejdiive bylo nutné pfipojit k aplikaci vybrané grafické ptilohy, které jsou soucasti
UP a RP mésta. Pomoci internetového pievadéée formati, doslo k pievedeni pdf
formatu téchto ptiloh na jpg a poté jejich piidani do aplikace. Aby bylo mozné
s témito podklady dale pracovat, bylo nutné je georeferencovat pomoci ptislusného
nastroje, tedy zasadit do soufadného systému, kterym je jiz zminény S-JTSK. Jako
podkladové vrstvy pro tento postup byly vyuzity mapové podklady prohlizeci sluzby
WMS serverii. Konkrétné se jednalo o Ortofotomapu, Zakladni mapu CR 1:10 000 a
Katastralni mapy, které jsou dostupné z Geoportdlu CUZK. Pomoci vhodnych
vlicovacich bodi doslo kusazeni podkladi jpg georeferencovanim pro tukon
digitalizace vybranych prvku infrastruktury. Poté byly do aplikace ptidany vlastni
vytvotené shapefily a pomoci nastroje Editace doslo k digitalizaci potiebnych prvkii.
Materidlem, potfebnym pro tento ukon, byly pfilohy tGzemné planovaci
dokumentace, konkrétn¢: koncepce dopravy, zasobovani vodou, odkanalizovani,
zasobovani elektrickou energii, telekomunikace, zasobovani plynem a teplem.
Zékladem pro variantu feSeni 2 byla georeferencovana urbanisticka koncepce za
souc¢asného nahlizeni do platnych regulativi pro vyuziti ploch. Vystupnim
podkladem veskerych map, byly jiz zminéné Ortofotomapa, Zakladni mapa
CR 1:10 000 a Katastralni mapy. Pro veskeré vystupy bylo zvoleno takové méfitko,
rozliSeni a barevné provedeni zobrazovanych prvkd, aby byly piehledné, dostate¢né

¢itelné a srozumitelné.
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4 VYSLEDKY A DISKUZE

4.1 Zakladni charakteristika lokality

Pro ucely této prace byl vybran samotny oploceny prostor Taborskych kaséaren, které
se rozkladaji v jizni ¢asti mésta o piiblizné rozloze 25 hektari. Celkova plocha
puvodniho vojenského aredlu byla vétsi (cca 35 ha) a zahrnovala i pozemky za
hranici ozna¢eného aredlu (viz Ptiloha 4: Regula¢ni plan). V soucasné dob¢ jsou na
pozemcich mimo vymezené uzemi dokoncené jiz nékteré zaméry, proto nejsou
zahrnuty do mnou fesené plochy brownfieldu, ktera v podstaté kopiruje soucasné

oploceni arealu.

Resené tizemi je doteno ochrannym pasmem dopravnich zafizeni — Zelezniéni tratd
& 220 Praha — Benesov u Prahy — Ceské Budgjovice (IV. Zelezniéni tranzitni
koridor) a & 222 Bene$ov u Prahy — Trhovy Stépanov a dale ochrannym pasmem
systému odkanalizovani mésta — kmenova kanaliza¢ni stoka DN 1600 nadmistniho

celoméstského vyznamu (Regulaéni plan mésta BeneSov, 2009).

V lokalité se nevyskytuji Zddna velkoplo$na ani maloplo$nd zv1asté chranéna tizemi,

EVL, PO soustavy NATURA 2000, VKP, ani prvky USES.

Aredl je uzaviené, nevyuzivané uzemi a je klasifikovan jako typicky vnitroméstsky
brownfield, vnémz ptevazuji zastavéné plochy, ostatni plochy a trvalé travni
porosty. V ramci nového vyuziti plochy jsou vytipovany jen nékteré objekty k
zachovani a novému vyuziti. Jednd se o objekt pobliz kiizovatky ulic Taborské a
Nédrazni (O1), ktery piivodné slouZzil jako kuchyné a jidelna a byl zde hlavni vchod
do aredlu. Jako vhodna se jevi rekonstrukce tohoto objektu, poptipadé piistavba v
zavislosti na planovaném novém vyuziti. Dale se jednd o rozsahlou tfipodlazni
budovu byvalého hlavniho ubytovaciho objektu kasiren (O2), ktery je uréen k
rekonstrukci (RP 45). Budova mé& novad plastovda okna a v soucasnosti je
zakonzervovana a uzaviena. Pfed objektem smérem k Taborské ulici se nachazi
prostor, ktery ptivodné slouzil jako shromazdisté vojaki a v soucasnosti je vyuzivan
na parkovani. Nasleduje vycet pivodniho vyuziti nékterych dalSich budov. Jejich
funkce byla ur¢ena na zaklad¢ vlastniho terénniho prizkumu a webovych stranek

www.vojensko.cz (2007-2016).
OO0 — budova osetfovny a knihovny
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O3 — kotelna

05- piedstavuje skupinu piizemnich objektd, kde se nachazel technicky park VU
1675 - Protiletadlovy oddil a VU 1824 Protiletadlové baterie.

06 — VU 6175 - budova Tankového praporu, poté VU 1824 budova Velitelské roty.
O7 — vystrojni sklad, vyménné stredisko
O8 — budova dozorc¢iho

010 — pavodni areal VU 4293, poté VU 1824 - budova dilen Roty zabezpedeni -
logistiky

013 — 016, 020 - 023 — haly pro garazovani techniky, sklady, budova dilen oprav

pasové a kolové techniky a vyzbrojni dilna
017, O19 — objekty Cerpaci stanice PHM
018 - sklady

Objekty zde zminéné, jsou ve Spatném technickém stavu, neudrzované, vyklizené,
dochdzi k opadavani omitky, zdiva a n€kterych konstrukci. Nékteré jsou postizeny
najezdy vandall a vykradact kovi. Jejich pifipadnd rekonstrukce by byla pfilis
nakladna a jediné feSeni predstavuje demolice veskerych objektii s vyjimkou OO0 —

02.

Centralni ¢ast objektu charakteristickd znacnou €lenitosti a cetnymi terénnimi zlomy

v disledku terénnich uprav a vytvoreni odstavnych ploch pro vojenskou techniku.

Vétsina lokality je porostld neudrZovanymi a nekosenymi travnimi porosty, dieviny

jsou neprotezavané, doslo k nekontrolovanému rozsiteni nalett.

V Piiloze ¢. 1: Fotodokumentace lze nahlédnout na fotodokumentaci vybranych

objektl a celého aredlu.
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Mapa 2: Oznaceni objektii v zdjmové lokalité

OZNACENI JEDNOTLIVYCH OBJEVKTIUJ
TABORSKYCH KASAREN, BENESOV
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RIHOVA Simona, 15. 3. 2016, Bystfice, S-JTSK
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4.2 Pivodni vyuZiti arealu

Lokalita kasaren je nejvice spojovana s existenci 102. pé$iho pluku (102.
Bohmisches Infanterie-Regiment - 102 IR), kdy se roku 1882 velitelstvi rakouskou-
uherské armady rozhodlo rozsifit pocet péSich pluki z 80 na 102. Jednalo se vSak o
pouhou organizac¢ni zménu, protoze celkovy pocet vojska nebyl navySen. Do té doby
kazdy pési pluk tvotilo 5 praporti, po reorganizaci se jednalo o prapory 4. Zakladem
pro vytvofeni se stal vzdy jeden prapor od péSich pluka ¢&. 26, 69, 72 a 76
(www.vojenstvi.cz, 2002). Velitelstvi nové posadky bylo v PreSpurku (Bratislava) a
poté se presunulo do Prahy, kde setrvalo az do vypuknuti prvni svétové valky. V
souvislosti s tim byla v BeneSové roku 1883 ziizena pobocka, Dopliiovaci okresni
velitelstvi BeneSov (Ergdnzungs-Bezirks-Commando Beneschau), kde mél sidlo
jeden z praport, a odkud se odvadéli rekruti z okresti BeneSov, Pfibram, SedI¢any a
Milevsko. Tento vojensky areal vznikl de facto na ,,zelené louce®. 102. pé&si pluk byl
béhem prvni svétové valky nasazovan predevSim na italskou a srbskou frontu
(www.vyslouzilci.cz, 2011). Béhem dvacatého stoleti se doslo v lokalit¢ k mnoha
pfeveleni praporii a vojenska posddka se stala neodmyslitelnou soucasti profilu
mésta. Pozitivni tvar si ziskal prapor diky své ucasti v mirovych misich na Balkané¢,
zejména v Bosné. V roce 2005 doslo ke zruseni zdejsi posadky v ramci reorganizace
armady Ministerstvem obrany a poté byl cely areal pfeveden do vlastnictvi mésta. V
roce 2011 a 2012 byly plochy kasaren vyuZity pro konani letniho festivalu
Sazavafest, 2013 a 2014 festivalu Let It Roll. (Muzeum uméni BeneSov.cz, 2014).
Roku 2014 se areal pfeménil na vojensky historicky tabor pii vyro¢ni vzpominkové
akci 100 let od spachani atentatu v Sarajevu na Frantiska Ferdinand d’Este a jeho
chot’ Zofii z Hohenbergu (benesov-city.cz, 2014). Po vétsinu ¢asu jsou viak plochy a
budovy zcela nevyuzity, chatraji a celi utokim zlod€ji kovl a mladistvych

delikventt, prestoze je cely prostor vefejnosti po vétsSinu roku nepfistupny.

4.3 Analyza duvodi, které vedly ke vzniku brownfieldu

Zékladni vojenska sluzba byla v Ceské republice zrusena k datu 31. 12. 2004 na
zakladé predloZzeni reformy tehdejSitho Ministra obrany Jaroslava Tvrdika. Cilem
reformy bylo vytvoreni plné profesionalni armady do roku 2006. Disledkem bylo
ruseni vojenskych posadek v mnoha obcich. Zakonem ¢. 174/2003 Sb. ,,0 pfevodu
nekterého nepotiebného vojenského majetku a majetku, s nimz je piislusné

hospodatit Ministerstvo vnitra, z vlastnictvi Ceské republiky na tzemni samospravné
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celky* poté doslo formou darovacich smluv k ptfevodu vybraného vojenského
majetku do rukou obci. Dalsi ptevod vojenského majetku se uskutecnil v roce 2007.
Timto zplisobem v danych letech ziskalo mésto BeneSov predmétnou lokalitu. Jiz
roku 2007 se hovoftilo o planu aredl pfeménit na méstskou ctvrt’ s byty, parkem i
sportovisti. Architektonickou studii, kterd v t¢ dobé¢ jiz existovala, vSak brzdil stary
uzemni plan, jehoz aktualizovanad verze se méla schvalovat az nasledujici rok.
Hovoftilo se naptiklad o pfest¢hovani do jedné z budov Muzeum Podblanicka,
kancelare uiedniki z nékterych odbora radnice ¢i sluzebnu méstské policie. Cela
pfemeéna arealu byla planované v horizontu 20-25 let. Mezitim mésto nechalo areal
hlidat proti vandalim, bylo rozhodnuto nékteré z budov pronajmout, dokonce zde
byla snaha soukromého subjektu =ziidit v ¢asti aredlu sportovni stielnici
(www.novinky.cz, 2007). Veskeré plany s novym vyuzitim lokality podpofilo i
vydani regula¢niho planu k roku 2009 s detailnim rozvrhem komunikaci a budoucich
objektli a izemniho planu k roku 2009. Do roku 2014 zde vSak probéhlo n¢kolik
festivalll,, byl vybudovan jeden bytovy dim (vpravo pies cestu od O3), n€kolik
objektl je vyuzito na sklady a piisobi zde noclehdrna pro lidi bez domova. Nutno
podotknout, ze veSkeré vyuziti aredlu je v jeho severni casti v budovach pobliz
Taborské ulice, zbytek je zcela opustén a zarlsta vegetaci (jedna se o objekty OO0-
0O4) Hlavnim divodem je nedostatek z4jmu ze strany investord. Jisty Cas se o
lokalitu zajimal rusky investor s cilem vystavby hokejové baze. NedoSlo vSak k
dohodé¢ o transakci s méstem a po Case jeho zdjem opadl. Hlavni a nejvétsi budova
kasaren (viz nize O2) ma nova plastova okna. Jedna se vSak o jedinou financni
injekci do modernizace daného objektu a v soucasnosti je zakonzervovan. Jisty ¢as se
zde mluvilo o zfizeni vysoké Skoly, ale zastupitelé mésta ndvrh soukromého subjektu
zamitli. Pivodni zamér piest¢hovat do jedné z budov strazniky méstské policie v
roce 2014 jiz neptichazel v uvahu, protoZe mésto nemélo v planu uvolnit na tento
zamér potiebné finance (benesovsky.denik.cz, 2014). V minulosti bylo mozné zadat
0 dotace na demolici a revitalizaci objektt a ploch v arealu byvalych vojenskych
kasaren, kterou mésto k roku 2012 ziskalo. Tato zadost vSak byla podéna pro areal
druhych kasaren, které se ve mésté vyskytovaly — Prazské kasarny, které lezely v
centru mesta a taktéz disponovaly budovami ve $patném technickém stavu. Z divodu
jejich lokalizace proto investice sméfovala praveé do tohoto aredlu a nebylo jiZ mozné

ji vyuzit pro izemi Téaborskych kasaren (benesov-city.cz, 2012).
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4.4 Technicka infrastruktura lokality

Mapa 3: Technicka infrastruktura
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Vodovod

Vodovodni sit’” vcetné veskerych souvisejicich zafizeni je v BeneSové ve spraveé
Vodohospodaiské spolecnosti Benesov, s.r.o. (VHS). BeneSov. Plavodné bylo mésto
zasobovano piivadé¢em DN 400 ,,BeneSov — Javornik® a kapacita tohoto potrubi
byla dostatecnd i pro uvazovanou vystavbu. Pfesto predstavoval problém pro obce,
které spadaji do spravniho obvodu mésta. Stavbou vyznamnéjsiho rozsahu
navrzenou v ramci VUC okresu BeneSov byla proto vystavba vystupniho pfivadéce
V3 ,.Benesov — Sedl¢any”, ktery byl dle UP navrzen podél zapadni a jizni hranice
feSeného uzemi. Tento zamér se uskutecnil v poslednich dvou letech a mésto se
kompletné piepojilo na piivadéé BeneSov — Sedl¢any — Zelivka. Problém piedstavuje
nedostateény objem akumulace ve vodojemech Siberna a Cervené vriky a uvazuje se
o rozsifeni akumulace u danych vodojemi. Uzemni plan také poéita s rekonstrukci
stavajicich fadi, které jsou v nevyhovujicim technickém stavu nebo za hranici
zivotnosti. UP také piimo poéitd se stavbami, jejichz realizace je nutnd pro
zasobovani vodou v prestavbovych lokalitdich, mezi nimiz jsou Téborské kasarny, a
to vybudovani distribu¢nich fadi v budoucich komunikacich. Pfipadny novy
vodovod by mél slouZit pro zasobovani vodou i pro pozarni zabezpeéeni (Uzemni

plan mésta Bnesov, 2009).
Kanalizace

Kanaliza¢ni sit’ v¢éetné veskerych zafizeni je ve spravé Vodohospodaiské spolecnosti
Benesov, s.r.o. (VHS). Kanalizace ve vétSin¢ piipadi realizovana jako jednotna, s
destovymi oddé€lovaci. Odpadni vody jsou stokovou siti odvadény na centralni
méstskou ¢istirnu odpadnich vod. Dle platného UP mésta doslo k intenzifikaci COV,
vystavbé destové nadrze a rekonstrukci stok, které svym technickych stavem c¢i
kapacitou nevyhovovaly. V piipadé Taborskych kasaren se pocitd s vybudovanim
jednotné kanalizace ve stavajicich i jednotnych komunikacich (UP mésta Benesov,
2009).

Elektricka energie

Dle platného UP se v rozvojovych a piestavbovych tizemich piedpoklada realizace
novych, respektive vyuziti stavajicich trafostanic po zmeéné jejich charakteru z

odbératelskych na distribucni. VeSkeré piipadné provedené akce jsou projednany s
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CEZ Distribuce, a.s.. Pogita se s vybudovani n&kolika transformaénich stanic (UP

mésta BeneSov, 2009).
Plynovod

Plynovodni sit’ v BeneSové a veskerou souvisejici zafizeni jsou ve spraveé akciové
spolecnosti StiedoCeska plynarenska. Mésto je zasobovano prevazné stredotlakou
distribuc¢ni siti ze dvou distribu¢nich stanic VTL/STL. Kapacita stavajici distribucni
soustavy je dostatecnd a disponuje rezervou 50%. Veskeré nové feSeni sité¢ podléha
souhlasnému stanovisku STP a v piipadé¢ odchyln¢ho feSeni je nutné stanovisko
podniku do dokumentace zapracovat. Plyn je vyuzivan pro vytapéni, ohfev vody a
ptipravu pokrmi. Posileni stfedotlaké sité je nutné pouze v jizni Cisti mésta, tedy v
oblasti ptestavbové plochy Téaborskych kasdren. Predpokldda se realizace novych

STL plynovodnich fadti v lokalité (UP mésta Benesov, 2009).
Produktovod

»Ve spravnim uzemi BeneSova se nenachazeji a nejsou planovana zafizeni
zabezpecujici dalkovou dopravu nebo distribuci kapalnych latek a paliv (ropovody,

produktovody)“ (UP mésta Benesov, 2009).
Telekomunikace

Vefejna telekomunikaéni sit’ je dostatené dimenzovania a poptavku po zfizeni
telefonnich stanic v pfipadé vystavby mensiho a stfedniho rozsahu bude shcopna
pokryt. Predpoklad4 se napojeni tizemi Téaborskych kasaren na telekomunikacni sit
Telefonica O2 CR a.s. Pripadna vystavba novych bytovych domt, objektti obéanské
vybavenosti a rodinnych domt by byla napajena ze stavajiciho napdjeciho kabelu
pfimo u ustfedny BeneSov v Taborské ulici. V piipadé kabelové sit¢ ma meésto

dohodu s firmou BOHEMIATEL a.s. a 02 CR a.s. (UP mésta Benesov, 2009).

Nutno podotknout, Ze stavajici Uzemni pldn mésta je pomérné zastaraly, jiz z roku
2009, a nezachycuje soucasnou podobu technické infrastruktury. Prozatim se ani
neprojednava jeho zména ¢i nové zpracovani. V textu je proto nastinén stav vybrané

infrastruktury k roku 2016, ktery se lisi od stavu zobrazeném v UP.
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4.5 Dopravni infrastruktura lokality

Mapa 4: Dopravni infrastruktura

DOPRAVNI INFRASTRUKTURA - TABORSKA KASARNA
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RIHOVA Simona, 16. 3. 2016, Bystfice, S-JTSK, Zdroj: UP Benesov
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Zeleznice

Uzemim mésta prochazi dvoukolejné Zelezniéni trat’ &. 221 Praha - BeneSov u Prahy
a navazujici trat’ &. 220 (Praha -) Bene$ov u Prahy - Ceské Budgjovice. Obé& jsou
zafazeny v kategorii celostatni drahy. Trat” IV. tranzitniho Zelezni¢niho koridoru
klade prioritni vyznam pro mezinarodni nakladni dopravu. Reseného tzemi se také
dotyka jednokolejna Zelezni¢ni trat’ & 222 BeneSov u Prahy — Trhovy Stépanov.
Jednd se o regiondlni koridor, ktery je respektovan jako dlouhodobé¢ stabilni. Obé
posledné¢ zminéné trasy probihaji podél zapadni a jizni hranice feSené¢ho uzemi. Pii
piipadném novém vyuziti feSeného tizemi je proto nutné respektovat ochranné pasmo
zeleznicnich trati (60 m od osy krajni koleje nebo 30 m od hranice pozemku drahy)

(RP mésta Benesov, 2009).
Silnice a mistni komunikace

Patefni komunikaci celého mésta je silnice 1/3, ktera je osou dalkového charakteru a
meéstem prochazi ve sméru sever — jih pfi jeho zdpadnim okraji. Vyznamnou trasou je
také silnice II. tfidy 1I/110, kterd zajiStuje vazby meésta a jihovychodniho sektoru
sttedoGeského regionu k trase dalnice D1. UP respektuje pfevedeni trasy useku do
jizni a vychodni obchvatové polohy mésta (viz modré linie v pfilozené mapé€). Ta
bude ptedstavovat obvodovou trasu mésta a bude se napojovat na 1/3. Piedpoklada se
vybudovani mistni patefové komunikace (tmavé zelend pierusovand), ktera bude v
severozapadni ¢asti arealu navazovat na Téborskou ulici, bude vedena podél zapadni
hranice arealu a na jihovychod¢ se napoji na tsek II/110. Tento Gisek komunikace by
mél byt doplnén o osy obsluzné mistni komunikace (svétle zelena prerusovana) (UP

meésta BeneSov, 2009).

Komunikace v samotném prostoru kaséaren se jiz velmi Spatné identifikuji z divodu
neudrZovanosti, postupného rozpadu a zarGstani povrchu pivodnich cest. V
soucasnosti nejvyuzivanéjsi trasou je betonovy prostor vedouci kolem budov Ol a
02 s dvéma vjezdy smérem do Taborské ulice (v mapé oznaceno C1). Na tuto ¢ast
navazuje dalsi tisek zpevnéné cesty (C2), ktera vede stfedem celého feSeného uzemi
od severu k jihu, kde konci u jedné ze skladovych budov. Tato komunikace je
tvofena panely a celkova Sife ¢ini 6 metrii, pfestoze v soucasnosti plisobi uz$im
dojmem diky vegetaci. C3 je taktéz tvofena panely o Sifce cca 2,5 metri a

predstavuje ptistupovou cestu k budové velitele.
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C4 a C5 byly ptivodné panelové piijezdové cesty o Sifce 3 metry. Jelikoz mnoho z
panelt v cest¢ chybi nebo je rozbito a povrch je rozjezdény a zablaceny, je cesta v
map¢ vedena jako nezpevnéna. Povrch C9 je Stérkovy a pravdépodobnd Sitka byla
3,5 — 4 metry. Na nékterych z ostatnich cest 1ze nalézt zbytky Stérkového materialu,
vétSina vSak ptredstavuje pouze ,,vyjeté koleje®, jejichz povrch se v destivych dnech
méni na bahnitou kaluz. Nelze vylouclit, ze nékteré cesty byly vysypany Stérkem
nebo vznikly pfi kondni nejriiznéjSich kulturnich akcich. Jejich Sife se pohybuje v

rozmezi 2,5 — 3,5 metru.

Obrézek 2: Pateini panelova cesta (C2)

-

Zdroj: Vlastni foto
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4.6 Podminky funkéniho vyuZiti a uspoiadani izemi areslu dle platného UP

Dle UP mésta Benesov (2009) jsou prostory Taborské kasarny charakterizovany jako
plochy ptestavbové, €ili ur€ené k obnové nebo opétovnému vyuziti, a predpoklada se
u nich jiné nez stavajici vyuziti.

Urbanisticka koncepce meésta (2009) v zajmoveé lokalité definuje nésledujici funkcni
vyuziti ploch:

- BH — bydleni hromadné

- Bl — bydleni individualni v rodinnych domech — méstské

- SM — smiSené vyuziti izemi méstského typu

- OV — vefejnd vybavenost

- OK.2 — komer¢ni vybavenost specificka

- OS — sport, télovychova

- PV — verejna prostranstvi

- PV.1 — vetejna prostranstvi specificka

- ZS — sidelni zelen

- VD — drobna vyroba a vyrobni sluzby

Regulativy pro hlavni, pfipustné a nepfipustné vyuziti danych ploch, vcetné
stanovenych podminek, jsou podrobné charakterizované v Ptiloze €. 2: Regulativy

této prace.
UP konkretizuje specifické podminky vyuziti:

- lokalita musi byt napojena na sitt mistnich a obsluznych komunikaci
prostfednictvim komunikaci, které odpovidaji lokalité¢ pro trvalé bydleni a vefejnou
vybavenost a navrh feSeni vnitini dopravni a technické infrastruktury musi navazovat

na celoméstskou koncepci
- podminkou je lokalizace novych trafostanic NTS
- uspotadani ploch s rozdilnym vyuzitim cilené¢ odcloni pfilehlé zdroje hluku

(Zeleznice, patefova komunikace)
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- prevéazna ¢ast iizemi je urcena pro hromadné bydleni véetné vefejnych prostranstvi,
pfipadné ke smiSenému vyuziti — se zazemim sidelni vefejné zelen¢ a vybavenosti:
Skolstvi, méstskd sportovni hala, vychodni a jihovychodni ¢ast ptestavbové plochy

doplni lokalitu individudlni zastavby rodinnych domd.

Obrazek 3: Urbanisticka koncepce zajmového tizemi (vytez)

L

Zdroj: Urbanistick4 koncepce mésta BeneSov (2009)

4.7 Moznosti nového vyuziti lokality

Pro nasledujici kapitoly je nutné podotknout, ze vydany Uzemni i Regulaéni plan
jsou jiz z roku 2009 a z navrzenych zdméri do roku 2016 doslo k vystavbé pouze tii
bytovych domt na severu lokality, kterd je mimo mnou vymezené uzemi nynéj$iho
brownfiledu. V soucasné dob¢ neprobihd zadna jina aktivita v feSeném uzemi, ani
piiprava na realizaci dalSich zamérG a v nejbliz$i budoucnosti pravdépodobné ani

nezapocne. Ditvodem je nedostatek z4jmu ze strany investori. Po novém roce doslo
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také k velkym persondlnim zménam ve vedeni mésta a neni vylouceno, Ze se tyto
zmény dotknout i obou zminénych dokumentti. JelikoZ jsou v§ak dané RP a UP stéle
platné, je tieba je respektovat. Proto byl vydany Regulacni plan (2009) Téborskych
kasaren pouzit jako jedna varianta mozného feSeni vybraného brownfieldu. Pro
druhou variantu slouzi jako zédvazny podklad Urbanisticka koncepce mésta (2009),
bude vSak navrzeno jiné feseni, nez predstavuje RP. Posledni varianta predstavuje
navrh zcela nového vyuziti izemi, bez ohledu na stavajici vydané UP a RP a mohla

by slouzit jako podklad pro jejich aktualizaci ¢i zcela nové zpracovani.

4.7.1 Varianta 1 — Regulaé¢ni plan

Hlavni vykres Regula¢niho planu je Pfilohou €. 4 této prace (zadni desky vazby).

Tento dokument tesi nové vyuziti izemi o vétsi rozloze nez je samotny oploceny
prostor kasaren. Konkrétn¢ zahrnuje plochu o celkové rozloze 34,5 ha. Veskera
parcelace je navrzena s respektem ke stavajici parcelaci a nové pozemky vznikaly
prostym rozdéleni plivodnich parcel. Regula¢ni plan nahrazuje izemni rozhodnuti
pro vymezeni a vyuZiti pozemki staveb vefejné infrastruktury a vetejné prospésnych
staveb a tizemni rozhodnuti pro umisténi staveb komunikaci v feSeném uzemi.
Vzhledem k vySe zminénym skutec¢nostem je tfeba vymezeni pozemka uli¢ni ¢arou
povazovat za zdvazné. Rozloha pozemki individudlni obytné zastavby se pohybuje
mezi 650 — 4000 m? s ohledem na charakter daného uzemi (v priméru 900 m?).
Systémy inzenyrské infrastruktury jsou vedeny ve vetejnych komunikacich a veskera
zafizeni technické infrastruktury jsou situovana na pozemcich mésta. Koridory
dopravni a technické infrastruktury jsou pfizplisobeny liniim podzemnich tras
inzenyrské infrastruktury. Dopravni infrastruktura je navrzena tak, aby doslo k

napojeni na hlavni méstské obvodové komunikace (RP mésta Benesov, 2009).

Pro ochranu ovzdus$i je navrZen zpiisob vytapéni a ohfev vody zemnim plynem.
Uzemi bude vytapéno plynovymi kotelnami v jednotlivych objektech, preferovany
budou bezemisni nebo nizkoemisni zpiisoby vytapéni. Oproti souasnému stavu
dojde k nepatrnému zvySeni emisi v disledku vyvolané automobilové dopravy v
okolnich ulicich, nedojde vSak k ptekroceni imisnich limit. Z hlediska hlukového
zatizeni budou v budoucich objektech taborskych kasaren okna se zvySenymi
hodnotami hlukové nepriizvucnosti, predvésené fasady, zmény vnitinich dispozic

objektli a odclonéni objektli jinou funkéni plochou. Pro ochranu cistoty vody bylo
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navrzeno odkanalizovani jednotnou kanalizaci s napojenim na stavajici kanalizaci a

na centralni méstskou COV (RP mésta Benesov, 2009).

V ramci RP jsou pfevazn€ navrzeny stavby individudlniho a hromadného bydleni a

stavby vetejné vybavenosti:

e rodinné domy (izolované, ptipadné dvojdomy)

e Dbytové domy (fadové, bodové) — moznost polyfunkénich domt se zakladni
vybavenosti v nebytovych prostorech, z¢asti objekty barierového typu

e viladomy

e spravni administrativa (M¢stsky ufad / Méstska policie)

e zikladni (pfipadné stfedni) Skola v€etné zazemi Skolni jidelny a druziny

e matefska Skola

e domy socialnich sluzeb (penzion pro seniory / diim s pecovatelskou sluzbou)

Realizace izolovanych domu se tyka nizkopodlazni individudlni obytné zastavby (2
nadzemni podlazi, resp. Jedno podlazi s vyuzitelnym podkrovim). S fadovou
zastavbou rodinnych domu se nepocitd. Bytové domy hromadného bydleni nebo
bodové bytové domy budou mit 4, 6, vyjimecné 8 nadzemnich podlazi, viladomy o 3

nadzemnich podlazi (RP mésta BeneSov, 2009).

V zajmové lokalit¢ budou také umistény stavby a zafizeni dopravni a technické
infrastruktury, pfipadné méstsky mobiliaf a drobna architektura jako vybavenost
ploch vefejnych prostranstvi: komunikace (méstské patefové, mistni obsluzné a
propojovaci,...), plochy pro pohyb péSich a cyklistli, plochy pro relaxaci a sport,
vefejna méestska zelen, parkovaci pasy a vjezdy na pozemky, vodovody, kanalizace,
STL plynovody, kabelové rozvody VN a NN (vcetné¢ TS), vefejné osvétleni,

sdélovaci kabely — telekomunikace (RP mésta BeneSov, 2009).

Bydleni hromadné (BH) dle RP ptedstavuji objekty Al, A2, A3, A4, B1, B2, B3, Cl,
D1, D2, D3, D4, D5, D6, D7, F1, G1, G2, G3, H1, 11, 12, 13, 14, K1, K2, K3, K4, K5,
K6, K7, L1, M1, M2, M3, N1, N2, N3, N4, Ol, 02, O3. Bydleni individualni v
rodinnych domech — méstské (BI) jsou dle RP pozemky rodinnych domi a zahrad €.
1 az 27,29 az 32,37 az 49, 54, 63 az 69. SmiSené vyuziti uzemi méstského typu jsou
dle RP polyfunkéni bariérové bytové domy E1 a J1 a dale pozemky rodinnych domt
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a zahrad ¢. 28, 33 az 36, 50 az 53, 55 az 62. Vetejnou vybavenost predstavuji objekty
V1, V2, V3, V4. (RP mésta Benesov, 2009).

V soucasné dobé jsou dokonceny nebo tésné pired dokoncenim objekty hromadného
bydleni A1 — A4 a B3, které jsou za hranici mnou vymezeného uzemi plochy
brownfieldu. V této lokalit¢ nedoSlo k Zadnym zménam dle RP a v nejblizsi

budoucnosti neni planovana jejich realizace.

4.7.2 Varianta 2 - Zachovani urbanistické koncepce

Tato varianta bude respektovat platnou urbanistickou koncepci mésta, véetné z ni
vyplyvajicich regulativii, ale jiz bude pfedstavovat odlisné feSeni nového vyuziti
uzemi od stavajiciho RP. Koncept napojeni inZenyrské a dopravni infrastruktury na
méstské sité a trasy bude respektovat stavajici UP, tedy i RP, ktery z UP vychazi, a v
tomto ohledu nebude odlisny od varianty 1.

Hlavni charakteristikou varianty 2 je, ze se nejedna o plochu primarni vystavby
bytovych domi. Toto feSeni je zaméfeno na objekty obcanského vybaveni se
sportovnim zdzemim, kde je kladen diraz na prvky vefejné zeleng. Vetejna zelen je

dalezitym rysem 1 u varianty 1, ale ve variant€ 2 ji byl dan vétsi prostor.

Navrzend komunikace mistni dopravni infrastruktury rozdéluje izemi pfiblizn€ na
¢tvrtiny a napojuje se na planovanou mistni komunikaci patefovou na jihu a vychodé
uzemi a dale v severni Casti na ulici Téaborskou. Komunikace je navrzena se dvéma
Jizdnimi pruhy 2x3,25m a vodicimi prouzky 2x0,25m, tedy o celkové §ifi 7 m.
Navrhova rychlost je stanovena na 50km/h. Ohrani¢ena je zvySenymi obrubniky a
nad nimi je mistné veden chodnik o §ifi 3 m. S ohledem na charakter navrzeného
zameru se v lokalit¢ vyskytuje vetsi pocet peSich stezek pro chodce. Ty jsou
pievazné navrzeny v §ifi 1,5m (2 x 0,75m) a viechny budou vysypany $térkem (CSN
73 6110). Samoziejmosti je vystaveni vetejného osvétleni v celém prostoru aredlu.

Veskeré technické parametry komunikaci se budou fidit platnou normou.
Navrzené objekty:

B1 — B4 jsou objekty v plochéach vefejné vybavenosti OV, budovy by byly vyuzity
pro obcanskou vybavenost, predevSim by zde bylo sidlo nékterych uradi vetejné

spravy, zékladnu by zde méla méstska policie a Muzeum Podblanicka, piipadné
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kulturni zafizeni divadla. Budova B4 by slouzila primarné jako ubytovaci objekt a

stravovaci zafizeni pro zaméstnance pfilehlych zatfizeni.

B5 — budova vymezena ve smiSeném vyuziti tzemi SM. Jednalo by se zejména o
zdravotnické a socidlni zafizeni, jehoz zfizeni je pfipustné vyuziti. Tato budova ma

vyznam zejména z hlediska blizkého umisténi B7.

B7 - ubytovaci a socidlni sluzby (pensiony, domy s pecovatelskou sluzbou a

domovy dichodcii) jakozto ptipustné vyuziti v plochach hromadného bydleni BH

B6, B10 — B13 — taktéz budovy v plochach hromadného bydleni BH. Predstavuji
zejména maloobchod (do 150 m2 prodejni plochy) a stravovaci sluzby, drobné
lokalni sluzby obyvatelim. Jsou umistény podél komunikace v blizkosti

strategickych budov.

B8, B9 — v plochach hromadného bydleni BH navrzeny jako bytové domy, ptipadné

viladomy.

B14 — plocha OS sport a télovychova. Navrzena je stavba pro a zafizeni pro sport a

relaxaci

B15 — plocha OS sport a télovychova. Navrzen je objekt sluZebnich byti pro

zaméstnance prilehlych areald

B16, B17 — objekty v plochach drobné vyroby a vyrobnich sluzeb VD. Navrzena
jsou zde relaxacni zafizeni, fitcentra a Skolici zafizeni, zejména s ohledem na

navrzenou okolni zastavbu sportovniho charakteru.
P1, P2 — parkovaci plochy k danym arealtim

N1 — navrZeno je vefejné prostranstvi s plochami zpevnénymi pro vyssi frekvenci
pohybu chodcti a vefejné prostory méstskych nameésti s upravou parteru. Plochy pro
ptedzahradky restauraci, obCerstveni a obdobné provozy a vymezené plochy pro
ptilezitostny (mobilni) prodej — trhy.

V1 — détské hiisté

V2 — plocha pro sport a télovychovu OS. Navrzena je stavba a zatizeni pro sport a

relaxaci, sportovni aredly.
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Jadro aredlu tvoti rozsahlejsi plocha zelen¢ (Z1), kde budou vysazeny piivodni druhy
domacich dfevin nebo i druhy introdukované, pifipadné zahradni formy vegetace.
Navrzené pési stezky a celd lokalita budou vybaveny lavickami pro odpocinek,
odpadkovymi kosi a dalSimi prvky zahradni architektury. Z2 je plocha vefejné
zelené, kterd slouzi jako pasmo pro oddéleni zastavby v areédlu a pfilehlé zeleznice.
Slouzi tak spiSe jako protihlukové a protiprachové zafizeni. Dilezitym prvkem je
takové liniovd vysadba dfevin podél navrzené komunikace. Ostatni prvky zelené
predstavuji plochy okrasné a rekreacni zelené¢ s prvky drobné architektury a

mobiliafem pro relaxaci

Hlavnim rysem varianty je sportovné relaxacni charakter, kde je kladen diraz na
prvky vefejné zelené. Ta ma predev§im funkci izola¢ni pfed negativnimi vlivy
dopravy, funkci estetickou a napomahd zvysit pfirozené mikroklima lokality.
Zakladem ozelenéni lokality budou dlouhovéké dieviny. Zajmova lokalita se nachazi
v geobotanické oblasti dubohabrovych haji a vyslednd skladba dfevin by m¢la

respektovat toto zatrazeni.

V druhové skladbé dfevin jsou navrzeny: dub letni (Quercus robur), lipa srd¢ita
(Tilia cordata), habr obecny (Carpinus betulus), javor klen (Acer pseudoplatanus),
javor mlé¢ (Acer platanoides), jasan ztepily (Fraxinus excelsior), z jehli¢nant jedle
bélokora (Abies alba Mill).

Ketové patro tvoii liska obecna (Corylus avellana), zimolez obecny (Lonicera
xylosteum), hloh obecny (Crataegus oxyacantha), pta¢i zob obecny (Ligustrum

vulgare), brslen evropsky (Euonymus europaeus).

V navrzenych prvcich vefejné zelen€ s vyjimkou Z2 mohou byt navrzeny i1 okrasné
druhy dfevin a kvétin. NavrZzenymi liniovymi dfevinami a kefi jsou jefdb ptaci
(Sorbus aucuparia), visen kiovita (Prunus fruticosa), tiesen pilovita (Prunus
serrulata). Samoziejmosti je pravidelna profezavka a udrzba vSech dfevin a

pravidelné seceni travnich porosti.

Ostatni plochy aredlu lze vyuzit pro pfipadné rozsifeni ploch vefejné zeleng,

obcanské vybavenosti nebo budov hromadného ubytovani.

52



Mapa 5: Navrh feSeni Varianty 2

VARIANTA 2 - TABORSKE KASARNY
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RIHOVA Simona, 18. 3. 2016, Bystfice, S-JTSK
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4.7.3 Varianta 3 — Sportovné rekrea¢ni areal

Tento navrh se z pohledu funkéniho vyuziti ploch jiz neopird o urbanistickou
koncepci mésta ani o regulacni plan. Jedinym spole¢nym rysem bude piipadné
napojeni dopravni a technické infrastruktury na stavajici celoméstské sit€¢. Navrh

vyplyvé z nedostatku prostranstvi pro vefejné sportovni a rekreacni vyziti ve méste.

Zamér se opird o zachovéani dvou soucasnych budov Taborskych kasaren. Funkéné
by slouzily jako zdzemi sportovné rekreac¢niho arealu. Predpoklada se vyuziti budovy
¢islo 2 jako recepce, spolecenské budovy nebo stravovaciho zafizeni a budovy ¢islo
tfi jako ubytovaciho zafizeni pro vefejnost i sportovni skupiny. Dané objekty
potfebuji pouze rekonstrukci a modernizaci. Predpoklada se i funkce zachovani
souCasné¢ho parkovisté (Cislo 1), jeho kapacita je dostatecnd a slouzilo by nejen
navstévnikiim ubytovaciho zafizeni, ale i ndhodnym navstévnikiim aredlu. Plocha
potiebuje pouze Upravu povrchu, ktery je v nékterych mistech popraskany a rozpada
se, je nerovny a vyskytuje se na ném mnoho necistot. Objekt ¢islo 8 bude zcela nové
vybudovan a bude piedstavovat technickou budou pro ptilehly stadion ¢. 10(Satny,
sprchy, wc, sklad sportovniho nacini). Tento stadion bude multifunk¢ni a idealni pro
konéni nejriizngjsich zavodi. Cislo 6 je prostor venkovniho divadla/kina — kulturniho
prostoru. Divadlo v pfirodé¢ se vyskytuje jiz v zameckém parku nedalekého
Konopiste, ale od centra mésta je pomérné vzdaleno a ptistup do parku pro pési je
pies silnici 1. tfidy, kterd je znacné frekventovand. Navrzeny kulturni prostor bude
mensSich rozmérti nez obdobny v Konopisti. Pro p&€$i a mistni bude snadnéji
pfistupny, lokalizovan bude nedaleko centra mésta a mohl by pfedstavovat idealni
prostor pro konani nejriiznéjsich kulturnich akci mensiho méfitka. Cislo 4 je
navrzeno jako détské dopravni/cyklistické hfiSt€. Vhodné bude pro nejmensi pfi
zdokonalovani jejich cyklistickych dovednosti a znalosti. 5 pfedstavuje klasické
détské hfisté s piskovistém, prolézackami veetné sezeni pro rodice. V prostoru ¢islo
7 se predpoklada vybudovani dvou nebo t¥i ploch stolniho tenisu. Cislo 9 bude
travnaté prostranstvi pro odpocinek a hry (napt. frisbee). Na 11 se predpoklada
vybudovéni volejbalového nebo tenisového hiisté, poptipadé jiné aktivity. Prostor
¢isla 12 bude vhodny spiSe pro dospélé navstévniky. Bude se jednat o venkovni
fitpark, jehoz obdoba se nachdzi v Balneoparku lazn¢ Jesenik, nebo jako jedno ze
zastaveni na cyklostezce Via Verde v Novohradskych horach (konkrétné Piekazkova

draha zdravi — Hirschenwies). Konkrétn¢ by se jednalo o soustavu posilovacich

54



stroji a stroju a piekdzek na procvi¢eni koordinace a motoriky celého téla

(www.kicnovehrady.cz, 2016).

Navrzend komunikace slouzi jako pftijezdova cesta k budovam a parkovisti a s
ohledem na charakter zaméru se vyskytuje pouze na severu lokality tak, aby
nenarusovala celkovy raz lokality. Dle normy CSN 73 6110 je komunikace navrzena
se dvéma jizdnimi pruhy o celkové Sifi Sest metrti: 2x2,75 m s vodicimi prouzky
2x0,25m a navrhovou rychlosti 30km/h. Konkrétni technické provedeni komunikace
se bude tidit vySe zminénou normou. Stezky uvnitt aredlu (Seda linie) budou vedeny
jako nemotorové, asfaltové a primarn€ urceny pro in-line a pési, nevylucuje se ani
prajezd cyklisti. Bude zakazan prijezd jakykoliv motorovych vozidel s vyjimkou
vozidel technické obsluhy aredlu a slozek rychlého integrovaného zasahového
systému. Jelikoz pro in-line stezky neexistuji jasn€ stanovené parametry, bude tato
komunikace vybudovéna jako spolecna stezka pro chodce a cyklisty, podéln¢ délena:
celkova Sitka 3,5 metrd (1,5 metrd pro chodce, 2,0 metri pro in-line/cyklisty)

(www.cyklistikakrnov.com, 2007).

V celém prostoru bude moznost venkovniho posezeni odpocinku v podobé
parkovych lavi¢ek. Navic ve vymezenych prostorech bude vybudovano posezeni

altanové typu s lavickami a stolky, n€které kryté otevieny piistieSkem.

Ostatni plochy aredlu budou travnaté, vyplnény skupinami dfevin okrasnymi i
pfirozenymi (obdobné jako u varianty 2). Dfeviny podél celé zapadni hranice aredlu
a kolem kulturniho prostoru (¢islo 6) budou mit ptedevsim izolac¢nich funkci kvuli
hluku z blizké dopravy a ptipadného kulturniho déni a budou tvofeny stromovym i
ketfovym patrem. Plochy s dfevinami lze v priibéhu realizace zaméru rozsifit nebo
zredukovat dle potfeby, nedoporucuje se tak ucinit pouze v piipad¢ zapadni hranice
aredlu. VesSkeré travnaté plochy budou pravidelné seceny, aby se predchéazelo
zapleveleni. Péce v podob¢ pravidelné protezdvky a udrzby bude veénovana i
veSkerym dfevindm. V zaméru je navrzena 1 mistni liniova vysadba podél stezek, kde

se druhové skladba bude opét shodovat s variantou 2.
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Mapa 6: Navrh feSeni Varianty 3

VARIANTA 3 - TABORSKE KASARNY

& & Liniova vegetace
Hlavni pFijezdova komunikace®
s Cesty
— Hranice feseného Uzemi
|:| Vymezené prostranstvi
I:I Hiisté sportovnich aktivit
[ ] Piocha hrist
Plochy odpoéinku - sezeni, altan
MMH Kulturni plocha
Vicelcelové hristé
37_4) Plochy devinné zelené
[ Parkovists
- Objekty sportovniho zazemi

Ostatni zelen

0 0,125 0,25 0,5 Km
| 1 1 1 |

RIHOVA Simona, 19. 3. 2016, Bystfice, S-JTSK
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4.8 Moznosti financovani navrZenych Variant

4.8.1 Operaéni program Zivotni prostiedi, Prioritni osa 3

V z4jmové lokalit¢ do dnesniho dne neprobéhly prizkumové prace, které by zjistily
piipadnou ekologickou zatéz. Pro tyto potfeby je mozné vyuzit dotaci, zminénou jiz
v kapitole 8.2 této prace, ktera se tyka Prioritni osy 3 Zpracovani odpadu, s konkrétni
podporovanou aktivitou realizace prizkumovych praci, analyza rizik a komplexni
inventarizace vSech kontaminovanych a potencidlné¢ kontaminovanych lokalit.
Zadosti mohou podavat i obce a je poskytovana maximalné do vyse 85%
zpusobilych vydaji projektu. V soucasné dob¢ probiha 36. vyzva, kterd mé konecny

termin pro pifjem zadosti 30. 6. 2016 (OPZP, Prioritni osa 3, 2015).

4.8.2 Operaéni program Zivotni prostiedi, Prioritni osa 4

Vsechny uvedené varianty pocitaji s navrzenim vyznamnych prvki méstské a

vetejné zeleng, proto je vhodné vyuzit dotacni program pro tuto oblast.

V dobé¢ od 30. 3. - 31. 5. 2016 probiha 30. Vyzva pro pfijem zadosti o dotace z OP
Zivotni prostfedi. Zadost se tyka Prioritni osy 4: Ochrana a péée o piirodu a krajinu.
Z4adat o dotace mohou zejména obce, mesta, kraje, dobrovolné svazky obci,
neziskové a piispévkové organizace, atd. Pro ucely této prace by se jednalo o
podporovany projekt 4.4 ,,Zlepsit kvalitu prostiedi v sidlech®. Typem podporovanych
projektli a aktivit je revitalizace funkénich ploch a prvki sidelni zelené, opatieni
klade diiraz na zakladani ploch a prvki vefejné zelené (parkt, zahrad, sad, ulicnich
stromotadi, aleji, lesoparkid, remizl, pruleht), tj. liniové, skupinové i solitérni
vysadby, zatravnéné plochy vcetné druhové bohatych travnikd, apod. a realizace

funkénich propojeni ptirodnich ploch a prvki.

Dotace je poskytovana maximalné? do?vyse 85 % z?celkovych zp?usobilych
vydaji? projektu, u? vybranych typi? opat?ieni az do?vyse 100 %. Zprosttedkujicim
subjektem je AOPK CR, ktera zajiit'uje pifjem a hodnoceni zadosti (OPZP, Prioritni
osa 4, 2015).
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4.8.3 Statni podpora sportu pro rok 2016

Prestoze je piijem zadosti o formu této podpory od 31. 1. 2016 jiz uzavien, je
pravdépodobné vyuziti této podpory po vyhlaseni v budoucich letech. Proto je zde

predlozena jako moznost financovani s nastinénim podminek dotace pro letosni rok.

Tato dotace je poskytovana spolklim, izemnim samospravnym celkim — obcim, a
resortnim sportovnim centrim Ministerstva Skolstvi, mladdeze a télovychovy,
Ministerstva obrany a Ministerstva vnitra prostfednictvim MSMT. Dotace je
poskytovana na podporu sportovni ¢innosti a sportovnich staveb, kdy piijemce musi
sportovni ¢innost v lokalité¢ provozovat nejméné 10 let (10 let od kolaudace).
Podpora se netyka skolnich hfist a télocvi¢en. Vhodna je pro podporu materialné
technické zékladny sportovnich organizaci a reprezentaci. Zadosti se podavaji na
stavby: rekonstrukce, modernizace a nové stavby. Po obce je poskytovana podpora

ze statniho rozpoétu v maximalni vysi 50% (MSMT, 2016).

4.8.4 Oranzové hristé

,,Grantové fizeni Nadace CEZ Oranzové hii§té je zaméfeno na podporu vystavby a
kompletni rekonstrukce détskych, sportovnich, viceucelovych a dalSich hfist.
Podminkou je vefejna piistupnost hiisté¢ s vyjimkou hfist’ v aredlech matetskych skol
a zdravotnich a socialnich zafizeni. Zadost mohou podat pouze pravnické osoby,
tedy 1 obce. Termin podavani Zadosti neni v soucasnosti nijak omezen. Podminkou je
realizace zadméru do 1 roku ode dne schvaleni Zadosti. Maximalni vySe nada¢niho
piispévku neni stanovena. Zadost se podavd pouze prostfednictvim webového

formulare (www.nadacecez.cz, 2016).

4.8.5 Program nemovitosti (2015)

Tento program byl jiz pfedstaven v kapitole 2.7.1, kdy pro potfeby Taborskych
kasaren se jevi jako nejvhodnéjsi Projekt rekonstrukce najemniho objektu a Projekt

rekonstrukce objektu.

4.8.6 IROP — Vyzva ¢&. 2 Uzemni plany, Vyzva & 3 Regulaéni plany

,Ministerstvo pro mistni rozvoj CR vyhlasilo vroce 2015 prib&znou vyzvu k
podavani Zzadosti o podporu z Integrovaného regionalniho opera¢niho programu,
specifického cile 3.3 — Podpora pofizovani a uplatiiovani dokumentli uzemniho
rozvoje (véetné zaméteni na aktivitu regulacni plany). Cilem je podpofit pofizovani
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dokument Gzemniho rozvoje a vytvaret pfedpoklady pro dlouhodobé stabilni a
udrzitelny rozvoj izemi s ohledem na komplexni pfistupy k feSeni Gzemi, reakce na
potfeby tizemi z hlediska vefejnych zajmu, vyvoje hospodaistvi, zmén klimatu,
povodinového nebezpeci a také na ménici se pozadavky na vefejnou infrastrukturu.
Opravnénym zadatelem je obec s rozsifenou ptisobnosti (ORP) a pfijem zadosti bude

ukoncen 31. 3. 2017 (IROP, Vyzva ¢. 2, Vyzva €. 3, 2015).

4.9 Zhodnoceni a vybér nejvhodnéjsi varianty reSeni plochy brownfieldu

Varianta 1 pifedstavuje komplexni feSeni arealu, které¢ je navrhnuto v ramci RP
mésta. V zaméru se poCitd s vystavbou bytovych domii, domi rodinnych, objektt
obcanské vybavenosti (Skolské zafizeni, socidlni sluzby). Neni opomenuta ani slozka
vetejné zelené, kterd je podstatnym prvkem celkového razu lokality. Tento dokument
byl vydan jiz v roce 2009 a do roku 2016 byly vystaveny jen 4 bytové domy, které
jsou mimo mnou feSené Gzemi. Varianta piedstavuje ,,mésto ve mésté* s veskerou
vybavenosti pifimo v aredlu, nebo v jeho dosahu. Mohlo by tak dojit k vytvoteni
socialné izolované lokality, kam by byl pfistup urcité ¢asti obyvatel ,,uzavien®, coz
nepodporuje klidné spole¢né souziti v méstském prostiedi. Ze zdméru je patrna snaha
meésta o podporu a rozvoj bytové a rodinné vystavby. Pocita se s nariistem o vice nez
2000 obyvatel. Bohuzel se vSak za dobu 7 let existence navrhu nenaSlo dostatek
investort, zajem je minimalni. Divodem muize byt blizkost atraktivnéjsich lokalit v
podobé prazskych suburbii. Domnivam se, Ze nastavend bytova kapacita je
premrsténa a do budoucna se nepodafii naplnit ani polovinu planovaného zaméru. Pro

tento zamer by bylo mozné Cerpat dotace na prvky vetejné zelen€ a vystavbu hfist’.

Varinata 2 ptedstavuje spiSe koncept doplnéni chybé&jici nebo nevyhovujici ob&anské
vybavenosti s minimalnimi prvky bytové vystavby a s diirazem na rozsahlejsi plochy
zeleng, které by kompenzovaly jeji nedostatek v méstském zazemi. Soucasti je i
vybudovéni aredlu Skolicitho a rekreac¢niho stfediska vcetné patficného zdzemi a
ptilehlého sportovisté, které ve mesté také chybi. I pro tento zamér by bylo v
soucasnosti mozné Cerpat dotace pouze na prvky vefejné zelené¢ a vystavbu

sportovist’ a hiist’. V ostatnich ptipadech je nutné spoléhat se na zajem investort.

Varianta 3 je Cisté sportovné rekreacni zdmer. Zvolen byl z ditvodu zcela chybéjiciho
obdobného aredlu na tzemi mésta. Velkou roli zde budou hrat i parkové upravy a

vysadba zelené, ktera je ve meésté taktéz zcela nedostatecna. Zcela chybi jakykoliv
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vnitroméstsky park pro odpocinek obyvatel. V dnesni dobé¢ je kladen velky daraz na
Cisté zivotni prostiedi ve méstech a volnocasové aktivity jeho obyvatelstva, proto lze
nejvice dotacnich moZznosti vyuzit pravé na tento zamér. Mésto by mohlo ziskat

finance do méstského rozpoctu z konani nejriiznéjsich sportovnich akci

Variantou, ktera v textu nebyla navrhnuta, ale také ptichazi v uvahu, je pfeména
lokality na podnikatelsky aredl. Tento zdmér by byl i jist¢ podpofen z Programu
nemovitosti. Diivodem pro jeji nezahrnuti do vybranych variant by byl
predpokladany narast automobilové dopravy spojené s pfipadnou vyrobou a tim i
dopravniho zatizeni mésta. Navic méstska infrastruktura by byla pro takovyto nartist

zcela nedostate¢na.

Z ptedlozenych argumenti vyplyva, Ze nejvhodnéjs$im zdmérem se v soucasnosti jevi
Varianta 2 z davodu zcela chybéjiciho zazemi podobného charakteru na izemi mésta
a moznosti nejvétsitho Cerpani dotaci na vybudovani navrzenych objektii. Zaroven
tato varianta podporuje zdravé Zivotni prostiedi a vysadbu a oziveni méstské zelen¢.
Varianta 1 je méné vhodnym feSenim z hlediska nedostatku dota¢nich tituld a z4jmu
investort, jedna se o velky projekt pro budouci rozvoj mésta zejména v oblasti
bytové vystavby, ktery se z mého pohledu v horizontu nejblizsich 10-15 let nezda

zrealizovatelny.

Varianta 2 predstavuje stfedni cestu mezi obéma zdméry. Kombinuje obcanskou,
bytovou vystavbu a prvky zelené. Patrné by bylo mozné ziskat nékteré z dotaci,

zejména na prvky zeleng, a z mého pohledu se jevi jako druha nejvhodnéjsi.

4.10 Priklady revitalizace jinych vojenskych areali

Kasarensky areal v Uherském Hradisti

Jedna se o 17 hektarii rozsahly aredl, ktery se nachdzi v exponované a atraktivni ¢asti
mésta. Mistni vojenska posadka byla zruSena k roku 2001 po témét sedmdesatileté
historii a k roku 2002 areal piesel do vlastnictvi mésta. Aby doslo k efektivnimu
vyuziti lokality, byly definovany hlavni principy budouciho vyuziti, které maji
preferovat aktivity s pozitivnimi dopady na ekonomicky rozvoj mésta, a roz¢lenéni
plochy na 3 zakladni ¢asti: obytna zona, vzdélavaci zona a komer¢ni zona. Tyto vize
byly realizovany v dokumentu urbanistické koncepce ,,Koncepce vyuziti arealu

byvalych kasaren v Uherském Hradisti* a soub€zné s nim vznikal i samotny Gizemni
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plan mésta. Cely aredl se nachéazi v tésné blizkosti centra mésta a frekventované
meéstské silni¢ni radiale. Z tohoto pohledu Ize nalézt zna¢nou podobnost s arealem
Taborskych kasaren. Dotéené tizemi v Uherském Hradisti je obklopeno méstskou
bytovou zastavbou, lokalitou rodinnych domii, nébiezim feky Moravy a sportovnim
arealem. Nové civilni vyuziti proto kladlo diiraz na bydleni, obcanskou vybavenost a
nezbytné komercni funkce. V ramci Urbanistické koncepci byly definovany objekty
k rekonstrukci (ccald), k demolici (cca 37), nové dopravni feSeni a koncepci
technické infrastruktury. JelikoZ se pro méstsky rozpocet jednalo o pfili§ rozsahly
projekt, bude realizace probihat za spoluti¢asti soukromych investort, piipadné

prostiedki regionalni politiky ¢i EU (Bican et al., 2006).

Prvni zmény nastaly v ¢asti komeréni zony se vstupem soukromého investora. Mésto
si vsouvislosti s investici v podobé mensiho supermarketu kladlo podminku
vybudovani dopravniho napojeni na stdvajici meéstské trasy a vybudovani
rozsahlejsiho parkovisté pro potieby dané investice a sousedniho arealu. Tento zamér
tak byl realizovan bez pfimé financni GcCasti mésta. Obytnad zéna aredlu obsahuje
nejen objekty obytné, ale také obcCanské vybavenosti, pfipadné administrativniho
vyuziti. V obytné zoné€ doslo piedevsim k rekonstrukcei stavajicich objekti, kdy byly
investice financovany méstem za podpory prostiedkti ze Statniho fondu rozvoje
bydleni. Neni mi zndmo, zda-li mésto BeneSov o tuto podporu zadalo. V tomto
sektoru maji byt také vybudovany rodinné a bytové domy, pro které mésto hleda
investora. Na zbytku nevyuZité plochy byla v planu revitalizace zelen€ a jeji vyuZiti
jako park rekreacni zelené. V centralni Casti arealu doslo k rekonstrukci a adaptaci
objektl na vzdélavaci zafizeni pro vysoké skolstvi (véetné kolejniho ubytovani), se
souvisejicim centrem celozivotniho vzdélavani, pro které bylo vyuzito prostfedki
EU, mésta a statniho rozpoc¢tu. Mésto BeneSov v jisté chvili také uvazovalo o zfizeni
objektli vysokého Skolstvi v aredlu kasaren. Pro tuto variantu je vSak negativnim
faktorem relativni blizkost hlavniho mésta Prahy. V neposledni fadé doslo k demolici
nekterych objekti a odstranéni ekologické zatéze, zejména podzemnich zdsobniki
pohonnych hmot. Odstranéni znecisténé zeminy a jeji likvidaci zajistilo MO jesté

pted piedanim arealu (Bican et al., 2006).

Navrh realizace zameéru je k nahlédnuti v Ptiloze ¢. 3, Obrazek 10.
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Kasarny Jana ZizKy v Taboie

Jednalo se o sedmihektarovy aredl v centralni Casti mésta, ktery je obklopen
pfedev§im zéastavbou rezidentniho charakteru. V aredlu se nachazeji budovy
z tiicatych let a nutné je 1 provedeni komplexni asanace arealu. Jednim z nezbytnych
pozadavkl bylo nalezeni dostatecné silné¢ho investora, ktery by byl schopny areal
revitalizovat jako celek. Mésto proto vypsalo tendr se zcela jasn¢ definovanymi
pozadavky na funk¢ni a prostorové vyuziti a kritéria, podle kterych se uchaze¢ mél
posuzovat. Hodnoticimi kritérii tendru byly obsahovd stranka projektu (40%
vahového kritéria), forma spoluprace s méstem (25 % vahového kritéria), garance a
reference (20% vahového kritéria), forma prezentace a environmentalni aspekty
(15% véhového kritéria). Pro posuzovani nabidek investort byl klicovym postupem
pronajem s haslednym prodejem nemovitosti nebo prodej se ziizenim piedkupniho
prava. Uchazeci byli hodnoceni déle z hlediska poctu realizace podobnych zamért a
obratu firmy za jedno zdanovaci obdobi (Jirovsky, Hlavic¢ka, 2008). Vitézny navrh
predlozila firma Mane Holding a AZ Bydleni. Jejich projekt mél realizovat stovky
bytli, obchody a sluzby, vefejnou zelen i kulturni zatizeni. Do roku 2015 se vSak
realizoval pouze jediny bytovy dim. Dal§i postup byl zabrzdén neexistenci
regulacniho planu. Radnice mésta se rozhodla konzultovat ptipadné prodlouzeni
smlouvy s Utadem na ochranu hospodaiské soutéze, ktery toto nedoporuéil. Smlouvu
o smlouvé¢ budouci kupni, ne tedy najemni, dostala k posouzeni 1 nezavisla advokatni
kancelaft, ktera prohlasila smlouvu za neplatnou. K roku 2016 tak doslo k ukonéeni
vztahu mésta a investora a v soucasnosti dochdzi k finanénimu vyrovnavani

(taborsky.denik.cz, 2016).

Ukézka schématu realizace ptivodniho zaméru je k nahlédnuti v Ptiloze ¢. 3, Obrazek

11.
Kasarny Cty¥i Dvory v Ceskych Budé&jovicich

Tyto kasarny vznikly v letech 1915 — 1916 jako soukroma stavba statkafe Karla
Plonera, ktery je pronajal armadé a v roce 1924 prodal za 7 milionti korun. Majetek
ptesel do rukou meésta v roce 2001. Do roku 2011 byl aredl v rukou soukromych
firem, které mély plochu v prondjmu za symbolickou cenu. Jelikoz se jim nepodafilo
najit investory, mésto prevzalo celou lokalitu zpét do svych rukou, aby mohlo ¢erpat

evropské dotace (Ceskobudgjovicky.denik.cz, 2013). Cely areal ma rozlohu 18 ha a
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nachazi se mezi sidlisti M4j a Vltava. Mezi léty 2011-2013 zde probihala rozsahla
demolice byvalych vojenskych objektt. V pribéhu demoli¢nich praci se ukazalo, ze
se v lokalit¢ nachazi ekologicka zatéZz podobé podzemni nadrze na pohonné hmoty.
V soucasné dob¢ v aredlu stoji Hokejové centrum Pouzar, bytovy dim a v druhé
poloviné€ roku 2014 byl na mist¢ otevien tithektarovy park (Idnes.cz, 2013). Zminény
park ma slouzit jako odpocinkova zéna s plynulym piechodem do volné krajiny pro
vSechny generace, proto byly vSechny budovy v ramci revitalizace strzeny a zustaly
pouze vzrostlé stromy. Pro tento zamér byla vyuzita 1 ¢ast tankodromu, kdy jeho
nerovnosti byly idedlni pro zazemi parku. V zaméru nechybi skatepark, hiisté pro
déti 1 dospélé - naslapné dlazdice nebo flétny. Revitalizace této plochy stala 30

miliéna korun (www.ceskatelevize.cz, 2014).

Nékteré pozemky se mésto chysta nabizet k prodeji s tim, Ze bude striktné hlidano,
aby zde nevznikalo jen dal$i nakupni centrum. Nejocekavanéj$im projektem byl tzv.
»Rejnok*“- Koncertni a kongresové centrum Antonina Dvoidka podle ndvrhu
architekta Jana Kaplického za ptiblizné 2 miliardy korun. Tento zamér ziskal izemni
rozhodnuti v roce 2013, na konci 2014 byl vSak projekt ¢eskobud€jovickou radnici
zastaven kvili nejasnostem ohledné investora. Od prvni poloviny roku 2015 se mluvi
0 obnové tohoto projektu, ktery ma stale platné izemni rozhodnuti. Na jeho realizaci

bude zadano o podporu z programu evropskych dotaci IROP (novinky.cz, 2015).

Ukaézka vitézného navrhu parku Ctyfi Dvory je k nahlédnuti v P¥iloze ¢. 3, Obrazek

12
5 ZAVER

Cilem prace byl vybér lokality brownfieldu a nastinéni variant moZzného feSeni
nového vyuziti, véetné jejich zhodnoceni a vybér nejvhodnéjsi varianty. Byla proto
vybrana lokalita Taborskych vojenskych kasaren v mést¢ BeneSov u Prahy, ktera
piesla do rukou mésta formou darovacich smluv v roce 2007 na zaklad¢ vojenské
reformy, profesionalizace armady CR a rugeni mnoha vojenskych posadek. Thned po
pfechodu doslo k vypracovani nového zemniho pldnu mésta a regulacniho planu
pfimo pro lokalitu, ktery v aredlu pocital s vybudovanim zejména bytli hromadného
bydleni, rodinnych domii a potfebného obcfanského vybaveni. Piipadné investice
vSak brzdil a dodnes brzdi nedostatek soukromych investic a zna¢né naklady na

odstranéni nevyhovujicich budov. Dal§im podstatnym faktorem vzniku brownfiledu
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hréla role pfitomnosti jest¢ jiného vojenského aredlu, ktery se nachdzel piimo v
sousedstvi centra mésta a narusoval jeho raz. Z tohoto divodu smétovaly ziskané
dotace pravé do onoho aredlu a nebylo jiz mozné ziskat finan¢ni invence pro

wewvr

nez je teoreticky nastinéno v kapitole 2.2.2

Probéhl prizkum lokality a studium veskeré dostupné dokumentace. Na zéklad¢ toho
byl vypracovan podrobny popis lokality vcetné¢ vSech pfitomnych objekti,
zhodnoceni dopravni a technické infrastruktury a moznosti napojeni na méstské site.
Byly prostudovany dokumenty UPD a na zakladé viech dostupnych informaci byly
navrzeny 3 zakladni varianty mozného nového vyuziti aredlu. Prvni varianta je
zachovani regulacniho planu a navrhu v ném predstaveném, o které se hovoii jiz
vyse. Nutno podotknout, Ze tento dokument z mého pohledu navrhuje takovou formu
vystavby, kterd by mohla vést k vytvofeni samostatného a zcela izolovaného
sidelniho utvaru s veskerym potfebnym zazemim. Navic pocita s velkym ndrlstem
poctu obyvatel (az o 2000). Druhou variantou byl vlastni navrh na zaklad¢ platné
urbanistické koncepce. Tento ndvrh kombinuje dominantné¢ prvky obcanského
vybaveni a vefejné zelen€ s mensim zastoupenim bytové vystavby. Soucésti je i
vybudovani Skoliciho a rekreac¢niho stfediska (napiiklad fitcentrum aj.) Z mého
pohledu ptedstavuje doplnéni chybéjicich prvki vybavenosti do zdzemi mésta.
Varianta treti byl zcela nové vytvofeny névrh bez ohledu na stavajici platné
dokumenty. Jednalo by se o zfizeni sportovn¢ rekreacniho aredlu, vcetné
vyznamnych prvkl parkové zelené. Obdobna lokalita v sidle zcela chybi. Mésto v
soucasné dob¢ plsobi jako ,betonova klec*. Navrh proto ptfedstavuje ozelenéni a
oziveni stavajici zastavby. Na zdkladé¢ zhodnoceni financnich moznosti a
prichodnosti realizace zamérii za souCasnych podminek byla jako nejvhodnéjsi
zvolena varianta 3, pro kterou nyni existuje nejvice dotaénich moznosti. Naopak
nejméné vhodnou je z mého pohledu varianta 1 — Regulacni plan, kterd na mé pisobi
piili§ ,,megalomansky* a jeji realizace je beh na dlouhou trat’ 1 z diivodil nedostatku
investorského zajmu. Varianta 2 je ,,stiedni cestou” zminénych moznosti, napliiuje
nékteré prvky UPD a zéroven pfinasi i nové rozdilné feseni. Tato prace by mohla
predstavovat navrh na zménu stavajici zastaralé a dle mého nézoru nevyhovujici
okumentace a mohla by pfedstavovat alespont hrubou inspiraci pro nové vyuziti

brownfieldu Taborskych kasaren.
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Zdroj: Vlastni foto

Obrazek 5: Objekt kuchyné¢ a jidelny (O1) a pohled na parkovisté pied budovou O2

Zdroj: Vlastni foto
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Zdroj: Vlastni foto
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Zdroj: Vlastni foto
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8.2 Priloha &. 2: Regulativy (Zdroj: Uzemni plan mésta BeneSov, 2009)

BYDLENI HROMADNE BH

a) vyuziti plochy

Hlavni vyuziti:

- bydleni v bytovych domech a viladomech;

- vefejna prostranstvi a plochy okrasné a rekreacni zelené s prvky drobné
architektury a mobiliafem pro relaxaci (kromé staveb krbl a ohnist),

- détska hiiste;

Piipustné vyuZziti:

- maloobchod (do 150 m2 prodejni plochy) a stravovaci sluzby,

- ubytovaci a socidlni sluzby (pensiony, domy s pecovatelskou sluzbou a domovy
dtchodcit)

- zafizeni péce o déti, Skolska zafizeni

- drobné lokalni sluzby obyvateliim

- zdravotnicka zafizeni (ordinace)

- sportovni a relaxacni stavby a zatizeni (po zhodnoceni hlukové zatéze)

- stavby a zafizeni pro kulturu a cirkevni tcely

- stavby pro administrativu,

- nezbytna technicka vybavenost,

- parkovisté a garaze pro osobni automobily

Nepripustné vyuziti:

- stavby a zafizeni, které nesouviseji s vymezenym hlavnim nebo piipustnym
vyuzitim;

- stavby a zafizeni, které v dusledku provozovanych ¢innosti piekracuji stanovené
limity zatizeni okoli hlukem, prachem, exhalacemi nebo organoleptickym prachem —
a to 1 druhotné napt. vyvolanou nakladni dopravou;

Podminky:

- pfipustna zafizeni a sluzby (s vyjimkou ubytovacich zafizeni a zafizeni socidlnich
sluZzeb) jsou lokalniho vyznamu - pro potieby obyvatel lokality;

- parkovani vozidel navstévnikl obsluznych zatfizeni musi byt zajisténo na vlastnim
pozemku nebo na plochach ur¢enych k tomu tcelu

b) prostorové usporadani

Dostavba proluk musi méritkem, formou zastteSeni (vySkou rimsy a hrebene)
respektovat kompozicni vztahy a reagovat na métitko, kontext a charakter okolni
zastavby. Vyskova hladina zdstavby novych obytnych celki: 4 az 6 nadzemnich
podlazich s vyuzitelnym podkrovim (resp. ustoupenym podlazim) v lokalité Taborska
kasarna. V ptipadé vyssiho poctu nadzemnich podlazi plati vidy podminka provéteni
kompozicnich vztahii a zasahu do panoramatu mésta. U novostaveb investor zajisti
parkovani, resp. gardzovani primo v objektu nebo ve vlastni hromadné gardzi.
Vybaveni parteru: mobiliat pro relaxaci (krome krbit a ohnist), dtéska htiste,
sportovisté (nekryta verejna). Objekty a zatizeni technické vybavenosti budou teseny
Jjako integrovana soucast zastavby - s ohledem na atmosféru lokality.

BYDLENI INDIVIDUALN{ V RODINNYCH DOMECH - B

a) vyuziti plochy

Hlavni vyuziti:

- bydleni v rodinnych domech (izolovanych, dvojdomech, fadovych domech),

- oplocené zahrady u domt s funkci uzitkovou, rekreacni, ptipadné okrasnou

- vefejnd prostranstvi a plochy okrasné a rekreacni zelené¢ s prvky drobné
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architektury a mobilidfem pro relaxaci (kromé staveb krbti a ohnist);

- détska hiiste.

Pripustné vyuziti:

- maloobchod (do 150 m2 prodejni plochy)

- penziony pro piechodné ubytovani

- zafizeni péce o déti

- lokalni sluzby obyvatelim

- lokalni zatizeni socialnich sluzeb

- zdravotnicka zafizeni (ordinace)

- lokalni sportovni a relaxacni zatizeni

- stavby a zafizeni pro kulturu a cirkevni ucely

- nezbytna technicka vybavenost

- parkovisté a garaze osobnich automobilli pro potiebu zony.

NepFipustné vyuZziti:

- stavby a zafizeni, které nesouviseji s vymezenym hlavnim nebo piipustnym
vyuzitim;

- stavby a zafizeni, které v disledku provozovanych ¢innosti pfekracuji stanovené
limity zatizeni okoli hlukem, prachem, exhalacemi nebo organoleptickym prachem —
a to 1 druhotné napt. vyvolanou nakladni dopravou;

Podminky:

- pfipustna zatizeni a sluzby jsou lokdlniho vyznamu,

- parkovani vozidel je nutné fesit na vlastnim pozemku; pro piipustné vyuziti na
vlastnim nebok tomu tcelu uréeném pozemku

b) prostorové uspoiadani

Individudlni rodinné domy — izolované, vyjimecne dvojdomy, v Taborskych
kasarndach o max. 2nadzemnich podlazich, resp. o 1 podlazi s vyuzitelnym
podkrovim; v odiivodnénych pripadech (dle kontextu zdstavby) o 2 nadzemnich
podlazich s vyuzitelnym podkrovim nebo ustoupenym podlazim. Objemové a
architektonické ztvarneni objektu bude feseno s ohledem na kontext okolni zastavby.
U novostaveb je podminkou garaz v objektu nebo na vilastnim pozemku. Vybaveni
parteru: mobiliar pro relaxaci (kromé Krbl a ohnist), détska hriste;

SMISENE VYUZITi UZEMI SM

a) vyuziti plochy

Hlavni vyuziti:

- obsluzna funkce, nevyrobni sluzby bez naroki na ndkladni dopravu,

- maloobchod (do 150 m2 prodejni plochy) a stravovaci sluzby,

- bydleni v bytovych i rodinnych domech v dosahu rusivych vlivii (ochrannd pasma
dopravnich,

technickych, nebo vyrobnich staveb; v blizkosti sportovist, ...apod.),

- administrativa,

- vefejnd prostranstvi a plochy okrasné a rekreacni zelené¢ s prvky drobné
architektury a mobilidfem pro relaxaci (kromé staveb krbil a ohnist);

- parkovisté pro potfeby zony

Pripustné vyuziti:

- Zafizeni péce o déti, Skolska zafizeni

- zdravotnicka a socialni zatizeni

- stavby a zafizeni pro kulturu a cirkevni ucely

- ubytovaci zafizeni (penziony)

- nezbytna technicka vybavenost
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Nepripustné vyuziti:

- stavby a zafizeni, které nesouviseji s vymezenym hlavnim nebo pfipustnym
vyuzitim;

- stavby a zafizeni, které v dlsledku provozovanych ¢innosti prekracuji stanovené
limity zatizeni okoli hlukem, prachem, exhalacemi nebo organoleptickym prachem —
a to 1 druhotné napt. vyvolanou nakladni dopravou;

Podminky:

- u obsluznych zafizeni je nutné fesit parkovani vozidel na vlastnim nebo k tomu
ucelu ur¢eném pozemku

- v ptipadé lokalizace zafizeni sluzeb je tfeba posoudit vliv ¢innosti na sousedni
pozemky slouzici bydleni a ob¢anské vybavenosti

- obytné a ubytovaci objekty v dosahu rusivych vliv (pfipadné jejich pozemky) opatii
vlastnik (dle zavért tizeni s KHS) vhodnymi protihlukovymi stavebnimi ipravami;
b) prostorové usporadani

Nové objekty nebo dostavby piivodnich objektii musi architektonickym CElenénim
stavebnich forem a zejména celkovym objemem zastaveni respektovat kompozicni
vztahy a reagovat na meéritko a kontext okolni zastavby.

VEREJNA VYBAVENOST OV

a) vyuziti plochy

Hlavni vyuziti:

- arealy, stavby a zafizeni obCanské vybavenosti (zejména pro Skolstvi, zdravotnictvi,
socialni péci, kulturu a vefejnou spravu)

Piipustné vyuZziti:

- administrativa,

- stavby a zafizeni pro vzdélavani, kulturu a cirkevni ucely

- maloobchodni zatizeni do 150 m2 prodejni plochy,

- bydleni,

- stravovaci sluzby,

- vefejna prostranstvi a plochy okrasné a rekreacni zelené¢ s prvky drobné
architektury a mobiliafem pro relaxaci (kromé staveb krbii a ohniSt), orientaci a
informace

- détska htiste, sportovisté a relaxacni zatizeni

- parkovisté pro potiebu zony,

- nezbytna technicka vybavenost.

Nepripustné vyuziti:

- stavby a zafizeni, které nesouviseji s vymezenym hlavnim nebo piipustnym
vyuzitim;

- stavby a zafizeni, které v dasledku provozovanych ¢innosti prekracuji stanovené
limity zatizeni okoli hlukem, prachem, exhalacemi nebo organoleptickym prachem —
a to 1 druhotné€ napft. vyvolanou nakladni dopravou;

Podminky:

- u obsluznych zatfizeni je nutné feSit parkovani vozidel na vlastnim nebo k tomu
ucelu uréeném pozemku

b) prostorové usporadani

Ucelové stavby a provozy podnikini nemaji svym provozem negativné ovliviiovat
sousedni obytné zony. Nové objekty nebo dostavby puvodnich objekth musi formou
zastreSent, vyskou Yimsy a hrebene respektovat kompozicni vztahy a reagovat na
méritko, kontext a charakter okolni zastavby. Vybaveni parteru: mobiliar pro
relaxaci (kromé krbii a ohnist), détska htiste, sportovisté (verejnad nekryta).
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VEREJNA PROSTRANSTVI PV

a) vyuziti plochy

Hlavni vyuziti:

- vefejna prostranstvi s plochami zpevnénymi pro vyssi frekvenci pohybu chodct,
zpravidla dopravn¢ zklidnéné plochy;

- vetejné prostory méstskych namésti s tpravou parteru;

Pripustné vyuziti:

- mobiliat pro relaxaci (kromé staveb krbii a ohnist)) a dalsi prvky méstské drobné
architektury,

- zaClenéni vodnich prvku (kasny, vodni plochy)

- doprovodna a mobilni zeleni

- vymezené plochy pro piedzahradky restauraci, obCerstveni a obdobnych provozl

- vymezené plochy pro drobny stankovy prode;,

- vymezené plochy pro pfilezitostny (mobilni) prode;j - trhy,

- nezbytné liniové technické vybaveni — inzenyrské sité

Nepripustné vyuZziti:

- vSechny ¢innosti, které vyvolavaji riziko poSkozeni upravy parteru nebo které
nesouviseji s vymezenym hlavnim nebo piipustnym vyuzitim

Podminky:

- pfi upravé zpevnénych ploch je nezbytné zajistit rychly odtok destovych vod,
inzenyrské sit€ budou optimalné vedeny v kolektorech;

b) prostorové usporadani

Vetejnd prostranstvi jsou nezastavitelna - vyjimeCné je mozné situovat vytvarné
prvky a drobnou architekturu v souvislosti s upravou a vyuzitim parteru.

VEREJNA PROSTRANSTVI{ SPECIFICKA PV.1

a) vyuziti plochy

Hlavni vyuziti:

- vefejna prostranstvi s plochami zpevnénymi pro vyssi frekvenci pohybu chodct, se
zahrnutim

ploch pro dopravu v Kklidu;

- vefejné prostory méstskych namésti s tipravou parteru;

Pripustné vyuZziti:

- mobiliaf pro relaxaci (kromé staveb krbli a ohnist’), plastiky a dalsi prvky méstské
drobné

architektury,

- za€lenéni vodnich prvkil (kasny, vodni plochy)

- doprovodné a mobilni zelen,

- vymezené plochy pro piedzahradky restauraci, obCerstveni a obdobnych provozt

- parkovisté pro potfebu zony,

- vymezené plochy pro drobny stankovy prode;,

- vymezené plochy pro piilezitostny (mobilni) prodej - trhy,

- nezbytné liniové technické vybaveni — inzenyrské sité.

NepFipustné vyuziti:

- vSechny cinnosti, které vyvolavaji riziko poSkozeni upravy parteru nebo které
nesouviseji s vymezenym hlavnim nebo pfipustnym vyuZzitim

Podminky:

- pfi upravé zpevnénych ploch je nezbytné zajistit rychly odtok destovych vod,
inzenyrské sit¢ budou optimaln¢ vedeny v kolektorech;

b) prostorové usporadani
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Vetejna prostranstvi jsou nezastavitelna - vyjimeCné je mozné situovat vytvarné
prvky a drobnou architekturu v souvislosti s upravou a vyuzitim parteru.

KOMERCNI VYBAVENOST SPECIFICKA OK.2

a) vyuziti plochy

Hlavni vyuziti:

- malovyroba a femeslna vyroba, vyrobni ¢innost, u niz nelze vyloucit mirnou zatéz
okoli,

- velkoplo$ny maloobchod - nad 150m2 prod. plochy (supermarkety, hypermarkety,
velkoplosny hobby-prodej, ...) se zdzemim,

- sluzby, maloobchodni a stravovaci sluzby,

- stavby pro komer¢ni administrativu,

- plochy okrasné a rekreacni zelen¢ s mobiliafem pro relaxaci (kromé staveb krbt a
ohnist),

- parkovis$té pro potieby zony.

Piipustné vyuZziti:

- Vyvojova pracoviste,

- velkoobchod, sklady,

- dvorany pro kulturni a sportovni podniky,

- sportovni a relaxacni zafizeni,

- areal HZS

- nezbytna technicka vybavenost.

Nepripustné vyuziti:

- stavby a zafizeni, které nesouviseji s vymezenym hlavnim nebo piipustnym
vyuZzitim;

- stavby a zafizeni, které v dusledku provozovanych ¢innosti prekracuji stanovené
limity zatiZeni okoli hlukem, prachem, exhalacemi nebo organoleptickym pachem —
a to i druhotné napft. vyvolanou nakladni dopravou;

Podminky:

- u obsluznych zatfizeni je nutné fesit parkovani vozidel na vlastnim nebo k tomu
ucelu ur¢eném pozemku.

- v ptipadé€ lokalizace zatizeni vyrobnich 1 nevyrobnich sluzeb je tfeba posoudit vliv
¢innosti na sousedni pozemky slouZzici bydleni a ob¢anské vybavenosti.

- soucasti vyrobnich ploch, zejména v sousedstvi obytné zastavby a volné krajiny
musi byt izola¢ni zelen- v ptipadé vyroby solarni energie musi byt solarni ¢lanky
aplikovany pfimo na stavebnich objektech;

b) prostorové usporadani

Nové objekty musi architektonickym ¢lenénim stavebnich forem a zejména celkovym
objemem zastaveni respektovat kompozicni vztahy a reagovat na méritko a kontext
okolni zastavby.

SPORT, TELOVYCHOVA OS

a) vyuziti plochy

Hlavni vyuziti:

- stavby a zafizeni pro sport a relaxaci, sportovni aredly.

Pripustné vyuZziti:

- klubovni a hygienické zatizeni pro sportovni aredl,

- stravovaci a ubytovaci zafizeni,

- sluzebni byt,

- specializovand sportovné-turistickd zatizeni (po zohlednéni specifickych podminek:
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jezdecky aredl, hipoturistika, cykloturistika, ...);

- nezbytné technické vybaveni,

- parkovisté pro uZzivatele arealu;

NepFipustné vyuziti:

- stavby a zafizeni, které nesouviseji s vymezenym hlavnim nebo piipustnym
vyuzitim;

- stavby a zafizeni, které v dasledku provozovanych ¢innosti pfekracuji stanovené
limity zatizeni okoli hlukem, prachem, exhalacemi nebo organoleptickym pachem —
a to i druhotné napft. vyvolanou nakladni dopravou;

- komeréni vyroba solarni energie (nad ramec piimé spotieby v objektu);

Podminky:

- u sportovnich zafizeni je nutné fesit parkovani vozidel na vlastnim nebo k tomu
ucelu ur¢eném pozemku.

- v ptipadé vyroby solarni energie vyhradné pro vlastni spoftebu musi byt solarni
¢lanky aplikovany pfimo na stavebnich objektech;

b) prostorové usporadani

Nové objekty nebo dostavby piivodnich objektii musi architektonickym clenénim
stavebnich forem a zejména celkovym objemem zastaveni respektovat kompoziéni

Vv s

vztahy a reagovat na métitko a kontext okolni zdstavby.

SIDELNi ZELEN VEREJNA 7S

a) vyuziti plochy

Hlavni vyuziti:

- plochy vetejnych prostranstvi zahrnuté do kostry systému veiejné sidelni zelen¢;

- plochy zelen¢ udrzované ptivodnimi druhy domacich dfevin nebo i druhy
introdukovanymi, pfipadné zahradnimi formami a odridami vegetace;

- stabilizace zelené v sidle, plochy relaxace.

Piipustné vyuZziti:

- mobilidt pro relaxaci (kromé staveb krbl a ohnist’) a dal§i prvky zahradni
architektury,

- zpevnéni chodniki a cest,

- oplocovani se pfipousti jen vyjimecné vzhledem k vetejnému vyznamu ploch,

- nezbytné liniové technické vybaveni — inzenyrské sité.

Nepiipustné vyuziti:

- v8echny cinnosti, které nesouviseji s vymezenym hlavnim nebo pfipustnym
vyuZitim nebo jsou v rozporu se stabilizaci ptirodni sloZky v zastavéném tzemi,
Podminky:

- zpeviiovani ploch je mozné jen v minimalni nutné mire

- inzenyrské sit mohou byt vedeny pies tyto plochy jen v ptipad¢, Ze jiné feSeni neni
mozné, trasovani se pak musi podridit zachovani stavajicich porostil a musi umoznit
nové zapojené vysadby.

b) prostorové uspoiradani

Verejnd prostranstvi jsou nezastavitelna - vyjimeCné je mozné situovat vytvarné
prvky a drobnou architekturu v souvislosti s upravou a vyuzitim parteru.
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DROBNA VYROBA A VYROBNI SLUZBY VD

a) vyuziti plochy

Hlavni vyuziti:

- malovyroba a femeslna vyroba, vyrobni ¢innost, u niz nelze vyloucit mirnou zat¢z
okoli,

- sklady, vyrobni i nevyrobni sluzby, servisy,

- maloobchod,

- Vyvojova pracoviste,

- lokalni administrativa a stravovaci zafizeni,

- lokalni parkovisté a dopravni zatizeni véetné ¢erpacich stanic PHM,

- prodejni sklady, velkoobchod,

- relaxacni zafizeni, fitcentra.

- Skolici zafizeni,

- utulky pro opusténa zvirata,

- sluzebni a pohotovostni byty, byty vlastnikid provozoven,

- nezbytna technicka vybavenost.

Nepfipustné vyuZziti:

- stavby a zafizeni, které nesouviseji s vymezenym hlavnim nebo piipustnym
vyuZzitim;

- bydleni (s vyjimkou sluzebnich a pohotovostnich byt a byti vlastnikt zafizeni),

- vSechny ¢innosti, které vyzaduji posouzeni vlivu na Zivotni prostiedi podle platné
legislativy v urovni tzv. "projektové EIA".

- vyroba energie (s vyjimkou solarnich ¢lankt aplikovanych na stavebnich
objektech);

Podminky:

- parkovani vozidel je nutné fesit na vlastnim nebo k tomu tcelu uréeném pozemku,

- veskeré Cinnosti nesmi zhorSovat zivotni prostiedi nad pfipustnou miru a musi
respektovat vyhlasena ochranna a bezpe¢nostni pasma,

- soucasti vyrobnich ploch, zejména v sousedstvi obytné zastavby a volné krajiny
musi byt izolacni zelen,

b) prostorové usporadani

Uelové stavby a provozy podnikdani nesmi svym objemem a provozem negativné
ovliviiovat prostiedi v obytnych objektech souseda. Nové objekty nebo dostavby
puvodnich objektit musi ¢lenénim stavebnich forem a zejména celkovym objemem
zastavby respektovat kompozi€ni vztahy a reagovat na métitko a kontext okoli. V
ramci vlastniho pozemku je investor nebo vlastnik zatizeni povinen zajistit vysadbu
izolacni zelene.
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8.3 Priloha ¢. 3: Ukazky zrealizovanych zaméru

Obrazek 10: Schéma situace arealu kasarny Uherské Hradisté

Zdroj: Urbanismus a izemni rozvoj, ¢. 2/2006
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Obrazek 11: Ukéazka projektu Park centrum Téabor

Zdroj: http://www.arch.cz/audesign/?1100330015110080050019048

Obrazek 12: Vitézny navrh parku Ctyii Dvory, Ceské Bud&jovice

Zdroj:  http://m.budejckadrbna.cz/files/drbna/images/page/1000x1000-1402041230-
soucasny-pudorys-podle-ktereho-se-stavi.jpg
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