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Abstrakt:

Tato diplomovéa prace se zaméfuje na problematiku konkrétniho vojenského a
prumyslového brownfieldu. V prvni ¢asti prace je vysvétlen pojem brownfield. Dale
jsou vysvétleny typy, ¢lenéni, postupy pii mapovani, moznosti revitalizace a jejich
financovani. Druhd praktickéd ¢ast se zaméfuje na konkrétni primyslovy a armadni
brownfield na tzemi JihoCeského kraje. Zabyva se jeho historii, soucasnosti a

moznym budoucim vyuzitim.

Kli¢ova slova:

Brownfields, Suburbanizace, JihoCesky kraj, Revitalizace, Klasifikace.

Abstract:

This thesis is focused on issues of a real, military and industrial brownfield. There
is explained the term "brownfield" in the first part of this thesis and then there are
described types, classifications, methods of mapping, opportunities of revitalization
and their financing. The second part is focused on a real, industrial and military
brownfield in the South-Bohemian region, his history and a potential utilization in

the years to come.

Key words:

Brownfields, Suburbanization, South Bohemia, Revitalization, Clasification.
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1. Uvod

Spolecnost v civilizovanych statech v soufasné dob¢é prochazi vyznamnymi
spoleCenskymi zménami. Jednou ztéchto piemén je 1 proces spocivajici
v prostorovém usporddani meést. Jedna se piedevSim o neregulované rozSifovani
vystavby mést na ukor znehodnoceni zemédélskych oblasti s kvalitni trodnou ptidou.
Predevs§im jde o stavby velkych logistickych aredlli, ndkupnich center, ale i bytové
vystavby. Ztohoto divodu se téma opétovného vyuzivani brownfields stava
aktualnim. Problém brownfields zaméstnava odborniky z oblasti ekonomie, ekologie,
demografie, urbanismu, vefejné spravy a daldi. V Ceské republice se hojné ve
méstech vyskytuji lokality nebo prostory primyslového, ale i neprimyslového
charakteru, které nejsou nikterak nebo jen minimalné vyuzivany. Znovuvyuzitim
téchto opusténych arealii je nutno se zabyvat i z pohledu ochrany Zivotniho prosttedi,
udrzitelného rozvoje, ochrany méstské i mimoméstské krajiny, ale i kvality zivota.
Zarovenn musime mit na zfeteli 1 ekonomické a socidlni hledisko. Jednotlivé
brownfieldy vznikly zanikem podnikatelskych subjekti pfedevSim v zemédélském
nebo prumyslovém odvétvi, ale také restrukturalizaci armady s nasledkem zaniku
vojenskych posadek a jejich odchodem z vojenskych areali. NeutéSeny stav téchto
arealii je zéasadni prekdzkou pro rozvoj mésta a také smerem ke kvalité Zivota.
Rekonverze nebo revitalizace brownfields pozitivné meéni pohled obcani ale i
navstévnikit mésta na uvedenou lokalitu a zaroven nabizi podnikatelim realizaci
svych vlastnich zamérii. Zasadni otdzka je ,,jaké vyuziti aredl mize poskytnout a
muze se stat prilezitosti pro rozvoj dané lokality. Pfiprava a realizace revitalizace
brownfields vyzaduje dikladnou spolupraci vSech slozek ucastnicich se ptfipravy a
pak 1 samotné realizace projektu. V mnoha ptipadech se jedna o dlouhodoby proces,
ktery se neobejde bez problémd.

Diplomova prace v teoretické ¢asti seznamuje sterminy souvisejicimi s
problematikou brownfields. Jsou zde vysvétleny zakladni pojmy, charakterizovana
typologie, vznik, revitalizace a moznosti financovani. V praktické casti se prace
zabyva brownfields v Suchdole nad Luznici. Jednd se o byvaly vojensky utvar
pohrani¢ni strdze a byvaly primyslovy aredl. Prace uvadi soucasny stav, historii a je

zde uvedena eventualita vyuziti aredlu v budoucnosti.



2. ResSersSe

2.1 Vymezeni pojmu brownfields

Po zméné spolecenského systému v devadesatych letech v zemich stiedni a vychodni
Evropy dochazi k piehodnoceni jak zemédé€lskych pid, tak pozemk v intravilanech
obci, které ztratily své predchozi vyuziti. Vyvoj po roce 1990 ptinesl fadu zmén ve
struktufe sidel, zejména pak v charakteru vyrobnich Gzemi tradi¢nich primyslovych
mést. Nové vlastnické vztahy a nové trzni prostiedi vedly ke kolapsu mnoha vyrob,
které¢ byly nahrazovany vSemi moznymi aktivitami. Plochy v intravilanu mést,
dlouhodobé uréené tzemnimi plany pro vyrobu, tak v mnoha ptipadech odumiraji a
stavaji se zdrojem obtizi hospodaiského, socialniho a ekologického razu. Vznikaji
uzemi, pro které se vzil termin brownfield (Vrablik, 2009).

Na tizemi Ceské republiky se nachazi velké mnoZstvi objekti — staveb, které
muzeme souhrnn€ nazvat pojmem brownfields. Tento urbanisticky termin oznacuje
opusténa Gzemi s rozpadajicimi se budovami (obytnymi, dopravnimi, primyslovymi,
zemede€lskymi nebo pro vojenské tcely). Tato uzemi se ocitla uvniti urbanizované
plochy, protoze byla v minulych obdobich pohlcena potiebou rozvoje osidleni mést,
ptipadné obci (Kucerova, 2014).

,,Brownfields®, resp. ,,brownfield sites™ jsou staré, nevyuzivané nebo ekonomicky
nedostatecn¢ efektivné vyuzivané pramyslové a logistické zony a komercéni ¢i obytné
objekty v kompaktné¢ zastavénych uzemich a zemédélské, vojenské (devastované
armadni Cinnosti na byvalych vojenskych zdkladnadch a v dalSich vojenskych
prostorech) i dalsi plochy a budovy ve volné krajin€. V ¢lenskych statech Evropské
unie jsou brownfields v§eobecné povazovany za obvykle v minulosti zastavéné rizné
rozsahlé lokality, které jsou dnes predevsim z ekonomického hlediska z fady divodi
nedostateéné vyuzity (Silhankova a kol., 2006).

Vseobecné platna definice brownfieldu v soucasné dob¢ neexistuje. V podstate jde o
¢asti urbanizovaného tuzemi, které ztratily svoji funkci, jsou opusténé a malo
vyuzivané, ¢asto obsahuji ekologickou zatéz.

Mezi brownfieldy se fadi (dle LEPOB):

- nefunkéni primyslové a zemédélské stavby a aredly

- opusténé vojenské prostory

- uzemi zdevastované t¢Zbou nerostnych surovin ¢i skladkovanim odpadt

- opusténé nebo nevyuzivané Zeleznicni a jiné dopravni plochy



- opusténé nebo nevyuzivané objekty a aredly obcCanské vybavenosti (nédkupni
stiediska, administrativni budovy, Skoly, tufady, zdravotnickd stfediska a
nemocnice, véznice, kulturni domy, kina, letni kina, hfisté, stadiony aj.)

- rezidencni lokality (Hurnikova, 2009)

Nejobecngji definuje brownfields Evropska unie a to jako ,,pozemky nebo stavby,

které byly postizeny piedchozim uzivanim, jsou zpustlé nebo nevyuzité. Nachazi se

predev§im v urbanizovanych tzemich, maji vétSi rozlohu a nesou si ekologickou

zatéz. K jejich znovuvyuziti je obvykle tieba vefejna intervence* (Dorsey, 2003).

Oliver a kolektiv (2005) ndm nabizi definici terminu brownfields ve vybranych

evropskych zemich.

Tabulka 1: Definice terminu brownfields ve vybranych evropskych statech

Zemé Definice Zdroj dat
Opusténé nebo nevyuzivané primyslové lokality
Belgie - s aktivnim potencionalem pro rozvoj, kde je ale piestavba | Ministerstvo uzemniho
Flandry komplikovana redlnym nebo potenciondlnim znecisténim planovani a bydleni
zivotniho prostiedi.
Belgic - Mista, ktera byla diive vyuzivana k hospodarskym Generalni feditelstvi
Valog; sko ¢innostem, a kde je soucasny stav v rozporu s efektivnim ptirodnich zdrojti a
vyuzivanim pady. zivotniho prostiedi
. Ministerstvo pro
Hol ki Zastaralé prumyslové lokality. el a i lasie i
olandsko astaralé prumyslové lokality hospodiské zlezitosti
Némecko Budovy a arealy v centrech mést, které nejsou vyuzivany Federalni agentura pro
a vyzaduji sanaci a rekonstrukci. zivotni prostredi
Piivodné rozvinuta lokalita, ktera je doCasné nebo . .. ,
. P Xz s Mir o w1 1, Ministerstvo pro Zivotni
Francie definitivné opusténa a pro dalsi vyuziti potiebuje byt Y
. oy 1o ex prostiedi
regenerovana. Muze byt znecisténa.
&, Drive uzivané uzemi, které musi byt revitalizovano pied .
Svédsko Ve uzivane uze ust byt revitalizovano p C. Egelstig (JMAB)
navracenim do pfirody.
, Pivodné rozvinuté oblast — oblast, ktera je nebo byla . .
Velka X1t Planning Policy
o obsazena trvalou strukturou (s vyjimkou zemed€lskych a . .
Britanie S . Guidance 3 - Housing
lesnickych budov) a napojena na pevnou strukturou.

Oliver a kol. (2005), vlastni uprava

2.1.1 Vymezeni pojmi greenfields a blackfields a suburbanizace

Suburbanizace ma fadu kritikdi, pouzivaji se slova ,urban sprawl“ (Cesky

,roztahovani/rozléhani mést), ,,urbanni kase“ nebo sidlist€¢ na ,lezato®.

Suburbanizace je obecné chépana napf. jako rozristani mést, zvétSovani jejich
zastavéného tzemi, st¢hovani obyvatelstva a jeho aktivit (reziden¢nich, komer¢nich)
z jadrového mésta na jeho okraj, zpravidla na uzemi jiné obce, jako sristani diive
samostatnych obci. Jako jeden zargumentd proti suburbanizaci posledniho
dvacetileti byva zminovan viditelny nariist zastavénych ploch v zazemi Prahy a
nékterych krajskych mést a tim souvisejici ubytek zemédélské ptidy (Tunka, 2012).
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V roce 2006 byl ubytek pid pro osidlovani a dopravni infrastrukturu odhadovan na
16 hektarii za den a mnoZstvi zakrytého povrchu 243m? na jednoho obyvatele, coZ je
nad primérem hodnot zemi Evropské unie. Celkovy ubytek zemédé€lské pady od
roku 2000 do roku 2012 ¢inil 53 254 ha vétsinou té nekvalitnéjsi zemédélské pudy
(agris.cz, 2013).

Reziden¢ni 1 komer¢ni suburbanizace v poslednich 10 — 15 letech vyznamné sili.
Tento trend bude pokraCovat ziejmé i nasledujicich letech, o ¢emz svéd¢i tfada
rozestavénych projektli v mnoha suburbannich obcich i1 v soucasnosti rostouci pocet
mladych rodin s détmi, které ptedstavuji hlavni typ domacnosti st¢hujicich se do
suburbanniho bydleni (Oufednicek a kol., 2013).

Expandujici naroky konzumniho zplisobu Zivota ve méstech proméiuji evropskou
krajinu v bojisté o rozSifovani intenzivné urbanizovanych prostorti, uskute¢néné na
ukor obd¢€lanych ploch i poslednich zbytki divociny malo pozménéné ptirody
zpusobem, ktery je fakticky ornamentni valkou o organizaci prostoru (Low a kol.,
2001).

Greenfield je urbanisticky termin oznacujici izemi, které dosud nebylo zastavéno a
je vyuzivano jako zeméd¢lska plida nebo jde o ryze pfirodni plochy. Termin
greenfields neni v ¢eské odborné terminologii pfili§ Casty, bézné se uziva spojeni
zelena louka (napf. stavby na zelené louce) (rozvoj.krkonose.eu, 2012).

Blackfields jsou lokality vyznacujici se extrémné vysokymi hodnotami kontaminace
pudy, podzemnich a povrchovych vod i dalSich slozek Zivotniho prostiedi, které jsou
zasadni prekazkou pro jejich nové vyuziti. Zdrojem zneciStujicich latek, mnohdy
toxickych, byla tézba a zpracovani nerostnych surovin, primyslovd vyroba,
skladovani a skladkovani nebezpecnych odpadd, doprava a aktivity souvisejici s
vojenskym vyuzitim ploch. Naklady na sanace téchto starych ekologickych zatézi
jsou velmi vysoké, avsak dalsi odkladani jejich realizace a feSeni vSech souvisejicich

problému celkové vydaje pouze znasobi (ekopolitika.cz, 2003).

2.2 Kategorizace brownfields

Brownfieldy je mozné rozdélit do kategorii, které pomohou pochopit, o jaky druh
problému se jedna. Je naptiklad mozné rozdélit brownfieldy do kategorii dle jejich
puvodniho vyuziti, dle jejich velikosti, zastavénosti, struktury, vlastnictvi atd. Co je

ale nejdiilezitéjsi je pochopeni jaky rozvojovy potencidl jednotlivy brownfield ma.

11



Hlavni divod pro¢ brownfieldy rozdélujeme do kategorii, protoze chceme védet,

jaké maji Sance na nové vyuziti (Jackson a kol., 2010).

e Podle projektu CABERNET NETWORK je lze délit do nasledujicich kategorii:

e _A*“ —plochy, které jsou pro potencionalni investory atraktivni, nepotiebuji pro
nové vyuziti Zadnou podporu ani intervenci z vefejnych prostiedkl. Jde o
atraktivni lokality, vétSinou v centru velkych mést. Problém kontaminace zde
neni dominantni, neodrazuje investory. VéEtSinou jsou to plochy kontaminaci
nezatizené, na druhé stran¢ je ovSem dulezitd také lokalita. Napf. silné
kontaminovana plocha v centru Prahy bude jisté pafit do této skupiny, na druhé
stran¢ lokalita po ekologické strance zcela nezatizend, ktera se nachdzi na
periferii, nebude Casto bez vyrazné dotace vyuzitelnd. Stejn¢ tak tomu muize byt
u lokalit nachazejicich se v centru menSich mést, které lezi mimo z&jmovou
oblast investoru.

e _B* — lokality vyznacujici se primérnym potencialem nového vyuziti pro
investory. Jsou to plochy bud’ se stfedni ekologickou zatézi, nebo nachézejici se
v mén¢ atraktivnich lokalitach. VétSinou budou vyzadovat men$i zasah z
vefejnych prostredkil (napt. odstranéni ekologickych problém).

o . C“ — lokality, které bez vyrazné intervence vetejnych prostiedkli nejsou
vyuzitelné. Jde o siln¢ kontaminované plochy v lokalitich pro investory
neatraktivnich. Na tyto plochy se musi v budoucnosti zaméfit nejvetsi pozornost.
Predpokladame, ze pro znovuoziveni téchto ploch budou vyuzity i prostiedky z
EU.

Obecné tedy lze uvést, Ze brownfieldy v Praze a dalSich 11 velkych méstech budou

pfevazné patfit do skupiny ,,A“. V malych méstech a obcich tyto plochy bez ohledu

na jejich zatéz, stejné jako byvalé vojenské Gjezdy a zemédélské brownfieldy budou

z velké Casti pattit mezi ,,C* brownfieldy (Vrablik, 2009).

Druhy pfistup predpoklada, ze informace nejsou komplexni a vychazi z obecné

dostupnych informaci zejména ze zpisobu jejich vyuziti. Je rozliSeno pét hlavnich

kategorii, které jsou déle clenény podle dalSich hledisek.

Armadni brownfields jsou Uzemi, které souvisi s odchodem sovétskych vojsk

z na$eho tzemi a s rusenim vojenskych posadek Armady Ceské republiky. V &ervnu

roku 1991 byl dokoncen odsun piislusnikt byvalé Sovétské armady. Po nich zlstaly

zCasti pouzité a vybavené a zcCasti vybydlené a zdevastované bytové domy.
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Samostatnou polozku zasadni dulezitosti tvofi vlastni vojenské prostory, jejichz
dal§imu vyuziti brani nejen kontaminace jednotlivych slozek Zivotniho prostiedi, ale
také pritomnost nebezpecnych vojenskych latek a materidla, vcéetné munice
(Silhanova, 2006).

Zeméd&lské arealy jsou nejéastdj§im typem brownfieldi v Ceské republice.
Zemédglstvi v Ceské republice proslo v pribéhu politicko-ekonomické transformace
po roce 1989 velkymi zménami — od snizeni objemu zemédélské produkce, pies
vlastnické zmény zeméd¢€lské pidy a zemédé€lskych podniki, pies zapojeni do
jednotného evropského zemédélského trhu a spolecné zemédélské politiky az po
obecné zmény chdpani venkovského prostoru a jeho funkci. Opusténé a chatrajici
zemedelské stavby se tak stdvaji negativnim prvkem venkovské krajiny naruSujicim
krajinny raz ¢i architektonicky charakter venkovskych sidel (Skala a kol., 2012).
Socialni brownfieldy jsou obytné casti mést a obci, které se vedle deprivace
fyzického prostfedi potykaji se socidlnim vyloucenim a hospodarskou stagnaci.
Velikost takto postizenych uzemi se rizni. Mohou zabirat jeden ¢i dva domy v ulici,
ale 1 celé ctvrté s ne€kolika tisici byty. Stagnace se projevuje Spatnymi bytovymi a
hygienickymi podminkami nebo vyskytem socialné patologickych jevl. Zanedbanost
a zchatralost téchto lokalit snizuje atraktivitu obci, jejich konkurenceschopnost na
trhu nemovitosti, ohrozuje socialni integritu a bezpenost obanti (Zoubkova, 2012).
Velmi rozsdhly komplex ,brownfields tvoii zdevastované¢ a dlouhodobé
nevyuzivané objekty a pozemky, které jsou v blizkosti zeleznicni dopravni cesty
nebo na tizemi mést a obci a jsou dnes v majetku Ceskych drah, a. s. nebo jsou dany
do uzivani Spravy Zelezni¢ni dopravni cesty. Velkym problémem je to, ze cely
majetek dodnes neni kompletné zinventarizovan a ohodnocen, navic je, vzhledem k
nedostatku financ¢nich prostiedkti, dlouhodobé podudrzovan. Mnoho budov je v
natolik dezolatnim stavu, Ze by mély byt ureny k demolici. Pravdépodobnd je
pfitomnost starych ekologickych zatézi znaného rozsahu, jejichz sanace bude
vysoce ndkladné (Gremlica a kol., 2003).

Poslednim typem brownfields jsou pozlstatky ukoncené dilni Cinnosti a tézby
nerostnych surovin. Jejich sanace je ekonomicky nakladnd a obnova ekosystému

casove¢ dlouhodoba (Mansfeldova, 2006).
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Brownfieldy lze podle zaméru na regeneraci rozd¢lit zhruba do Ctyt zékladnich

segmentu:

trzni — intervence za ucelem ekonomické maximalizace; maximalizace hodnot
realitntho majetku; snaha o maximalni pakovy efekt (stimulace privatnich
investic vefejnou financni podporou = rozsah poméru vstupu vefejnych a
privatnich investic byva 1 : 5 az 1 : 10 a vice); funguje pouze na vzristajicim
trhu a v dobré lokaci

socialni — intervence za ulelem ,,0zdravéni“ uzemi; fe$i $ir$i hodnotovou
problematiku; ocefiuje i jiné nez piimo ekonomicky vycislitelné hodnoty;
obvykly pakovy efekt v rozsahu 1 : 1 az 1 : 4; funguje tam, kde je plné
adoptovan obci, obCany a jinymi slozkami partnerstvi

ekologické — intervence za ucelem regenerace; feSi odstranéni zejména
ekologickych zatézi; vysoké riziko poskozeni zivotniho prostiedi; pakovy efekt
je spise vyjimeénym nastrojem — typicky rozsah 0 az 1 : 1; funguje tam, kde nic
jiného nefunguje a kde to trh nebo mistni zdjem nevyiesi

programové — intervence vychazi ze zaméru ucelového (Casto vSak
samoucelného) vyuziti prosttedki nabizenych momentalné otevienym
programem vefejné podpory; charakter intervence je primarné vymezen

podminkami uznatelnosti definovanymi v daném dotacnim programu.

Brownfieldy lze podle cilového typu regenerované nemovitosti rozdélit do Sesti

segmentu:

prumyslové aredly — véetné logistickych a skladovacich aktivit

komer¢ni zony — kancelare a maloobchod

reziden¢ni

smiSen¢ aktivity — maloobchod, komerce a bydleni

volnocasové a rekreacni aktivity — zabavni a sportovni centra, golfova hfiste,
aktivity na otevienych plochach

mimofadné kontaminované plochy — s cilem minimalizace ohrozeni jsou urceny
k vyuziti jako prostory s parkovymi Upravami, na nichZ jsou jiné rozvojové

aktivity zakdzany (Vrablik, 2009).
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2.3 Vznik brownfields

Pocatek vzniku prvnich brownfields v Ceské republice je spojen se zménou
politickych a hospodaiskych podminek po roce 1989, kdy doslo k vyraznym
makroekonomickym zménam. Dochazelo predevsim ke zméndm charakteru
vyrobnich uzemi, kdy Spatnd ekonomicka situace velkych primyslovych podniki
byla spojena se ztratou tradi¢nich trhl. Nastal vyrazny atlum primyslové vyroby a
doslo k ptesunu pracovniki z vyrobni sféry do oblasti sluzeb (Drkosova, 2005).
Velmi dualezitym faktorem pro vznik brownfields je transformace zeméd¢lské
vyroby. Velké mnozstvi zemédé€lskych brownfields je poziistatkem kolektivizace
zemédelstvi, vedouci k postupnému chatrani a zaniku hospodaiskych staveni a
usedlosti nékdejsich soukromych hospodait i cirkevnich statkil, dnes uz predevsim
utlumu zemédélské produkce spojené s opusténim diive rozsahlych hospodaiskych
areali.

Mnoho reziden¢nich brownfields vzniklo v disledku ménicich se majetkopravnich
pomérl, kdy novy majitelé (restituenti, spekulanti, banky, atd.) neméli dostatecny
kapital na obnovu zanedbanych dom, nebo nebyla obnova rentabilni z ditvodu nizké
poptavky po bydleni ¢i nemovitostech v dané lokalité. Pretrvavajici absence
poptavky, nedokonald legislativa (napf. absence ufinné pravni normy motivujici
majitele k udrzbé chatrajicich nemovitosti) a slozité majetkopravni vztahy brani trzni
revitalizaci stavajicich rezidencnich brownfields a zptsobuji vznik novych
(Regionalni rozvojova agentura Usteckého kraje, 2011).

Star¢ primyslové regiony jsou tizemi se silnou koncentraci obyvatelstva a negativni
vyvojova orientace takovych tuzemi s kumulaci probléml miize mit podstatné
celospolecenské dopady (Koutsky, 2011).

Brownfield tak jako produkt vziajemnych vztaht mezi konkrétni lokalitou, jeji
historii, socidlnimi a ekologickymi procesy piedstavuje urcitou zpravu o stavu

spole¢nosti (Bjelland, 2002).

Ekonomické nasledky brownfields

Brownfieldy jsou sice jistym bohatstvim ve smyslu diive investovanych prostredkii,
nikoliv vSak ve smyslu své stavajici trzni ceny. Pouhd likvidace brownfieldd, resp.
jejich transformace v greenfieldy (zelené louky), miize dokonce posilit trendy

spojené s poklesem ekonomickych aktivit v izemi, coz mize vytvofit zaCarovany
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kruh permanentné se prohlubujicich negativnich efekt. Optimalni feSeni problému
brownfieldl souvisi s oZivenim ekonomickych aktivit aredlt a budov, nebot’ ty na
sebe vazou obyvatelstvo a s nim spojeny fetézec dalSich Cinnosti. Stavba novych
objekti na volnych plochach je sice zpravidla levnéj$i nez varianta pifemény
brownfieldi na produkéni jednotky, pfesto se vSak miize pfima revitalizace
brownfieldl z hlediska udrzitelnosti izemniho rozvoje ,,vyplatit*.

Zajem vefejné spravy o problematiku regenerace brownfielda (dfive také
nazyvanych deprimujici zony) se v Cesku zacal projevovat na pielomu tisicileti s
probihajici restrukturalizaci hospodarstvi. Slozitost a nakladnost postupli spojenych s
renovaci a ozdravénim chatrajicich nemovitosti vSak odrazuje piipadné investory.
Proto je revitalizace brownfieldi podporovéana z vetejnych prostfedkt (Hurnikova,
2009).

V politice uzemniho rozvoje Ceské republiky 2008, ve znéni Aktualizace ¢&. 1, jsou
stanoveny republikové priority uzemniho planovani pro zajiSténi udrzitelné¢ho
rozvoje uzemi: ,,Vytvaret predpoklady pro polyfunkéni vyuzivani opusténych areali
a ploch (tzv. brownfields primyslového, zemédélského, vojenského a jiného
puvodu). Hospodarné vyuzivat zastavéné Uzemi (podpora piestaveb revitalizaci a
sanaci Uzemi) a zajistit ochranu nezastavéné¢ho uzemi (zejména zeméedélské a lesni
pudy) a zachovani vefejné zelené, v€etné minimalizace jeji fragmentace. Cilem je
ucelné vyuzivani a usporadani uzemi usporné v narocich na vefejné rozpoCty na
dopravu a energie, které koordinaci vetejnych a soukromych zajmi na rozvoji uzemi
omezuje negativni dusledky suburbanizace pro udrzitelny rozvoj uzemi*

(Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, Ustav tizemniho rozvoje, 2015).

Kulturni a socialni aspekty brownfields

Staré primyslové regiony jsou uzemi se silnou koncentraci obyvatelstva a negativni
vyvojova orientace takovych tuzemi s kumulaci probléml miize mit podstatné
spolecenské dopady (Koutsky, 2011).

Socialni a kulturni aspekty hraji dilezitou ulohu pi#i uspéSnosti projektt jejich
regenerace. V procesu rozhodovani o vhodném vyuziti izemi a urbanistickém navrhu
pro tzemi brownfields je velmi dileZité posoudit mistni ¢tvrt’ a potencialni dopady
projektu na jeji tizemi a obyvatele. Je to mimotadné¢ dulezité, protoze uzemi
brownfields jsou Casto historicky Gzce propojend se svym okolim a nachazeji se v

husté obyvanych méstskych ¢tvrtich.
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Brownfields maji diky svému vzhledu ¢asto negativni image v o€ich vefejnosti, ktery
navic mnohdy miize znamenat negativni dojem i pro celou ¢tvrt, zejména kdyz je
vznik brownfields doprovazen ztrdtou zaméstnani a rlistem miry nezaméstnanosti v
urcitych ¢tvrtich. Takovyto negativni dojem je potom ziejmou prekazkou regenerace
uzemi brownfields, ale i regenerace celych ¢tvrti. Vnimani tohoto image zvenku je
stejné dtlezité jako jeho vnimani vlastnimi obyvateli. Cilem projektového tymu
proto musi byt kultivovat pozitivni image regenerované¢ho tzemi mezi témi, ktefi
budou zit a pracovat na daném uzemi, v zdjmu budovani pocitu soudrznosti
komunity dané ctvrté. Je vSeobecnym pravidlem, Ze negativni image se spojovan se
Spatnym vzhledem, chétrajicimi budovami a socialné pejorativnim oznacovanim.

Ucast vefejnosti na rozhodovani neni jen projevem demokracie, ale maze také
prispét ke kvalité a uspéchu projektii regenerace brownfields a to i pfi projektech s
kratkodobymi cili a i pfi takovych, které si kladou dlouhodobé udrzitelné cile. Ucast
vetejnosti je pro projekty regenerace brownfields vyznamna a dulezita (Ferber a kol.,

2006).

Ekologické aspekty brownfields

PosSkozeni zivotniho prostfedi obvykle - ale ne vzdy - problematiku brownfields
doprovazi. Predeslé procesy a vyuziti uzemi totiz Casto zanechaly nejen na uzemi, ale
také na nemovitostech stopy, které ohrozuji zdravi nebo zivotni prostfedi. Proto je
pak nutné je snadno ¢i slozité odstranovat.

Primyslové brownfields jsou Casto zatizené starymi ekologickymi zatézemi, které
byly vytvoieny v pritbéhu celého vyrobniho cyklu priimyslového provozu. Nejcastéji
jde o kontaminaci pudy v aredlu napi. tézkymi kovy, ropnymi latkami, apod.
Koncentrace kontaminantli pfedstavuje zdravotni riziko pro jedince pohybujici se
v lokalité¢ 1 v bezprostfednim okoli a hrozi znecisténi spodni vody (pfi absenci
izolace) 1 povrchovych vod v dusledku srdzkového odtoku, pfipadné zéaplav
(Regionalni rozvojova agentura Usteckého kraje, 2011).

Otazky a rizika vztahujici se k odpovédnosti za ekologické poskozeni a k nutnosti
jeho odstranéni vedou k tomu, Ze se nabyvatelé a investofi hlasité¢ domahaji jak
informaci o mozném ekologickém poskozeni, tak prostfedkii umoziujicich jeho

odstranéni.
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Z hlediska zemniho planovani jde nejen o prevenci rizik uzivatelii izemi a prevenci
rizik pro Zivotni prostiedi, ale také o ekonomické aspekty umoziujici znovuvyuziti
takového jiz urbanizovaného tzemi.

V piipadé cisténi urcitych ekologickych zatézi, které vedly az k poSkozeni
podzemnich vod, mize jit o pomérné dlouhodoby proces odcerpavani skodlivych
latek, o proces jejich neutralizace anasledné dlouholeté monitorovani. Proto
informace o pfipadnych zdrojich poskozeni podzemnich vod a o pohybu takového
zneCisténi jsou z hlediska jak tzemniho planovani, tak ekonomiky vystavby velmi

dalezité limity (Jakson a kol., 2004).

Zemédélské aspekty brownfieldia

Problematika lokalit typu brownfield a jejich revitalizace je aktualnim tématem ve
vyspélych zemich zhruba od konce 60. let 20. stoleti [MZP 2005], aviak pozornost je
zamétena predevSim na Uzemi industridlni v urbannim prostoru, naopak mén¢ je
diskutovédna otazka rurdlnich lokalit s nizkym investi¢nim potencidlem. Zaroven je
problematika dédictvi aredlii socialistické zemédélské velkovyroby fenoménem
postsocialistickych zemi a ¢aste¢né se vymykéd zkuSenostem EU15 ¢i USA, které
maji dlouholeté a bohaté zkuSenosti s nastroji revitalizace opusténych Gizemi.

Téma rurdlnich a zemédélskych brownfieldd je na okraji zajmu z mnoha divodi —
omezeny investi¢ni potenciadl lokalit souvisejici Casto s periferni polohou lokalit,
mala velikost aredlii (rovnice maly brownfield = mensi problém), méné zavazna
ekologicka rizika (ve srovnani s primyslovymi ¢i armadnimi), maly zdjem odborné
vefejnosti  (geografové, ekonomové, urbanisté). AvsSak tyto lokality mohou
rozvojovy potencial dotenych obci. Zeméd¢€lské stavby patii k nejvyraznéjSim
dominantnim stavbam venkovskych sidel a venkovské krajiny a jejich vzhled a stav
velmi vyrazné ovlivilyji architektonicky a krajinny charakter.

V krajiné Ceské republiky l1ze hojné pozorovat dalii typ brownfieldd — historické
zemedelské usedlosti (dvory). Jejich zanik byl akcelerovan v prabéhu 20. stoleti v
souvislostech znarodiiovani majetku, kdy byly historické kontinudlni vazby
zptetrhany. V obdobi socialistického zeméedélstvi byly mnohdy tyto lokality necitliveé
vyuzivany, piestavovany ¢i extenzivné rozSifovany o nové hospodaiské objekty. V
obdobi transformace a restituci majetku po roce 1989 tak byla fada téchto

historickych dvort ve §patném ¢i havarijnim stavu.
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Zemé&délské lokality mohou piedstavovat také zavaznéd rizika plynouci jednak z
predchozi zemédélské Cinnosti, jednak z aktivit po opusténi zemédéelskych objekta.
Environmentalni rizika téchto lokalit jsou vétSinou ve srovndni s jinymi aredly
(ptedevsim pak pramyslovymi) marginalni, avSak i men$i environmentalni zatéz
muze v kontextu limitovaného rozvojového potencialu opusténych zemédélskych

arealli znamenat vyznamnou bariéru revitalizace (Skala a kol., 2012).

2.4 ReSeni a revitalizace brownfields

Brownfiely nelze fteSit bez jejich prostorovych, ekonomickych, socialnich,
environmentalnich, technickych, nebo uzemné spravnich souvislosti. Regenerace
brownfieldl je dlouhodobym procesem. Dotyka se mnoha oborti, sektorti a vyzaduje
vedeni a koordinovany pfistup narodni, regionalni i mistni urovni (Jackson a kol.,

2010).

Hlavnimi pfekazkami, které brani opakovanému vyuziti primyslovych brownfields

jsou:

e poloha ve mést¢ a vazby na komunikace, zejména dalnice a rychlostni
komunikace

e velikost ploch

e slozité vlastnické vztahy

e zpisob zastavéni a kvalita stavebnich objektd

e predpokladané ekologické zatéze

e omezeni z divodu ochrannych pasem dopravy

e poloha v zéplavovém tzemi

e nezbytné respektovani vyuziti navrhovaného uzemnim pldnem a dlouhodoby
proces ptipadnych zmén vyuziti

e financni sila vyhledovych investorii
Hlavni specifika uvolnénych vojenskych arealt je mozné charakterizovat takto:

e neujasnéné a nejednoznacné predstavy o uvoliiovani vojenskych areéli

e vétSinou rozsadhlejsi aredly se stavebnimi objekty v rizném stavu udrzby
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rozsah objektl je zpravidla vétsi, nez jaky potfebuji zdjemci, zejména obce a
mensi mésta

pouze velké aredly, zejména prostory letiSt, jsou vhodné k vytvateni
strategickych primyslovych zén

znacna finan¢ni naro¢nost jejich revitalizace dand pravé plosSnym rozsahem,
poctem a stavem objekti

skutecnost, ze jsou k dispozici az v poslednich letech a nebylo tomu tak
bezprostfedné po r. 1989, fada zajemct vyuzila jiné moznosti a nabidky pro své
rozvojové zameéry

pfipadna potieba odstranéni starych ekologickych zatézi, o jejimz rozsahu
piipadni zajemci nebo mésta a obce zpravidla nevi zadné podrobnosti

nutnost pomérn¢ nakladné ostrahy arealt po jejich pfevedeni na obce (MMR,

2009)

Obecné panuje nazor, Ze investofi nemaji o brownfieldy zijem. Dlouholeté

zkuSenosti vSak dokladaji, Ze investorim je zpravidla lhostejné, zda uzemi bylo

v minulosti brownfieldem, nebo se jednalo o greenfield. Investory pfedevsim zajima,

jestli se pozemek nachazi blizko dopravni infrastruktury, nedaleko od dodavateli a

zakaznikli, bez majetkovych komplikaci, svydanym uzemnim rozhodnutim,

s dostatecnou kapacitou technické infrastruktury (elektfina, plyn, voda, kanalizace) a

bez ekologickych zatézi (Rydvalova a kol., 2006).

Kli¢ovy partnefi v procesu revitalizace sidel:

ustfedni organy statni spravy — dotCena ministerstva: Ministerstvo pro mistni
rozvoj CR, Ministerstvo Zivotniho prostfedi CR, Ministerstvo pramyslu a
obchodu CR, Ministerstvo zemédélstvi CR, Ministerstvo dopravy CR,
Ministerstvo kultury CR a Ministerstvo $kolstvi, mladeZe a télovychovy CR
fond narodniho majetku Ceské republiky, agentura CzechInvest

na urovni kraju - Regionalni rozvojové agentury

na urovni obci — zpracovatel¢ uUzemné planovaci dokumentace, odborné
instituce, developerské firmy, realitni kanceldie a nestatni neziskové organizace

(Mansfeldova, 2006)
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Zakladem pro analyzu rozvojového potencionalu brownfields a pro tvorbu strategie

rozvoje jejich regenerace jsou podrobné informace. Pfi analyzovani rozvojového

potencialu brownfields musi byt brany v tuvahu nasledujici aspekty:

e  vnitini charakteristika izemi

e podrobnd funkéni charakteristika (soucasné i minulé izemné planovaci udaje)

e  charakteristiky zastavovaného tizemi

e charakteristika socidlniho a socio-kulturniho prostiedi (véetné kulturnich
piinosii)

e charakteristiky pfirodniho prosttedi (v€etné znecisténi ovzdusi a ptudy)

e  charakteristiky pravniho prostiedi (véetné uzemné planovacich regulativii)

e charakteristiky ekonomiky daného tizemi

e velikost daného tzemi

e vlastnické podminky

e umisténi uzemi ve funk¢ni a fyzické strukture mésta

e 1loha izemi v organismu mésta

e existyjici rozvojové strategie, plany a programy regenerace brownfields a
relevantni subjekty

e vngjsi podminky rozvoje (Ferber a kol., 2006)

Brownfieldy zplsobuji vazné problémy: brzdi rozvoj Gzemi, zejména zastavéného,
brani hospodatskému rozvoji, negativné piisobi na Zivotni prostiedi, maji negativni
socioekonomické dopady a celkové ptispivaji ke Spatnému obrazu celého izemniho
celku. Vhodna regenerace nabizi nové piilezitosti pro podnikatelské subjekty a tim i
nariist ekonomické aktivity v regenerované oblasti spojené s tvorbou novych
pracovnich mist a odstrafiovani environmentalnich zatézi.

Brownfieldy jsou také urbanistickym problémem. Tato tizemi blokuji rozvojové
plochy, které by mohly byt vyuzity pro efektivni a rentabilni zastavbu. Jejich stav je
mnohdy vyraznou estetickou zdvadou ve struktuie osidleni a maji také dopad na
jejich okoli. Pfitom transformace téchto izemi by mohla ve svém diisledku znamenat
vyrazné Uspory v narocich na zastavéni novych, dosud volnych pozemkt, coz by

ptispélo k dosazeni rovnomérného a trvale udrzitelného rozvoje (Vrablik, 2009).
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2.4.1 Duvody revitalizace

V dnesni dobé je revitalizace brownfield velmi aktudlnim tématem. Hlavnim
divodem, pro¢ hraje vyznamnou roli v ochran¢ krajiny, je fakt, ze jako kazda
,recyklace® chrani naSe jesté nevyuzité zdroje. V piipadé ,,recyklace* brownfieldu je
zdrojem volna krajina, ktera je jednim z nejcennéjSich vycerpatelnych zdroji nasi
planety, ktery je vSak mélo zdlraziiovany anebo pfimo opomijeny, protoze z ngj
neplynou tak vysoké pifimé zisky jako napiiklad z prodeje ropy ¢i zemniho plynu
(Kramaétova, 2007).

Opusténé nebo nevyuzité plochy v centru mésta jsou velmi nepfijemné pro okoli.
Mnohé z nich jsou velmi blizko ploch k bydleni. Budouci vyuziti téchto ploch je
nezbytné pro udrzitelny rozvoj mést (Donati a kol., 2004).

Vizi Narodni strategie regenerace brownfieldil je celkové ozdravéni tzemi, rozsiteni
nabidky pro podnikatele, zlepSeni zivotniho prostiedi ve vSech jeho slozkach a
dosazeni efektivniho vyuziti diive zanedbané¢ho tzemi s ohledem na tvorbu kvalitni
struktury osidleni a krajiny, pfi respektovani kulturné-historickych, ekonomickych,
ekologickych i socidlnich hledisek (Mansfeldova, 2009).

Nutnost komplexniho p¥istupu k feseni fenoménu brownfields v CR, ktery z pohledu
regiondlni politiky ohrozuje dosazeni vyssi miry socidlni a ekonomické soudrznosti
na lokdlni i regionalni Urovni, si postupné¢ uvédomovaly i uUstfedni organy.
Ministerstvo pro mistni rozvoj zadalo zpracovani pilotnich programii tykajicich se
analyzy a kategorizace brownfields (deskripce, kvantitativni a kvalitativni
charakteristika) a moznosti jejich revitalizace.

Aktivnéj§i vuvedené oblasti je vSak Ministerstvo prumyslu a obchodu. To
zpracovalo prostfednictvim své agentury Czechlnvest Nérodni strategii regenerace
brownfields.

Zakladnim cilem Strategie je vytvofeni vhodného prostiedi pro rychlou a efektivni
realizaci regeneracnich projektd a prevenci vzniku novych brownfields

(Kadetabkova a kol., 2009).

2.4.2 Komplikace revitalizace

Mezi hlavni piekazky revitalizace brownfields patii pfedevS§im vlastnick¢é pomeéry

v lokalité, nerentabilnost revitalizace v dané lokalit€ a nedostatek financ¢nich
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prostiedkil. Zamér revitalizace brownfields mtze byt také komplikovan rtiznymi
limity vyuZziti Gzemi, napf. pamatkovou ochranou objekti brownfields (ktera
znamena specifické pozadavky na aktivity revitalizace a zpravidla i vyssi naklady
revitalizace), lokalizaci ve velkoplosném chranéném tUzemi (ptfedevsim CHKO),
v zéplavovém uzemi, vnitinim ladzeniském uzemi, apod. Existence starych
ekologickych zatézi zpravidla zplsobuje citelné navySeni nakladl revitalizace.
Potencidl komerc¢ni revitalizace miizou snizovat 1 pozadavky vyplivajici z tzemné
planovaci dokumentace (napt. omezeni podlaznosti, poméru zastavénych ploch na
pozemku, funkéniho wvyuziti uzemi, pfipadné velky rozsah disponibilnich
zastavitelnych ploch na ,,zelené louce® (Regionalni rozvojova agentura Usteckého
kraje, 2011).

V oblasti spoleCenského védomi a politické poptavky lze za hlavni piekazku
povazovat nedostatecné stimuly k feSeni. Diivodem je na jedné stran¢ spoleCenské
podceniovani brownfieldii, vnimanych pfedevsim jako esteticky problém bez védomi
vSech jejich negativnich externalit.

Velkou prekazkou jsou jiz obecné znadma obtizna vymahatelnost prava a zdlouhavost
povolovacich procesti. Neexistence specifické pravni upravy této oblasti vyzaduje
cerpani z mnoha pravnich norem riiznych oblasti, takze aplikace prava se stava
¢innost naro¢né na kombinaci schopnosti a syntézu.

U procesu regenerace brownfieldd se vSeobecné klade diraz na jeho
multidisciplindrnost a sektorové piesahy (Vrablik, 2009).

VétSina brownfields vSak nemé ze stavajiciho systému uzemniho rozvoje, kdy
zpravidla vSude existuje dostatek zastavitelnych ploch na ,,zelené louce” a
rozSifovani zastavitelnych ploch je pro zajemce relativné snadné a ne pfili§ nadkladné
potencial pro revitalizaci z Cisté soukromé iniciativy. Ekologické zatéze v izemi,
nutnost demolice pivodnich objektd a dalSich Uprav souvisejicich s inzenyrskou
piipravou prodrazuji vystavbu na brownfields natolik, Ze se revitalizace valné vétSiny
brownfields neobejde bez pobidek =z vefejnych zdroji (Regiondlni rozvojova

agentura Usteckého kraje, 2011).

2.4.3 Cile revitalizace

Uzemi je neobnovitelnym zdrojem. Milimetry ptidy vznikaji desetitisice let a na nich

zavislé biotopy stovky let. Zabor uzemi pro vystavbu se s civilizatnimi trendy
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zvySuje a zvySuje se také pomér zastavénych a zpevnénych ploch. Zastavéné a
zpevnéné plochy maji odtokovy rezim, predstavuji dramaticky dopad na Zzivotni
prostiedi, zvySuji ambientni teplotu a produkuji zneciSténi vzduchu a jina
environmentalni rizika.

Regenerace brownfieldl je logickym krokem k udrzitelnosti izemi, jelikoz umist'uje
nové aktivity na jiz predeslé urbanizované tizemi a napomahd tak snizovat tlak na
vystavbu na zatim nezastavénych uzemi sidel navic vyrazné zvysuje naroky nejen na
dopravu ale i1 na ostatni obCanskou infrastrukturu (Jackson a kol., 2010).

Mezi dil¢i cile a opatfeni tykajici se problematiky brownfields patii obnoveni funkce

narusen¢ krajiny — odstranéni ekologickych zatézi a znovuvyuziti naruSené krajiny.

Ocekavané dopady:

e snizeni poctu brownfieldi a zdborti zeméd¢€lské plidy pro stavby na ,,zelené
louce®, coz je jednim z cilti udrzitelného rozvoje

e zhodnoceni nemovitého majetku v oblasti brownfielda a v nejbliz§im okoli

e zlepSeni Zivotniho prostfedi odstraniovanim starych ekologickych zatézi

e zvySeni atraktivity mést a naristu turistického ruchu

e vznik novych pracovnich mist

e vliv na prevenci a sniZzeni kriminality

e narist ekonomické aktivity v regenerované oblasti — obchod a podnikéni

e priliv pfimych zahrani¢nich investic

e zvySovani konkurenceschopnosti

e postupné snizovani regiondlnich disparit

e st HDP v dlouhém obdobi

e vylepseni image CR (Mansfeldova, 2009)

Pro obec je hlavnim pifinosem zlepSeni stavu zivotniho prostiedi, vytvoreni novych
pracovnich pfilezitosti, rozvoj podnikatelskych aktivit, zvySeni celkové atraktivity
sidla. V ptipad¢ revitalizace historicky cennych objektii jde o zachranu kulturniho
dédictvi.

Investor miize vyuzit existujici objekty, dopravni a technickou infrastrukturu,

napojeni na regionalni i celostatni syst¢tm hromadné dopravy ndklada, kvalitni
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napojeni na fungujici systém MHD, kontakt se subdodavateli a sluzbami, dostatecné
mnozstvi pracovnich sil v bezprosttednim okoli.

Obcané vyuziji moznost prace v kratké dochazkové vzdalenosti event. v dosahu sidla
MHD. Dojde ke zkulturnéni, zvySeni bezpecnosti a atraktivity ¢asti sidla, coz bude
impulsem krozvoji dalSich aktivit, obchodnich, sluzbovych, kulturnich

(Mansfeldova, 2006).

2.44 Brownfields v izemnim planovani

Usmérnit a sjednotit pozadavky a vytvofit podminky pro udrzitelny rozvoj

spole¢nosti ma za ukol izemni planovani. Uzemni rozvoj se musi planovat citlivé

s respektem k ovéfenym zdsaddm a souCasné praxi (Kasparova a kol., 2008)

Ucelem uzemniho planovani je zejména:

e zjiSfovat a posuzovat stav a vyvoj uUzemi a shromazdovat, spravovat a
poskytovat o tom informace

e stanovovat koncepci vyvoje tzemi a podminky pro jeho utvareni — tj. uspotradani
a vyuzivani, stanovovat podminky pro spravu Uzemi v jeji vécné a Casové
(zejména s ohledem na u¢innou ochranu tGzemi pfed ohrozenim a pted
negativnimi vlivy zdmér) a prokazovat (vefejny) zajem na provedeni zmén
v uzemi (Plos, 2013).

NaSe uzemni plénovani zatim pIné nepochopilo urgentni potiebu podpory

znovuvyuziti brownfields. Stale totiz existuje v teorii i v praxi izemniho pldnovani

nedostate¢nd provazanost s principy ekonomiky vyuziti tzemi a s realitou realitniho

trhu (Jackson a kol., 2004).

Ceska legislativa izemniho planovani se pojmu brownfields vyhyba, ale piesto je

mozné vysledovat snahu mapovat problematickd izemi v rdmci tzemné analytickych

podkladii v rozboru udrzitelného rozvoje tizemi v ptiloze ¢. 1 vyhlasky ¢. 500/2006

Sb. BéZné¢ se navic objevuji v uzemné pldnovaci dokumentaci pojmy pfestavba a

transformacni plochy. Takto oznaCena uzemi odpovidaji plocham obecné

oznacovanym jako brownfields.

V névrhu tzemniho planu hlavniho mésta Prahy je transformacni tzemi definovano

jako uzemi s nevyuzivanymi ¢i nevhodné vyuzivanymi plochami s nizkou mirou

stability vyuziti a prostorové stability, v némz se predpokladaji kvalitativni zmény

zpusobu vyuziti, struktury zastavby ¢i typu zelené. Navrh uzemniho planu je
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upravuje a dopliiuje tak, Ze jsou vymezena vyznamna piestavbou Uzemi vcetné
brownfields. Kromé obecnych zasad a regulativii jsou u nékterych z nich stanovené
zvlastni regulativy, vymezujici pozadavky na umisténi strategickych funkci jako
napft. obCanska vybavenost, parkovaci plochy nebo veiejné prostory. Navrh rovnéz u
nékterych prestavbovych uzemi ukladd podminku zpracovani izemni studie.
Dlouhodobé se rovnéz mezi prioritami uzemniho rozvoje objevuje pozadavek na
omezeni vystavby na zelené louce, formulovany v tizemné¢ planovacich podkladech
jako upfednostnéni prestavbovych ploch a vymezenych ploch v zastavéném uzemi
pted rozvojem v dosud nezastavéném uzemi (Hotick4, 2010).

Casté jsou piipady, kdy se komunalni politici pfedem vzdavaji jakychkoliv néstroji,
s jejichz pomoci mohou dal$i rozvoj brownfieldil ovliviiovat a uc€inné fidit. Mnohdy
se ptritom odkazuji na fakt, ze regeneraci sama obec nedokaze z veiejného rozpoctu
financovat a jeji realizace je tim padem plné v kompetenci investora, ktery o danou
lokalitu projevi zajem. Je nicméné potfeba mit na paméti, Ze jednim z néstrojd,
s jejichz pomoci lze budouci rozvoj lokality ovlivnit, je pfedevSim vypracovana

koncepce budouciho rozvoje a nasledné uzemni plan (Pixova, 2014).

2.5 Mapovani brownfieldi

Dulezitym zékladem konkurenceschopnosti kterékoliv zemé¢ je moznost okamzité
realizace podnikatelskych zamérti na jejim tzemi. Je proto dulezité soustiedit
brownfieldy v jednotné databazi, ktera umozni nalezeni vhodné nemovitosti pro dany
investicni zamér. Podstatné je, aby tato databize byla aktudlni a aby obsahovala
maximum znamych udaji dilezitych pro okamzité rozhodnuti umisténi investi¢niho
projektu (Mansfeldova, 2009).

Agentura Czechlnvest spravuje Narodni databazi brownfieldd a svou cinnosti
pomaha realizovat program Ndarodni strategie regenerace brownfield. V posledni
dobé vznika potieba odborniki, kteti by byli schopni feSit problém brownfields
v celé jeji Sifi, to znamena multioborové. Jedna se nejen o obory urbanismu,
managementu a ekonomie, ale také socialni, socioekonomické, kulturni a
v neposledni fad¢ také environmentdlni. K tomuto multioborovému propojeni
v procesu vzdélavani odbornikii napomohl projekt Partnerstvi pro ¢eské brownfieldy

(Kucerova, 2014) .
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Vizi Nérodni strategie regenerace brownfields je celkové ozdraveéni Gizemi, rozsifeni
nabidky pro podnikatele, zlepSeni zivotniho prostfedi ve vsech jeho slozkach a
dosazeni efektivniho vyuziti diive zanedban¢ho izemi s ohledem na tvorbu kvalitni
struktury osidleni i1 krajiny, pii respektovani kulturné€historickych, ekonomickych,
ekologickych a socialnich hledisek (czechinvest.org, 2008).

Zakladnim cilem Narodni strategie brownfields je vytvotfeni vhodného prostiedi pro
rychlou a efektivni realizaci regeneraCnich projekti a prevenci vzniku novych

brownfields (Kadetabkova a kol., 2009).

Cile strategie:

e systematické feSeni co nejvétsiho mnozstvi brownfieldl v Ceské republice

e socioekonomicky rozvoj postizenych regionti

e ucinit brownfieldy ,,atraktivnéjsi® nez-1i greenfieldy

e vytvoreni funkéni komunikacni platformy pro zajisténi regenerace brownfield

e zachovat historickou, urbanni a socialni hodnotu lokalit

e stanovit priority procesu regenerace brownfieldi

e stabilizovat potfebné zdroje, vytvofit ramec financovani

e identifikovat bariéry a rizika procesu regenerace a navrhnout opatfeni zabranéni

jejich vzniku (czechinvest.org, 2008)

V soudasné dobé je na tzemi Ceské republiky podle Vyhledavaci studie pro
lokalizaci brownfieldé v CR z roku 2007 celkem 2355 brownfieldii o rozloze zhruba
11 000 ha. Uvadény pocet brownfieldii ovSem neni kone¢ny. Studie analyzovala data
ze vSech kraji kromé Prahy, sledovala brownfieldy od urCit¢ minimalni velikosti a

nezahrnula brownfieldy vzniklé tézebni Cinnosti (czechinvest.org).

Postup zpracovani

Vytipovani lokalit probiha ve tfech krocich z divodu postupné eliminace zjisténych
lokalit. Cilem tohoto postupu je postupné zuzovani lokalit, které jiz nebude tfeba
podrobnéji fesit. V prvnim kroku je identifikovano cca 100 az 200 lokalit. Po
zpracovani kroku 1 je vybrano cca 20 az 30 lokalit k nasledné podrobn¢jsi analyze,

v ramci kroku 2 je vybrdno maximalné 10 lokalit k nasledné detailngjsi specifikaci
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v ramci kroku 3, kde vystupem je zpracovani navrhu revitalizace ploch. Zakladni

struktura postupu jednotlivych krokt je nasledujici:

o krokl1
- zakladni identifika¢ni udaje a velikost lokality
- zpusob vyuziti lokality
- orientac¢ni analyza vlastnickych vztahi
- hruby odhad investi¢nich nékladl na revitalizaci lokality
- shromazdéni znamych ¢i zamyslenych (potencionalnich investicnich zdméra)
- identifikace minulych, soucasnych a moznych budoucich vyuziti lokalit
- existence ekologickych zatézi

- dopravni dostupnost

o krok?2

- vazba na uzemn¢ planovaci dokumentaci

- podrobngjsi zjisténi struktury vlastnickych vztahi

- zmapovani piedpoklddaného ¢i potvrzeného rozsahu ekologickych Skod,
zatazeni lokality podle kategorie

- analyza stavu technické infrastruktury

- analyza stavu existujicich objekta

- vycisleni hrubych rozpoctovych nékladii a harmonogram nékladi na
revitalizaci lokality

- zjisténi, zda-li je plocha mimo dosah inundacnich izemi

- posouzeni moznych konfliktii se zdjmy chranénymi dle zak. ¢. 114/1992 Sb.

- zjiSténi, zda lokalita byla ¢i je na zakladé oficidlniho rozhodnuti, pfedmétem
podpory z vetejnych zdrojii

- rozSifena dopravni dostupnost, vzdalenost od vyznamnych aglomerac¢nich

center

e krok3
- podrobnd analyza vlastnickych vztahli; posouzeni struktury vlastnickych
vztahl
- stav a navrh stavebné-technického, urbanistického a architektonického feSeni
projektu
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- Casovy plén ve form¢ harmonogramu realizace projektu

- zaméry vlastnika s danou lokalitou; ochota vlastnika/ki revitalizovat danou
lokalitu

- popis relié¢fu

- posouzeni inzenyrsko-geologickych pomérii

- stanoveni pudnich pomért v lokalité

- posouzeni moznych stietll zaméru na regeneraci brownfields

- posouzeni stavu, kapacity a mozného navysSeni kapacity médii

- analyza ochrannych pasem a ostatnich zakonem chranénych z4jmu identifikace
hlavnich potencionalnich problému v rdmci posuzovani vlivii stavby na Zivotni
prostredi dle zak. ¢. 244/1992 Sb. zak. ¢. 100/2001 Sb. (EIA) a zak. ¢. 76/2002
Sb. (IPPC) (Planeta, 2007).

Problematika evidence brownfields v Jiho¢eském kraji je spojena s nabidkou ploch a

objektii pro investory. JihoCeska regionalni rozvojova agentura provedla pro krajsky

ufad JihoCeského kraje evidenci nejvyznamnéjSich lokalit uréenych k nabidce

investorim. V tomto materidlu prevlada hledisko nabidky ploch (respektive objektit)

a jsou zde evidovany a prezentovany nemovitosti, které neodpovidaji ani Sirsi

definici toho, co si Ize pod pojmem ,,brownfield* predstavit. Sledované parametry

jsou nasledujici:

e nazev lokality

e rozloha

e zastavéna plocha (vyroba, administrativa), plocha pozemku

e popis aredlu

e popis technického stavu objektt

e moznost vyuziti dle uzemné planovaci dokumentace, omezeni vyuziti uzemi,
technicka infrastruktura

e dopravni napojeni

e platnost ekologického auditu

e cxistence ekologické smlouvy

e poskozené ekologickou zatézi

e navrh vhodnych funkci na nové vyuziti (Planeta, 2007)
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2.6 Financni zdroje pro revitalizaci brownfields

Finan¢ni podpora revitalizace brownfields primarné plyne ze dvou zékladnich
vefejnych zdroji — jednak narodnich, tj. z prostfedkti Ceské republiky, jednak
evropskych, kterymi jsou pifevazné strukturalni fondy Evropské unie. K dal§im
moznostem patii vyuziti iveért od Evropské investi¢ni banky a Evropské banky pro
regiondlni rozvoj, prostiedki ztzv. Finanéniho mechanismu Evropského
hospodéaiského prostoru nebo Norského finanéniho mechanismu.

Revitalizace brownfields v Ceské republice fe§i hned nékolik resorti — Ministerstvo
prumyslu a obchodu, Ministerstvo zivotniho prostiedi, Ministerstvo zemédélstvi,
Ministerstvo pro mistni rozvoj, Ministerstvo obrany. Participace mnoha resortil na
feSeni jednoho problému s sebou obvykle pfinasi problémy s nejasnym rozdélenim
kompetenci a nejinak je tomu bohuzel i u brownfields. Vymezeni plsobnosti
jednotlivych resortil je nejasné, a v praxi tak vznikaji situace, kdy je tézké urcité typy
brownfields jednozna¢né ptiradit k jakémukoliv ze zminénych péti resortt.

O dotaci mize zadat kraj, obec, developer nebo podnik, ktery brownfield vlastni, a je
mozné ji vyuzit pfedevSim na nakup nemovitosti, projektovou piipravu, piipravu
uzemi, technickou a dopravni infrastrukturu a stavebni naklady. VySe dotace zavisi
na typu piijemce dotace, na typu projektu a na Uzemi, ve kterém je projekt
realizovan, pficemz se pohybuje od 20 do 100% uznatelnych nakladi projektu.

(dotace.ihned.cz, 2007).

V obdobi 2007 — 2013 bylo mozné k financovani regenerace brownfield vyuzit tyto

zdroje:

e cvropské fondy — zejména Operacni program podnikdni a inovace (piedevSim
v programu Nemovitosti), Operac¢ni program Zivotni prostfedi; Program rozvoje
venkova; Operacni program Praha konkurenceschopnost, Regionalni operacni
programy

e rozpoCtové dotace — zejména programy Ministerstva prumyslu a obchodu,
Ministerstva pro mistni rozvoj a Ministerstva Zivotniho prostiedi

e soukromé zdroje — investice developert; partnerstvi vetfejného a soukromého
sektoru

e dluhové financovani — mezinarodni a ¢eské financ¢ni instituce (Pixova, 2014).
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V soucasné dobé Ministerstvo primyslu a obchodu ptedstavuje v ramci Opera¢niho
programu Podnikdni a inovace pro konkurenceschopnost pro obdobi 2014 — 2020
celkem 24 programi podpory. Finan¢ni prostiedky znich budou moci Zadatelé
vyuzit na spolufinancovani podnikatelskych projekt ve zpracovatelském pramyslu a
souvisejicich sluzbach. Podpora bude vyplacena formou dotaci a finan¢nich néstrojt.
Sanci maji projekty realizované na uzemi celé Ceské republiky vyjma hlavniho
mésta Prahy (czechinvest.org).

V rdmci programu Nemovitosti vyplyva povinnost registrovat lokality pro ¢erpani
dotace v Narodni databazi brownfielda.

Cilem programu nemovitosti je usnadiiovat malym a stiednim podnikatelim
modernizaci zastaralych, prostorové a technicky nevyhovujicich, budov pro
provadéni podporovanych ekonomickych ¢innosti, nebo jejich nahrazeni novymi
budovami pro podnikani ve vSech regionech krom¢ hl. m. Prahy umoziujicich tak
zachovani a zvySovani zaméstnanosti v regionu ¢i pfispivajicich ke zlepSeni
zivotniho prosttedi nebo pracovnich podminek zaméstnanci (czechinvest.org) .
Kromé podpory z Integrovaného operacniho programu (IROP) na obnovu pamatek ¢i
renovaci a zatepleni vefejnych budov, bude mozné z Integrovaného opera¢niho
programu i Opera¢niho programu zaméstnanost Cerpat na projekty cilené na podporu
socidlniho zacletiovani v socialn¢ deprimujicich oblastech, a to na podporu
socidlnich sluzeb, zaméstnanosti, véetn¢ podpory socidlniho podnikéni, renovace

bytového fondu apod (Pixova. 2014).
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3. Material
3.1 Charakteristika Jiho¢eského kraje

JihoCesky kraj je dlouhodobé vniman predevSim jako zeméd€lskd oblast
s rozvinutym rybnikéafstvim a lesnictvim. AZ v pribc¢hu minulého stoleti se zde
rozvinul primysl se zaméfenim na zpracovatelské ¢innosti (invest.kraj-jihocesky.cz,
2009).

Podstatnou ¢ast hranice kraje tvofi statni hranice s Rakouskem a Némeckem (v
celkové délce 323 km), dale sousedi s kraji Plzeiiskym, StfedoCeskym, krajem
Vyso€ina a Jihomoravskym krajem. Ptihrani¢ni charakter kraje poskytuje moznosti
efektivni spoluprace ve vyrobni oblasti 1 v oblasti sluzeb spolu srozvojem
cestovniho ruchu, kde je vyuzivana celkova atraktivita kraje s méné¢ narusenou
ptirodou a mnozstvim kulturnich pamatek (regionaldevelopment.cz, 2016).

Uzemi kraje naleZi do povodi horni a stfedni Vitavy s piitoky Malsi, Luznici, Otavou
a mnohymi dal§imi. V minulosti zde bylo vybudovano ptes 7 000 rybnikd, jejichz
celkovd vymeéra dnes piedstavuje vice nez 30 000 ha. Nejvetsi nejen v kraji, ale i
v Ceské republice jsou rybniky Rozmberk s rozlohou 490 ha, Bezdrev se 450 ha a
Horusicky rybnik se 415 ha. Kromé toho byla na tzemi kraje vybudovéna velka
vodni dila: Lipno (4 870 ha) — nejvétsi vodni plocha v Ceské republice, Orlik
s rozsahlymi rekreaénimi oblastmi a Rimov zasobujici pitnou vodou zna¢nou &ast
kraje. V souvislosti s vystavbou jaderné elektrarny Temelin byla vybudovana vodni
nadrz Hnévkovice (businessinfo.cz, 2011).

Rozlohou 10 057 km® ptedstavuje kraj 12.8 % zcelé Ceské republiky. Z tohoto
uzemi zaujimaji vice nez tietinu lesy, 4 % pokryvaji vodni plochy. Pfevazna cast
uzemi lezi v nadmotské vysce 400 — 600 m, s c¢imz souviseji ponckud drsnéjsi
klimatické podminky. NejvyS$im bodem na uzemi JihoCeského kraje je Sumavsky
v okrese Pisek (regionaldevelopment.cz, 2016).

K 31.12. 2015 v kraji zilo 637 834 obyvatel (CSU, 2016).

JihoCesky kraj je tvofen 623 obcemi, které jsou soustfedény do 37 obvodil obci
s povéfenym obecnym ufadem a do je ptekryvajicich 17 obvodu obci s rozsifenou

ptisobnosti (Binek a kol., 2010).
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Nejvétsi obci a zaroveri sidlem kraje je mésto Ceské Budgjovice s témét 95 000
obyvateli. Toto krajské mésto ma specifické postaveni v kraji, je zdkladem husté
osidlené aglomerace Ceské Bud&jovice, Rudolfov, Zliv a Hlubok4 nad Vltavou. Na
severu kraje se pak vytvaii dal§i vyznamna aglomerace Tabor, Sezimovo Usti a
Plana nad Luznici. Na jednu obec pfipada v priméru 1 004 osob (Majerova, 2007).
Jiho&esky kraj ma stejné jako cela Ceska republika jednu z nejhust§ich Zelezni¢nich
siti v Evropé, coz v kombinaci se siti silnic 1. a II. tfidy umoziuje kvalitni a rychlou
dopravu po celém regionu. V regionu se nachazi mezinarodni letiSté s licenci pro
vefejnou dopravu a nékolik letist s mistnim provozem. Celd fada hrani¢nich
pfechodii umoziiuje spojeni s Rakouskem i Némeckem (ivnest.kraj-jihocesky.cz,
2010).

Rozmanity ptirodni a kulturni potencial jiznich Cech umoZiuje rozvoj témét viech
hlavnich forem turistiky. Region méa velmi dobré piedpoklady pro rozvoj aktivni
cykloturistiky, uplatnéni a rozvoj pési a vodni turistiky, poznavani historickych i
technickych pamatek, kulturnich zajimavosti a tradic, sportovni vyziti, rozvoj
venkovské turistiky a agroturistiky (rybolov, myslivost, jizda na konich apod.),
kongresové a incentivni formy cestovniho ruchu (Ceské Budgjovice, Tabor a dalsi),
oblast lazenstvi zdlraziujici svou nabidku ozdravnych pobytii (Vystoupil, 2006).
Vyhodna geografickd poloha, zachovalé Zivotni prostiedi, tradice kvalitni femesiné
prace, vzd€lanost obyvatelstva 1 rozvoj modernich technologii vytvareji
z JihoCeského kraje kvalitni misto pro zivot a rekreaci, ale 1 zajimavé teritorium pro

nové investice (asociacekraju.cz).

3.2 Charakteristika okresu Jindfichav Hradec

Okres Jindfichtiv Hradec je svou rozlohou 1 944 km® nejvét§im okresem v Ceské
republice. Rozklada se na jihovychod¢ kraje a jeho jizni hranice tvofi zaroven statni
hranici s Rakouskem. Na zapadé sousedi sokresem Ceské Bud&jovice, na
severozapad¢ s okresem Tabor, na severu s okresem Pelhfimov, na severovychod¢
s okresem Jihlava a na vychodé¢ s okresy Ttebi¢ a Znojmo. Hranice okresu se od jeho
vzniku po izemni reorganizaci v roce 1960 nezménily (CSU, 2015).

Podnebi okresu ovliviiuji rozsahlé vodni plochy — funguji jako velké akumulatory
tepla, maji vliv na mnozstvi srazek i ochlazovani. Klima odpovida nadmoiské vysce

(severni mirné pasmo). Roc¢ni teplotni primér okresu je 5,5 — 7,5 °C. Nejteplejsi
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oblasti je Tieboniskd panev, k nejchladnéj$im oblastem patii Studentsko v okoli
Javoftice (rakjk.cz).

Nejvyssi bod okresu Jindfichiiv Hradec se nachazi ve vySce 804 m na jihozépadnim
svahu vrchu Javofice, kudy probiha hranice s okresem Jihlava. Samotny vrchol
Javotice (836,5m lezi 300 m za hranici okresu). NejvysSimi vrcholy okresu
Jindfichtiv Hradec jsou Pivnicky a Hradisko u osady Poldovka — oba 759,6 m
(trebon.cz, 2015).

Uzemi okresu neni pfili§ bohaté na piirodni suroviny. Nejvétsi podil zdroji surovin
tvoti loziska Stérkopiskl a jild. Dulezitym zdrojem pro okres jsou také lesy, které
zaujimaji 38,5 % z celkové plochy okresu. Zastoupena je kultura jehli¢nata i listnata
(rakjk.cz).

Z izemné spravniho pohledu je okres rozdélen do 106 obci, které maji 289 ¢asti.
Statut mésta ma 13 obci. Podle poctu obyvatel je nejvétsi Jindfichtiv Hradec, dale
Tieboit a Dacice. Nejmensi obci je Dobrohost s 45 obyvateli. V okrese dle
statistickych udaja zije 93 298 osob (r. 2008) (rakjk.cz, 2016).

K 31. 3. 207 bylo zhlediska struktury podnikatelské sféry zapsano do registru
ekonomickych subjekti 19 046 podnikatelskych subjektl, to predstavuje 12,9 %
z celkového poctu ekonomickych subjektii kraje. 80,8 % tvortily fyzické osoby a 19,2
% pravnické osoby. V clenéni podle odvétvové Cinnosti tvofily z celkového poctu
12,9 % podniky zabyvajici se primyslem, 13,2 % tvoftily stavebni podniky, 11,2 %
zemédélské podniky, ale nejvice, 62,7 % podniky zabyvajici sluzbami (komora.cz,
2007).

Specifikou okresu jsou rozsahlé vodni plochy vybudovanych rybni¢nich soustav. V
okrese je pies 2 500 rybnikdl s chovem ryb, svou rozlohou zaujimaji zhruba 6 %
plochy okresu. Rybniky vznikaly jiz od 13. stoleti, nejvétSiho rozmachu doznaly v
16. stoleti, kdy jejich budovateli byli zejména Stépanek Netolicky a Jakub Kréin z
Jel¢an. Nejvétsim rybnikem v Ceské republice je Rozmberk (vybudovany na fece
LuZnici severné od Tfebong) o rozloze 720 ha (CSU, 2015).

Centrem rybnikafstvi je mésto Tiebon, které¢ lezi v rovinaté krajin¢ uprostied
Tteboniské panve, obklopené desitkami nejvétSich a nejkrasnéjSich rybnikd. Jadro
mésta je méstskou pamatkovou rezervaci a v jeho okoli se nachazi Chranéna krajinna
oblast Ttebonsko (Hajna, 2011).

Na uzemi oblasti jsou vyhlaSeny dva mokiady chranéné Ramsarskou konvenci a to

Tieboiiské rybniky a Tieboiiska raselinisté (PLAN PECE 2008-2017).
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Uzemi predstavuje mezinarodnd vyznamnou oblast z hlediska migrace ptaki.
(Dykyjova, 2000).

Na Tiebonisku jsou definovéana 3 biocentra nadregionalniho vyznamu. Uzemi je
zatazeno do mezindrodni sit¢ dlouhodobého ekologického vyzkumu (Long-Term
Ecological Research Site) a méa i maloplosnd chranéna tzemi. Velkou ¢ast CHKO
Ttebonska pojima soustava NATURA 2000. Tato soustava na Ttebonisku pojima 16
evropsky vyznamnych lokalit volné zijicich Zivocichli, plané rostoucich rostlin a
prirodnich stanovist’ (trebonsko.ochrana.cz, 2016).

V okrese je velké mnozstvi kulturnich a historickych pamatek. Jadra mést Jindfichiv
Hradec, Tiebon a Slavonice byla pro svou historickou hodnotu vyhla§ena Méstskymi
pamatkovymi rezervacemi. Nejstarsi dolozena pisemna zminka o Jindfichové Hradci
je z roku 1220. Nachéazi se zde statni hrad a zamek. Tento komplex se svou velikosti
fadi na tfeti misto v celé republice. Nejvyznamnéjsi i nejstar§i dochovanou sakralni
stavbou v Jindfichov€ Hradci je kostel sv. Jana Kititele se souborem gotickych
fresek. Dominantu meésta vytvari spolu s méstskou veézi Probostsky kostel
Nanebevzeti Panny Marie. S kostelem je spojeno jméno vyznamného skladatele a
basnika obdobi baroka Adama Véclava Michny z Otradovic, ktery zde ptsobil jako
varhanik. V renesan¢ni budové okresniho muzea je umistén nejvétsi mechanicky

betlém na svété - Kryzovy jeslicky (CSU, 2015).

Obriazek 1: Vymezeni okresu Jindfichiiv Hradec

zdroj:https://cs.wikipedia.org/wiki/Okres Jind%C5%99ich%C5%AFv_Hradec#/media/File:Okres_jin
drichuv_hradec.PNG
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4. Metodika

Pocatkem této prace bylo vypracovani detailni osnovy a seznamu témat, ktera se
tykaji problematiky brownfields. Jednotlivymi tématy tykajici se oblasti brownfields,
problematikou vzniku téchto lokalit, jejich historii, rozdélenim dle ur€itych ryst,
pristupem investorl se zaobira teoreticka ¢ast této diplomové prace. V této Casti jsou
1 vysvétleny cile, komplikace a financovani revitalizace brownfields véetné vztahu
k izemnimu planovani. Zdrojem téchto udaji byla odborna literatura, Casopisy,
internetové zdroje, elektronicky informacni zdroj Web of Sciece a Narodni databaze
brownfields. Oba aredly byly v katastralnich mapach vyznafeny pomoci programu
MYSIS.

Prakticka ¢ast diplomové prace se vénuje 2 konkrétnim brownfields v JihoCeském
kraji v okrese Jindfichiv Hradec ve mésté Suchdol nad LuZnici. Jedna se o 2
slouzil pro primyslovou vyrobu. V praktické ¢asti je stru¢né charakterizovano meésto
Suchdol nad LuZnici. V ramci okresu Jindiichiv Hradec byla vypracovana analyza
soucasné¢ho poctu brownfields uvedenych v Narodni databazi brownfieldd. Cilem
prace je analyza 2 rozdilnych brownfieldid a to vojenského a primyslového. Je zde
popsana historie a dobové vyuziti jednotlivych objektd, jejich soucasny stav a navrh
na revitalizaci. V rozboru udrzitelného rozvoje uzemi byly SWOT analyzou
konkretizovany silné a slabé stranky mésta Suchdol nad Luznici.

SWOT analyza ptedstavuje souhrnnou metodu, pomoci niz je mozné hodnotit
vyznam internich vlivii (projevuji se v urovni silnych a slabych stranek) a externich
vlivli (jedna se o prilezitosti a ohrozeni, které plisobi na rozvoj regionu. Zkratka
SWOT vychazi zanglickych slov strenths (silné stranky), weaknesses (slabé
stranky), opportunities (pfilezitosti) a threats (ohrozeni). SWOT analyza je
otevienym ohodnocenim regionu a je velmi uzite¢nym, pohotovym a snadno
pouzitelnym nastrojem k deskripci celkové situace (Hrabankova a kol., 2009).

Na zaklad¢ téchto poznatkii bylo navrzeno nové vyuziti objektli, potazmo celé
lokality.

Informace a poznatky o obou brownfields byly Cerpany z katastru nemovitosti
www.cuzk.cz, z dochovanych zaznami archivu stavebniho tradu v Suchdole nad
Luznici, z kroniky mésta, z aktualniho pasportu objekti a v neposledni fad¢ 1 pii

osobni prohlidce obou lokalit.
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V zavéru prace jsou uvedeny postupy a zpiisoby revitalizace objektl v zépadni

Evropé a piiklady revitalizovanych brownfieldti v Ceské republice.

Cil prace

Revitalizace brownfields v Ceské republice je piedmétem rtiznych diskuzi a stava se
¢im dal aktudlnéjsi. Cilem této prace bylo popsani historie, soucasného stavu a
mozného nového vyuziti konkrétniho armadniho a primyslového brownfieldu.
Vedlejsimi cily této diplomové prace je charakteristika terminu brownfields, jejich

typy, vznik, financovani a revitalizace.
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5. Vysledky

Dle www.brownfieldy.cz se v JihoCeském kraji nachazi 44 brownfields. Z nichz 10

arealt slouzilo pro zeméd¢lstvi, 17 arealli pro primyslovou vyrobu, 4 pro vojenské

ucely, 6 pro obcanskou vybavenost, 1 pro dopravu, 1 pro cestovni ruch a 5 pro

bydleni. Pro toto rozdéleni a jeho lepsi predstavu byl zpracovan graf ¢. 1.

Graf ¢&. 1: Brownfields v Jihoceském kraji a jejich predchozi vyuZiti

W zemeédeélstvi

W primysl

mvojensky areal

m obcanska vybavenost
mdoprava

W cestovniruch

bydleni

(Czechlnvest, 2016)

Na uvod analyzy je v tabulkce ¢. 2 piehled jednotlivych brownfields v okrese

Jindfichuv  Hradec

www.brownfieldy.cz je registrovano v v okrese Jindfichtiv Hradec 8 brownfieldt.

uvedenych v Narodni

databazi  brownfieldu.

Na

Tabulka ¢. 2: Prehled brownfields v okrese Jindfichiv Hradec véetné jejich predchoziho vyuziti

Oznaceni Obec Piedchozi vyuziti
Prekladiste Jindtichtiv Hradec Doprava
Fruta Popelin Pramysl
Textilni tovarna Horni Meziticko Primysl
Zamecky pivovar Jindfichtiv Hradec Primysl

Kulturni dum

Nova Vcelnice

Obcanska vybavenost

Skola — zamek Budec¢ Obcanska vybavenost
Statek Hejnice Staré¢ Hobzi Zemédelstvi
Venkovska usedlost Halamky Bydleni

(CzechInvest, 2016)
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Charakteristika mésta Suchdol nad LuZnici

Meéstecko Suchdol nad Luznici patii do diivéjSiho okresu Jindfichiiv Hradec a nélezi
pod JihocCesky kraj. PtisluSnou obci s rozsifenou piisobnosti je mésto Tiebon. Obec
Suchdol nad LuZznici se rozkladda asi 32 kilometrii jizn¢€ od Jindfichova Hradce a 16
kilometrti jithovychodné od mésta Tteboni. Na katastrdlnim uzemi tohoto malého
meésta ma nahlaSeny trvaly pobyt asi 3640 obyvatel. Suchdol nad Luznici se dale déli
na Sest ¢asti, konkrétné to jsou: Bor, FrantiSkov, Hrdlotfezy, Klikov, Suchdol nad
Luznici a Tust. Obec je vzdalena ptiblizné¢ osm kilometri od rakouskych hranic
(obce-mésta.info).

Jméno ziskal Suchdol nad LuZznici zfejmé tak, Ze se jeho zakladatelim podafilo najit
mezi bazinami méné& vlhké misto k bydleni Suchy dol (Smid, 2008).

Prvni zminka o obci pochazi z roku 1362. Méstem protéka feka LuZznice, ktera se za
celou historii mista stala jeho symbolem. (suchdolsko.cz, 2015).

V mistni ¢asti Klikov plisobi Sdruzeni pro zachovani hrn¢itské tradice na Klikovsku,
které¢ kazdorocné potadd v mésici Cervenci a srpnu vystavu historie klikovského
hrnéitstvi v domé ¢.p. 27. Zajimavosti mésta je, ze si zde muze turista projit malou
,Cestou kolem svéta“, nebot’ nékteré mistni osady se nazyvaji Benatky, Novy York,
Paris, Bosna, Maly a Velky London. Okoli mésta je znamo jako kraj lest, rybnikt a
rozmanité piirody. V okoli se nachazi nékolik pfirodnich rezervaci, narodnich
prirodnich pamatek a naucnych stezek ztizenych Spravou chranéné krajinné oblasti
Ttebonsko. Suchdolem nad Luznici prochazi cyklotrasa ,,Paméti Vitorazska® a
nékolik mensich cyklotras. Zatopené piskovny v okoli umoziuji v letnich mésicich
kvalitni koupani (Prtcha, 2015).

Na své si piijdou i milovnici pési turistiky, houbafi a rybafi. Za zminku stoji
dochovana zastavba ptavodni lanové vsi s fadou uzavienych dvorct pii komunikaci
smérem k Boru (trebonsko.cz, 2016).

V obci je veskerd obcanskd vybavenost véetné vybavenosti nemistniho vyznamu —
obecni ufad, kulturni sél, kino, prodejny, restaurace, penziony, oddéleni Policie
Ceské republiky, stavebni ufad, zdkladni Skola, matefska Skola, zdravotni stfedisko,
Iékarna, dim s pecovatelskou sluzbou, posta, pobocka bankovniho institutu,
bankomat, Cerpaci stanice pohonnych hmot, informa¢ni centrum obce s pfistupem
k internetu, obecni knihovna, hibitov, kostel (Tukalova, 2011).

V tabulce ¢. 3 je uvedena SWOT analyza, ve které jsou uvedeny vSechny silné, slabé

stranky, hrozby a pftileZitosti pro mésto Suchdol nad Luznici.
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Tabulka €. 3: SWOT analyza mésta Suchdol nad LuzZnici

HORNINOVE PROSTREDI A GEOLOGIE

Silné stranky

Slabé stranky

= Dobyvaci prostor (S Suchdol, Sa J
Tust, S Klikov)

= CHLU (S a J Tust)

= Loziska nerostnych surovin (S Klikov
—jil, kaolin, S a J Tust’ - §térkopisky

» Poddolovana tzemi (JZ Tust, Sa
V od Frantiskova, S a J Klikov)

* Haldy (JZ Tust, Sa Vod
Frantiskova) 5
» Staré ekologické zatéze (JCDZ

Suchdol nad Luznici (P-Z-17) a (P-Z-
18), skladka Bor (P-Z-19), skladka
Klikov (P-Z-20), zboteny zeméd¢lsky
aredl (P-Z-4)

Prilezitosti

Hrozby

=ZvySeni poptavky po  klikovské
keramice by pfineslo znovuzapocati
dolovani jilu

= ZvySeni  potieby
dotézeni zasob

Stérkopiska

VODNI

REZIM

Silné stranky

Slabé stranky

=» CHOPAYV (bez V casti Klikova)
= Zachovala niva LuZnice a Dracice

= Stied zastavéného tizemi se 100-letou
vodou

= Absence protipovodilovych opatieni
(P-V-14)

* Nizky podil vodnich ploch

Prilezitosti

Hrozby

= Kontaminace vodnich ploch
v disledku intenzifikace zeméd¢€lské

vyroby

HYGIENA ZIVOTNIHO PROSTREDI

Silné stranky

Slabé stranky

= Velky podil lesnich ploch (mimo
Suchdol)

= Liniova vysadba pod¢l cest

=Ubytek vytapéni uhlim a koksem
(ptechod kotelny na plyn)

= Vétsina uzemi je odkanalizovéna,
dostate¢na kapacita COV

» Priatah silnice [. tfidy skrz obec
(Suchdol a Tust’ (P-D-25)

» Pfitomnost starych ekologickych
zatézi (Z Suchdol, SV a SZ Klikov)

* Nadmérné sezonni rekreacni
vyuzivani feky LuZnice

Prilezitosti

Hrozby

» Zintenzivnéni dopravy pii uzavirce
komunikace I. tfidy

* Masivni ptechod na tuhd paliva
v dasledku podrazeni plynu

OCHRANA PRIRODY A KRAJINY

Silné stranky

Slabé stranky

= Ptaci oblast, Natura EVL, Moktady
chranéné  Ramsarskou  umluvou,
MZCHU (Horni Luznice, Na Ivance,
Cervené Blato), I. zona CHKO

= Vysoky podil lesnich ploch

= Nutnost revize USESu (lokalni
biokoridor Pod Klikovem — Stemflik
— prochézi ptes zastavéné a zaplocené
uzemi (P-O-3)

Nevyuzivany pramyslovy areal u ZST

40



= Urbanisticky zachovald osada Novy
York a Benatky
= KES — relativné vyvazena krajina

Suchdol nad LuZnici

Tézba raSeliny (J Hrdlotezy)
Vysoky podil zastavitelnych ploch
FVE v obci

Nizky podil vodnich ploch

Prilezitosti

Hrozby

= Monokulturni péstovani
zemédéelskych plodin z ditvodu ziskl
dotaci

Devastace Uzemi v disledku tézby
Stérkovych lozisek vcetné vzniku

monoténnich  druh@t  biotopit  po
rekultivaci  lokalit s dokoncéenou
tézbou

ZEMEDELSKY PUDNI FOND A
FUNKC

POZEMKY URCENE K PLNENI
E LESA

Silné stranky

Slabé stranky

= Velky podil lesti (mimo Suchdol)
= Velky vyskyt ZPF (Suchdol)

= Vyskyt ptd 1. a II. tfidy ochrany
= Navrzena protierozni opatieni

= Monokulturnost lest
» Vysoka zastavénost pud II. tfidy

Prilezitosti

Hrozby

* Nutnost ochrany ZPF

* Monokulturni péstovani
zemédelskych plodin z divodu zisku
dotaci

VEREJNA DOPRAVNI A TECHNICKA INFRASTRUKTURA

Silné stranky Slabé stranky

= Zelezniéni napojeni na Veseli nad | = Pritah komunikace I. tiidy skrz obec
Luznici a Ceské Velenice (P-D-25)

=Existence malé vodni elektrarny | = NedotfeSené vedeni VVN 110 kV do
(byvaly mlynsky ndhon) Ceskych Velenic

= Silnice L. tfidy = Nevhodné¢ =znacend cyklotrasa -

= Existence COV, plynofikace

= Alternativni dopravni napojeni na CB
pies Borovany

= Navrzeny obchvat Suchdola a Tusté¢

silnice 1/24 (P-C-3)

Uroviové kiizeni komunikace 1/24 se
zeleznici (P-D-2)

Spatné parametry komunikace 1/24
(P-D-3)

Prilezitosti

Hrozby

= Nartist dopravy kvuli zvySené
poptavce Stérkopisku (dostavba JETE

SOCIODEMOGRAFICKE PODMINKY

Silné stranky

Slabé stranky

= Existence MS, ZS, posta, banka

= Dobra obc¢anska vybavenost

= Existence oddgleni policie CR

= Centrum oblasti

= Nizkd nezaméstnanost

= Vysoky index ekonomického zatizeni

= Chybgjici SS
* Mirn¢ nadprimérny index staii a
ekonomické stability

= Vysoky index stafi obyvatelstva

BYDLENI
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Silné stranky Slabé stranky

= Zajem o nov¢ stavebni pozemky » Vysoky podil staveb slouzicich k
= Nartst staveb pro bydleni rekreaci
= Snaha o revitalizaci sidliSt’
PrileZitosti Hrozby
= Zatraktivnéni obce pro mladé rodiny s
détmi
REKREACE
Silné stranky Slabé stranky
=»Vysoky podil staveb slouzicich | * Nevhodné propojeni cyklotras na
rekreaci zéapad (P-C-13)
= Atraktivita piskoven = Nevhodné¢ znacend cyklotrasa -

= Vyuzivani feky LuZnice ke splavovani silnice 1/24 (P-C-3)

= Atraktivni ndzvy mistnich Casti (Novy
York, Patiz)

PrileZitosti Hrozby

* Vhodny terén pro rozhlednu

= Pfirod¢ neruSici zpfistupnéni c¢asti
nivy Luznice

HOSPODARSKE PODMINKY
Silné stranky Slabé stranky
= Silni zaméstnavatelé v obci (Eaton)
= Nerostné bohatstvi
= Poloha na rozvojové ose
PrileZitosti Hrozby
= Vyuziti brownfields
(RURU ORP Tieboti, 2014)

5.1 Historie a stavajici stav arealu byvalého utvaru pohrani¢ni straze

v Suchdole nad Luznici

Vybrany brownfield se nalézd v JihoCeském kraji v okrese Jindfichiiv Hradec. Jedna
se o byvaly vojensky areal, ktery se nachdzi v centralni ¢asti mésta. Predmétny areal
ma vyméru 5970 m” V lokalité se nachazi 6 samostatnd funk&ng vyélenénych
objektii. Tyto budovy musime z historického hlediska rozd¢€lit do 2 samostatnych
kategorii:

e objekty postavené a nasledné vyuzivané v letech 1932 — 1946

e puvodni objekty pfestavéné a noveé vystavéné objekty vyuzivané armadou

v letech 1951 - 1990

V letech 1932 — 1948 byl cely areal vyuzivan jako hotel Bronec, posta a obchod.
K tomuto celku byl pozdéji ptistavén dievnik. Soucasti tohoto aredlu byl i objekt

autogardzi s pradelnou. Dne 19. 7. 1950 bylo opatienim schvaleno ptedani hotelu
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Bronec do uzivani pohrani¢énimu utvaru. V roce 1951 byl cely aredl pfestavén a
upraven pro potfeby armady. Navic byla pfimo pro pohrani¢ni straZ postavena v 60.
letech budova osetfovny. Z této doby pochazi i garaze pro 4 automobily.
Aredl méa dobré napojeni na dopravni infrastrukturu. Je napojen na silnici II1/1505
(Tyrsova ulice) a sousedi ze silnici 1/24 (Prazska ulice). Na vychodni stran¢ sousedi
s Havlickovou ulici, na jizni s Bezru¢ovou ulici a se Zelezni¢ni trati ¢. 226 (Veseli
nad LuZnici — Ceské Velenice).
V prilehlych komunikacich v okoli aredlu se nachazeji zékladni sit¢ technické
infrastruktury.
Popis arealu
Cely aredl, ktery nejdiive slouzil jako hotel, poSta a obchod, pozdé€ji prestavény na
velitelstvi 2. praporu 15. brigady pohranicni straze, se nachéazi na parcelach ¢. 815/1,
815/2, 817/1, 817/2, 817/3, 816, 818 v katastralnim tizemi Suchdol nad Luznici. Stav
objektli byvalého PS ttvaru u zastavky CD je pfedmétem kritiky mistnich ob&ani,
automobilem. Od zruSeni utvaru pohrani¢ni straZze objekty chatraji. Neni do nich ani
znemoznén pristup pro nezvané navstévniky. Neékolikrat zde vznikl 1 pozar. Jejich
stav ohrozuje i bezpecnost osob, pohybujicich se v jejich blizkosti. Jedna se o
ptivodni domy ¢p. 415 a 416 a nové¢ zbudovany objekt byvalé oSetifovny ¢p. 504
(Kronika, 2010).
Cely aredl byl ve vlastnictvi 3 majitelu:
1) cast byvalého hotelu byvala ptivodnim majetkem rodiny Bronci
2) leva cast objektu (posta) byla ve vlastnictvi rodiny Navarovych, kdy
poslednim vlastnikem byla Dr. Navarova, ktera se této nemovitosti ziekla ve
prospéch statu
3) zadni cast objektu (byvala oSetfovna) byla postavena Ministerstvem vnitra
CR a do dnesniho dne je ve vlastnictvi Ministerstva vnitra CR (Pad’ourek,
2010)
Stavajici budovy se nachdzeji na mirn¢ svazitém terénu se sklonem k jithovychodu.
Areal se nachazi v CHKO Tieboiisko se stupném ochrany II. — IV. zona. Zaroven je
soucasti soustavy chranénych uzemi evropského vyznamu Natura 2000 a je doten

ochrannym pasmem zeleznic¢ni trati. Tyto faktory je nutno pii revitalizaci zohlednit.
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Po dlouhotrvajicim restitu¢nim fizeni s potomky vlastnikli byvalého hotelu Bronec a
Ministerstvem vnitra, které zastupovalo Krajské feditelstvi Policie Jihoc¢eského kraje,
je majitelem celého aredlu od 8. 9. 2010 mésto Suchdol nad LuZnici.

V celém aredlu je zieteln¢ vidét, Ze objekty jsou dlouhodobé nevyuzivané,
vybydlené, z ¢asti i zdevastované. Budovy maji rozbitd okna, uvnitt je vytrhana
elektroinstalace, vodoinstalace a topeni. Aby se alespon Castecné zamezilo projeviim

vandalismu, bylo nutno zazdit nékteré¢ vstupni otvory do objekta.

Hotel Bronec

Dle dochovanych ¢asti projektové dokumentace byl vletech 1932 — 1933

vyprojektovan objekt hotelu Bronec. V roce 1933 byla stavebni komisi stanovena

Cara pro hotel C.p. 415. Hotel vystavél Karel Bronec, syn Matéje Bronce,

suchdolského schwarzenberského hajného. Po vystavéni hotelu a vytyCeni ulice

Bezrucovy, zde byl trojuhelnik, ktery byl vysazen btizami a smrky, ¢imz zde vznikl

uhledny par¢ik. Hotel byl zruSen po r. 1948 a byl na ném umistén PS tutvar. Po

dalSim jednani byl opatfenim MNV 19. 7. 1950 objekt hotelu Bronec predan do

uzivani pohraniéniho ttvaru SNB. Poté byl objekt pfestavén pro ucely zdejSiho

velitelstvi 2. praporu 15. brigddy Pohrani¢ni straze. Po odchodu posadky pohranicni

straze v 90. letech a vlecicich se restitucnich fizenich objekt chatra. 8. 9. 2010 objekt

mésto odkoupilo.

e objekt ma pidorysné rozmeéry 13,105 x 23.650 m, obsahuje 1 podzemni podlazi
a 3 nadzemni podlazi

e objekt hotelu Bronec tvofi s objektem poSty a kramu 1 stavebni celek

e stavebné technicky stav objektu a nosnych konstrukci odpovida jejich staii,

pouzitym materialim a zptisobu vyuzivani

Posta, obchod

Dle dochovanych ¢asti ptivodni projektové dokumentace byla v letech 1932 — 1933
vyprojektovana stavba posSty a obchodu. V projektu je uvazovano s navaznosti na
objekt hotelu Bronec. Oba objekty maji samostatné Cislo popisné a cislo parcely.
Oddéleny jsou od sebe pouze délici stfedni zdi. Budova slouzila svému ptivodnimu
ucelu v letech 1933 — 1948. Opatfenim MNV dne 19. 7. 1950 byl objekt posty a
obchodu predan do uzivani pohrani¢niho utvaru Statni narodni bezpecnosti. Poté byl

objekt pfestavén a stavebné propojen s byvalym hotelem Bronec pro ucely zdejsiho
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velitelstvi 2. praporu 15. brigddy pohrani¢ni straze. Po odchodu posadky pohrani¢ni

strize a ukondeni restituénich fizenich objekt odkoupilo dne 28. 12. 2012 od Ceské

republiky — Krajského feditelstvi policie JihoCeského kraje mésto.

e objekt ma pidorysné rozméry 11,520 x 12,115 m, tvoii ho suterén a 2 nadzemni
podlazi

e Kk architektonickym zajimavostem patii 2 zaoblené rohy u TyrSovy ulice

e stavebné technicky stav objektu a nosnych konstrukci odpovida jejich staii,

pouzitym materialim a zptisobu vyuzivani

Garaz 1.

U této stavby se nepodafilo nalézt Zadné listiny nebo projektovou dokumentaci, ktera
by dokladala jeji stafi. Z prohlidky objektu a pouzitych stavebnich materialt l1ze
usuzovat, ze byla ptivodné soucasti hotelu Bronec. Po pievzeti aredlu armadou byl
objekt dle zjisténé¢ho dispozi¢niho feSeni a vjezdovych dveti vyuzivan jako garaz.
V soucasnosti je objekt ve vlastnictvi mésta Suchdol nad Luznici

e objekt ma ptidorysné rozméry 9,700 x 5,195 m, je tvofen 1 nadzemnim podlazim

a je zastieSen pultovou stfechou
e stavebné technicky stav objektu a nosnych konstrukci odpovida jejich staii,

pouzitym materidlim a zptsobu vyuzivani

Autogaraze a pradelna

Dle doloZenych stavebnich plani zlet 1932 — 1933 tento objekt patiil k hotelu

Bronec a post¢ s krdmem. Pravdépodobné byl postaven i ve stejném obdobi.

Pivodné se v objektu nachéazely 3 garaze, kilna a pradelna. Po pfedani armad¢ byla

ktilna prestavéna jako stanovisté dozorciho. Pivodni pradelna byla upravena jako 4.

garaz. Objekt je ve vlastnictvi mésta Suchdol nad Luznici.

e objekt ma puadorysné rozméry 16,080 x 6,100 m, je tvofen 1 nadzemnim
podlazim a je zastfeSen pultovou stiechou

e stavebn¢ technicky stav objektu a nosnych konstrukci odpovida jejich staii,
pouzitym materidlim a zptsobu vyuzivani

e vsoucasnosti slouzi tento objekt a pfilehld asfaltova plocha pro mistni obcany

jako sbérny dvur
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Garaz I1.

K této stavbé se nepodafilo dohledat projektovou dokumentaci a ani listiny. Podle
dispozi¢niho feSeni a pouzitych materiali 1ze usuzovat, zZe stavba byla postavena po
pievzeti arealu posadkou pohrani¢ni straze. Vlastnikem objektu je mésto Suchdol
nad Luznici.

e objekt ma piadorysné rozméry 16,080 x 6,100 m, je tvofen 1 nadzemnim

podlazim a zastteSen plochou sttechou
e vlivem zatékani a projevy vandalismu je tento objekt ze stavebné¢ technického

hlediska v Zalostném stavu

OSetfovna

K objektu oSetfovny se podafilo nalézt rozhodnuti o umisténi stavby ze dne 4. 7.

1961. Budova byvalé oSetiovny byla ve vlastnictvi Ministerstva vnitra, ale pozemek

pod objektem nalezel rodiné Bronc. Dne 28. 12. 2012 byla podepséna kupni

smlouva o prodeji této nemovitosti méstu Suchdol nad LuZznici a probchlo i

majetkopravni vypoiradani s rodinou Bronct.

e objekt ma pidorysné rozméry 27,790 x 12,110 m, tvoti ho suterén a 2 nadzemni
podlazi

e svislé nosné zdivo vykazuje viditelné poruchy vlivem zatékani a plsobenim

zemni vlhkosti

Ostatni plochy

K arealu dale patii asfaltové plochy, které slouzily jako setadisté¢ nebo parkovisté.
V soucasnosti jsou tyto plochy porostlé vegetaci a nalezneme na nich stavebni sut’.

V severni Casti pfedmétné lokality se nachazelo cvicisté a hiiSté na micové sporty
vyuzivané vojaky. V této Casti bylo odstranéno po celém obvodu vysoké oploceni
vcetné ocelovych konstrukci a byly provedeny terénni upravy. V soucasnosti se na
této zelené ploSe vyskytuji vzrostlé borovice a btizy. Tento prostor je v soucasnosti

pravidelné obhospodatovan technickymi sluzbami mésta.
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Obrazek 2: Areal utvaru pohrani¢ni straze

Areal utvaru pohranicni straze

et L

Legenda
s Aredl Gtvaru pohraniéni straze

Vytvoril: Milan Dusek, Bc.
13.3.2016

Zdroj: www.cuzk.cz za pomoci programu MY SIS
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5.2 Navrh revitalizace objektii byvalého utvaru pohrani¢ni straZe v Suchdole

nad LuZnici

Soucasny stav

Aredl byvalého utvaru pohrani¢ni straZze se nachazi v centru mésta v blizkosti
zelezni¢ni zastavky, zakladni Skoly, autobusového nadrazi a sportovniho aredlu. Pfi
prohlidce mésta Suchdol nad LuZnici a mistnich ¢asti jsem rozpoznal, Ze mésto ma
dobré predpoklady pro rozvoj turistického ruchu. Na rozvoj tohoto odvétvi je
v poslednich letech kladen velky dliraz. Zaroven je nutné zlepsit podminky a zdzemi
pro mistni zdjmové spolky a uspokojit poptavku po skladovacich a kancelaiskych
prostorech, proto se musi uvazovat o multifunkénim vyuziti celého arealu.
Momentalné¢ nemd mésto Suchdol nad Luznici platny Gzemni plan. Dne 18. 2. 2014
rada meésta vydala opatieni obecné povahy Vymezeni zastavéného uzemi, které dle
platné pravni upravy umoziuje realizovat béznou stavebni ¢innost a dal§i rozvoj
obce jen v hranicich zastavéného tizemi vymezeného k 1. 9. 1966 (tzv. intravilan)
nebo v jeho pfimé ndvaznosti podle § 188a stavebniho zdkona.

V soucasnosti je na byvaly vojensky aredl zpracovan akusticky posudek o
vyhodnoceni vhodného vyuziti stavajicich objekti. Dale bylo zpracovéano statické
posouzeni stavebné technického stavu objektli a pasporty jednotlivych staveb. Tyto 3
posudky maji zdsadni vliv na navrzeni budouciho vyuziti objektt v aredlu.

Mésto Suchdol nad Luznici jako vlastnik v celém arealu vykacelo naletovou zelen.
Aredl 1 nemovitosti zabezpecilo proti svévolnému vniknuti, aby v co nejvétsi miie

zabranilo dalSimu poSkozovani svého majetku.

Navrh by vypadal takto:

Hotel Bronec

Névrh na nové vyuziti objektu:

tato budova by se pfestavéla na 2 funkéni celky

e vsuterénu by se nachazela tschovna kol a prostory pro archivalie méstského
ufadu, zakladni a matetské Skoly

e v 1,2 a3. nadzemnim podlazi by vznikly 2 a 4 lazkové pokoje pro ubytovani

turista
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Posta, obchod

Néavrh na nové vyuziti objektu:

tato budova by se prestavéla na 3 funkéni celky

e v suterénu by byly prostory souvisejici s provozem a spravou celého aredlu

e v 1. nadzemnim podlazi by vznikla expozice klikovského hrnéifstvi s prodejnou
vyrobkil

e ve 2. nadzemnim podlazi by byla expozice sukdzkami lidovych femesel

souvisejicich s touto oblasti

Garaz 1
Névrh na nové vyuziti objektu:

e uobjektu se neuvazuje s jeho dal§im vyuzitim a predpoklada se Gplna demolice

Autogaraze a pradelna
Navrh na nové vyuziti objektu:

e uobjektu se neuvazuje s jeho dalSim vyuzitim a ptfedpoklada se tiplna demolice

Garaz 11
Néavrh na nové vyuziti objektu:

e uobjektu se neuvazuje s jeho dal§im vyuzitim a predpoklada se Gplna demolice

OSetfovna

Néavrh na nové vyuziti objektu:

tato budova by se pfestavéla na 2 funkéni celky

e 1. celek by slouzil jako Satny se socidlnim zdzemim, klubovnou, pradelnou a
skladem, ¢imz by se vyteSil dlouhodoby problém s nedostatkem prostor pro
mistni fotbalovy klub

e 2. celek by vyuzival Ochotnicky divadelni soubor jako sklady kulis, rekvizit,

masek a klubovnu.
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5.3

Ostatni plochy
Névrh na nové vyuziti ploch:
e zpevnéné plochy by byly vyuzivany jako parkovisté¢ pro divéky fotbalovych
zapast, pracovniky blizkého primyslového aredlu a také pro lidi vyuzivajici
blizkou vlakovou zastavku.

e soucasti by bylo i zastfeSené misto s kolostavy

Historie a stavajici stav byvalého primyslového areilu v Suchdole nad LuZnici

Brownfield se nachéazi v Jiho¢eském kraji, v okrese Jindfichliv Hradec. Jedna se o
byvaly prumyslovy areal, ktery se naléza v jizni Casti mesta Suchdol nad LuZznici.
Areédl ma vyméru 12 502 m? a nachézi se v ném 5 samostatnych objektii.

Tyto budovy musime z historického pojeti rozdélit na 2 samostatné kategorie:

e objekty postavené, piipadné stavebné upravené v letech 1906 — 1914

e nove vystavéné objekty, piipadné stavebné upravené po roce 1962

Z dochovanych listin bylo zjisténo, ze 1. zminka o budoucim primyslovém areélu je
z 19. 5.1906, kdy byly geometrem vytyceny a mezniky vyznaceny hranice
budouciho arealu Matyase Dryjeho. V letech 1906 — 1914 byla postavena obyvatelna
budova s dilnou, objekt s dievniky, skladisti, a pradelnou a dalsi 2 objekty, ve
kterych se nachazely dilny, sklady vépna, uhli a dfivi. V 60. letech minulého stoleti
byla na severni stran¢ arealu vystavéna primyslovd budova, ktera jest¢ v nedavné
minulosti byla vyuzivana pro kovovyrobu.

Aredl se nachazi v okrajové ¢asti mésta Suchdol nad Luznici. Je dopravné napojen na
mistni komunikaci, kterd vyuastuje na silnici 11I/1504 (Vitorazska ulice). Na zapadni
strané od aredlu nachazi Zelezni¢ni trat’ &. 226 (Veseli nad Luznici — Ceské
Velenice). V prilehlych komunikacich v okoli aredlu se nachazeji sit¢ zakladni

technické infrastruktury.

Popis arealu

Aredl, ktery byl kdysi vyuzivan pro vyrobu cementovych vyrobktl, pozdéji pro
vyrobu a montaz ocelovych hal se nachéazi na parcelach ¢. 570, 569, 567, 565, 568/2,
568/1, 564, 566, 563/7, 574/1, 574/5, 563/5 v katastralnim tUzemi Suchdol nad

LuZnici.
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Stav jednotlivych objekti primyslového aredlu odpovida jejich stafi a intenzité
uzivani. Objekty, které byly jesté nedavno vyuzivany majiteli, pfipadné jejich
najemniky, jsou v dobrém stavebné¢ technickém stavu. Budovy, které nejsou
dlouhodob¢ vyuzivany, maji narusenou statiku. Okolo celého aredlu se naléza
poniCeny plot, ktery dovoluje ptistup nezvanym navstévnikim. Jednotlivé objekty
jsou zajiStény proti vniknuti.

V tésné blizkosti brownfieldu se nachdzi komunikace, ktera je mistnimi obyvateli a
navstévniky mésta vyuzivana jako cyklostezka Zaroven je vyuzivana inline bruslafi a
obyvateli k prochazkdm okolo feky LuZnice, Cerného potoka, ptipadné
navstévnikiim chatového tdbora a mistniho hibitova.

V soucasnosti z objektu, ve kterém se diive nachazeli skladisté, dievniky a pradelna,
zustaly pouze obvodové zdi, stfecha je propadla a krov zborceny.

Stavajici objekty se nachdzeji na mirn¢ svazitém terénu se sklonem k jihu. Areal se
nachdzi v CHKO Ttebonsko se stupném ochrany II. — IV. z6na a jeho zelené plochy
castecn¢ zasahuji do ochranného pasma Zelezni¢ni trati. Tyto rysy je nutno pfi
revitalizaci zohlednit.

Areal ma za sebou bohatou vlastnickou strukturu. Nechal jej vybudovat v letech
1906 — 1914 Matyas Dryje, ktery ho i vlastnil a jednotlivé objekty vyuzival pro
vyrobu cementaiskych vyrobki. V letech 1948 — 1961 vlastnily areal Ceské
cementarny a vapenice. Dle vypisu z pozemkové knihy vlastnil brownfield od 14. 4.
1961 Ceskoslovensky stat — Primyslovy kombinat Okresniho narodniho vyboru
Jindfichtiv Hradec se sidlem v Dacicich. Od roku 1993 vlastnila areal pravnicka
osoba, ktera zde vyrdbéla a nasledné¢ 1 montovala ocelové konstrukce. Na
prumyslovou halu byla vydéna drazebni vyhlaska o provedeni elektronické drazby

nemovitosti. Ostatni nemovitosti v arealu jsou ve vlastnictvi fyzickych osob.

Obyvatelna budova s dilnou

Objekt se naléza na parc. ¢. 567 a ma ¢p. 183. Dle dochovanych listin bylo zjisténo,
ze 10. zaii 1906 byl vypracovan projekt na vystavéni tehdejsi dvoupodlazni obytné
budovy s dilnou a studnou. V pfizemi objektu se nachédzela dilna se skladiStém,
konirna, kancelat a byt kociho. V 1. nadzemnim podlazi se nachazely 2 obytné
pokoje, dvé kuchyné a ptuda. Dne 22. 6. 1907 bylo certifikatem povoleno uzivani
objektu. V diln¢ se vyrdbély cementové tasky, hiebenace, dlazdice a roury. S

vlastnickymi zménami a se zménami ve vyrobnim zaméfeni se postupné i ménilo
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vyuziti tohoto objektu. V pfizemi se nachazela jedna samostatna bytova jednotka,
kancelat a sklad a gardze. V 1. nadzemnim podlazi se nachazely dvé samostatné
bytové jednotky, které obyvali zaméstnanci tehdejSiho podniku. V soucasnosti tyto
byty nikdo nevyuziva, protoze nesplituji soucasné naroky na standarty bydleni.

e objekt ma pidorysné rozméry 31,00 x 12,20 m

e budovama 1. a 2. nadzemni podlazi

e stavebné technicky stav objektu a nosnych konstrukci odpovida jejich staii,

pouzitym materialim a zptisobu vyuzivani

Objekt direvniku, skladiSté a pradelny

Objekt se naléza na parc. ¢. 566. Z dochovanych listin je dolozeno, ze dne 23. 9.
1907 vydala stavebni komise povoleni k této stavbé. Budova se skladala z pradelny,
2 skladist, a dievniku, ktery byl rozd€len na 8 samostatnych koji. V té€sné blizkosti
objektu se nachazelo i hnojiste.

e objekt ma pidorysné rozméry 31,00 x 5,50 m

e stfecha a krov tohoto objektu byly zasazeny pozarem

e strop je propadly a nosné zdivo nestabilni

Dilna

Objekt je umistén na parc. €. 565. V archivu stavebniho ufadu byl nalezen pouze
pasport stavby. Dle pasportu miZzeme usuzovat, Ze budova byla postavena v 60.
letech minulého stoleti. Od roku 2007 je objekt pronajiméan majitelem jako truhlafska
dilna.

e objekt ma pidorysné rozméry 20.12 x 8,09 m

e stavebné¢ technicky stav objektu a nosnych konstrukci odpovida jejich staii,

pouzitym materialim a zptuisobu vyuzivani

Vyrobni hala

Nejveétsi objekt v aredlu se nachazi na parc. ¢. 568/2. V archivu stavebniho ufadu
nebyly nalezeny zadné doklady o této budové.

Objekt sestava z vyrobnich prostor. Pivodni staii objektu je dle sdéleni pamétnikt
asi 50 rokii. V pribéhu své celkové Zivotnosti objekt prochazel jen béznou udrzbou

prvki kratkodobych Zivotnosti.
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e objekt ma pidorysné rozméry 15,32 x 78,84 m
e stavebné technicky stav objektu a nosnych konstrukci odpovida jejich staii,
pouzitym materialim a zptisobu vyuzivani

e tento objekt byl neddvno pfedmétem drazby, v soucasnosti ma nového vlastnika

Sklad

Objekt se naléza na parc. €. 564. Z dochovanych listin 1ze usuzovat, Ze byl postaven
okolo roku 1910 a byl soucasti tehdejSiho podniku na vyrobu cementaiskych
vyrobkll. V objektu se nalézala kiilna, 2 dilny a sklady vapna a uhli.

e objekt ma pidorysné rozméry 32,46 x 15,3 m

e do objektu CasteCné zatékd, coz mé za nasledek nestabilitu krovu a nosného

zdiva

Ostatni plochy

Uvniti aredlu se nachdzi na parc. ¢. 568/1 asfaltova plocha. Tato zpevnéna plocha
slouzila pro vykladku a ndkladku vyrobkii a materidlu. Na jizni stran€ na parc. €.
563/7 se nachdzeji zelené plochy patfici k aredlu. Na téchto plochach mél v minulosti
kovozavod skladovaci plochu pro své vyrobky a material. Na sousedni parc. €. 563/8

se naléza novy sbérny dviir a kompostarna v majetku mésta Suchdol nad Luznici.
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Obrazek 3: Primyslovy areal

Legenda
mmmm— Primyslovy areal

Vytvoril: Milan DuSek, Be.
13.3.2016

Zdroj: www.cuzk.cz za pomoci programu MY SIS

5.4 Navrh revitalizace byvalého primyslového arealu v Suchdole nad LuZnici

Névrh revitalizace:

Bylo zjisténo, Ze na tento prumyslovy areal v soucasné dob¢ neni vypracovan zadna
studie o budoucim vyuziti a ani posudek se zhodnocenim soucasného stavu. Jelikoz
jeste vnedavné dob¢é v aredlu probihala kovovyroba, tak jsou jednotlivé objekty
zabezpeCeny proti vniknuti a cely aredl je castecné¢ oplocen. V okoli aredlu se

nachdzi vzrostlé zelen, kterou vlastnici aredlu neudrzuji.
Obyvatelna budova s dilnou

Navrh na nové vyuziti objektu:

revitalizace tohoto objektu by spocivala v jeho prestavbé na 2 funkéni celky
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e v piizemi by se nachazela 1 samostatna bytova jednotka a 3 gardzova stani pro
osobni automobily

e ve 2. nadzemnim podlazi by byly vyuzity dosud nevyuzivané ptidni prostory pro
stavbu 2 samostatnych bytovych jednotek

e pokud by navrhované stavebni feSeni splnilo hygienické normy ohledné hluku,
nabizela by se moznost vyuziti prostor nejen k prechodnému ubytovani, ale i

trvalému bydleni

Objekt dievniku, skladiSté a pradelny
Néavrh na nové vyuziti objektu:
e zpohledu stafi a technického stavu objektu se neuvazuje s jeho dalSim vyuzitim

a pfedpoklada se tiplné demolice

Dilna

Navrh na nové vyuziti objektu:

e tento objekt je jako jediny z celého arealu dlouhodobé vyuzivan a slouzi jako
vyrobni prostor pro zavedenou truhlafskou firmu. Lze rozpoznat, Ze majitel
neinvestoval finance do zésadnich stavebnich uprav. Vzdy se jednalo pouze o
udrzovaci prace, které¢ zabezpecily bezproblémovy chod vyroby. Modernizaci
truhlarské dilny zasadnim zpisobem zavisi na ochoté majitele investovat do

vlastniho majetku.

Vyrobni hala

Navrh na nové vyuziti objektu:

e zachovani primyslové vyroby (obradbéni kovili, vyroba forem pro sklarsky
prumysl)

e nutnost zfizeni pravniho vztahu k pfistupu k nemovitosti

Sklad
Néavrh na nové vyuziti objektu:
e zpohledu technického stavu, stafi a pouzitych materidld se neuvazuje

s budoucim vyuzitim objektu a predpoklada se demolice
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Ostatni plochy

Névrh na nové vyuziti ploch:

asfaltova plocha by slouzila pro nakladku a vykladku vyrobkli a materiala
najemct a vlastnikl jednotlivych objektd v aredlu
nutnost pravniho vztahu k pfistupu k nemovitosti
nejvhodnéj$im vlastnikem neudrZzované zelené plochy pfiléhajici k brownfieldu
by bylo mésto Suchdol nad Luznici, protoze tato plocha sousedi snovym

sbérnym dvorem a kompostarnou
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6. Diskuze

Problematika brownfields je slozitd uz pii vysloveni a nasledném vysvétlovani
tohoto terminu. Definice se vdze na pozemky, aredly anebo samostatné objekty
v zastavéném uzemi, které ztratily své ptivodni vyuziti, chatraji a vrhaji stin na celou
lokalitu. Brownfields nemuseji byt pouze primyslové, zemedélské a vojenské aredly
nebo uzemi vyuzivané k tézbé nerostnych surovin. Brownfieldy mohou byt i
chatrajici vesnickd staveni, kterd se postupem c¢asu méni ve zbofeniSté, ale i
nevyuzivané sportovni aredly, cirkevni stavby nebo byvala slechticka sidla, které se
na pocatku 90. let vramci restituci navratily potomkiim pavodnich majiteld.
Jednotlivé evropské staty si na zaklade¢ své definice utvotili vlastni legislativni rdmec
tykajici se brownfields.

V podminkach Ceské republiky se problémem brownfields zabyva Agentura pro
podporu podnikani a investic Czechlnvest. V roce 2008 Ministerstvo pramyslu a
obchodu uvetejnilo Narodni strategie regenerace brownfieldi. Tento dokument je
velice strucny s porovndnim k zahranicnim dokumentim tykajicich se stejné
problematiky. Informace v Narodni databazi brownfieldi jsou =zakladni, pro
potencionalniho investora nedostacujici. Do databaze by se mohla ptidat informace o
vztahu pfedmétného uzemi k uzemné planovaci dokumentaci, ptipadné rok ukonceni
provozu nebo uzivani brownfields.

Je nutno zdlraznit, Ze finan¢ni prostfedky uréené k revitalizaci brownfields budou
vzdy omezené. Mald mésta se svymi omezenymi rozpocCty si nemohou ze svych
penéz dovolit financovat revitalizaci brownfieldu v fddech milioni korun. Vzdy
budou spoléhat na finanéni pomoc kraje, statu, evropskych fondl, piipadné ze
soukromého sektoru. V soucasné dobé¢ je velikym problémem, Ze samotny vlastnik
brownfieldu ani nemé zpracovanou projektovou dokumentaci, natoz vydané tizemni
rozhodnuti nebo pfipadné stavebni povoleni. Soucasna praxe mize vypadat i tak, ze
vlastnik brownfieldu najde vhodny program pro jeho revitalizaci a snazi se ho
nasledné ptizplsobit jeho parametrim a podminkam. Takto pfipraveny projekt je usit
horkou jehlou a jeho hlavnim ucelem je ziskat prislusné finance. Nasledné se stava,
ze vlastnik revitalizovaného objektu zjiStuje, Ze nové vyuziti je nerentabilni a doplaci
na jeho provoz ze svého, v nejhorSim pifipadné se ohlizi po dotaci na jeho vyuziti.

Ptipraveny projekt musi mit podporu vSeobecné vefejnosti pobyvajici v miste,
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pfipadné majici k lokalité vztah, protoze budou opétovnym vyuzitim brownfields
dotceni. Nabidka brownfields bude vzdy n€kolikanasobné pievySovat poptavku.

V praktické cCasti diplomové prace jsem navrhl revitalizaci vojenského a
prumyslového aredlu. Podrobné jsem popsal historii a soucasnost jednotlivych
budov, navrhl zptsob jejich revitalizace. Podkladem mi byla znalost mista, SWOT
analyza, osobni prohlidka, dostupné podklady a analyzy souc¢asného stavu objekti.
Myslim si, Ze toto feSeni revitalizace by mezi mistnimi obyvateli nevzbudilo boufi

nevole nebo kontroverzni nazory.

6.1 Zpisoby FeSeni brownfields v zapadni Evropé

Regenerace brownfieldii maji v zapadoevropskych statech dlouhou tradici, ktera saha
do pocatkii sedmdesatych let, kdy statem fizené hospodaistvi mélo pomérné silny
vliv, a kdy se nastroje izemniho rozvoje opiraly o silny pojem vetejného zajmu.
Institucionalni néstroje pro regenerace brownfielda se nejvice rozvinuly v regionech,
ve kterych byl koncentrovan tézebni nebo metalurgicky primysl, pficemz se
inspirovaly néstroji legislativy ur€ené pro rozvoj mést a zejména pro povale¢nou
bytovou vystavbu. V Némecku a podobn¢ ve Francii zahgjila statni administrativa
podporu restrukturalizace primyslu jiz na pocatku sedmdesatych let. Vedle sebe
bézely statni dotacni programy na podporu podnikii, jinde na restrukturalizaci,
rekvalifikace apod. Ropné krize ale upadek primyslovych regionli urychlila. Do
celého procesu, ktery mé¢l pivodné ekonomicko - socidlni charakter a postupné
nabyval i rozméri tzemnich, se postupné zapojila i Evropskéa unie a jeji podptrné
finan¢ni néstroje. Nemovitosti se v celém procesu staly dilezitou otazkou.
Privatizované nebo restrukturované podniky chtély vyuzit stdvajicich nemovitosti
pro vlastni rozvojové cile, stat a obce ale o pozemky pro rozvoj usilovaly rovnéz.
Vedle evropskych instituci, statnich ¢i regionalnich vlad se tak do procesi
regenerace aktivné zapojovala i mésta a obce, kterych se probihajici zmény citelné
dotykaly a které mély na své stran¢ pravomoci tykajici se uzemniho planovani
(Dolezalova a kol., 2008).

Ve starych clenskych zemich vSak na rozdil od dosti prudkych otfesi stfedo a
vychodoevropskych ekonomik vétSina téchto procestt probihd jiz dlouhodobé a

behem téchto let byly ziskany ¢etné zkusSenosti a ovéfeny mnohé postupy smétujici k
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co nejvhodnéjs§imu vyuziti danych prostor, na jehoz vybéru participuje Siroka

vetejnost a k jejich nejefektivnéj§imu financovani i navratnosti.

Velka Britanie

Diskuse o vysokém zastavovani krajiny a moZznosti vyuziti brownfields zacaly
v Anglii v 90. letech v souvislosti s rozrustajici se pirevazné bytovou vystavbou.
Debaty vyustily roku 2000 v néarodni cil ,,do roku 2008 postavit 60 % bytové
vystavby na diive vyuzivané pud¢ a skrze konverzi stavajicich budov*. Tento cil
plati jen v Anglii, nicméné Wales a Skotsko, pfestoze oficialn¢ tento cil nevyhlasily,
se vydavaji stejnym smérem (Adams, 2004).

Cil vychazi z databaze brownfields v Anglii, ktera je od roku 2001 kazdy rok
aktualizovana. Databaze krom¢ jednoduchého shromazdéni dat také vytipovala ty
brownfields, které bylo mozné v nejbliz§i dobé vyuzit k rozvoji. Rozvoj na téchto
plochéach je nyni realn¢ zvazovan pfi udélovani stavebnich povoleni v jejich okoli.
Cilem Anglie neni tedy pouze politick¢é gesto, ale diky piedchozim cilenym

pruzkumtim a studiim muaze byt nyni uplatiovan v praxi (Kirschner, 2006).

Némecko

Némecko zaznamenalo velky rozvoj vystavby v krajiné pfi soucasném vysokém
poétu ploch brownfields — celkem cca 140 000 ha®). Odhad rychlosti zabirani krajiny
je prumérné 105 ha za den v pribéhu poslednich deseti let (Kirschner, 2006).

Na tuto situaci spolkovéa vlada reagovala vyhlaSenim néarodniho cile snizit zabirani
krajiny pro ucely obytné, komer¢ni a dopravni na 30 ha za den do roku 2020, ktery
se stal jednou ze sedmi priorit Strategie udrzitelného rozvoje v Némecku
(bundesregierung.de, 2002).

Cile ma byt dosazeno ,,socidlni, ekonomickou a ekologickou regeneraci brownfields*
(UBA, 2003). Zpracovanim konkrétnich plant maji byt povéfena mésta. Dle
profesora Grimskeho (2005) je cil pouze politickym gestem, které se nezaklada na
seriozni evidenci zabirani krajiny, a tudiz nelze ani nijak podlozit omezeni jejiho
zabirani do roku 2020. Nastroje, kterymi bude cile dosazeno, rovnéz nebyly
vytvofeny. Pfesto zminovany cil pfedstavuje jakousi vizi Némecka, kam se chce v
budoucnu ubirat, a pravdépodobné znamena zacatek delSiho procesu udrzitelného

planovani (Kirschner, 2006).

59



Francie

Francie je po Némecku a Velké Britanii druhd az tfeti zem¢ Evropy s nejvétsim
rozsahem starych primyslovych a podobnym zplisobem nevyuzivanych uzemi
(vojenské, nadrazni, skladové a jiné podobné aredly a objekty) (Kyselka a kol.,
2006).

Francie je zemi, jejiz administrativni uspofadani respektujici malé obce je v Evropé
jediné srovnatelné s Ceskou republikou. Problém brownfields nepostihuje uzemi
Francie rovhomérné, ale soustfed’'uje se na severu zemé a v pfistavnich méstech. Ve
Francii sice funguji statni rozvojové agentury, ale ty se zamétuji pfedevSim na
obnovu problematickych méstskych casti, provdzenou masivnimi vefejnymi
prostiedky a centralizovanym fizenim. Pozemkové banky se staly nastrojem
regiondlnim a pro obce uskutecnuji to, co by se dalo nazvat ptedptipravou pozemkii:
nakup, uvedeni pozemki do ,,stavu 0° (demolice, sanace pidy, ozelenéni trvalé nebo
docasné) a jejich sprava. Pozemky jsou pieddvany obcim ve chvili, kdy vytvori
projekty pro nové vyuziti a najdou investory. Rozdily ve francouzském pftistupu
predstavuje piedevSim podpora statu pro velké investicni akce a dale systém
uzemniho planovani, ktery je vice propojen s rozvojem ekonomickym a se statnim (i
evropskym) a strategickym planovanim. I ve Francii developefi participuji na
potizeni vefejnych infrastruktur, ale vefejné investice Casto rozvoj piedbihaji, aby
vytvorily atraktivni prostiedi pro investory s dobrou adresou. Velmi zjednodusené
lze fici, ze francouzsky pfistup je méné ekonomicky, zato nevéhd investovat do
estetickych ¢i podobnych hodnot. Dalsi vyjimkou oproti ¢eskym podminkdm jsou
francouzské soudy. Soudni spory, které casto velké projekty provazeji, jsou feseny

rychle a transparentné (enviweb.cz, 2005).

6.2 Revitalizované arealy v Ceské republice

02 aréna v Praze 9

V ramci revitalizace iizemi uvolnéného po zruseni velkych praimyslovych komplext
byl jako prvni vybudovan monumentélni univerzalni objekt s kapacitou az 18 000
divaka pro sport, kulturu a dalsi aktivity. Velikost stavby urcilo jeji jednoduché
architektonické feSeni. Tubus na ovalném puadorysu je kryt hladkym sklenénym
plastém, vynesenym nad zapuSténym piizemim, nad nimz uz jen lehce vystupuje

rozlehla klenba stiechy. Vnitini prostory nabizeji kolem vlastni arény bohaté zazemi
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nejruznéjsich typi restauraci s interiéry zvlasté odliSnymi — prvni divacké podlazi je
racionalni, druhé, které patii tzv. pfedplacenym klubovym kartdm, se snazi navodit
dojem luxusniho prostfedi. V patfe stzv. sky-boxy s doprovodnymi salonky je
vybaveni bohatsi a vyrazné¢ okazalé. Tato stavba byla ocenéna Stavbou roku 2004

(stavba roku.cz).

Galerie Vankovka v Brné

V roce 2004 se zacalo s revitalizaci vyrobniho brownfield Vankovka, nachéazejiciho
se v bezprostfedni blizkosti centra mésta o rozloze 2,2 ha. Tento projekt je soucasti
rozsahlé regenerace nedostatecné vyuzivaného tizemi tzv. Jizniho centra a je prvnim
krokem k rozsiteni dosavadniho jadra mésta Brna, ktery urcit€¢ podniti zajem dalSich
investori o toto izemi. Jednd se o Galerii Vaiikovka, obchodné spolecenské centrum
s 300 metri dlouhou nakupni pasazi a prosvétlenou centralni rotundou, kterd tvori
vstupni branu do Jizniho centra. Nachéazi se zde celkem 130 obchodl s prodejni
plochou 38 000 m2 a parkovanim pro 1000 aut. V prvnich dnech po otevieni byla
denni navstévnost okolo 100 000 lidi, v soucasné dob¢ jich zde projde denné pies 40
000. Vyhodou této lokality je jeji idealni poloha. Galerie Vankovka pftiléha k
méstskému okruhu, je snadno pfistupna z kteréhokoli sméru a mé kvalitni dopravni
dostupnost. Ditkazem toho, ze staré¢ a nové muze vedle sebe existovat v dobré shod¢
je ulice Fr. Wanniecka, ktera protind byvaly tovarni aredl a odd€luje od sebe
obchodni galerii a rekonstruované umelecké galerie. Naslo se feSeni, kde vedle sebe
bude existovat svét kulturné spolecensky a komer¢ni. Jde o ptiklad revitalizace
ptivodni tovarny Vankovka Friedricha Wanniecka se slévarnou a strojirnou z roku
1864, ktera byla v roce 1992 zapsana do seznamu pamatek priimyslové architektury

CR (Drko3ova, 2005).

Oblastni galerie v Liberci

Objekt slouzil jako méstské 1azné od roku 1902 az do roku 1984. V roce 1995 byly
lazn¢€ prodany soukromému majiteli, ktery vyhlasil apadek. Od t¢ doby budova bez
pottebné udrzby chatrala, pfestoZze je povazovana za jednu z nejvyznamnéjSich
pamatek Liberce a je chranénou kulturni pamatkou Ceské republiky. V roce 2005
zakoupilo budovu meésto Liberec. Vedeni mésta se inspirovalo podobnou situaci pfi

konverzi lazni ve francouzském mésté Roubaix, upravenych na galerijni prostory.
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Koncept konverze byvalych méstskych lazni pro potieby oblastni galerie v Liberci
predpokladal vytvofeni podminek pro stalé expozice sbirek obrazi, grafik a plastik i
pro kratkodobé vystavy v optimalnich klimatickych a prostorovych podminkach,
vcetn¢ dalSich pozadavki vyplyvajicich z provozu galerie. Jednou z priorit byla i
maximalni mozna ochrana historické, pamatkové chranéné budovy. Stavba byla
nominovana do soutéze Stavba roku 2014. V tomtéz roce rovnéz ziskala ocenéni

Grand Prix architekt (Bucek, 2014).

Obriazek 4: Oblastni galerie v Liberci

zdroj: http://www.skijested.cz/okoli-ski-areal-jested-zima/ski-areal-jested-tipy-na-vylety-zima.html

62



7. Zavér

Jindfichohradecko je lokalitou vyhledavanou hlavné pro svou rozmanitou ptirodu,
historii a kulturu. Kazd4 obec ma ve svém spravnim uzemi néjaky brownfields. At
uz se jedna o veliké aredly nebo samostatné objekty, jejich Zalostny stav je vlastnik
nucen fesit at’ uz nyni nebo v budoucnosti.

V tad¢ ptipadl jde o brownfields v atraktivnich mistech, které maji vysoky potencial
dalsiho vyuziti a rozvoje. Konkrétné v ptipadé€ blizkosti statni hranice s Rakouskem
je mozné vyuzivat revitalizované brownfields pro piihrani¢ni spolupraci nebo
objekty nabidnout zahrani¢nim firmam, které maji v Ceské republice svou poboc¢ku
nebo zastoupeni. Zahrani¢ni investor mize mit na celou revitalizaci brownfields jiny
pohled a mize uplatnit své zkusSenosti ziskané z minulych projektu.

Cilem této prace byla revitalizace konkrétnich ploch primyslovych a vojenskych
brownfieldld. Pro tento zamér byl vybran aredl byvalé pohrani¢ni strdze a aredl na
vyrobu vyrobkt z kovu v Suchdole nad Luznici.

Aredl byvalé pohranicni straze ma velké moznosti regenerace a té€$i se velkému
zajmu vetejnosti. Dulezité je, Ze je cely ve vlastnictvi mésta. Nachazi se v blizkosti
zéakladni Skoly, sportovniho aredlu, autobusového nadrazi, vlakové zastavky a ma
piimé napojeni na silnici III. tfidy. Hledani investora a néaslednou revitalizaci miize
ohrozit zna¢nd zchatralost jednotlivych objekti. Mnou navrzena pfeména na aredl
s multifunkénim zamétenim by nezhorSovala Zivotni prostfedi a ani by neméla vliv
na zvySeni hustoty dopravy. Aredl po revitalizaci by slouzil mistnim organizacim,
nabizel by pfilezitosti v oblasti cestovniho ruchu a zaroven by navstévnikli mésta
priblizil lidova femesla majici vazbu na Suchdol nad Luznici.

Areal pro kovovyrobu se naléza v okrajové ¢asti Suchdola nad LuZnici. Brownfield
je ve vlastnictvi n€kolika vlastnikli. Aredl nevykazuje projevy vandalismu. Oproti
arealu pohrani¢ni straze je v daleko lepSim stavebné technickém stavu. V soucasné
dobé je vjednom zobjekti provozovana truhlafskd dilna. Hlavni vyrobni hala
ziskala nového majitele. Mlj navrh revitalizace pocita s drobnou vyrobou, kterd by
nepiekraCovala hygienické normy pro meéteni hluku, ¢imz by vznikl prostor pro
vybudovani turistické ubytovny v byvalém obyvatelné budové. Revitalizaci tohoto
arealu brzdi nevytesené vlastnické vztahy.

Pti ptipravé revitalizace brownfields musime uvazovat o proveditelnosti projektu,

jeho samotném provedeni, pozadované kvalité a jeho nasledné hodnoté.
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Brownfields nejsou problematikou pouze v Ceské republice, ale jedna se o
celosvétovy spolecensky problém. Ve statech zapadni Evropy a severni Ameriky fesi
revitalizaci brownfields od pocatku 60. let minulého stoleti. Kazdy stat si vytvarel
vlastni legislativu a postupy jichz se drzi. My mame moznost si je brat za vzory, Ci

z nékterych konkrétnich ptipadi Cerpat.
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Obrazek 5: Vymezeni spravniho obvodu obce Suchdol nad LuZnici
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Obrazek 6: Hotel Bronec okolo roku 1940

Zdroj: soukromy archiv
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Obriazek 7: Byvaly objekt pohrani¢ni straze (hotel Bronec) v souc¢asné dobé

Foto: Milan Dusek

Obrizek 8: Cast pivodni projektové dokumentace z roku 1932 hotelu Bronec a posty
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Obrizek 9: Cast piivodni projektové dokumentace posty z roku 1932
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Zdroj: Archiv stavebniho Gfadu v Suchdole nad Luznici

Obriazek 10: Byvaly autvar pohranicni straze z TyrSovy ulice

Foto: Milan Dusek
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Obriazek 11: Byvaly ttvar pohranicni straZe z arealu

|

Foto: Milan DusSek

Obrazek 12: Obyvatelna budova s dilnou v byvalém primyslovém arealu
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Obriazek 13: Objekt di‘evniku, skladisté a pradelny v byvalém priamyslovém arealu

Foto: Milan Dusek

Obrazek 14: Sklad v byvalém primyslovém arealu

Foto: Milan Dusek
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Obrazek 15: Montazni hala v byvalém primyslovém arealu

Foto: Milan Dusek

Obrazek 16: Puvodni projektové dokumentace di‘evniku, skladisté a pradelny z roku 1906

Zdroj: Archiv stavebniho tfadu v Suchdole nad LuZznici
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Obrazek 17: Pilivodni projektové dokumentace obyvatelné budovy s dilnou z roku 1906

Zdroj: Archiv stavebniho tifadu v Suchdole nad Luznici

Tabulka 4: Seznam vlastniki primyslového arealu

Seznam vlastnikl primyslového areilu

1906 — 1948 Matyas Dryje a synové

1948 — 1961 Ceské cementirny a vapenice, n.p.

Primyslovy kombinat Okresniho narodniho vyboru

1961 — 1993 Jindfichtiv Hradec

1993 — soucasnost TAVYMO, s.r.0., a fyzické osoby

Zdroj: Archiv stavebniho ufadu v Suchdole nad Luznici
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