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Abstrakt

Prace se zabyva vymezenim pojmu brownfield a revitalizaci brownfields.
Rozd€luje se na dvé ¢asti, a to Cast teoretickou a cast praktickou. Teoretickd ¢ast je
zpracovana na zdkladé udaji ziskanych z odborné literatury a jinych zdroju.
Zahrnuje definice, rozdéleni, ziskavani a zpracovavani udajl, historii a soucasny
rozvoj, organizace a databaze, problémy a faktory, a financovani téchto brownfields.
Prakticka cast je tvofena vlastnim pozorovanim, uvahami, ziskavanim informaci
dotazovanim a z internetovych zdroji, a dale vyobrazovanim rdznych situaci.
Zahrnuje vlastni ¢asteGnou databazi Ceskych Budgjovic a projekt revitalizace
konkrétniho brownfieldu. Cilem je posoudit tuto problematiku ve mésté Ceské

Budé&jovice a zhodnotit situaci a revitalizaci vybraného objektu.

Klicova slova: brownfield, kategorizace, inventarizace, regenerace, udrzitelny rozvoj

Abstract

This thesis concerns with definition of brownfield concept and revitalization
of brownfields. It is divided into two parts — a theoretical one and a practical one.
The theoretical part is elaborated on the base of facts extracted from the specialist
literature and other sources. There are included definitions, separations, obtaining
and elaborating of the facts, history and current development, organizations and
databases, problems and factors, and funding of these brownfields. The practical part
consists of a personal observation, reflection, getting information by inquiring and
from the Internet sources, and picturing of various situations. It includes my own
partial database of Ceské Bud&jovice and the revitalisation project of the specific
brownfield. My aim is to judge these problems in the town Ceské Bud&jovice and to

evaluate the situation and revitalization of the chosen subject.

Key words: brownfield, categorization, inventarization, regeneration, sustainable

development
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1.Uvod

V této bakalaiské praci se budu zabyvat problematikou brownfields. Tato
problematika nefesi jen vyuziti starych nevyuzivanych budov, kterych se v Ceské
republice nachazi mnoho, ale nabizi alternativu pro vytvaieni novych budov.
Z pohledu ochrany pfirody je revitalizace téchto budov a areali velmi vyznamna pro
usetieni pudy, omezeni zabord, a tim je tedy mysleno redukovani vystavby na zelené
louce. Regenerace brownfields tedy fesi zivotni prostiedi, ale neni to zdaleka jediny
problém. Nejvice se tato problematika odrdzi na vzhledu center mést, ale i jejich
okoli. Obnova budov a areald, je dulezita i pro vlastni rozvoj mést. Ty, které se

nachdzeji na strategicky velice vyznamnych a velmi viditelnych mistech, jsou nejvice

dalezité pro reprezentaci a atraktivitu mést a obci.

V prvni fadé¢ se budu vénovat vysvétleni pojmu brownfields a nastinéni
soudasné situace v Ceské republice. Tato &ast bude zahrnovat predeviim tématiku
vzniku téchto mist, jejich historii, kategorizaci (rozdéleni a roz¢lenéni) a nakonec
inventarizaci, zalozenou na terénnim vyzkumu se zpracovanim ziskanych informaci

o téchto budovach a arealech.

Dale budu vysvétlovat pojem regenerace brownfields. Od samotného
definovani regenerace ptijdeme pies faktory, které je ovliviuji, dale budu fesit, jak se
tyto regenerace dotykaji Zivotniho prostiedi, a nakonec jakym zplisobem mohou byt
financovany. Budu se zabyvat pfevazné¢ budovami, jelikoZ v posledni ¢asti budu

navrhovat a posuzovat regeneraci konkrétniho vybraného areélu.

V praktické Casti budu sestavovat seznam brownfields, které se nachazeji
v Ceskych Budgjovicich. Bude rozdélen do dvou &asti, a to revitalizované
brownfields a stavajici brownfields. Tyto objekty budou nafoceny a zobrazeny na
map¢. Dale budu fesit revitalizaci konkrétniho brownfieldu, kterd bude zahrnovat

jeho historii, souc¢asny stav a moznosti a zptsob revitalizace.



2.Brownfields
2.1. Definice

Slovo brownfields pochézi z anglického jazyka a jeho doslovnym piekladem
jsou ,.hnéda pole“. V této praci bude ale pouzivano slovo brownfields, jelikoZ jeho

¢esky ekvivalent dostatecné nevystihuje jeho vyznam.

Timto pojmem jsou oznaCovana nejCastéji mista zanedband, nevyuZzivana,
ktera jiz neslouzi svému pivodnimu ucelu a jsou uréitym zptisobem znehodnocena,
dale mista ¢astetné vyuzivana, mista kontaminovana, mista chatrajici a Spatné
vyuZzita.

Organizace narodni strategie zabyvajici se obnovou brownfields, definuji
brownfields jako budovy nebo prostory, které jsou zanedbavané, malo vyuzivané a
potencidlné kontaminované. Obvyklé je, Ze se v téchto arealech nachazi i pivodni
zchatralé vybaveni primyslové ¢i zemédé€lské vyroby, armadniho vyuziti ¢i bydleni.
Prestoze jsou brownfields definovéany jinak v kazdé zemi Evropské unie, existuje
vSeobecna shoda v jejich ramcovém chapani. Nicméné nejednotnost vytvaii prostor

pro nedorozuméni pti snahach vyhodnotit rozsah brownfields v rdmci celé EU.

V dne$ni dob¢ jsou brownfields velmi dilezité z hlediska mistniho rozvoje.
Mohou byt piekdzkou vi¢i mistnimu rozvoji, ale zaroveit mohou do urcité miry byt
jeho potencialem. Nejvice brownfields se nachézi ve méstech. Nejcastéji se jedna o
dédictvi rozvoje prumyslové vyroby od konce 19. do poloviny 20. stoleti, pfedev§im
aredly po podnicich t€zkého primyslu. Byvalé téZebni prostory v krajiné nejsou jiz
Casto vnimany jako brownfield. V okrajovych oblastech to byvaji spiSe zanedbang,
neuzitecné budovy, které uz neslouzi pivodnimu ucelu. Obnova brownfields je

dulezitou véci ve vefejné spravy (Martinat a kol., 2016).

Za poslednich dvacet let byl v Ceské Republice zaznamenan velky nértst
poctu brownfields. Uvadi se, Ze az na 4700 ha se rozprostiraji chatrajici ¢i aktualné

nevyuzivané arealy a budovy (Martinat a kol., 2016).

Pokud vnimame uzemi jako pfirodni zdroj, pak jde o zdroj neobnovitelny.
Nové ¢asti pudy vznikaji velice dlouho a po malych ¢astech. Také pomémné dlouhou
dobu vznikaji i biotopy zavislé na této padé. Rozvoj lidské spolec¢nosti jde obvykle

ruku vruce snovou vystavbou na volnych prostranstvich. Proto vznikd mnoho
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zastavénych 1 zpevnénych ploch, které¢ velmi zhorSuji odtokové poméry v krajiné a
ma to na ni i vice jinych negativnich dopadi, naptiklad zvySuji okolni teplotu,
produkuji zne¢idténi vzduchu a jinad environmentalni rizika. V Ceské republice se
denn¢ znehodnoti vystavbou zhruba 13 ha puady. Tento trend byl nastartovan v
poloving 20. stoleti a je patrny jeho rist. Od devadesatych let tento trend stale roste i
pfes snizujici se pocet obyvatel. Pro zachovani Gizemi, zredukovani vystavby na
zelené louce, je nejlepSim moznym feSenim obnova brownfields, protoze dava nové

vyuziti jiz urbanizovanym plocham (Votocek a Jackson, 2010).

Jeden ze smérd, ktery miize pomoci snizit negativni dopady rozvoje, je mimo
jiné statem systematicka a dobfe planovana politika pro regeneraci brownfields.
Problémy plynouci z existence brownfields se v posledni dobé casto stavaji
pfedmétem vetejnych debat reprezentanti vetejné spravy, soukromého sektoru a
akademické sféry. Pokud se zaméfime na socialni a prostorovou problematiku

tématu, pak jako hlavni témata vyvstanou (Martinat a kol., 2016.):

1. Rozvoj databazi s riznymi socidlnimi, ekonomickymi a pfirodovédnymi daty
0 brownfields.

2. Studium analyzovani procesu brownfields, jejich obnovovani a kroky ve
vetejné administraci v rozdilnych krajich nebo zemich.

3. Studie reagujici na omezené finanéni zdroje dostupné pro obnovu
brownfields skrze rozvoj priorit a klasifikace téchto mist.

4. Studie specifickych mést prostorového rozvoje brownfields v ramci mést.

5. Aplikace GIS na vyzkum brownfields.

6. Studie zaméfujici se na analyzu specifickych typd brownfields podle jejich
ptvodniho pouzivani.
Ackoli vyznam mistniho kontextu souvislosti s brownfields je Ccasto

podcenovany, je ziejmé, Ze prostory brownfields a jejich regenerace maji velky a

rozhodujici vyznam (Frantal a kol., 2015).

Pokud fesime brownfields, musime brat v potaz jejich prostorovou,
ekonomickou, socialni, environmentalni a technickou nebo tzemné spravni stranku.
Obnova, revitalizace a regenerace brownfields je dlouhodoby proces, ktery se tyka
mnoha obort a pro jeho hladky prubéh je nutné vedeni a koordinovany piistup na

narodni, regiondlni i mistni Girovni. Bez kontinualni politické podpory, cilevédomého
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vedeni a dostate¢né odbornosti nelze uskute¢nit proces obnovy brownfields, nebot

jsou to problémy komplexni a vzdy se jedna o feseni, které je béhem na dlouhou trat’.

Pti¢in vzniku brownfields je mnoho. Nejvice vSak na to m¢l vliv ,,trh*, diky
kterému po ekonomickych, spoleCenskych a socidlnich zménach zacaly tyto
brownfields vznikat. Mnoho brownfields wvzniklo ve spojitosti s pfeménou
hospodaistvi, v Evropé konkrétné pti zméné tézkého a lehkého primyslu na sektor
sluzeb. Mnoho mist ztratilo sva ptivodni vyuziti. Nasledkem demografickych zmén,
pfirodnich zmén, zmén v zivotnim stylu a systémovych zmén se vSak objevuji Stale
dalsi brownfields. Pro vSechny tyto plochy vzniklé nasledkem téchto zmén se od 80.
let minulého stoleti pouziva pravé pojmu ,Brownfields“. Kdyz se tento pojem
poprvé objevil, byl vniman jako environmentéalni problém. N&které staty ptistoupily
k sanacim ekologickych zatézi, ale otazkou bylo, jak vy¢isténé pozemky dale vyuzit.
Tento jev byl bran jako pfirozeny, stejné¢ jako nezaméstnanost (Votocek a Jackson,

2010).

V ramci projektu Evropské unie byl vyvinut nastroj Timbre Brownfield
Prioritization Tool (TBPT), ktery lze volné pielozit jako nastroj pro stanoveni
dilezitosti brownfields, ktery vychdzi z odbornych znalosti védci, regulacnich
organt a obchodnich zastupci. Cilem je identifikovat takova mista, ktera jsou pro
regeneraci nejvhodnéjsi a pomoci tim tak pfipadnym investorim. Tento ndstroj byl
navrzen tak, aby byl pro jeho uZivatele piivétivy, intuitivni, flexibilni. Posuzuji se

zde multikriterialni o¢ekavani a perspektivy (Bartke a kol., 2016).

2.2.  Kategorizace brownfields

Kategorizace brownfields je jejich rozdéleni do skupin dle jejich pavodniho
vyuZiti, dle jejich velikosti, zastavénosti, struktury vlastnictvi apod., abychom mohli
zjistit, o jaky druh problému se jedna a jaky maji jednotlivé brownfields rozvojovy
potencial. Hlavnim divodem je zjiSténi Sance na nové vyuziti a miry potiebnych
vetejnych financi a Casu na regeneraci. Podle metodiky ,,CABERNET* jsou
brownfields d¢leny do 3 zakladnich skupin ,,A, B, C*“. Nad ramec téchto je jesté
uvadena kategorie ,,D*, coz jsou brownfields, které predstavuji urcita rizika (Votocek
a Jackson, 2010).

Kategorie ,,A“ — je typ brownfields, ktery dovede soukromy trh sam

obnovovat. Vlastnosti téchto brownfields jsou: dobra poloha, jednoduché vlastnictvi
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a malo problému. U téchto brownfields nelze odtvodnit vefejnou podporu pro jejich
obnoveni. Podnét vefejnosti a jeji podpora ma pro brownfields hlavné koordinacni a

propagacni ucel.

Kategorie ,,B“ — jsou do ur¢ité miry problémové brownfields s jistym
potencialem podnikatelské atraktivity. Investice ze soukromych sfér pro nové vyuziti
nema z velkého mnozstvi diivodi dostate¢nou néavratnost. Z tohoto diivodu je nutné
vyuzit vetfejnou podporu. Nejlepsi a cenové nejefektivnéjsi je podpora, pfi niz
hodnota brownfields bude stoupat takovym zptisobem, Ze se stane ,,investovatelnym
projektem*. Diky tomu se brownfields mohou dostat do kategorie ,,A%, kde uz se jimi
muze zabyvat realitni trh. Nasledné mtizeme urcit jako dalsi dobry zplsob podpory
rozvoje téchto brownfields rtizné formy rozvojovych partnerstvi soukromého a

vetejného sektoru.

Kategorie ,,C* — obsahuje brownfields, s velmi malou nadé&ji na jejich trzni
regeneraci. Definuji se tak brownfields vyskytujici se ve Spatné lokalit€ mimo
komeréni uzemi, které jsou navic Spatné piistupné. Jejich obnoveni neni piinosné,
z ditvodu absence naplné€ vyuziti, vlastnich uzivatelll a navratnosti investic vloZzenych
do jejich regenerace. Jejich rozvoj postradd v daném Case smysl, protoze trh o né
nema zajem. Pokud ale existuje silny spole¢ensky diivod, mize se pouzit vetejna
podpora K presunuti téchto brownfields do kategorie ,,B“ a muze tak vzniknout
rozvojové poradenstvi zabyvajici se jeho obnovou. Je ale dobré najit pro brownfields

kategorie ,,C* alespon n&jaké docasné vyuziti.

Kategorie ,,D* — patii sem brownfields, ptedstavujici rtizna rizika, jako jsou
napt. ohrozeni lidského zdravi, nebo Zzivotniho prostiedi. Mohou to byt budovy
hrozici zficenim na vetfejné prostranstvi, kde se majitel 0 objekt nestara, nebo
ekologicka $koda, ktera ohrozuje podzemni vody atd. Pokud riziko neni majitelem
odstranéno, ptebira ho do rukou vefejny sektor. Negativni esteticky, nebo
ekonomicky dopad na rozvoj v daném misté obce je dalsim hlediskem, které mize,

ale nemusi, fadit brownfield do této kategorie (Jackson, 2011).

2.3. Inventarizace brownfields

Zahrnuje sbér dat a dlouhodoby komplexni proces regenerace, ktery se
zpracovava v prostiedi GIS v rliznych vrstvach. Jsou to napiiklad chranéna tzemi,

povodiova izemi, pamatné budovy a stromy. Diky tomuto prostorovému pfistupu je
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efektivni prace s informacemi ulozenymi Vv riznych vrstvach. Mozno je potom
soustfedit se na subjektivni a kvalitni data, ktera jsou obvykle expertniho posouzeni.
Miuizeme tak omezit velkou ¢ast pomérné drahych a casové narocnych terénnich
prizkumi. Aby byla zaruCena spravnost a porovnatelnost téchto dat, musi se
dodrzovat jednotna metodika pfistupu a zpracovatelé museji byt v terénu zaskoleni,
véetné praktickych ukazek. Tyto informace slouzi zejména pro obory strategického
planovani a v omezeném mnozstvi 1 pro uzemné analytické podklady (Votocek a

Jackson, 2010).

Pristupy k inventarizaci brownfields byly diive u ministerstev, kraji a obci
velmi odlisné. Vychézely zidentifikované potfeby se planovit¢ zabyvat touto
problematikou, ale byly a stale jsou poznamenany absenci celonarodni koncepce,
metodiky, odbornosti i nedostatkem financi. Jejich charakter miZzeme povazovat za
prakopnicky, ale mizeme je jen velmi tézko porovnavat kvili jejich rdznorodosti.
Nejvétsim piinosem v oblasti inventarizace brownfields jsou zkuSenosti nabyté z jiz
realizovanych pocini a ruznych pokust. Databize takovychto pocinii byly ale
vytvofené a naplnéné v kazdém mésté riiznymi zpusoby, podle odlisnych kritérii a
ulozeny v riznych formatech. Bylo tedy nemozné tyto pociny, jakkoliv editovat a
nékdy i zvetejiiovat. Jejich vlastni forma totiz znemoznovala analyzu a u smluvnich
podminek objednatele byla casto komplikovana opakovatelnost. Jen pouhé prevedeni

téchto databazi do GIS formatu ma sva tskali (Votoéek a Jackson, 2010).

Muzeme fici, Ze inventarizaci nebo jinak evidenci brownfields ovliviuji dva
obory statni spravy. Jednim z nich je strategicky rozvoj a druhym tzemni planovani,
protoze brownfields maji zna¢ny vliv na své okoli. Tyto dva ale u nas ale nejsou
dostate¢né fyzicky, fakticky ani pravné provazany. Navzdory tomu je ale analyza
brownfields vzdy potiebovat z pohledu strategického rozvoje vstup z GIS udaju,
které jsou obsazeny v izemn¢ analytickych podkladech, protoze takovyto piistup je
schopen podstatné zrychlit, zredukovat, a tedy i1 zlevnit sbér nutnych dat. Také
v minulosti narazela inventarizace brownfields na zna¢ny problém pro potieby
strategického planovani. Dlvodem je pfedevSim explicitni oznaceni soukromé
nemovitosti. Zvetfejiiovani takovychto soukromych tdaji je obecné povazovano za
nepiijatelné. Tyto problémy ale odstranila nova pravni Gprava vyhlaSek stavebniho

zakona (Votocek a Jackson, 2010).
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I presto, Ze dnes ma Ceska republika jeden z nejlepsich evropskych systémi
na evidenci brownfields, nepiesna a zavadéjici metodika a nejasnosti, jaka data se
vlastné maji evidovat, zpusobuji, ze je tento systém celostatné nevyuzivan a
nepochopen. Neobjevuji se zde velmi ¢asto ani brownfields jiz vSeobecné znamé
z jinych evidenci, protoze je zde milnad pfedstava uzivani Gzemniho plédnu jako
hlavniho zdroje informaci o mistnich brownfields, a proto tam, kde existuje tzemni
plan, ktery neukazuje zadné brownfields, tam pro zhotovitele izemné analytickych
podkladii v podstaté¢ zadné brownfields neexistuji. Pak pouze zalezi na
informovanosti daného zhotovitele, zda vi, ¢i chce védét o existenci takovychto
brownfields. Také se zde narazi na problém negrafické a zastaralé evidence.
Vyvstava z toho, ze kdyz zhotovitel provede zobrazeni nckolik let staré¢ evidence,
nezachycuje nikdy soucasny stav. Nékteré brownfields mohly zaniknout, mohli byt
revitalizovany anebo mohli nékteré brownfields nové vzniknout. Tudiz mizeme
tvrdit, ze zachyceni dynamiky vyvoje brownfields mize jen a pouze opakovany

pruzkum (Votocek a Jackson, 2010).

Brownfields maji jistou vazbu i na kontaminovana tzemi. Vzhledem k tomu,
Ze existuje databaze zabyvajici se takovymito ekologickymi zatézemi ,,SEKM*
(systétm evidence kontaminovanych mist), Ize k identifikaci potencidlnich
brownfields pouzit i ji. Paklize se takovato ekologicka zatéz v podobé
kontaminovaného brownfield bude fesit jejim odstranénim, neznamena to revitalizaci
onoho brownfieldu ani ziskani nového vyuziti pro n¢j. Jsou 1 takové brownfields,
kterym dekontaminace nepomiize, protoZe jsou naptiklad v nevhodné poloze a neni o

né dostate¢ny zajem (Votocek a Jackson, 2010).

Prace na vyhledavani a lokalizaci brownfields v Ceské republice je neustale
rozvijena agenturou Czech Invest. Hlavni ¢ast databaze vSak pochazi z let 2005-
2007. Podle souc¢asného stavu je na uzemi CR 2355 brownfieldi o celkové rozloze
10 326 ha. Nejsou to ovSem vSechny, protoze do studie nebylo zahrnuto mésto Praha
a byly zde uvadény pouze brownfields urcité velikosti bez téch, které vznikly po
tézebnich Cinnostech. Tato databaze je jednim z nastrojii plnéni cild Strategie, a
kromé& informaci o mistech poskytuje tidaje 0 moznostech financovani regenerace
brownfields, hlavné¢ ze strukturalnich fondid Evropské unie (Néarodni databéze

brownfieldt, 2017).
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Skutecnost vSak bude asi podstatné jina. Nekteré odhady hovoii o 11 700
arealech na rozloze 308 000 hektart, coz je 4krat vyssi, nez byl ptvodni odhad.
Rozmisténi brownfields na tizemi Ceské republiky je vyrazné nepravidelné, coZ je

dasledek rtizné urovné hospodaiského rozvoje pied rokem 1989 (Martinat a kol.,

2015).

Databaze Czechlnvest nabizi takova mista, ktera jsou pfipravena pro projekty
nejen tuzemskych, ale 1 zahranicnich potencidlnich investori. Dale pomdaha
potencionalnim investoriim s vybérem lokalit, aby tak zamezili vystavbu na zelené
louce, ktera je v rozporu s principy udrzitelného rozvoje. Je zde tedy dostate¢na
nabidka aredli, kterym narodni databaze pomahd najit optimalni vyuZziti
podporovanim investic ve sféfe podnikani, bydleni, zdbavnich aktivit a podobné&. Pro
obdobi 2007-2013 posilila databaze absorpéni kapacitu pro Cerpani podpory ze
strukturalnich fondti Ceské republiky. Roky 2014-2020 jsou ve znameni podpory 24
programti  vramci  Opera¢nitho  programu Podnikdni a inovace pro
konkurenceschopnost, které ptedstavilo ministerstvo pramyslu a obchodu a z nich
budou moci podnikatelé finan¢éni prostiedky na obnovu (Narodni databaze
brownfieldt, 2017).

Databaze tedy slouzi k evidenci brownfields na celém uzemi Ceské republiky,
vybéru lokalit pro jejich budouci vyuziti a urychleni jejich regenerace, jako podklad
pro stanoveni priorit regenerace, tvorbu regenera¢nich programu a pland, vytipovani
objektl pro projekty s vefejnou podporou a statistickym ucelim. VSechny udaje o
planech podpory je mozné diky tomuto serveru mezi sebou vzajemné porovnavat a
vybirat tak pro urcité zaméry nejvhodnéjsi lokality, které podporuji i informace o

problematice brownfields, které se zde také nachéazeji.
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3.Regenerace brownfields
3.1.  Definice

Regeneraci brownfields se rozumi nalezeni nového vyuziti pro mista, kterd uz
sva predesla vyuziti nemaji. To do jisté miry nahrava i zivotnimu prosttedi, protoze
se tim omezuje vystavba na takzvanych greenfields. Regenerace zanedbanych a
vétSinou zchatralych nevyuzivanych aredlti a budov je Casto nakladnéjsi nez vystavba
na greenfields, proto tyto dostavaji u trznich subjektl piednost pted brownfields.
Nicméné pro brownfields v mnoha piipadech hovoii jejich vyhodna poloha.
Nejcastéji byvaji budovy brownfields bourany a nahrazovany moderni architekturou,
v nékterych piipadech kvili nevyhovujici velikosti, ¢i dispozici budov. Jsou ale i
takové brownfields, které jsou chrdnény narodnim pamatkovym ustavem a jejich
demolice tedy nepiipadd v Givahu. Musi se pro né tedy najit takové vyuziti, pfi
kterém bude moci byti zachovdna soucasnd budova ¢i aredl a bude uvedena do

provozuschopného stavu co nejblizsiho ptivodnimu.

Regenerace brownfields se postupné stava dulezitym bodem regionalniho a
lokalniho rozvoje. Sviij vyznam to ma piedev§im vychodoevropskych zemich.
Vzhledem Kk rychlym globalnim ekonomickym zméndm a socialnim zménam se
pocet brownfields neustale roste, a miizeme je najit na vSemoznych mistech véetné
Ceské republiky, po riznych ekonomickych aktivitich. Regenerace je nejvice
podporovana u brownfields lokalizovanych blizko méstskych center a mist s obytnou

funkei (Vojvodikova, 2007).

Z pohledu méstskych i venkovskych oblasti je tfeba zohlednit revitalizaci ve
spojitosti s malymi a stfednimi podniky, které mohou takové zrenovované budovy a
prostory vyuZzit pro rozvoj vyrobnich ¢innosti a sluzeb. Musi byt ale brany v potaz
naroky mistniho obyvatelstva a predpoklady a moZnosti vyuZitelnosti uzemi. Dalsi
podporované projekty regenerace budu slouzit také pro kulturu, ¢i vzdélani. Je také
velmi dillezité zaméfit se na podporu krajiny a zkvalitiovani ovzdusi podporovanim
programt vysadby prvkl zelené do revitalizovanych ploch. Regiondlni a urbanni
politika dlouhodobé planuje regenerace brownfields a nevyhovujicich budov a arealti

pro podnikatelskou ¢innost a aktivity s ni spojené (Pracovni skupina MMR, 2017).

Kdyz se fesi problém regenerace brownfields, nejvétsim a velmi vyznamnym

rozdilem mezi kapitalistickymi a postsocialistickymi zemémi je urcitd casova
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prodleva. V Kkapitalistickych zemich se brownfields zacali nejvice objevovat v
70.tych letech. Naproti tomu se ale brownfields v postsocialistickych zemich zacaly
objevovat az o dv¢ desetileti pozdé€ji, coz znamena po zhrouceni vychodni bloku. U
nas se toto téma stalo vefejnym az v 21. stoleti. V postkomunistickych zemich tedy
brownfields vznikaly naprosto odli$n€, protoze byl zde kli¢ovy proces kolapsu
ekonomickych subjektli soustfedény ve velmi kratkém casovém useku pocatkem
90.tych let pti pfechodu z centralné fizené na trzni ekonomiku. V postsocialistickych
zemich Slo v prvni viné piedevSim o opusténé vojenské prostory po odchodu
sovétské armady. Diky jejich dobrému rozmisténi byly regenerovany jako mista na

bydleni, rekrea¢ni zatizeni, sportovni haly a stadiony.

3.2.  Faktory regenerace

V této problematice je definice faktoru takova, Ze jde o néjaky Cinitel, ktery
pfispivd k néjakym vysledkiim, ptipadné¢ pokrokim a ohledné¢ regenerace jde
zejména o dobré, nebo Uspésné faktory, urcujici a prispivajici ke zdarné regeneraci
brownfields. Mlzeme tedy fici, Ze jsou to fakty podminujici schopnost regenerace.
Na druhé strané jsou ale faktory, které mohou vzbuzovat v potencionalnich
investorech, politicich a odbornicich zna¢né znepokojeni, jsou to tedy neptiznivé
faktory, které ovliviuji ivahy o rentabilité investic do konkrétnich brownfields. Jsou
to faktory, které naznacuji Spatnou navratnost investic vlozenych do obnovy a

nového vyuziti brownfields (Frantal a kol., 2015).

Podle soucasného stavu poznani se zda, Ze mezi Usp€sSné rozhodujici faktory
pro regeneraci brownfields patii dekontaminace, pfijatelné vynosové sazby, podpora
vetejného sektoru, lokalni rozvojova politika, kvalitni strategie pro Setienou lokalitu
a snaha o spolupraci vSech zacastnénych stran. VSechny faktory, jakoZto vSeobecné,
specifické 1 faktory daného mista, jsou velice dilezité, tudiz nejde jednodusSe urcit

ten nejvyznamnéjsi, prioritni faktor (Frantal a kol., 2015).

Pti identifikaci a klasifikaci faktori mohou byt pouzity rtizné vyzkumy,
metody a strategie vcetné prostorovych statistickych analyz, nebo komplexnich
prizkumt. Tyto strategie zahrnuji jak kvalitativni, tak kvantitativni metody a na
zaklad¢ existujicich posouzeni a informaci ziskanych z prizkumid mohou byt

sestaveny analyzy relativnich faktort a ptekazek, které mohou mit potencialni dopad
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na regeneraci brownfields. Kazdy jednotlivy faktor, nebo bariéra mize byt poté

vyhodnocena, uznana a zobrazena na ratingové stupnici (Frantal a kol., 2015).

3.3.  Zivotni prostiedi

Tato problematika patii mezi hlavni body, kterymi se zabyvaji vefejné organy
na statni, regionalni, i mistni urovni. Problematika brownfields se tyka hlavné
Ministerstva zivotniho prostfedi. Stara se o zivotni prostiedi, prevenci a odstranovani
ekologickych zatézi, Cistotu vod, ochranu horninového prostiedi a pidy a také pecuje
o krajinu. Pro Ministerstvo Zivotniho prostiedi je dilezité zlepsSeni prostiedi v obcich,
vyuziti procesu revitalizaci narusenych ploch, a hlavné posileni ekologickych funkci
na segmentech naruSené krajiny. V dnesni dob¢ je velkym trendem zabirani pivodni
krajiny s pfirodnim charakterem (volné krajiny). Ten je dlouhodobé neudrzitelny a
dochazi k nému z divodu potieby rozsifovani urbanizovanych tzemi a budovani
novych komunikacnich siti. Velkym zajmem Ministerstva Zivotniho prostiedi je tedy
tyto zabory nenarusené krajiny snizovat a pro nové aktivity efektivnéji vyuzivat
zastavéného tizemi. Zakladni kdmen tirazu je soucasné nastaveni spolecnosti, protoze
kazdy investor chce usSetfit hlavné naklady a tim padem se vyhnou pozemkim
s jakymikoliv problémy, jako jsou tifeba ekologické zatéZze a zdevastované budovy, a
proto je pro né jednodussi zacinat na volnych plochéach, které nic z toho neobsahuji.
Nejcasteji k témto zédborim ploch dochdzi pobliz obytnych zon, v ptiméstské krajiné
a Vv blizkosti vyznamnych komunikacnich siti. Soucasnd legislativa takovad mista
nepopisuje jako dostatecné vyznamnd na to, aby byla pfed témito zdbory chranéna.
Hlavnim problémem pii téchto zdborovych procesech pro novou vystavbu neni jen
znehodnoceni dosavadni plidy nachdzejici se pfimo pod stavbou, ale nasledné
dopady vznikajici umisténim stavby v téchto lokalitach jako je napiiklad sniZeni
retencni schopnosti krajiny, tbytek biotopl pro volné Zijici Zivoc¢ichy, a podobné.
Regenerace nevyuzitych ploch v Ceské republice si vyzaduje vefejnou iniciativu a
podporu. O to nutngjsi jsou zasahy do mist, ktera charakterizujeme jako degradovana
uzemi se socialnimi a ekonomickymi problémy. Vyznamnymi, ne-li zasadnimi
nastroji pro regenerace jsou ekonomické nastroje, které maji povahu dotacnich

programu (Vojvodikova, 2007).

Jako jedna z alternativ regenerace obtizné vyuzitelnych brownfields se zde
nabizi vyuziti pro rozvoj alternativnich zdrojii energie. Za zminku stoji fakt, ze se

Ceska republika zavézala zvysit podil obnovitelnych zdroji. Z hlediska problémi se
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stabilitou podlozi se brownfields ¢asto vyuzivaji pro solarni energii, protoze na rozdil
od jinych nema takové naroky na stabilitu podlozi. Pro solarni elektrarny jsou tedy
velice dobré brownfields ve formé byvalych skladek, protoze u tohoto vyuziti také
nehraje zadnou roli kontaminace dané¢ho mista. Dnes je toto vyuzivani jiz pomérné
rozvinuté, hlavné v USA. Z pohledu vetejného zajmu je toto feSeni velice vyhodné,
protoze vede k novému vyuziti t€chto mist, podporuje rist obnovitelnych zdroji,
zlepSuje obraz obnovitelnych zdroji u veifejnosti. Casto ale takové energetické
projekty probihaji na greenfields, pficemz dochazi k zaboru volné krajiny (Klusacek

akol., 2013).

3.4.  Financovani regenerace

Vétsina regeneraci brownfields by neméla a Casto ani nemize byt feSena
pomoci narodnich dotac¢nich titulli, protoze penéz z dotacnich tituli na tento problém
moc nezbyva. Ani u vyspélejsich ekonomik se pro feseni téchto problémii moc dotaci
nedostava. Nekteré regenerace 1ze pokryt ze strukturalnich fondd, nicméné je to jen
mala ¢ast z velkého poctu brownfields. Nejvetsi podil na financovani tedy zaujimaji
soukromi investofi s vlastnimi prostfedky. Velkou roli zde hraje také soukromy
kapitél, ktery mlze podnik pouzit jako jednu z moznosti financovani, pokud nema
dostate¢né mnozstvi vlastnich zdroja. Je to kapital, ktery sem vstupuje od investoru,
kteti poté ziskaji podil na daném projektu. Tento kapital sdm o sobé nemize nést
rizika predstavujici regeneraci a rozvoj brownfields, a tak musi byt ovlivnén formami
vetejné intervence. Tato intervence by se méla zaméfit hlavné€ na nefinan¢ni podobu
pomoci, jako je vytvofeni vhodného pravniho ramce, vhodnych fiskélnich politik,
coz jsou politiky, které ovliviuji vyvoj ekonomiky pomoci zmén struktury vefejnych
vydajii a dani, vhodné vyuziti Izemi, zndzornéni a vysvétleni znehodnocovani uzemi
a jasné mistni, regiondlni a narodni strategie. Velkym problémem jsou obce se
Spatnou strategickou polohou a velkym poctem brownfields, a proto je nutna veskera
obecni iniciativa na feSeni tohoto problému, ptfi¢emz tolik nezalezi na vlastnicich a je
spoustu moznosti, jak do tohoto problému muze obec vstupovat (Jackson a kol.,
2005).

Financovani regenerace nebyva levné, a proto ma vétSinou piivod ve veétSim
mnozstvi zdroji. Ocekavani investord jsou rtzna, ale v kazdém piipadé kazdy pocita
surCitou navratnosti vkladu, at’ uz penézni, spoleCenskou, environmentéalni, ¢i

politickou. V idealnim piipad¢ je pro investory ze soukromych sektorti nejlepsi co
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z nékolika zdroji, a to napiiklad cizi investice, pljcky, granty anebo hybridni
financovani. Kdyz se zaméfime piij¢ky od bank, tak musime brat v potaz, ze banky
potfebuji mit uritou zaruku, tou je napiiklad samotny projekt regenerace a dale
hmotné zaruky ve formé& nemovitosti. Na této zaruce zavisi také urokovéa sazba
samotné splatky. Jsou ale taci investofi, ktefi takové zaruky nepouzivaji a pocitaji
s daleko vétsi navratnosti, cemuz se jinak fika rizikové investovani. Tyto investice
pouzivaji napiiklad vetejné spolecnosti s velkym kapitalem, pii¢emz dobré investice
kapitalu jim ptindsi zisk. Specifické financovani regenerace brownfields se u nas ani
ve velké spousté jinych zemi nenachazi. Tento problém je tedy odkézan na jiné, a to
bud’ jiz zminéné, nebo také finance ze strukturalnich a koheznich fonda. Zde se jde o
to ze, méstské planovani ma jisté cile, pro které vyuziva regiondlné orientované
projekty. Momentaln¢ jsou ze strukturalnich fondt nejvice podporovany staty stiedni

a vychodni Evropy a zejména jejich primyslové arealy (Ferber a kol., 2006).

Jednim z hlavnich probléml financovani regeneraci je investi¢ni riziko. Ve
znacné mife vétSina investorl voli, jak uz bylo zminéno, spiSe stavbu na zelené louce
misto regenerace brownfields. Proto jsou Casto regenerovany malé brownfields v
urbanizovaném prostiedi. Problematické plochy ztohoto hlediska jsou tedy
pfedev§im zemcdélské objekty, které se nachdzi mimo prostorové lukrativni
urbanizované prostory. Témito objekty se tak zabyvaji vétSinou mistni organy, které
se snaZzi pomoci regenerace téchto budov dosahnout zatraktivnéni obci a zlepSeni jeji
oblanské vybavenosti. Regenerace brownfields je tak spojena s problematikou
vylidiiovani venkova a okrajovych oblasti obecné. Podstatné lepsi je situace okolo
meéstskych primyslovych brownfields, které se nachazeji ve vétsich obcich a jsou tak

pro investory atraktivngjsi (Cernik a kol., 2016).

V soucasné dob¢ existuje moznost vyuzit nékolika dotacnich tituld, které mohou
mit vazbu na regeneraci brownfields a to od Ministerstva priimyslu a obchodu,
Ministerstva pro mistni rozvoj, Ministerstva Zivotniho prostfedi a od Ministerstva

zemé&déelstvi (Vrzackova, 2006).

Od MPO je to aktualizovany program s nazvem Podpora podnikatelskych
nemovitosti a infrastruktury (PPNI), platnd od roku 2015 do roku 2020. Tento
program slouzi pro projekty vystavby, rozvoje podnikatelskych nemovitosti a

regenerace nemovitosti, takzvanych brownfieldd, vcetné infrastruktury. Podpora je
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ve formé¢ dotace, miniméln¢ 1 milion korun, a spolutcast nesmi byt nizsi nez 10 %.
Podminkou je minimdlni rozloha priimyslové zony 5 hektarti, pfijemce nesmi byt
zodpovédny za soucasny stav objektu, nesmi dotaci zneuzit za ucelem zisku a zéna
nesmi byt v blizkosti staveb, které budou branit efektivnimu vyuzivani. Dale je to
Operacni program podnikani a inovace pro konkurenceschopnost (OPPIK) 2014-
2020, ktery nabizi pfedevsim podporu na rozvoj podnikani a konkurenceschopnosti
malych a stiednich podniki, v celkové vysi 25,72 miliard korun. Zaméfuje se na
rozvoj vyzkumnych, vyvojovych a inovacnich kapacit podnikli a jejich propojeni

s okolnim prostfedim. Zejména pro malé a stfedni podniky (MPO, 2017).

Od MMR mame Integrovany regionalni opera¢ni program (IROP) a Program
rozvoje kraje (PRK) 2014-2020. Integrovany regionalni opera¢ni program nabizi pro
nas zajimavé podpory projektd, kterymi jsou naptiklad vystavby, rekonstrukce a
vybaveni socialnich podnikt. Déle vystavba a rekonstrukce zafizeni pro poskytovani
komunitni péce, terénni a ambulantni socialni sluzby, podpora rozvoje infrastruktury
komunitnich center za tcelem socialniho zaclenovani a uplatnitelnosti na trhu prace a
socialni bydleni. Od EU bylo poskytnuto na tento program zhruba 4,64 mld. EUR.
Program rozvoje kraje se touto problematikou do jisté miry zabyva, konkrétné tedy
rozvojem hospodarsky slabych oblasti Jiho¢eského kraje. Z pohledu regenerace
brownfields se zde nachdzi podpora na vyuziti chétrajicich opusténych objekti pro
objekty bydleni, ob¢anské vybavenosti, a dal§ich. Podminkou je realizace stavby do
3 let a minimalni spoluucast 20 %. Dotace se pohybuje v rozmezi 50 tisic az jeden

milion korun (MMR, 2017).

MZE ma Program rozvoje venkova (OPRV) 2014-2020. Program nabizi
pomoc pro zvySeni zivotaschopnosti zemédélskych podnikti a konkurenceschopnosti
vSech druhi zemédé&lské cinnosti. Konkrétné tedy nabizi zlepSeni hospodarské
¢innosti  vSech zemédélskych podnikii a usnadnéni jejich restrukturalizace a
modernizace, zejména za uelem zvysSeni miry Gc€asti na trhu a orientace na trh, jakoz
i diverzifikace zemé&d¢€lskych ¢innosti. Podil zemédélskych podnikid s podporou PRV
na investice do restrukturalizace nebo modernizace je 13,32 %. Déle snadnéni vstupu
dostate¢né kvalifikovanych zemédélcl do odvétvi zemé&d€lstvi, a zejména generacni
obnovy vtomto odvétvi. Podil zemédélskych podniki s podporou PRV na plan
rozvoje podnikatelské Cinnosti je 2.86 %. Nakonec opatfeni pro rozvoj zemédélskych

podniki a podnikatelské ¢innosti. Zahdjeni ¢innosti mladych zemédélct, investice do
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nezeméde€lskych Cinnosti, podpora agroturistiky, investice na podporu energie

z obnovitelnych zdroju (MZE, 2017).

MZP diive poskytovalo Program péte o urbanizované prostiedi, ktery se

problematiky dotykal, bohuzel jiZ ale neni v dne$ni dob¢ aktualni (MZP, 2017).
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4. Cile prace

Cilem bakalafské prace je identifikace a posouzeni prostorového rozmisténi

brownfields ve mésté Ceské Budéjovice a jeho zazemi a na jeho zéklad¢ vypracovani

navrhového projektu revitalizace vybraného brownfieldu. Prace bude zahrnovat

predevsim:

1. ReSerSni zpracovani problematiky brownfields.

2. Resersni zpracovani problematiky regenerace brownfields.

3. Vypracovani piehledu aktudlnich a regenerovanych brownfields ve meésté
Ceské Budgjovice.

4. Kritické posouzeni aktudlnich a regenerovanych brownfields ve mésté Ceské
Budé¢jovice.

5. Navrh projektu revitaliace vybraného brownfield ve mésté Ceské Budgjovice.
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5. Metodika

Praci na své bakalarské praci jsem zacal vyhledavan a studiem literatury
Kk problematice brownfields. Po seznameni se s tématikou a poznanim hlavnich

problémovych oblasti souvisejicich s brownfields jsem ptipravil literarni resersi.

V dalsim kroku byla vypracovana databaze redlnych stavajicich a
regenerovanych brownfields v Ceskych Budgjovicich. Informace byly ziskany
z podkladii magistratu mésta a dotazovanim obyvatel v jednotlivych méstskych
¢astech. VSechny zjisténé redlné a regenerované brownfields jsem navstivil a potidil
fotodokumentaci. Ziskany byly taktéz zédkladni informace o provedenych revitalizaci.
Lokalizace vSech polozek vzniklé databaze byla provedena v GIS a vysledek byl

vizualizovan v map€ mésta a jeho okoli.

Projekt byl vypracovan pro byvalou vyrobnu sudt neboli sudarnu, také v obci
Hluboka nad Vltavou, nedaleko stfedni odborné skoly elektrotechnické v ulici U
Sudarny, nedaleko rybnika Velky Zvolenov piiléhajiciho k silnici druhé tfidy ¢islo
105 smérem k Hluboké nad Vltavou.

Po vypracovani databaze jsem zacal Svybérem v hodného piikladu
brownfields. Jako prvni jsem nahlédl do vetejné narodni databaze brownfields na
strance www.brownfieldy.cz od agentury Czechlnvest, kde jsem hledal brownfields
v databazi Jihodeského kraje na izemi okresu Ceské Budg&jovice. Po vyhledani jsem
zjistil, ze se v této kategorii nachéazi pouze 3 brownfieldy. Prvni v Bavorovicich u
Hluboké nad Vltavou, coz je byvald odchovna driibeze, druhy v Horni Stropnici,
vojenské aredly a tfeti opét v Hluboké nad Vltavou, ktery je popsan jako cihelna a

sklady. Proto byl vybran brownfield v mnou provedené databazi.

Projekt byl vypracovan pro byvalou vyrobnu sudi neboli sudarnu v obci
Hluboka nad Vltavou, nedaleko Stfedni odborné skoly elektrotechnické v ulici U
Sudarny, nedaleko rybnika Velky Zvolenov pfiléhajiciho k silnici druhé tfidy cislo
105 smérem k Hluboké nad Vltavou.

Aredl jsem navstivil a potfizoval fotodokumentaci. Nésledné pfisla fada na
méieni, které jsem provadél pomoci pasma pouze v horizontalni poloze. Misto jsem
navstévoval vicekrat, zdlvodi zjiSténi chybégjicich informaci potiebnych

k dokumentaci a také proto, ze jsem vyhledaval projektovou dokumentaci k tomuto
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mistu. Po netispéchu na misté jsem se vydal na stavebni Gfad v Hluboké, kde jsem
opét neuspél. Zbyvalo tedy zpracovat dokumentaci pouze =z vlastnich velmi
omezenych zdroji. Dokumentace je zpracovana v programu AutoCAD 2017 od

firmy Autodesk se studentskou licenci.
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6.Brownfields v Ceskych Budé&jovicich

6.1.  Regenerované brownfields

Pro tento seznam regenerovanych brownfields byla pouzita databaze
brownfields od agentury Czechlinvest, ve které se nachazel pouze jeden, a to hotel
Budweis, ktery byl vyhldSen za nejzdaftilejsi regeneraci roku 2014 spolu s dvéma
dalsimi. Ostatni byly nejprve vyhleddvany na riznych webech, sepisovany dle
vlastniho minéni, a nakonec vyhledavany pomoci dotazovani zndmych a jinych lidi.
Nejcastéji se zde objevuji budovy a aredly, které se brownfields staly po roce 1989.
Dale budovy a arealy, které zde zanechali vyznamné osobnosti a rody, jako napiiklad

Bratii Zatkové, nebo rodina Lannt.
Byvala sodovkarna Bratri Zatki

Nachazi se Dlouhé Louce pobliz Litvinovického
mostu, pozd¢ji se zde nachazela také pekéarna. Vyroba
byla zastavena kolem roku 1993. Dnes zde stoji n¢kolik
spojenych  bytovych domu, jejichz stavba byla
dokonéena kolem roku 2014 (Dlouha louka, 2017).

Marianska kasarna

Kulturni paméatka nachazejici se Marianském
namesti. Tato kasarna maji velkou historickou hodnotu.

Roku 1990 byla opusténa a v roce 2004 zapsana jako

kulturni pamatka. Spole¢nost LFIC, a.s. vroce 2011
i i y _y Foto ¢.2

tento objekt koupila a v roce 2015 byla dokoncena jeji

rekonstrukce. Budova byla zachovana a dnes slouzi jako hotel, galerie a misto pro

obchod a sluzby (Galerie marianska, 2017).
Statni podnik Mrazirny Ceské Bud&jovice

Byvaly statni podnik budéjovickych mraziren se
nachdzel na mist¢ dne$ni budovy E-ON, leZici mezi
letnim kinem Hgjecek a zimnim stadionem (Budvar

arénou). Nachazi se v ulici F.A. Garstnera a jeho stavba

byla dokoncena vroce 2010. Dnes se vyuziva jako

poradenské centrum spolecnosti E-ON (E-ON, 2017).
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Kasarna Luéni Jez

Opét se zde nachazi nekolik novych bytovych
domt, které nahradily znacné veliky vojensky areal,

nachazejici se nedaleko fotbalového stadionu Dynamo

CB a méstského parku Stromovka. Stejné jako vétsina Foto &.4
oto ¢.

vojenskych prostor i tyto se prestali vyuzivat kolem roku

1990. V roce 2006 byl zde postaven prvni bytovy diim a vystavba stale pokracuje

(Atelier8000, 2017).
Pekarna a ZZN Prazska

Na tomto misté se kdysi nachdzela vojenska
sypka a jeji soucasti byla tehdy i pekarna. Jeji aktivita |
byla ukoncena opét kolem roku 1990. Nasledné bylo

misto vyuzivano jako trznice az do roku 2001, kdy
ptisel navrh na stavbu obchodniho centra IGY. Obchodni Foto €5

centrum bylo realizovano v roce 2004. Dnes se rekonstruuje podle nového navrhu

spole¢né s budovou IGY2 (IGY, 2017).
Telefonica Prazska

Na misté, kde jiz dnes stoji hruba stavba
nového obchodniho centra IGY2 na rohu ulic Prazska a

Pekarenska dfive stdla administrativni  budova

telekomunikacni  spole¢nosti  Telefonica. Stavba
nového obchodniho centra by méla byt hotova uz

v tomto roce.
Kasarna Cty#¥i Dvory

Stejné jak tomu je u vétSiny vojenskych prostor
a kasaren 1 tato se prestala vyuzivat po roce 1990.

Zustala zachovana pouze jedna budova, ktera je dnes

vyuzivéana jako pozemkova kniha.

Foto ¢.7
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Kasarna Prazska

Délostielecka kasarna, ktera stala na misté, kde
dnes stoji Ceské redlné gymndzium a hasicska stanice

JihoCeského zachranného sboru, byla opét zaviena po

roce 1990. V roce 1991 zde vznikla hasi¢ska stanice a

v roce 1994 budova gymnézia (CRG, 2017). Foto ¢.8

Cast arealu KOH-1-NOR

V roce 2005 byla pronajata ¢ast pozemku pattici
spole¢nosti Gama Group. Spole¢nost Lidl & Schwarz- |
Gruppeul na tomto mist¢ vybudovali prodejnu, ktera
dnes stoji na kiizovatce ulic B. Némcové a Manesova

(Cesky rozhlas, 2017).
Byvala $kolni jidelna

Objekt, ktery se nachazel na kiizovatce ulic
Lidickd a Maénesova diive plnil ucel Skolni jidelny.

Projekt obchodniho a administrativniho centra PIANO,

ktery nahradi tento objekt je feSen uz od roku 2008. L
Foto ¢€.10

Momentalné€ jiz probihd stavba.
Budova Lannovy lodénice

Nedaleko Dlouhého mostu na pravém biehu feky
Vlitavy se nachazi budova Lannovy lodénice, ktera
slouzila pro vyrobu a skladovani lodi a skladovani zbozi.

Dnes se v ni nachazi obchod Bejby centrum.
Areal Stecherova mlyna

Stechertiv mlyn je veliky aredl, ktery dfive slouZzil

jako pila, pozdgji jako mlyn a vyrobna pochutin. Do roku &

1990 pattil do narodniho podniku Jiho€eské pekarny,

poté navracen zpét rodin€ Stecher. Foto &.12
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Staje konésprezka Zelena Ratolest

Tento aredl slouzil nejprve jako dilna na spfadani
viny. Pozdéji zde byl spolu s konéspteznou drahou otevien
zajezdni hostinec, stije a sklady pro manipulaci a
prekladku zbozi. Odtud bylo zbozi ptfesouvano do
lodénice. Dnes slouzi jako hotel a restaurace (NEBE,
2017).

Predni mlyn v Mlynské ulici

Stavba se nachédzi nedaleko ndmésti Premysla

Otakara II. u usti slepého ramene. Nachazel se zde mlyn ze

14. stoleti, tehdy jeSt€¢ nazyvany Dvorni. Dnes se na ‘
tomto mist¢ nachazi Hotel Budweis, ktery zahajil provoz Foto ¢.14
v roce 2009 (Hotel Budweis, 2017).

Stara rybarna Rudolfovska

Diive se na tomto misté nachazela prodejna ryb, do
které byly svaZeny ryby ze Sirokého okoli. Kolem roku

2000 se zde na misto ni postavil supermarket fetézce

Penny.

Zvonarna Dobrovodska

Do roku 1946 zde zila rodina Pernerti, ktera se -,;("
vénovala odlévani zvond. Soucasti aredlu byla i slévarna,
ve které se vyrabéli zvony pro Cesko, Rakousko i
Némecko. Zhruba v poloviné 90. let se areal prestavoval Foto &.16

az do dnesni podoby sportcentra (Zvonarna, 2017).
Byvaly vojensky areal Plavska

Byvaly objekt pohrani¢ni straze s vyukovym
sttediskem pro psovody, kuchaie a dalsi. Diive obsahoval

1 autopark, veliké mnozstvi skladii a ubytovacich prostor

_— (L
i ' ’.mmww W

1 domtl pro vysoce postavené osoby. Po roce 90 feSeny Foto &.17

restituce, coz vedlo ke zmenSeni arealu. Dnes slouzi jako

okresni feditelstvi policie CR.
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Byvala octarna Krajinska

Za prvni republiky zde prebyvala rodina mydlari,
a az do 19. stoleti se zde vyrabélo mydlo. Nasledn¢ se zde
nachazela pekarna a pozdé¢ji octarna. Dnes podzemni

¢ast budovy slouzi jako tane¢ni klub (Denik a.,2017).
Byvalé ubytovaci zafizeni L.B. Schneidera

Chatrajici vybydleny dim v ulici L.B. Schneidera
dostal nedavno novou podobu, a to jako budova

Jiho¢eského muzea.

Byvalé odkalovaci nadrze Suché Vrbné

Diivéjsi ulozisté popilku bylo kolem roku 2000
prebudovéano na veliky aredl, ve kterém se dnes nachazi

nékolik fotbalovych htist’ a nafukovacich hal.

Foto ¢.20
Statky Cty¥i Dvory

Byvalé¢ zemédélské osedlosti nedaleko Vystaviste
se po roce 2000 zacali postupné¢ ménit. Nevyuzitd staveni

se proménila na bytové domy a na mista pro podnikani.

Foto ¢.21, 22, 23

Cokoladovna Merkur

Po roce 1911 byla v Méanesové ulici zbudovana
tovarna na cukrovinky a ¢okolddovna Merkur. Jediné, co

z aredlu zbylo je moZnad administrativni budova, kterad

dnes slouzi jako bytovy dim (Denik b., 2017).

Foto ¢.24
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6.2.  Stavajici brownfields

K vyhodnoceni stavajicich brownfields v Ceskych Budg&jovicich byla pouzita
databaze agentury Czechlnvest i vlastni Setfeni. Pii vlastnim Setfeni jsem nalezl
v Ceskych Budgjovicich arealy, jejichz zafazeni mezi brownfields je sporné.
Nicméné je zde ale uvedu. Prestoze aredly jiz neslouzi ke svému ptivodnimu ucelu a
chatraji, stale v nich probihaji n¢jaké aktivity. Dals§i dva brownfields jsou ptevzaty
Z jiz zminéné databéze, kde jsem hledal v okrese Ceské Budgjovice. V okoli mésta
nebyl v databazi nalezen zadny brownfield, tudiZ jsem se orientoval na tyto. Jelikoz
se v Ceskych Budgjovicich jiz moc brownfields nenachazi, hledal jsem také

v Hluboké, protoze je v dosahu Ceskobudgjovické MHD.

Areal nahradniho autobusového nadrazi

Tento areal se nachazi nedaleko vlakového 1
autobusového nadrazi. Jednu dobu slouzil jako autobusové

nadrazi do doby, nez bylo zbudovdno autobusové

nadraZi na stfeSe obchodniho centra Mercury, které stoji Foto &.25
na mist¢ predeslého autobusového nadrazi. Dnes areal

stale ¢aste¢n¢ vyuzivana dopravnim podnikem.
Budova Sfinxu U Smaltovny

Difive zde fungovala fabrika na vyrobu
smaltovaného nadobi. Nachdzi se za druhym viaduktem

Vv ulici U Smaltovny a uz od roku 2005 se tady nevyrabi.

Neékteré budovy jsou nyni c¢asteCné vyuZivany a Foto &.26
pronajimany jako sklady, nicméné aredl stile chatra.

V poslednich par mésicich zde probihaji aktivity, které se podobaji revitalizaci.
Byvala odchovna driibeze Hluboka 2

Aredl, ve kterém se tyto budovy vyskytuji, se
nachazi nedaleko silnice ¢islo 105, naproti nadrzi Nadéje

smérem na Hlubokou. Je sice opustény ale vypada velmi

zachovale.

Foto ¢.27
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Byvala cihelna Hluboka

Mizeme ji najit nedaleko vlakového nadrazi
Hluboka nad Vltavou, Zamosti. Tato opusténa budova

vypadd na prvni pohled celkem dobfe, nicméné jeji

soucasny stav jiz moc pouzitelny nebude. Foto ¢.28
Byvala sudarna Hluboka

Nachéazi se v ulici U Sudarny v obci Hluboké nad
Vltavou nedaleko stiedni odborné skoly elektrotechnické.

Nachazi se v arealu, ke kterému priléhaji dva bytové

domy a jedna dalSi budova, nejspi$ sklad. V relativné Foto ¢.29
dobrém stavu je =zcelého aredlu pouze budova

nachazejici se v jeho stredu.
Zizkova Kasarna

Jsou poslednimi kasarnami v Ceskych

Budéjovicich. Vyuziva se uz jen mala ¢ast areédlu, zbytek

chatrd. Podle dostupnych informaci se zde jiz planuje

Foto ¢.30

celkova regenerace arealu.

Vybydleny dim Kasarenska
Tento dim se nachazi v blizkosti nadrazi. Drtive
slouzil jako zébavni podnik, ¢i kabaret. Takto nevyuzity je

tento dim uZ delSi dobu. Donedévna nebyl ani uzavieny

a poskytoval tak Gtocisté mnohym existencim. Foto &.31
Areal Svétlik

Nachazi se nedaleko kruhového objezdu, mezi ulici | ’
OkruZni a silnici ¢islo 34. Nachazi se zde né€kolik budov

ve velmi dezolatnim stavu. Nejspi$ se jednalo o néjaky

zemédelsky objekt. Foto ¢.32
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Staveni Hlinsko

Staveni nachazejici se na kiizeni ulic Hlinska a
Hrani¢ni, vedle nadrze lezici na Vrateckém potoce, vypada

velmi zchatrale uz nékolik let. Na tomtéZ pozemku dnes

stoji novy rodinny diim, se starym stavenim se ale Foto &.33

pravdépodobné nic dalsiho neplanuje.

6.3.  Vyhodnoceni regenerace brownfields v CB

Veelku se da fici, ze v Ceskych Budgjovicich se nachazi mnoho dobie
revitalizovanych objekti (Obrazek ¢. 1). Toto mésto se neustdle rozrista a stale se
planuji nové projekty na revitalizace budov, které¢ naplno nevyuzivaji sviij potencial.
Nejcastéji se jedna o budovy, které zde zlstaly opustény po revoluci v roce 1989.
Vétsina kasarenskych areald uz ale byla bud’ regenerovéana, anebo nahrazena jinymi
budovami. Dale jsou zde arealy vyrobniho charakteru, kterych je v Setfené oblasti
velmi mnoho. Nejcastéji se u takovych to aredlti jejich vyuziti nijak zvlasté
neménilo. Znamend to, Ze kdyz se v nachazi néjaké okrajové casti, mizeme fici
prumyslové zong, nejlepsi nové vyuziti bude opét primyslového charakteru. Jejich
dalsi vyuziti jsou velmi odlisnd a nejvice zalezi na jejich poloze. V okrajovych
klidnych oblastech se velmi Casto jedné o reziden¢ni vyuziti. V takovychto ptipadech
se stary objekt, jinak brownfield, Gpln€ odstranil a na jeho misté byly zbudovany
nové bytové domy. V centru mésta a jeho okoli se na misto toho dava prednost
obcanské vybavenosti, takze prichdzeji v uvahu naptiklad rizna obchodni centra a

obchodni domy, supermarkety, muzea, galerie, zdbavni kluby, a dalsi.
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Obrazek ¢.1, Mapa brownfields v Ceskych Budé&jovicich
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Obrazek ¢.2, Mapa brownfields v Hluboké nad VItavou

36



6.4. Situace

Jako vyznamna lokalita byl identifikovan areal byvalé sudarny v Hluboké nad
VItavou, protoze ma celkem bohatou historii a lezi na zajimavém misté. Nachazi se
Vv blizkosti stiedni odborné skoly elektrotechnické v ulici U Sudarny. K tomuto
objektu je pristup po silnici druhé tfidy ¢islo 105 smérem k Hluboké nad Vltavou.
Vlastnikem objektu je spole¢nost BDT Hluboka s.r.o., kterd ma sidlo naproti
feSenému arealu. Tato spoleCnost dodava suroviny na vyrobu tuzek. Areal tésné
piiléha k Zelezniéni trati a tésné u ného se nachazi i vlakova stanice Ceskych drah.
Do aredlu je jen jeden vchod, a to zulice U Sudarny, ktery je vétSinou zavieny.
Kolem aredlu se nachazi n¢kolik budov. Jsou to dva bytové domy pfiléhajici k arealu
z jihovychodu, jeden sklad ze severovychodu a budova vratnice nachazejici se hned
vedle vstupni brany, kterd vypada také opusténa. Ze zdpadu je aredl obklopovan

zelezniéni trati.

FELa e
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Obrazek ¢.3, Mapa feSeného brownftield
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6.5. Historie

Philipp Stein (zidovsky obchodnik) ziidil v roce 1870 jednu z nejstarSich
vyroben sudt svého druhu v ¢eskych zemich. Sudarna byla tehdy zfizena v Podskali,
kde ale kviili neustalému hluku doléhajicimu az do zdmeckych komnat rusila knéznu
Schwarzenbergovou a bylo nafizeno jeji pfesunuti do mist pobliz hlubockého
nadrazi, kde se nachdzi dodnes. Jiz v roce 1873 doslo k prvnimu rozsifeni tovarny,
ktera v tu dobu uz znaén¢ prosperovala. K tovarné byly nasledné v letech 1919-1922
pristavény dals$i bednarské dilny, byla vybavena tehdejsim modernim strojovym

zafizenim a zaméstnavala zhruba 190 délniki (bednait) (Kovar a Koblasa, 1997).

Vyrabéli se zde transportni a lezacké sudy na pivo, vino a lihoviny
Z dubového dieva dovazeného z Polska a ze Slovenska, rozmérmé primyslové kade
do kozeluzen, kovohuti, papiren a lihovari z modiinového dfeva, urCené prevazné
k vyvozu. Také se zde vyrabély a sestavovaly konstrukce pro vysoké louharenské

véze (Kovar a Koblasa, 1997).

Sudarna byla na pocatku okupace zabavena jako zidovsky majetek a svéfena
rakouskému podnikateli R. Stromblovi, ktery zacal radikalné prestavovat cely areal.
Po osvobozeni byla tovarna zndrodnéna a pfejmenovana na Jihoceskou tovarnu na
sudy. Po roce 1948 stala sudarna soucasti narodniho podniku Zadrey Olomouc a
zam¢stnavala zhruba dveé stovky délniki. Poté se vroce 1953 wvytvofili opét
samostatné JihoCeské sudarny n.p., k nimZ také nalezel jeSté autenticky zavod
v Tabofe a dalSich Sest provozl. Po sléze byla hlubock4 sudarna s platnosti od 31.
bfezna 1955 pficlendna k Jihoteskym dfevaiskym zavodim n.p. Ceské Budé&jovice,
kde zlstala jeSté nasledujicich Ctyficet let. Jesté bylo v roce 1959 uvadéno, ze zde
probihala vyroba sudt a kadi od jednoho az po pét tisic hektolitri. Vyroba byla uplné
zastavena po roce 1960, kdy zacali postupné v potravinaiském primyslu prevladat

hlinikové sudy a produkce dievénych ztracela odbyt (Kovai a Koblasa, 1997).

Déle uz pokraCovala pouze vyroba velkych kadi urenych k vyvozu a
pracovnici sudaren jezdili na jejich vlastni montaZe napiiklad do Ciny, Mongolska
nebo na Sri Lanku. Koncem 60. let Cinila vyroba za rok pfiblizné 220 téchto kadi o
obsahu 60, 80 a 100 hektolitrti pouzivanych na vycinéni kiizi v kozeluznéach. Zisk za
takovyto jeden rok c¢inil piiblizné jeden milion korun. Nebyla to ale jedind ani

vyhradni Cinnost sudarny, protoze z odpadi vzniklych pii vyrobé se vyrabéli
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dlazebni S$paliky a také obycejné 1 mosaikové parkety pouzivané pocatkem
sedmdesatych let. Po deseti nasledujicich letech zacala produkce kadi stagnovat, cely
zavad nezaméstnaval ani 10 lidi a muselo se tedy pfejit k podiadnéjsi vyrobé palet a
dilt pro dfevostavby. Jihoceské drevarské zavody nakonec nenachézely vyuziti pro

sudarnu a proto byla v roce 1995 prodana (Kovai a Koblasa, 1997).

Obrazek ¢.4, Dobové fotografie sudarny, fotodokumentace z 19. stoleti
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6.6.  Soucasny stav

V aredlu se nachéazi nékolik vzijemné provazanych budov, které nejsou po
statické strance dale vyuzitelné, chybi stfechy, nékteré zdi jsou pifed totalnim
zhroucenim a uvniti téchto ,,budov* uz néjakou dobu rostou rtzné dreviny.
Uprostied se nachazi budova, ktera je v celkem dobrém stavu, co se tyce nosnych
konstrukci a stiechy. Snad jediné jeji velké nedostatky jsou vyplné otvorid a
povrchové Upravy, to znamend omitky a fasady. Sklada se ze tii Casti konstrukéné
propojenych, které ale jinak propojeny nejsou. Jsou vzajemné nepriichodné, tudiz ma
kazda cast vlastni vstup. Stavba je vesmeés cihlova, tudiz plné palené cihly tvoii
vSechny nosné zdi stavby. Dalsi nosné konstrukce jsou ze dieva, které podle mého
nazoru uz nebude v nejlepsSim stavu. Jsou to napiiklad v jedné ¢asti budovy stropy a
vétSina konstrukci krovl. Prostfedni budova ma krov feSen pomoci ocelovych
vaznikll. Poslednim nosnym prvkem je zde Zelezobeton, ktery tvoii hlavné
schodistova ramena vedouci k odsdvacimu zafizeni nachazejicim se ve vysce zhruba
15 metrii nad zemi. Stfecha na prostfedni nejvyssi ¢asti budovy je obloukova a na
dvou pfilehlych ¢astech pultova. Otvory ve svislych konstrukcich vypliluji pfedevsim
dfevéna okna a dvefe. Otvory v obou halach vypliuji ocelova vrata. Povrchové
upravy svislych konstrukei jsou jiz na mnoha mistech vysoce degradované, na

spousté mist chybi, ale tam kde tyto omitky zlstaly se nachazi predevsim vapenné.

Z prostfedni budovy se ty¢i veliky komin, odhadem tak 25 metrd vysoky,
jedno technické zafizeni, které také z budovy vyc¢niva, a to slouzilo na odtah pilin,
vzniklych pii vyrobég, do sila nachéazejiciho se na severni stran¢. Uvniti se nachazi
velké mnozstvi véci, které¢ zde byly zanechany nejspi§ po ukonceni vyroby. Takeé
spousta stavebniho materidlu, ktery se plisobenim vlhkosti ze stavby uvolnil,
pfevazné omitky. Severozapadni linie zdi pfimo sousedi s Zelezni¢ni trati, na né poté
navazuje plot, ktery ohrani¢uje zbytek arealu. Uprava dvora je jiz také znalné
zanedband. MlZeme zde vidét rozpraskané betonové desky pokryté mechem a
trdvami a asfaltovy povrch, ktery uz také neni v nejlepSim stavu. Podle informaci
obdrzenych od pracovnice spolecnosti BDT Hlubokd s.r.o. nemé vlastnik s timto

objektem zadné umysly.
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Obrazek ¢.5,
Fotodokumentace
soucasného stavu

sudarny
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Obrazek ¢.6, Situace soucasného stavu
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[.Projekt revitalizace
7.1.  Nové vyuZiti
Novy ucel vyuziti musi vychazet z tzemniho planu. Jelikoz je tento areal
V izemnim planu charakterizovan jako plochy vyroby a skladovdni urcené pro
prumysl a drobnou vyrobu, bude tedy navrh zpracovan v jeho souladu (Obrazek ¢.9).
Nejlepsim moznym feSenim tedy je navrhnout nové vyuziti pro drobné vyrobni
druzstvo. Objekt a jeho aredl bude nove slouzit pro vyrobu, skladovani a potencidlné

i prodej.

Vyluéné podnikatelska. primyslova a vyrobni. pfipustné je zfizovat sklady. skladové plochy a komunalni provozovny.
zafizeni pro obchod a admimstrativu, parkovaci a odstavna stani, provozni byty ¢1 rodinné domy pro bydleni osob primo

sii eni' chs irovczem dané \.iohi ﬂé.lmiﬂ_{ zafizeni, Eeiacj stanice ﬁhcmich hmot.

Samostatné bydleni viech forem, zafizeni vyzadujici mumefadnou ochranu ohrozujici prostiedi (hlukem, vibracem,
prachem, pachem exhalacemi) U objekti pro vyrobu musi byt s ohledem na nemoznost zfizeni pasem hygienické
ochrany zajisténo, aby objekty byly vyuziviny jen k takovym éinnostem, aby se nepfiznivé vlivy z provozu na okoli
neprojevovaly mimo hranice vlastniho pozemku nadmémeé.

k. Bavorovice: VS 7. VS 8

ki Hluboki nad Vitavou: VS 23. VS 29 VS 30. VS 31. VS 41 VS 42 V543
k. LiSnice: VS 4. VSs 5
ka Kostelec: VS 4, VSs 5

stav
nebo maximalné 60%

Zastavénost budovamm

Zastavénost celkova s?:w
nebo maximalné 85%

Viska budoy docbene v metch

Stiecha - typ polovalbova, valbova, pultova,
plocha
Stiecha - sklon 0°-40°
Pidorys budovy pievainé obdélnikovy
1:2-1:3

kaa Munice: VS 2
— navrzena plocha bude oddélena od Vesnické pamatkové zony Munice vzrostlou zeleni.
— sklon strechy min. 30%

Obrazek ¢.9, Kopie z izemniho planu
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7.2.  Bouraci prace

V prvni fad€ bude nutné rozhodnout jaké objekty zlstanou, jaké se zbouraji a
jaké se nové postavi. Budeme tedy novy stav navrhovat z hlediska ekonomického co
nejlevnéji a zaroven nejefektivnéji. Nachazi se zde mnozstvi budov, které neni
fyzicky mozné rekonstruovat a jedinou moznosti je jejich likvidace. Jedina budova,
ktera by mohla byt a bude rekonstruovana, je budova, kterd se nachazi ve stiedu

arealu.

Soucasti projektu tedy bude Zadost o odstranéni stavby. Tento pfipad
nalezneme ve stavebnim zékon€ cislo 183/2006 Sb., o uzemnim plénovani a
stavebnim fadu. Vysvétluje to § Cislo 128 Povoleni odstranéni stavby, terénnich
uprav a zafizeni. Tyka se to stavby, nebo staveb, které se nachazeji v arealu a jsou
v dezolatnim stavu. Tyto budovy zaujimaji plochu zhruba 3000 ¢tvereénich metrd.
Spolu stim budou odstranény i soucasné venkovni povrchy aredlu, jako jsou
betonové panely a stary asfalt. Jako dal$i bude ubourana ¢ast prostiedni budovy, na
které se nachazi zatizeni pro odsévani pilin do sila a komin s i peci, ktery se nachazi
vprostied této budovy. Bude zajistén odvoz materialu ze stavby na skladku. Musi byt
také odstranény dieviny a porosty, které se uvniti aredlu a téchto budov nachazeji.

Odstranéno bude také kovové silo, nachazejici se na severozapadni stran¢ budovy a
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technické zafizeni pro odsavani pilin, které se nachazi na nejvysSim bodé prostredni

budovy z jihozapadu.

7.3.  Zakony a vyhlasky
Musime samoziejmé dbat na jednotlivé nafizeni a zédkony souvisejicimi se
zménami vyuZziti izemi a souvisejicimi se stavbou. Velmi dualezity je zékon cislo
183/2006 Sbirky, o tUzemnim planovani a stavebnim fadu, ktery byl pozdéji
novelizovan zdkonem Ccislo 350/2012 Sbirky a vyhlaska ¢islo 501/2006 Sbirky o

obecnych pozadavcich na vyuzivani Gzemi.

Stavebni zakon ¢. 183/2006 Sb., tykajici se zasahui do jiz realizovanych
staveb tika, Ze je mozné dé€lat bézné udrzovaci prace bez stavebniho povoleni i
ohldseni. To znamend men$i Upravy stén a podlah, vyménovani zatizovacich
pfedmétl v koupelnach i na zachodech. Ctvrta &ast stavebniho fadu, hlavy I,
paragrafu 103 tikd, ze stavebni povoleni ani ohlaseni nevyzaduji: "Stavebni upravy,
pokud se jimi nezasahuje do nosnych konstrukci stavby, neméni vzhled stavby ani
zplisob uZivéani stavby, nevyzaduji posouzeni vlivu na Zivotni prostiedil!) a jejich
provedeni nemtize negativné ovlivnit pozarni bezpecnost." Jelikoz je nutné do
nosnych konstrukei zasahovat, tento paragraf se této zalezitosti netykd. Bude tedy
nutné stavbu ohlasit, nebo zazadat o stavebni povoleni s plnohodnotnou projektovou
dokumentaci. OhlaSeni stavby vétSinou slouzi k realizaci mensSich, a ne technicky
komplikovanych zmén. V ptipadé Ze ohldseni stavby nesplituje podminky pro vydani
souhlasu rozhodne podle paragrafu 107 stavebni ufad o stavebnim fizeni. To
znamend, 7e¢ kdyz nebude stacit ohlaSeni stavby, budou muset byt pro vydani
rozhodnuti dodrzeny vSechny nalezitosti stavebniho povoleni. U takovéto stavby
bude nutné stavebni povoleni, protoze podle paragrafu 104 mizeme ohlasit stavbu do
300 &tvereénich metri a do 10 metri vysky. Resena budova ale tyto parametry
znacné presahuje. Bude nutné ke stavebnimu povoleni pfilozit doklady prokazujici
vlastnické pravo, projektovou dokumentaci, plan kontrolnich prohlidek, zavazna
rozhodnuti dotenych orgénil a stanoviska vlastniki vetejné dopravni a technické
infrastruktury. Podle paragrafu 111 musi byt dokumentace zpracovana v souladu
s uzemn¢ planovaci dokumentaci. Bude také tieba zazadat o izemni rozhodnuti.

Uzemni souhlas u tohoto projektu stadit nebude, protoze se tyka hlavnd staveb
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uvedenych v paragrafu 103. Tyto dvé fizeni lze podle paragrafu 94a sloucit ve
»spolecné fizeni®.

Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb. O obecnych pozadavcich na vyuzivani tizemi tika,
ze plochy vyroby a skladovani se vymezuji obvykle samostatn¢, kdyz se vylucuje
zaclenéni téchto staveb z divodu negativnich vlivli do ploch jiného zplisobu vyuziti.
Vymezuji se v pfimé navaznosti na plochy dopravni infrastruktury a z nich byt
pristupné. Toto je popsano v paragrafu 11. V paragrafu 81 se piSe o rozhodnuti o
zméné vlivu uzivani stavby na uzemi. Rozhodnuti o zméné vlivu uzivéani stavby na
uzemi stanovi podminky pro zménu uzivani stavby, kterd ma vliv na zivotni prostredi
nebo naroky na vetejnou dopravni a technickou infrastrukturu. Dale rozhodnuti o
zméné vlivu uzivani stavby na uzemi vyzaduji takové zmény v uZzivani stavby, pro
které¢ bylo vyddno stanovisko k posouzeni vlivii provedeni zdméru na Zzivotni
prostiedi nebo maji nové naroky na verejnou dopravni a technickou infrastrukturu.

Toto se tyka tuzemniho rozhodnuti, tudiz v§echny nalezitosti budou jeho soucasti.

7.4, Rekonstrukce

Revitalizace tohoto objektu bude mit dvé ¢asti. Vybudovani plochy pro
parkovdni a manipulaci s materidlem a zbozim a rekonstrukci budovy, kterd se
nachazi ve stfedu arealu. Dle jiz zminénych pozadavki by méla byt k realizaci
projektu piipojena plnohodnotnd projektova dokumentace, nicméné zde budou
pouzity jen n&které jeji Casti.

V prvni fad¢é budou z budovy odejmuty vSechny dfevéné nosné konstrukce,
jako jsou stropy Vv jedné casti a konstrukce krovi v dalSich ¢astech. Konstrukce
krovii budou pozdéji nahrazeny novym hranénym dievem. Konstrukce stropu feSena
nebude, protoZze bude dle mého nazoru nejlepsi vyfesSit vySkové poméry v prvni
budové jinak. Bude vybourana sou€asna podlaha, kterd ma rizné vyskové €lenéni, a
bude nahrazena jednotnou podlahou, kterd se bude vyskové shodovat s vyskou
ostatnich dvou. Bude také ubourana ¢ast budovy s vySkovym zafizenim na odtah
pilin do sila a propojena s halou. Dale budou vSechny nevyuzité otvory dozdény,
nahrazeny jinymi a vyplnény plastovymi okny a dvefmi. Bude zde nové vybudovano
socialni zafizeni jako pfisluSenstvi budovy. Prostory pro hygienicka zafizeni,
jako WC a umyvarna. Také malou oddechovou mistnost s kuchyfkou. Povrchové
upravy budou z didvodu ohroZeni budovy vlhkosti tvofeny ptfedev§sim vapennou

omitkou.
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Za druhé se budeme vénovat upravé venkovnich povrchli. Vsechny povrchy
okolo budovy, ktera ztistane, budou nové vyasfaltovany, to znamena zhruba 8000
¢tvere¢nich metrt. Budou provedeny v uréitém spadu do soustiedéného odtoku,
ktery dale povede do nove zbudovanych kanalizacnich vpusti. VSechna destova voda
bude svedena do nové zbudované jimky pro zadrzovani destové vody, podle
pozadavki vodohospodaiské spole¢nosti CEVAK a.s., kterd na tomto tzemi piisobi.
Ostatni plocha v nejsevernéjsi Casti aredlu bude nové osdzena rtiznymi dfevinami.

Jedna se o plochu zhruba 4000 ¢tverecnich metrt.
Uvod
Projekt zpracovan v souladu s Uzemnim planem obce Hluboké nad Vltavou.

Projekt fesi rekonstrukci arealu byvalé sudarny a nepodsklepeného objektu s jednou

dvoupatrovou budovou a dvéma halami.
Architektonické a provozné dispozi¢ni FeSeni

Stavba je umisténa v lokalité stavajici zastavby Hluboké nad VItavou v ulici u
Sudarny. Stavba stoji na pozemku o rozloze zhruba 1,3 hektaru a obklopuje ho
nckolik staveb a Zelezni¢ni trat. Vjezd do aredlu bude zachovan. Pozemek je mirné
svazity. Objekt je pomérn€ vysoky, se tfemi spojenymi budovami zastfeseny jednou
obloukovou a dvéma pultovymi stfechami 0 sklonu 10°, plechovou krytinou hnédého
odstinu. Stavba je zdéna z plnych pélenych cihel a bude dozdéna z blokli Ytong, pro

jejich snadnou a rychlou opracovatelnost.

Vstupy do budov jsou a budou nad urovni stani pro motorova vozidla zhruba
30 cm. Omitky budou provedeny stejné¢ jako na stavajicim objektu, to znamena
vapenné. Okna zde budou plastova, dvefe zde budou také plastové, na obou zadnich
halach sekéni, vysuvné. Viditelné ¢asti krovu budou podbity tmavou hnédou barvou

oSetfenymi palubkami.
Stavebné technické a materialové reSeni

Zemni prace: Po odstranéni stavajicich povrchl aredlu bude po celém povrchu
sejmuta zemina o tloustce cca 300 mm, -0,600 m od stanovené nuly, ktera bude
urcena Cistou podlahou objektu. Vytvoii se vykopy pro novy kanaliza¢ni systém na
destovou a splaskovou vodu, -1,200 m a pastovou reten¢ni nadrz. Dale bude
vykopan vykop pro drendZzni systém proti zemni vlhkosti do hloubky zakladové

spary po celém obvodu objektu. Po zbudovani kanalizace budou vykopy zasypany
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vykopanou zeminou a nové povrchy budou podsypany Stérkovym podsypem frakce

16/32.

Zaklady: Zéiklady se zde fteSit nebudou. Budeme feSit pouze novou zakladovou
desku v prvnim objektu. Zakladova deska bude uloZena na Stérkovém podsypu o
mocnosti 100 mm, frakce 16/32. Na ni bude proveden podkladni beton o mocnosti
150 mm. Na tuto vrstvu bude provedena ¢istd podlaha, jako naslapnd vrstva o

mocnosti 100 mm. Obé tyto vrstvy budou odd¢leny hydroizolaci.

Hydroizolace: Izolace jsou navrzené proti zemni vlhkosti typu PVC folie. Na
zaklad¢ radonového prizkumu byla zjisténa stfedni hladina radonu a zvolena
hydroizolace typu Fatrafol 803 spodni stavby proti vlhkosti, tlakové vod¢ a radonu.
Izolace bude provedena alespon v 1. Kategorii tésnosti dle 4SN 73 0601 a chranéna
oboustranné geotextilii pfed poskozenim. V misté¢ ukonceni izolace bude opatiena

liStou a fadné plynotésné zatmelena.

Svislé konstrukce: Obvodové zdivo bude doplnéno porobetonovymi tvarnicemi
Ytong Lambda+ tloustky 450 mm. Nenosné svislé zdivo bude provadéno z tvarnic
Ytong Start 250. Pteklady budou také od firmy Ytong NOP 250-2000 a NOP 200-

2000 ulozené vedle sebe na tloustku zdiva 450 mm.

ZastieSeni: U nejvyssi budovy bude ocelova konstrukce krovu zachovana, osetiena
a doplnéna o dalsi vazniky, které se budou nachazet v misté ubourané ¢asti. Pultové
sttechy budou obnoveny, nahrazeny novymi pozednicemi a krokvemi, které budou
kladeny po metru vedle sebe. VSechny tramy a ostatni prvky budou ze smrkového
hranéného dieva profilu 120/80. Krokve budou neseny pozednicemi. Spoje budou
provedeny pomoci ocelovych Sroubt, dale pomoci svorniki a krokve budou na
pozednice osedlany. VSechny ¢asti krovu budou opatieny impregnaci proti plisnim,
houbam a dievokaznému hmyzu. Stfecha bude opatiena pojistnou hydroizolaci pod
pobitim, na které piijdou opét plechova krytina. Bude pouzita paropropustna folie

s vysokou chemickou odolnosti proti impregnacnim prostiedkim na dievo.

Vyplné otvorii: Okna budou plastova vyklapéci s izola¢nim dvojsklem. Ovladani
jednotkové, doporucuje se provedeni vétracich klapek nebo s uvolnénou sparou
(mikroventilace). Vstupni dvete budou opét plastové s izolatnim dvojsklem. Vrata

hal budou sekéni vysuvné s elektropohonem.
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Upravy povrchii: Vnitini omitky stén budou vapenné $tukové tloustky 10-20 mm,
vnéj$i omitka bude jemnozrnna vapenna Stukova tloustky 10-20 mm s upravou

bilym natérem. Podlaha bude opatiena akrylatovym natérem proti degradaci.

Izolace: Tepelné izolace se zde feSit nebudou. Objekt bude vytapén ustfednim

vytapénim, radidtory umisténymi pod okny.

Klempirské vyrobky: Klempitské prvky okapi, svodu a parapeti atd. jsou navrzeny
z titanzinku. U plechové krytiny je nutné dbat na dilataci. Jsou navrzeny podokapni

7laby a svody dle CSN 73 3610.

Kanalizace: Projekt fe$i destovou i splaskovou vodu, ktera bude svedena do jiz
stavajici kanalizace. Destova voda bude svedena pomoci PVC trubek DN 110 do
podzemni retencni deStové nadrze z plastovych blokil izolovanych f6lii, umisténé na
parcele 3507/1, o priméru zhruba 2 m a hloubce 1,5 m. Sachta bude konkrétng
nadimenzovana pfi provadéni. Regulator odtoku bude umistén na dné nadrze a pred
nadrzi bude konstrukéné oddéleny usazovaci prostor. Splaskova kanalizace bude

svedena do jiz stavajici kanaliza¢ni ptipojky, nachazejici se v objektu.

51



me:

Fozemelk niw

oshizeny dfte Koordinocni

Situonce

Forkovocl stani o

prostor pro monlpulac!
se zhozim o meteriilem

/)

Varobnl holo

Obrazek ¢.11, Situace navrhovaného stavu
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7.5.  Propocet a financovani

Bouraci prace: Povrchy areélu ¢ini zhruba 800 m3, bourané budovy 350 m?, bouraci
prace na budové, ktera bude rekonstruovana 50 m?, celkem 1200 m®. Cena bouracich
praci za metr krychlovy neni nikde pfesné uvedena, a proto jsem odhadl cenu
provedenim praméru z mnoha cen, ta se pohybuje okolo 1000 korun. Tudiz cena za

bouraci prace vychazi na 1200 tisic korun.

Skladka: Zde opét rtizné firmy inzeruji rizné ceny a razné velikosti kontejnera. 10-
20 m® stavebni suté se vejde do jednoho velkého kontejneru. Za jeden takovyto
kontejner i slikvidaci si firmy GCtuji 5-8 tisic korun. Po zprimérovani bychom

dostali 80 kontejnerd za 520 tisic korun.

Vykopy: Vykopové prace se v priméru pohybuji opét okolo 1 tisic korun za 1 m3. U
vykopt ndm jde pfedevsim o kanalizaci. Bude vybudovan jeden vykop pro destovou
a splaskovou kanalizaci zhruba 50 metrii dlouhy, metr hluboky o Sifce pil metru.
Déle bude vybudovan jeden vykop pro retencni nadrz, ktery ¢ini zhruba 5 metrii

krychlovych. To celkem €ini 55 tisic korun.

Pojezdové a parkovaci plochy: Stérk frakce 16/32 vychazi na 400-600 korun za
1 m3. Dovoz pocitejme, ze bude stat 35 korun za kilometr pfi objemu kameniva
10 m3. Objem 800 m® kameniva ¢ini 80 jizd. Nejbliz§i kamenolom se nachazi
v Sevétine, zhruba 20 km od Ceskych Budg&jovic. To celkové vychazi na 112 tisic a
400 tisic. Cena asfaltového povrchu vychazi zhruba na 50-200 korun za metr

Ctvere¢ni. Pti plose 8 tisic metrti cena vychazi na 1 milion korun.

Svislé konstrukce: Dozdivky obvodového zdiva budou na trovni 10 m2. Za metr
Ctverecni tvarnic Ytong Lambda + je pocitano zhruba 1800 korun. Zdéni pticek
zabere zhruba 25 m?. Metr &tvere¢ni tvarnic Ytong Start vyjde pfiblizné na 1200
korun. Pieklady NOP 200-2000 vychazi na 2100 korun a NOP 250-2000 na 2700
korun. Budeme jich potiebovat 7. Celkem tyto konstrukce ¢ini 81,6 tisic korun. Prace

kolem 20 tisic korun.

Konstrukce krovii a stiech: Ceny hranéného jehli¢natého dieva vychazi primérné
na 6 tisic korun za metr krychlovy. Krokve 120/80 zaberou zhruba 2 m?, pozednice
80/120 zhruba 0,6 m®, laté 40/60 vychazeji na 1,8 m® a kontralaté 20/60 vyjdou na
0,3 m3. Celkem tedy 28 200 korun. Plechové krytiny vychazi na 200-400 korun za
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metr ¢tvere¢ni. Bude potfeba pokryt nové celou budovu, coz vychdzi na necelych
450 metru ¢tverecnich. Celkem tedy 135 tisic. Prace by se mohly stat do 10 tisic

korun.

Povrchové tipravy: Omitky vychazeji okolo 250 korun za m?i s praci. Na objektu se
nachazi zhruba 650 m? k omitnuti. Stuky za 100 korun za &tvereéni metr a malby 30

korun za metr ¢tvereéni. Celkem tedy 247 tisic korun.

Vyplné otvori: Sekéni vysouvaci vrata v objektech vychazeji na 20-30 tisic korun.
Montaz na 5 tisic korun. Plastové dvetfe na 3-4 tisice korun. Plastova okna na 4-6

tisic korun. Prace na 5 tisic korun. Celkem tedy 190 tisic korun.

Kanalizace: PVC roury se pohybuji kolem 100 korun za metr. Budeme potiebovat
zhruba 50 metrd. PVC revizni $achta i s dnem stoji 2 tisice korun. Ocelovy poklop
zhruba 1 tisic korun. Zlaby na odtok deitové vody zhruba 1 tisic korun za metr.

Celkem tedy 12 tisic korun. Prace by mohla vyjit do 5 tisic.
Vybaveni objektu: Vybaveni budovy by mohlo byt maximaln¢ za 200 tisic korun.

Ostatni naklady: Spatné spocitatelné naklady, daldi drobné nezahrnuté vydaje,
projekt a vydaje s nim spojené, drobné prace, vysadba novych dfevin, uklid po

stavbé, feseni elektriky, plynu, vody, rezervy a jiné. Zhruba 200 tisic korun.

Celkova suma: Cisté jen hrub¢é spocitané orientacni naklady na revitalizaci arealu

¢ini po zaokrouhleni 4,5 milionu korun.

Pouzitelné dotacni tituly: OPPIK — rozvoj podnikani a konkurenceschopnosti
malych a stfednich podnikd, IROP — vystavby, rekonstrukce a vybaveni socialnich
podnikt, PPNI — rozvoje podnikatelskych nemovitosti a regenerace nemovitosti

(min. 1 milion).

7.6. Porovnani

Projekt revitalizace odévniho druzstva Modéva Konice byla spolufinancovana
v ramci Operacniho programu Podnikéni a inovace (OPPI). Dotace, kterd byla na
obnovu udé¢lena ¢inila 35 % ze zpiisobilych vydaji projektu. V rozhodnuti o udé€leni
dotace je tato Castka stanovena na 1 365 000 korun. To znamena ze piedpokladana

Castka na revitalizaci byla 3,9 milionu korun (Modéva, 2017).
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Projekt revitalizace tovarny Vertex na Centrum celozivotniho vzdélavani byl
spolufinancovan Regionalnim opera¢nim programem NUTS II Severovychod, a to

z necelych 68 %, coz ¢inilo 129 miliont korun (Hradec Kralové, 2017).

Nejlevnéj$im alternativnim feSenim je novostavba montované haly, jejiz cena
by se v podobnych rozmérech jako feSeny areal, to znamend 400 m2, mohla

pohybovat v rozmezi 1 az 2 miliony korun.

Vystavba na zelené louce je v mnoha piipadech o hodné levnéjsi, ale na
druhou stranu diky dotacim od Evropské unie maji revitalizace brownfields

potencialni atraktivitu.
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8.Z.aver

V této praci byl vymezen a piiblizen pojem brownfields, jeho vznik, déleni do
ruznych kategorii, sbér a zpracovani dat tykajicich se tohoto problému, definovany
rizné problémy a faktory s nim spojené. Déle se zde feSila regenerace téchto objekt,
jeji moznosti a financovani. Brownfields vznikaji takika kdekoliv a jejich obnova
nejvice zavisi na jejich poloze. To znamend ze brownfields lezici v centrech mést,
nebo u néjakych vétsich celkl jsou revitalizovany nejrychleji. U ostatnich dale zalezi
na jinych faktorech.

Soucasna databdze brownfields od agentury Czechlnvest neobsahuje zdaleka
viechny brownfields, které se v Ceskych Budg&jovicich nachazeji. Je velmi t&7ké
takovou databdzi tvofit a spravovat, protoZze vyskyt téchto objekti je stale
probihajicim a nezastavitelnym jevem.

Z prizkumu zaméfeného na brownfields v Ceskych Budgjovicich, z jejich
lokalizace a popisu je v prvni fadé zfejmé, ze se zde nachazi velka spousta
revitalizovanych objektl a objektl, u kterych revitalizace momentéalné probihd, nebo
se alesponl planuje. Stavajicich brownfields se zde nachazi jen velmi malo. Asi
nejvetsi zastoupeni pii obnoveé opusténych a zchatralych budov maji revitalizace pro
rezidenéni vyuziti a také vyuziti pro obanskou vybavenost. Je tomu tak z divodu
veliké poptavky po novych mistech k bydleni a mistech pro maloobchody a jiné ve
strategickych lokalitaich. Kdyz bychom brali v Gvahu, Ze obdobi s nejvétSim
vyskytem brownfields zac¢alo po roce 1989, mizeme fici, ze trvalo necelych 28 let
pievaznou vétsinu tdchto nové vzniklych brownfields v Ceskych Budgjovicich
revitalizovat. D4 se tedy fict, Ze to Slo celkem rychle.

Revitalizace brownfields je velmi narocnd véc, jak Casové, tak i1 finance.
V dne$ni dobé ale existuje velikd spousta programli na podporu obnovy, které
pomahaji nejen organizacim, ale i soukromym vlastnikiim takové projekty realizovat.
Je jasné, Ze je o hodné jednodussi postavit néjaky objekt na volném prostranstvi, ale
tyto projekty napomahaji urbanizaci a restrukturaci mést a jinych celkll. Do jisté miry
také Setfi okolni krajinu.

Revitalizace brownfields maji Sirokou Skalu souvislosti. Nejvyznamngjsi
z nich je realizace potencialu rozvoje oblasti v ramci stavajicich vyuziti izemi a
zamezeni novym zaborum zemédé€lské pudy, ¢i pudy s vyskytem piirozenych

biotopl. V navrZzeném projektu se podafilo ziskat informace o souvislostech
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podminek obnovy vyuziti lokality v Hluboké nad Vltavou, kterd pfedstavuje typicky

primyslovy brownfield.
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