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1 Uvod

Reseni problematiky brownfields je velmi aktudlnim tématem v Ceské republice i ve
svété. Nejdilezitéjsi otazkou je, co s nimi? Jejich dalsi revitalizace a regenerace
Vv zésad¢ zdvisi na jejich predchozim uzivani. Neméné pak zalezi na samotné lokalité,
kde se brownfields nachazi. Obecné vyplyva, ze lokality v centrech mést jsou cCastéji
preménovany na komer¢ni objekty se sluzbami lidem, kanceléie, obchodni centra nebo
objekty pro bydleni. Naopak objekty odlehlé od center mést, mnohdy 1 od mést
samotnych, nejsou pro tyto ucely vhodné. Pravé zde se nachédzi prostor pro moznosti

revitalizace brownfields pro ucely cestovniho ruchu.

V Ceské republice je problematika revitalizace brownfields pomérné novou disciplinou.
Je feSena az od roku 1989, diive brownfields objekty v podstaté neexistovaly a pokud
ano, piili§ se to nefesilo. Dnes je v Ceské republice evidovano asi 10 000ha plochy,

ktera je povazovana za brownfields.

Zatim neexistuje jednoslovny Cesky ekvivalent ke slovu brownfields. Stejn¢ tak zatim
neni jednotny plan a strategie jak konkrétni problémové lokality oSetfovat. Nastésti si
dnes jiz vSechny zainteresované subjekty uvédomuji problémy, které s sebou vznik
novych brownfields pfinasi. Brownfields také piedstavuji zasadni piekazku pro
udrzitelny rozvoj obci, mést 1 vétsi celki. Kapacita mist pro vystavbu na zeleném neni
nekoneéna. V Ceské republice je trend stavét nové developerské projekty pravé na
zelené louce. Je tak zastavovana nova a nova plocha, zatimco stavajici objekty jsou
opustény a zacinaji chatrat. Nova vystavba s sebou nese mimo zaboru pudy 1 dodate¢né
problémy, které nejsou na prvni pohled vidét, jako je zména krajinného razu, zniceni

pfirodnich biotopti nebo vytlaceni zivo€ichll ze svého ptirozeného tzemi.

Na problematiku brownfields je tfeba nahlizet jako na problematiku multidisciplinarni.
Nelze ji fesit pouze z jednoho thlu pohledu. Pohled na né musi byt velmi komplexni
a feSeny V SirSich souvislostech. Jednostranné feSeni by mohlo pomoci danému objektu,

ale ve finale ublizit konkrétni lokalité, krajinnému razu nebo koloritu mistni komunity.

Jizni Cechy jsou velmi malebnym krajem. Vyzna¢uji se mnozstvim rybniki, lest
a kulturnéhistorickych pamatek. Vyhodna poloha Jiznich Cech je zajisté velkym

lakadlem pro investory do regenerace brownfields.
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Pro svou diplomovou préci jsem si vybrala byvaly pivovar v Plavnice, coz je mistni ¢ast
obce Kamenny Ujezd, kde spolu se svoji rodinou Ziji. Obec lezi 9 km jizné od Ceskych
Bud¢jovic, na rozhrani Mikroregionu Blansky les — Podhtii a Mikroregionu Pomalsi.
Lokalita pivovaru se na prvni pohled jevi byt velice vhodnd pro rozvoj cestovniho
ruchu. Nachdzi se doslova ve stfedu mezi nejlakavéjsimi a nejnavstévovanéjSimi
destinacemi cestovniho ruchu na jihu Cech. Spolu s krasnou piirodou ma destinace

Sanci stat se vyhledavanym mistem pro turisty hledajici poznani, ale i odpocinek.

Pivovar v Kamenném Ujezdu se jevi jako vhodny brownfield pro diplomovou praci.
Kamenny Ujezd v soudasné dobé pracuje na strategickém planu, ale cestovni ruch
V obci je rozebiran pouze okrajove, zatim zde neni prioritou. V soucasné dob¢ je objekt
pivovaru na prodej, je tedy vhodné doba na feSeni problematiky, co s nim? V diplomové
praci se snazim na zaklad¢ ziskanych primdrnich a sekundarnich dat nastinit mozZnosti,

které by pfi feSeni dané problematiky byly vyuzitelné.
1.1 Cil diplomové prace

Hlavni cil prace:

Na zakladé analyzy podminek pro vyuziti brown-fieldu v podminkach Ceské republiky
navrhnout ideovy projekt revitalizace brownfield objektu pro vyuziti v cestovnim

ruchu.

Parcialni cile:
1. analyza pravnich, ekonomickych a organiza¢nich podminek v CR
2. sumarizace zkuSenosti s aplikaci vybranych brown-field objektd pro potieby

cestovniho ruchu v zahranici

3. primérni vyzkum pro potieby navrhu projektu

1.2 Pracovni vyzkumné otazky

1. Ma obec ptedpoklady pro rozvoj cestovniho ruchu?

2. Pteji si obcané objekt pivovaru zachovat, rekonstruovat a znovu vyuzivat?

3. Obcané chtéji financovat rekonstrukei z finan¢nich zdrojii obce za vyuziti dotaci.

4. Odbornici shledavaji objekty brownfields vhodné pro vyuziti v cestovnim ruchu.

12



2 Literarni reSerse

2.1 Definice brownfields

Pfesné vymezeni terminu brownfields neni podle Vanicka (2005) jednoznacné.
Zjednodusen¢ se da fici, ze brownfields je vystavba na mistch jiz dfive dotenych
lidskou ¢innosti, s vyjimkou zemédélské. Déale vymezuje tento termin jako vystavbu na

hnédé louce jakozto protiklad k vystavbé na zelené louce, tedy greenfields.

Jackson (2006) souhlasi s tim, Ze je mnoho definici vyrazu brownfields. Autorka také
poukazuje na rozdil mezi evropskym a americkym vnimanim pojmu. Evropské chapani
ukazuje brownfields jako opusténé, nedostatecné vyuzivané nebo prazdné uzemi, jehoz
uzivani skonéilo a trh neni schopen ho znovu vyuzivat. Uvadi také definici, ktera je
akceptovana v Evropé: Brownfields jsou plochy dotéené piedchazejicim uzivanim, jsou
opusténé nebo nevyuzivané, maji nebo mohou mit problémy s kontaminaci, jsou hlavné

v méstskych oblastech a vyzaduji urcity zasah, aby mohly byt znovu vyuzity.

Brownfields je nemovitost, ktera neni dostate¢né vyuzivana, je zanedbana a muze byt i
kontaminovana. Brownfields nelze vhodn¢ a efektivné vyuzivat, aniz by prob¢ehl proces

revitalizace. (Czechinvest, 2008)

Kadetabkova & Piecha (2009) povazuji za brownfields komplexy, které jiz ztratily
puvodni funkci, nachazi se v blizkosti sidelnich utvart, jsou vétsi rozlohy a byvaji

nositeli ekologické zatéze.

., Skutecnost, Ze nemuZeme absolutné a exaktné definovat, co jsou a co nejsou

brownfields, zpiisobuje jednu z bariér v jejich znovu uzivani. *“ (Jackson, 2006, p.10)

Novosak a Bednat (2011) poukazuji na to, ze vyklad pojmu brownfields je zavisly na
konkrétni zemi. Staty s vyssi hustotou zalidnéni jako Velka Britanie kladou daraz na
revitalizaci aredlli brownfields, zatimco staty s nizkou hustotou obyvatel jako USA se

zabyvaji hlavné hrozbou kontaminace takovychto mist.

Partlovad & Véachal (2011) nepovazuji za brownfields pouze primyslové lokality. Jako
brownfileds definuji také objekt nachazejici se ve vesnické lokalité a zemédelské plochy
a objekty. Brownfields jsou také uzce spjaty S technickou a dopravni infrastrukturou,

ktera Casem ztratila své piivodni postaveni.
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2.2 Priciny vzniku brownfields

., Brownfields vznikaji jako ocekavany vysledek primyslové nebo jiné restrukturalizace

V kterékoliv zemi. ** (Jackson, 2006, p.7)

Celosvétovy zajem o problematiku byl zapocat se zacatkem restrukturalizace primyslu,
se zéanikem velkych podnika tézkého strojirenstvi, hutnictvi, s omezenim tézby,
Suzaviranim textilnich podnikli, subytkem ploch vyuzivanych arméadou nebo
s omezenim ploch ke skladovani v zemédé€lstvi. Ve vétSin€ piipadl s témito objekty
a plochami jesté uzce souvisela bytova zastavba pro zde zaméstnané pracovniky.

(Vanicek, 2005)

Na fakt, ze brownfields jsou problémem hlavné starych primyslovych regiond,
poukazuji Novosdk a Bednatr (2011). Za pfic¢inu jejich vzniku povazuji neschopnost
téchto lokalit pfizpasobit se novym globalnim vyzvam v ekonomické rovin€é. Moznosti
obnoveni prosperity vidi hlavné ve statech s prosperujici ekonomikou, protoze je
nutnosti investovat do inovaci. Také uvadi, Ze neni vzdy podminkou vyuzit staré
primyslové aredly zase jen pro primyslové aktivity, ale je vhodné je pouzit

alternativné. Napiiklad komer¢né, pro bydleni nebo k rekreaci ¢i zabavé.

2.3 Typologie brownfields

Jackson (2006) rozdéluje typy brownfields podle jejich piedchazejiciho wuziti

nasledovné:

e Primyslové brownfields — Mnoho primyslovych brownfields vznikla diky
zmeéné rezimu na konci osmdesatych let minulého stoleti, kdy vétSina
prumyslovych podnikll nebyla schopna konkurence. Dale také k tomuto trendu
pfispéla privatizace, rozdrobeni majetku a nejasné vlastnické vztahy
k nemovitostem, které odradily nové investory.

e Vojenské brownfields — Tyto brownfields vznikaji z dlivodu demilitarizace a
zanechani opusténych a nevyuzitych vojenskych objektu.

e Zelezni¢ni a dopravni brownfields — Objekty Zelezni¢nich brownfields a jejich
ptilehlé pozemky jsou Casto zcela znecistény.

o Zemé&délské brownfields — Tyto typy brownfields jsou nejcastéji v malych

¢eskych obcich jako pfipominka kolektivniho druzstevnictvi.
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e Institucionalni brownfields, obchodni brownfields, kulturni brownfields — Jsou
spojeny s ubytkem obyvatelstva a restrukturalizaci v urcitych oblastech.

e Rezidencni brownfields — Jsou opusténé zchatralé obytné bloky.

Jiné déleni pouziva Kaderabkova a Piecha (2009), kteti déli brownfields z hlediska

ekonomické aktivity na:

e projekty s nulovou bilanci — nepotiebuji vefejné investice,

e projekty s mirnou podporou — soucinnost vefejného a soukromého sektoru pii
financovani,

e nekomeréni projekty — rozvoj lokalit, ktery je iniciovdn socidlnimi ¢i
environmentalnimi podnéty,

e nebezpecné projekty — oblasti v havarijnim stavu, které ohrozuji Zivotni
prostiedi nebo vetejné zdravi,

e ostatni projekty.
Podobna klasifikace se pouziva v USA a také ji uvadi Kadetabkova & Piecha (2009):

e Ekonomicky zivota schopné — vysokda navratnost investice,
e (éastecné navratné — nutna soucinnosti vetejného a soukromého sektoru,

e Nenavratné — maly potencial k regeneraci.

15



Obrazek 1: Brownfields v Jiho¢eském kraji

Srovnani: puvodni a navrhované budouci vyuziti brownfieldud v
Jihoceském kraji
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Zdroj: Czechinvest.cz [online], cit. 10.2.2016

2.4 Revitalizace brownfields

., Vhodné zvolend a profesionalné provedend regenerace brownfieldii je cesta, ktera
miize byt Fesenim mnoha socialnich problému, zlepsenim bezpecnostni situace, i Sanci
pro zlepseni image celého mésta a lokalni politiky. Regenerace je rovnéz zasadni
prilezitosti pro celkovy rozvoj, ktery miize byt cestou k novému udrZitelnému rozvoyji,

zlepSeni podnikatelského prostredi a zvyseni zaméstnanosti. “ (Pixova, 2014, p. 4)

Hlavnimi pfinosy, které znovu vyuziti brownfields pfindsi, jsou podle Jackson & Garb
(2003) zvySeni konkurenceschopnosti na narodni, regionalni i mistni Wdrovni,
ekonomické vyuziti plidy, moznosti pro potenciondlni investory, moZznosti novych
pracovnich mist, zvySeni technickych, kulturnich i environmentilnich standardi

spolecnosti a rust trvale udrzitelného rozvoje spolecnosti.
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Vhodné provedena revitalizace brownfields zkvalitni a rozs$ifi podnikatelskou
infrastrukturu, ktera nasledné podpoii ostatni podnikatelské prostfedi, vytvoii nova

pracovni mista a stane se impulsem pro rozvoj oblasti. (Czechinvest, 2008)

Vanicek (2005) povazuje za dilezité jasn¢ definovat podminky vedouci k uptednostnéni
vyuziti brownfields pfed vystavbou na zeleném, protoze vysoké tempo vystavby na
zelené louce je neslucitelné z pohledu trvale udrzitelného rozvoje. Pti definovani téchto
podminek je vhodné vychazet z jiz realizovanych projektu s pouzitim databaze lokalit
brownfields. Dale uvadi, ze revitalizace brownfields je rozsahly projekt, ktery vyzaduje
sou¢innost mnoha odbornikd, naptiklad: stavebni inzenyfi, architekti, ekonomové nebo
sociologové, ktefi jsou v zavéru schopni vyhodnotit pozitivni dopad obnovy
brownfieldu pro své okoli. Jako ptiklad pozitivniho vlivu uvadi zvySeni zaméstnanosti,

vytézeni soucasné infrastruktury nebo zvyseni cen okolnich pozemkii.

Petrikovd & Finka (2006) uvadi, Ze omezeni vyuziti greenfields a podpora znovu
vyuziti brownfields patii k prioritim hlavné v oblastech, kde maji vhodnou, jiz
existujici infrastrukturu. A také v ptipadech, kdy by nové vyuziti bronwfields pfispélo
ke sniZeni nekontrolovaného rozristani mésta, k udrZitelnosti rozvoje mésta a zachovani

kvality Zivota.

Brownfields brzdi rozvoj Uzemi, brani hospodarskému rozkvétu, Spatné plsobi na
zivotni prostiedi, maji negativni socio-ekonomické dopady, a vytvaii Spatnou image
oblasti. Revitalizace brownfields nabizi nové piilezitosti pro podnikatele, rist
ekonomické aktivity vdané oblasti, novd pracovni mista a odstraiovani

environmentalni zatéze. (Czechinvest, 2008)

Komu by mély byt brownfields urceny? Jaky klic by mél byt pouzit pro stanoveni
priorit vyuziti brownfields? Kde vzit penize na financovani? Kdo by mél byt odpovédny
za tizeni revitalizace na narodni trovni? To jsou jen nékteré otazky, které Jackson &
Garb (2003) povazuji za hlavni divody vzniku strategie na narodni, regiondlni, ale i na
mistni trovni. Pii1 vytvofeni komplexni strategie je Zadouci zapojeni vSech relevantnich
vlastnikd, aby strategii povaZovali za sob¢ vlastni a pIné ji podporovali. Takto chadpana
strategie je spojena s ekonomickym rozvojem a se socialni a environmentalni strategii

regionu.

Technicka pomoc Evropské unie je podle Jackson (2006) v Ceské republice napojena na

pobidkovou investi¢ni agenturu Czechinvest zfizenou Ministerstvem pramyslu
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a obchodu. Ze spoluprace vyplynulo n¢€kolik poznatkti. Brownfields nejsou problémem,
které muze fesit jedno jediné ministerstvo. Efektivni feSeni problému je zdleZitosti
meziinstituciondlni a meziprofesni. Hlavnimi inicidtory by meély byt obce a mistni
samospravy, které by feSeni znovu vyuziti brownfields mély zahrnout do svého
strategického planu. Tyto mensi uzemni jednotky by také mély byt vhodné vzdélavany
v dané problematice. V narodnim méfitku musi byt poskytnuta strategie pro znovu
vyuziti brownfields jako napiiklad pravni nebo finan¢ni pfipravenost. Stejné jako
pieneseni odpoveédnosti za feSeni tohoto ukolu na vladni uroven. V neposledni fadé je
nutné, aby se problematika brownfields feSila v narodnich, regiondlnich a mistnich

prioritach pro financovani v konkrétnim obdobi.

2.4.1 Planovani revitalizace brownfields

Zakladem pro revitalizaci brownfields je zjisténi, zda ma dany objekt potencial pro
znovu vyuziti. Pfi analyzovani rozvojového potencidlu a pro tvorbu strategie rozvoje je
nutné mit dostatecné informace a spravné si tyto informace vylozit vzhledem
k potencialu, ktery brownfields ma. Pfi analyzovani potencialu brownfields je Zadouci

pocitat s témito aspekty:

e vnitini charakteristika izemi,

e charakteristika zastavovaného izemi,

e charakteristika socialniho a socio-kulturniho prostiedi,

e charakteristika pfirodniho prostredi,

e charakteristika pravniho prostiedi,

e charakteristika ekonomického prostiedi,

e velikost daného tizemi,

e vlastnicka prava,

e umisténi ve funkéni a fyzické struktufe mésta,

e existyjici rozvojové plany, strategie a programy na revitalizaci brownfields,

e vn¢jsi podminky rozvoje. (Petrikova & Finka, 2006)

Aby vibec mohl byt zahdjen proces revitalizace, je nutné zhodnotit, zda dany
brownfield ma viibec predpoklady pro takovyto projekt. Nejcastéjsi metody hodnoceni
Jsou multikriterialni metody, na jejichz zakladé se vyhodnocuje, které lokality jsou pro

revitalizaci vhodné.
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Novosak a Bednar (2011) uvadi, Ze multikriterialni metody jsou chdpany jako néstroj
pro definovani rozvojovych ptedpoklada, ale jsou zaloZeny na vysoké mife subjektivity.
Zalezi na tom, které atributy jsou dulezité pro konkrétni prioritizacil. Autofi
vyjmenovavaji zkoumané atributy nasledovné: poloha v ramci fyzické prostorové
struktury modelového tizemi, socidlni status obyvatelstva v lokaliteé, velikost lokality,
stupenl zastavéni, vlastnické uspotradani, poloha vzhledem k dopravni siti, ekologické

zatizeni, doba, po kterou je lokalita opusténa nebo predchozi vyuziti brownfieldu.

Pixova (2014) zduraziiuje, Ze pii revitalizaci brownfields je nutné respektovat kulturné-
historickd, ekonomicka, ekologickd a socidlni hlediska, protoze pouze komplexnim

ptistupem se da docilit zvolenych cild, napiiklad zvySeni turistického ruchu.

Vrablik (2009) uvadi vysledky mezinarodni studie, kterd se zabyvala regeneraci
brownfield od seskupeni Contaminated Land Rahabilitation Network for Enviromental

Technologies. Ta povazuje za klicové tyto faktory:

¢ budouci vyuziti,
e pfipravenost mista,
e ckonomickou zivotaschopnost,

e pravni ramec.

Tyto ctyii faktory jsou stejné dulezité, propojené a pusobi spolecné. Tuto soucinnost
vyjadfuje prostorovy obrazec, tzv. tetrahedron. Budouci vyuziti a pfipravenost mista
maji velmi uzkou vazbu. Budouci vyuziti mize vychazet ze stavajiciho potencidlu
lokality, ale také muze trpét souCasnym zatizenim mista. Pfi sledovani pfipravenosti

mista se posuzuji nasledujici faktory:

e zachazeni s kontaminaci,
e zda je mozZné vyuZit nebo odstranit stavajici infrastrukturu,
e vliv pfirozeného rozvoje ekosystémd,

e feSeni problému spojenych regeneraci.

! Prioritizaci se rozumi upfednostnéni revitalizace brownfields jako nejlepsi moznosti. (Jackson, 2005)
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Obrazek 2: Tetrahedron

» PRIPRAVENOST MISTA

PRAVNI
RAMEC

EKONOMIKA

Zdroj: Vrablik, 2009

2.4.2 Proces revitalizace
Hlavni kroky v procesu revitalizace uvadéni Petrikova & Finka (2006) nasledovné:

e Benchmarking — stanoveni srovnavacich kritérii se vztahuje hlavné k analyze
problému a potencialu, k analyze vlastnikii a k formulaci ramce pro spolupraci.
Tyto analyzy pomdahaji definovat vnéjsi hranice a funkéni pozici brownfields
vV urcité oblasti. V neposledni fadé analyzuji situaci a identifikuji kliCové
problémy konkrétniho brownfields.

o Faze vize — buduje scénafe a vyuzitelné strategické koncepty.

e Faze ptedviddni — je zaméfend na budoucnost. Vysledkem ve fazi vize

a pfedvidani je analyza mista. Ta je dilezitym stavebnim kamenem pro efektivni
proces regenerace. Analyza mista se sklada ze ¢ty zakladnich kritérii:

» Ekonomicka kritéria: Zavislost na vn¢jSich investicich, investice,
hodnota a cena pozemkl a prondjmi nebo napiiklad Uroven
nezameéstnanosti.

» Ekologicka kritéria: Emise, zne€iSténi ovzdusi, vody a puady,
kontaminace pudy, hladina hluku, snizeni biodiverzity, nebezpeci

ptirodnich katastrof.
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» Socialni kritéria: Zména obyvatelstva, starnuti a umrtnost, tiroven
pfijmt, zdravotni podminky, nedostatek vzd¢lani, uroven
kriminality.

» Kritéria urbanistické struktury: Image zvenku a zevnitf, obraz
mésta, kvalita bydleni, volnd mista k bydleni a prostory pro
administrativu, stav budov, vlastnictvi majetku, mnozstvi
a kvalita socio-kulturni a technické infrastruktury.

o Faze planovani — stavi proti sobé vypracované scénafe a alternativy a moznosti

dosahnout stanoveného cile za pomoci strategie.

e Faze programovani — integruje strategie.

e Faze implementace — je realizace navrhovaného projektu a koordinace

ptislusnych aktivit v redlném prostoru a Case.

e Faze monitorovani — zkouma a hodnoti piedchozi fazi a davé zpétnou vazbu.

e Faze monitoringu trvalého rozvoje — zkoumd dlouhodobé procesy

urbanistického rozvoje v kontextu trvale udrzitelného rozvoje.

e Faze uprav a prizpusobovani — Vtéto fazi jsou provéfovany vystupy

Z monitoringu.

Ve vétSin€ pripadi se pfi revitalizaci brownfields provadi rekonstrukce. Pokud

rekonstrukce neni moznd, sklada se proces revitalizace z:

e Faze rekultivace — vyc€iSténi tzemi, uvedeni do stavu pro vystavbu na zelené

louce.

e Faze obnovy —uvedeni lokality do stavu, aby se mohla dal efektivné vyuzit.

2.5 Bariéry opétovného vyuziti brownfields

Potencionalni investory odrazuje mnoho bariér, které Cini z revitalizace brownfields
komplikované, dlouhodobé, finanéné narocné a vysoce rizikové projekty. Tyto
nejvyrazng€jsi rizika dopliuje nedostatek poznatkli o problematice a nejasné strategie a

komplikovand administrativa. (Jackson & Garb, 2003)

Mezi hlavni bariéry patii bariéry ekonomické, ekologické, legislativni a pravni, socialni
a kulturni. Jackson & Garb (2003) také uvadi jako bariéru nedostatek technickych

nastroju a odborného know-how.
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Novosak a Bednar (2011) déli prekazky nasledovné:

e Ramcové podminky brownfields — hlavnim problémem pii feSeni problematiky
brownfields je nejasny a nejednotny vyklad dané problematiky.

e Aktéfi — vztahy aktért k lokalitdm a jejich postoje k procesim obnovy. Vlastnici
maji Casto nadsazené predstavy o hodnoté jejich brownfieldu a nechtéji ho
odprodat, protoze piedpokladaji, Ze jeho hodnota v budoucnu jesté stoupne.
Casto jsou také nedofeSené vlastnické vztahy vibec. Dalsim vyznamnym
aktérem je vefejny sektor, jehoz pfistup mize pusobit i kontraproduktivné.
Posledni vyznamnou skupinou aktéri je obyvatelstvo v dané lokalité, které spolu
se skupinou pamatkait proces obnovy neusnadnuji.

e Specificka rizika a naklady na regeneraci — projekt regenerace brownfields
s sebou nese vSechny jiz zminovana rizika a hlavné vysokou finan¢ni naroc¢nost,
proto je investofi Castéji ptiklani k investovani do greenfields.

e Atributy brownfields — revitalizaci brownfields brani i samotna charakteristika
oblasti. Lokality brownfields se Castéji nachdzeji v zastavénych oblastech a maji
tak svlj vymezeny prostor, ktery neni mozné piipadné rozsifovat. VéEtSinou se
také jednd o velké nékolika podlazni objekty, jejichZz ptipadna revitalizace by
pro revitalizaci jsou jiz zmifované vlastnické vztahy, zbytkové vyuziti nebo
lokace v mistech, kde Ziji socialn¢ slabsi vrstvy. A jelikoz velci investofi nemaji
o tyto objekty velky zajem, jsou tyto bronwfieldy levnéjsi a do jejich zachrany
pak investuji 1 malé a stfedni firmy. S tim souhlasi 1 Ferber et al (2006), ktery na
zakladé vysledkl projektu CABERNET véfi, Ze partnerstvi s malymi a stfednimi
firmami ve vefejné-soukromém partnerstvi piispéje ke zjednoduSeni procesu

revitalizace v ekonomicky hiife realizovatelnych oblastech.

2.6 Environmentalni a ekologické aspekty

Vyuziti novych technologii pii vystavbé, dopravé, a recyklaci energii se stalo hlavnim
z4jmem udrZitelného rozvoje mést jako dfsledek naristajici intolerance
k environmentalnim rizikim, které nese planovany rozvoj. (Petrikova & Finka, 2006)

Z aspektu vyuziti pramyslovych objekti, podle Vanicka (2005) je pii revitalizaci

brownfields vysoké riziko, Zze bylo podlozi starych objekti znehodnoceno
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kontaminovanim nebezpecnymi latkami pii minulé vyrobé. Revitalizace je tak

ovlivnéna odstranénim této ekologické zatéze.

Regenerace brownfields je dulezitym nastrojem v otazce ochrany ekologickych funkci
V naruSen¢ krajiné€, v otazce zlepSeni zivotniho prostfedi obyvatel a pro péci o krajinu

a krajinny raz. (Czechinvest, 2008)

Ekologickym dusledkem je také suburbanizace, coz je proces, pii kterém se obyvatelé
I S jejich aktivitami piesouvaji z centra mést na kraj. Plytva se tam nezastavénym
prostorem a preferuje se vystavba greenfields pied regeneraci brownfields. Vysledkem

je neregulovany rust mést a obci. (Gremlica et al., 2003)

2.7 Ekonomické aspekty

Jackson (2006) uvadi, Ze nové vyuZziti brownfields vyZaduje vyznamné finan¢ni zdroje,

ale na druhou stranu mize vyznamné ptispét k rozvoji narodnich ekonomik.
K financovani regenerace brownfields lze vyuzit nasledujici zdroje:

e Evropské fondy — napt. Operacni fond podnikdni a inovace, Program rozvoje
venkova, Regionalni operacni programy.

e Rozpoctové dotace — zejména programy Ministerstva primyslu a obchodu,
Ministerstva pro mistni rozvoj, Ministerstva Zivotniho prostiedi.

e Soukromé zdroje — investice investoru, spoluprace vefejného a soukromého
sektoru.

e Dluhové financovani — mezinarodni a Ceské financ¢ni instituce. (Czechinvest,

2008)
Co ztracime, pokud nevyuzivame brownfields definuje Jackson & Garb (2003):

e 50 pracovnich mist na kazdy hektar brownfields,

e 30— 45 bytovych jednotek na kazdy hektar brownfields,

e danovy vynos, ktery by piipadal v uvahu pii dobie fungujicim urbanizovaném
uzemi,

e zvySenou hodnotu sousednich nemovitosti, kterou by mély diky lepsi kvalité
zivotniho prosttedi,

e zlepSeni infrastruktury a nové vyuziti okolnich pozemkd.
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Nathanail (2006) povazuje za hlavni cil regenerace brownfields ekonomickou
uskutecnitelnost projektt, kterd je ovlivnéna fadou faktort, které se méni v ase. Uvadi
také aspekty, kterymi jsou ekonomické podminky ovlivnény a to na zakladé zavéra

projektu CABERNET.2

e Piimé a nepfim¢ naklady na regeneraci,
e predvidané vynosy a navratnost investic,
e typ financovani a rizika financovani,

e vysi ndrodnich a mistnich dani,

e dohodami o rozvoji mezi vlastnikem a investorem.

Pro identifikaci brownfields z hlediska jejich ekonomického stavu je pouzit tzv. model

ABC. Objekty jsou rozdéleny do tii kategorii:

e Kategorie A — vysoce ekonomicky realizovatelné projekty a rozvojové projekty,
které mohou byt realizovany soukromym sektorem.

e Kategorie B — projekty na hranici realizovatelnosti, které mohou byt realizovany
na zéklad¢ spoluprace vetejného a soukromého sektoru.

e Kategorie C — projekty, jejichZ realizace bude pravdépodobné ztratova. Je nutné
financovani z vefejného sektoru nebo Uprava pomoci prévnich ndstrojl,

napfiiklad sniZeni dani.

Jackson a Votocka (2010) jesté doplnuji kategorii D, brownfieldy, které predstavuji
riziko. Tato rizika mohou byt rizného pivodu. Jsou to pfedev§im rizika ohrozujici
lidské zdravi a Zivotni prostiedi. Pfikladem jsou objekty, které hrozi zficenim na vefejna
prostranstvi, ale 1 brownfieldy, které svym vzezienim ohroZuji rozvojovy potencial

lokality.

Vyraznou bariéru piedstavuje podle Jackson & Garb (2003) omezena piipravenost ve
srovnani S pfipravenosti pozemkld pro novou vystavbu. Snadnéj$i dostupnost
komunikaci, kanalizace, elektfiny a ostatni infrastruktury a také ignorovani externalit
zpusobuje, Ze investofi a zainteresované instituce upifednostnuji greenfields. Pravni
nastroje v problematice brownfields jsou zcela nejisté, protoze piipravit objekt pro
revitalizaci mize trvat i nékolik desetileti, naptiklad kvili dekontaminaci znecisténého

prostiedi. Mnoho velkych brownfields je v majetku nékolika vlastniki, a jelikoZ pro

2 CABERNET = Concerted Action on Brownfiels and Ecotnomic Regeneration Netork, v piekladu Cilena
¢innost k feSeni zanedbanych brownfields a vytvafeni sité jejich ekonomické regenerace v letech 2002 —
2005. CABERNET je pfistup k udrzitelné regeneraci brownfields.
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revitalizaci je vétsinou zadouci velky souvisly objekt, muze se projekt kvili

majetkovym sporiim vyrazné prodlouzit.

Ferber et al (2006) shrnuje poznatky projektu CABERNET vV pravni a legislativni
rovingé. Projekt CABERNET zdlraziuje fakt, ze revitalizace brownfields je
nevyhnutelnou soucasti evropské globalni konkurenceschopnosti, kterd je podminéna
zvySovani udrzitelného rozvoje. Také zdiraziiuje, vyznamnou roli mistnich samosprav
VvV tvorbé meéstské regenerace a v rozvoji. Tato role spoCivd ve vytvareni politického

ramce a zdroju, které nasledné vytvaii podnéty pro revitalizaci brownfields.

2.7.1 Zdroje financovani

Zdroje financovani brownfields miizeme rozdélit na dvé casti, a to financovani
z domacich zdroju a financovani ze zdrojii evropskych tzn. ze zdroji Evropské Unie.
Ceské republika také miize od roku 2004 vyuzivat pro revitalizaci brownfields Finanéni
mechanismus Evropského hospodaiského prostoru a Norského financniho mechanismu.
Dalsi moznosti je téz pouziti Gveéri od bank, a to od Evropské investi¢ni banky,
Evropské banky pro obnovu a rozvoj nebo od komerénich bank v Ceské republice. Na
financovani revitalizace brownfields se podili vefejny nebo soukromy sektor, ale Casté

je 1 spolecné podileni se. (Tomicek, 2011)

Operaéni program Podnikéni a inovace pro konkurenceschopnost

Operacni program Podnikani a inovace pro konkurenceschopnost, konkrétné¢ Program
nemovitosti 2014 — 2020 umoznuje ziskat finan¢ni podporu na rekonstrukci brownfields
na podnikatelsky subjekt. Podnikatelsky subjekt, ktery o dotaci pozada, mize dosdhnout

dvou forem podpory:

e Forma podpory A — dotace: Dotace je poskytovana dle velikosti podniku. Pro
maly podnik, jakym by byl Pivovar Plavnice, by vySe dotace mohla dosahnout
az 45% podpory. Vyse dotace je poskytovana od 1 do 200 milionu korun.

e Forma podpory B — finan¢ni nastroj: Podpora je poskytovana ve formé
zvyhodnéného uvéru, kapitalové investice, pijcky nebo finan¢niho piispévku.

(Dotacni.info [online], cit. 20.3.2016)

Dotaéni programy Ministerstva kultury

Podpora obnovy kulturnich pamatek prostfednictvim obci s rozsifenou piisobnosti pro

rok 2016 poskytuje prispévek na projekty realizované v témze roce. Prispévek je
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poskytovan na stavebni Upravy a restaurovani kulturnich pamatek a pro zachovani

kulturniho dédictvi pro dalsi generace.

Finan¢ni prostfedky z Havarijniho programu jsou uréeny na obnovu nemovitych
pamatek v havarijnim stavu. Prostiedky jsou uréeny na statickd a celkové zajiSténi

stavby, na opravy krovi a stfech. (MKcr.cz [online], cit. 21.3.2016)

Operaéni program Zivotniho prostiedi

Opera¢ni program Zivotniho prostiedi 2014 — 2020, jehoz Fidicim organem je
Ministerstvo zivotniho prostiedi, ma pro své zadatele piipraveno vice jak 2,6 miliardy
eur. Hlavnim cilem programu je zajisténi kvalitniho Zivota pro ob&any Ceské republiky,
podpora efektivniho vyuzivani zdroju a eliminace dopadu lidského chovani na Zivotni
prostiedi. Je mozné ziskat podporu v péti prioritnich oblastech. Revitalizace brownfield
se tykd predevSim Prioritni osa ¢€.3, kterd se mimo jiné zabyvad odstraiovanim
ekologické zatéze. Pro tuto prioritni osu je vyclenéno 12,7 mld. K¢&. (Opzp.cz [online],
cit. 13.4.2016)

Finanéni mechanismus Evropského hospodaifského prostoru a Norsky finanéni

mechanismus

Vstupem do Evropské Unie ziskala Ceska republika pfistup k Gerpani prostiedki
ztéchto Financnich mechanisml. V programovém ramci téchto Financnich
mechanisml je uvedeno 8 prioritnich oblasti, kdy podpora brownfields je uvedena

V prvni prioritni oblasti jako uchovani evropského kulturniho dédictvi.

Obrazek 3: Evropské strukturalni a investi¢ni fondy 2014-2020

Evropsky fond Evropsky Fond Evropsky SR
e e o T, Evropsky ndmofnia
pro regionalni socialni fond soudrZnosti | zemedeélsky fond pro e
: A rybéarsky fond
rozvoj ESF FS rozvojvenkova ENRF
EFRR EZFRV
11,94 mid € 343mid € 6,26 mid € 2,17 mid € 0,03mid €

Celkem pro CR

23,83 mid. EUR

Podminka
soustredit se na priority EU —
TEMATICKE CILE

Zdroj: Mmr.cz [onling], cit 16.4.2016
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2.8 Kulturni aspekty a socialni aspekty

Brownfields velmi c¢asto zahrnuji budovy, které po vice jak 50 letech ztraci svou
technickou a moralni hodnotu. Tuto hodnotu Casto pfevySuje hodnota historicka. Tyto
budovy jsou chranény ochrannymi opatienimi. Bohuzel, ale u primyslovych budov neni
takovéto vnimani historické hodnoty zatim zcela bézné. Nastésti Ceskd legislativa
poskytuje ochranu i technickym pamatkam. Ne vSechny budovy, které maji podstatnou
historickou hodnotu, jsou dostatecné¢ chranény. Historicka hodnota staveb je stanovena
podle urcitych kritérii:

e unikatnost

e umeélecka nebo femeslnd kvalita konstrukce

e souvislost s vyznamnymi udalostmi nebo osobami

e hodnota z hlediska dotvafeni panoramatu mésta

¢ hodnota vyplyvajici z urbanistického konceptu

e krajinna hodnota budovy vzhledem ke krajiné.

Vnimani historické hodnoty miize zabranit zruinovani nebo demolici téchto objekti, ale
na druhou stranu jsou investofi pamatkovou péci omezovani, coZ miiZze zpomalit rozvoj

oblasti. Namist¢ je tedy kompromis mezi pamatkovou péci a investory. (Krzywon et al.,
2006)

., Brownfields maji, diky svému vzhledu, casto negativni image v ocich verejnosti, ktery
navic muze znamenat negativni dojem i pro celou ctvrt, zejména kdyz je vzmik

brownfields doprovadzen ztratou zaméstndni a ristem miry nezameéstnanosti v urcitych

ctvrtich* (Ferber, 2006, p. 78)

Ferber (2006) dale uvadi, Ze negativni image Uzemi brownfields a nevzhlednost
takovéto oblasti miize vést K nejistoté investort. Podpora pozitivni image naopak mize
zplisobit mezi témi, kteti zde Ziji a pracuji, zajem o budovani soudrznosti komunity
dané oblasti. Dale povazuje za nutné, aby mistni Gfady, vlastnici nemovitosti a investoii
docasné zajistili brownfields, dfive neZ se zacne s jeho revitalizaci. A to hlavné
z diivodu udrzeni bezpecnosti v oblasti, protoZze prazdné a chatrajici objekty pfitahuji
pozornost vandall, bezdomovcl a jinych delikventi. Také je nutné zajistit, aby tyto
objekty neprohlubovaly negativni image okoli, coz by mohla zptsobit environmentalni

a socialni tipadek.
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S timto nézorem souhlasi i Novy (2004) a tikd, ze chatranim objektd ptichazi oblast
a dobrou image a to odrazuje potenciondlni investory a zmensuje se tak moznost znovu
uziti. V oblastech vzniku brownfields lidé pfichazeji o zaméstnani, je zde potieba
vysSich socidlnich davek. Degradace izemi se projevuje také koncentraci problémovych

skupin, zvySenou kriminalitou a ztratou pocitu bezpeci.

2.9 Regenerace brownfields v Ceské republice

Téma regenerace brownfields se v Ceské republice fesi az od 90. let minulého stoleti, a
proto je tématem pomérné Cerstvym. Pfed rokem 1989 se tato problematika prakticky
nefesdila. Situace v Ceské republice po roce 1989 s sebou nesla zasadni ekonomické
zmény, které prispély ke vzniku znacného mnozstvi brownfields. Oproti zépadni
Evropé¢ je Ceska republika vieSeni problematiky brownfields vyrazné pozadu.

Problematiku brownfields prioritn€ fesi Ministerstvo primyslu a obchodu.

2.9.1 Strategické dokumenty

Narodni strategie regenerace brownfields byla zpracovana na zakladé usneseni vlady
zroku 2005. Slouzi k zabezpe¢eni investiéni piipravy tzemi. Na trovni Ceské
republiky existuje pét zédkladnich strategickych a planovacich dokumentli, které se

problematikovou revitalizace brownfields zabyvaji. Jsou to:

e Strategie udrzitelného rozvoje Ceské republiky,
e Strategie hospodatského ristu Ceské republiky,
e Strategie regionalniho rozvoje Ceské republiky,
e Politika tizemniho rozvoje Ceské republiky,

e Statni politika Zivotniho prostiedi Ceské republiky.

Vizi tohoto strategického dokumentu je ozdraveni uzemi, vétsi mnozstvi nabidek pro
podnikatele, zlepSeni zivotniho prostfedi a lepsi a efektivnéjsi vyuziti zanedbaného
uzemi pfi respektovani kulturné-historickych, ekonomickych, ekologickych a socialnich

podminek. (Czechinvest.cz [online], cit. 20.2.2016)

Narodni strategie regenerace brownfieldi navazuje na Vyhledavaci studii pro lokalizaci
brownfieldt. Vyhledavaci studii v letech 2005 — 2007 zpracovala agentura CzechlInvest
spolu skrajskymi ufady. Jednim z cili Narodni strategie je Narodni databaze

brownfieldd, ktera je vetejné dostupna.
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V novém programovacim obdobi je v Operaénim programu Podnikani a inovace pro
konkurence schopnost — Program nemovitosti 2014 — 2020 celkové alokovano 3,8
miliardy korun na revitalizaci brownfields v Ceské republice. Vyse podpory mize
dosahnout az 200 miliond na projekt, u malych a stiednich podnikt az 35 — 45 procent
vydaji. Také je moznost ziskat az 2 miliony pfispévek na projektovou dokumentaci.
(Skypaper.cz [onling], cit. 25.2.2016)

2.10 Pamatkova péce
Statni pamatkova péce plni tfi zdkladni ukoly a to:

e prizkum, identifikace hodnot a vybér pamatek, u kterych bylo vyhodnoceno,
ze je zadouci je uchovavat pro dalsi generace,

e hledani vhodnych zplisobl péce o né,

e prezentace a popularizace téchto pamatek, zptistupniovani pamétkovych hodnot

vetejnosti.

Za dobu piisobnosti pamatkové péce Se rozsitila jeji ptisobnost. Nejprve byla zamétena
pouze na stavby, u kterych bylo na prvni pohled jasné, Ze pamatkovou péci potiebuji,
jako jsou hrady, zamky, kostely nebo opatstvi. Dnes uz se zamé&fuje téZ na ochranu
celych urbanistickych a vesnickych celki, archeologickych lokalit. A na to navazuje téz
ochrana celych c¢asti kulturni krajiny. (Narodni pamatkovy tstav.cz [online],
Cit.25.2.2016)

2.10.1 Kulturni pamatky a péce o né

Za kulturni pamatku mizeme dle Vitakové (2007) povaZzovat nemovitou nebo movitou
véc nebo jejich soubor, které dokladaji historicky vyvoj Zivota spolecnosti, Zivotni
zpusoby a zivotni prostiedi v konkrétni dobé, od dob nejstarSich do soucasnosti. Tyto
veci jsou projevem schopnosti lidi a maji historickou, uméleckou, technickou, védeckou
nebo revolu¢ni hodnotu pro spolecnost. Za kulturni pamatky také mizeme povaZovat
movité a nemovité véci souvisejici s vyznamnou osobnosti nebo historickou udalosti.
Uchovéni takovéto kulturni pamatky je povazovano za vefejny zdjem. Proto ma
spole€nost, kterd je reprezentovana statnimi organy, vyznamny zajem o zachovani

takovéto pamatky pro dalsi generace, protoze uznava jeji hodnotu.

Ve srovnani s ostatnimi kulturnimi zemémi Evropy velmi Ipime na tradicich a jejich

ochrang. Ceska republika ma 40 historickych jader mést, nad 60 souborti lidové
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architektury, 20 archeologickych nalezist, které jsou v pamatkové ochrané statu.
(Vitakova, 2007). Dalsi stovky lokalit, do kterych patii pamatkova méstské soubory,

nebo soubory lidové architektury a krajinné celky patii do chranéné pamatkové zony.

Technickou pamatkou rozumi Paskova & Zelenka (2002) stavbu nebo technické
zafizeni nebo technické feSeni jedineCné a zajimavé svym provedenim. Dale ma
jedine¢ny vztah k okolnim stavbam, je jedine¢na svou historii, soucasnym vyznamem
nebo velikosti. Technickou pamatku Ize také chépat jako stavbu, technické feSeni nebo
zafizeni jiz nepouzivané, které je zajimavé svym provedenim, umisténim Cci

zachovalosti. Technické pamatky jsou vyznamnymi turistickymi cili.

Pojem technicka pamatka uptesiuje Lednicky (2004) a to jako jedine¢né nebo typické
hmotné pozistatky dokladajici vyvoj techniky v danych historickych podminkéch.
Technické pamatky délime jednak na movité a nemovité a dale také z hlediska

vyrobniho odvétvi.

Kulturni pamatky se eviduji v Ustfednim seznamu kulturnich pamatek Ceské republiky,
ktery vede ndrodni pamatkovy ustav. Piehled je dostupny na internetu. Ministerstvo
kultury kazdého pul roku zvefejiiuje pichled vedenych fizeni o prohlaseni za kulturni

pamatku. (Ministerstvo kultury.cz [online], cit. 28.2.2016)

Navrh na prohldsSeni véci za kulturni pamatku mulze podat jakékoliv fyzicka nebo
pravnickd osoba, navrh vyhodnoti Ministerstvo kultury a ptipadné zahdji fizeni
0 prohlaseni. Zadost se podavd pisemné spoleéné s vypisem zkatastru a kopii
katastralni mapy. (Ministerstvo kultury, 2008). Ministerstvo kultury nemiize prohlasit
kulturni pamatku bez védomi vlastnika. Vlastnik je vzdy pisemné vyrozumén o faktu,
ze byl podan navrh nebo o tom, Ze se Ministerstvo kultury hodla v&c prohlasit za
kulturni pamétku z vlastnitho podmétu a umozni mu se k ndvrhu vyjadfit. (Zékon

0 statni pamatkové péci, 1987)

Zakladni pravni normou upravujici naklddani s paméatkovym fondem je Zakon ¢.
20/1987 Sb. o statni pamatkové péci. Tento zékon upravuje prava a povinnosti vlastniki
kulturnich pamatek. Upravuje problematiku pamatkovych zén, ochrannych pasem
a archeologickych nalezii. Stanovuje pravomoc a piisobnost spravnich tfadi a stanovuje
sankce a napravnad zafizeni pii poruSeni zdkonné povinnosti. Dale také provadéci
vyhlaska ¢. 187/2007 Sb., kterou se stanovuje obsah a nalezitosti planu tuzemi

s archeologickymi nalezy a vyhlaska ¢. 420/2008 Sb., kterou se stanovuji nalezitosti
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aobsah planu ochrany pamatkovych rezervaci a pamatkovych zon. (Ministerstvo
kultury, 2007)

Ustfednim organem statni pamatkové péce pro kulturni pamatky je ministerstvo kultury
Ceské republiky, které ¥idi Narodni pamatkovy ustav. Vykon statni pamétkové péce
Vv jednotlivych krajich zafizuje krajsky urad. Kraj také schvaluje koncepci statni
pamatkové péce o kulturni pamatky v Kkraji v souladu s Koncepci rozvoje statni
pamatkové péée v Ceské republice. Obecni ufady s rozsifenou paisobnosti, reguluji péci
o kulturni pamatky ze strany obci a opiraji se o pomoc odborné organizace statni
pamatkové péce. Obec pecuje o pamatky v dané lokalité a kontroluje dodrzovani zakona

0 pamatkové péci ze strany vlastnikd.
Narodni pamatkovy tdstav

Nejvétsi piispévkovou organizaci Ministerstva kultury Ceské republiky je Narodni
pamatkovy ustav, kterému je zdkonem o pamatkové péci ptidélena tfada odbornych
ukolu, které se pamatkové péce tykaji. V Narodnim pamatkovém ustavu nepracuji
pouze pamatkafi, ale i archeologové, restauratofi, kastelani nebo tfebam zahradnici.
Mimo to, Ze Narodni pamatkovy Gstav provozuje a spravuje pamatky v péci statu, ma
také statut védeckovyzkumné organizace. (Narodni pamatkovy ustav.cz [online], cit.

28.2.2016)

Vlastnictvi nemovité kulturni pamétky s sebou nese 1 jistd omezeni, kterd se tykaji
hlavné oprav, rekonstrukci a jinych stavebnich zasahli. Velkym rddce mu v tomto
procesu je Narodni pamatkovy ustav. Ten se vyjadiuje, zda jsou zamysSlené prace
z pohledu pamaéatkové péCe pripustné a stanovi podminky, za kterych lze tyto prace
provést. Pokud se jedna o rekonstrukci vétsiho rozsahu, je vZdy vhodné, aby vlastnik
nejprve pozadal pamatkovy ustav o vydani zavazného stanoviska k zaméru opravy. Po
schvaleni vlastnik zpracuje pfipravnou a projektovou dokumentaci obnovy. Vlastnik mé
narok na bezplatnou odbornou pomoc a na poskytnuti dokladii a informaci z priizkumi,
vyzkumu, a dokumentd, které Narodni pamatkovy ustav dokumentuje. Jednu kopie
dokumentu o obnové kulturni pamatky pteda vlastnik Narodnimu pamatkovému ustavu

k archivaci. (Narodni pamatkovy ustav.cz [online], cit. 28.2.2016)
Vyuziti kulturnich pamatek v cestovnim ruchu

Zachovalé kulturni pamatky jsou jednim z ptedpokladli existence cestovniho ruchu a

jeho rozvoje. Soubézné trvald udrzitelnost cestovniho ruchu je vyznamnym
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ekonomickym faktorem k tomu, aby se kulturni pamatky mohly uchovavat a obnovovat.

Zde nastava stied zajmii ze dvou stran. Strana, na které stoji pamatkova pée ma za

zékladni cil uchovani hodnot pamatkového fondu a zachovani kulturni pamatky dal§im

generacim. Na druhé stran¢€ stoji subjekty cestovniho ruchu, které maji jako prioritni cil

dosahovéni zisku. Neni mozné pamatky zavfit a zakonzervovat, aby byly chranény a ani

nelze je nechat podnikatelim napospas. Nutné je najit kompromis v zasadnich feSenych

otazkach, kterymi jsou:

Piimé vyuzivani pamdtek zafizenimi cestovniho ruchu: Pamatky mohou byt
modernizovany a upravovany i se zachovanim kulturni hodnoty. Je dulezité pti
takové rekonstrukci spolupracovat s Narodnim pamatkovym tstavem, aby nové
vznikld funkce pamatkového objektu byla v symbidze s kapacitou, uméleckou
hodnotou a fyzickym stavem objektu.

Reklama vs. privodni jevy nadmérné koncentrace turismu: Nadmérné mnozstvi
turistli ma za nasledek poskozovani kulturnich hodnot mista a nakonec i snizeni
samotné atraktivity. Na mistech, kterd jsou zprofanovand, se snazi pfizivit co
nejvice lidi a pokud tyto aktivity nebudou zadnym zplisobem regulovany, ztrati
se hodnota a genius loci mista.

Stfed zajm1 v boji o statni dotace: Statni pamatkova péce bojuje o statni dotace
na udrZeni a renovovani pamatek stejné jako subjekty cestovniho ruchu bojuji

0 dotace na budovani infrastruktury a tim si konkuruji. (Vitakova, 2007)
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3 Metodika

V diplomové praci byly pouzity nasledujici metody.
e Studium teoretickych vychodisek

Prvni ¢asti diplomové prace fesi seznameni s tématem prace a se souvisejicimi pojmy.
Teoreticky zéklad umozni pochopeni problematiky v oblasti brownfields, cestovniho
ruchu, marketingu a pamatkové péce. Budou zde zkoumany, sbirany a zpracovany
sekundarni zdroje, za které jsou povazovana jiz zprostiedkovand a publikovana data.

Zdrojem informaci jsou tiSténé a internetové publikace a webové stranky.

Na zékladé teoretickych vychodisek bude zpracovana literdrni reSerSe a stanoveny

vyzkumné otazky.
e Analyza sekundarnich dat

Analyza sekundarnich dat predstavuje rozklad feSené¢ho problému na jednotlivé
mySlenky a dil¢i témata, kterd jsou dale zkoumdna. Analyza soucasného stavu
seznamuje s prostiedim daného problému. Sekundarni data budou sbirana, studovana
a prispé&ji tak k nalezeni feseni daného problému. Na zékladé dostupnych dat zde budou
zhodnoceny a identifikovany piedpoklady objektu i destinace pro mozny rozvoj

cestovniho ruchu.
e Kvantitativni vyzkum

Pro potieby prace bude proveden vlastni vyzkum. Prvni ¢ast vlastniho vyzkumu bude
kvantitativni vyzkum. Jedna se o metodu standardizovaného védeckého vyzkumu, kdy
se zjiStuji vztahy mezi proménnymi (Punch, 2008). Zjisténé vysledky budou

vyhodnocovény a dale interpretovany.
e Dotaznikové Setieni

Kvantitativni vyzkum bude probihat metodou dotaznikového Setfeni a to konkrétné
pfimym pisemnym dotazovanim. Dotaznikové Setieni je jedna z metod kvantitativniho
vyzkumu, ve kterém se zjiStuje vefejné minéni. V reprezentativnim vzorku budou
oslovovani takovy respondenti, ktefi znaji analyzovany objekt. Respondenti budou
dotazovani pifimo nebo pomoci socialnich siti a emailu. Data budou shromazdéna,
vyhodnocena pomoci Microsoft Excel 2007, zpracovana do grafii a interpretovana

pomoci komentar.
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e Kbvalitativni vyzkum

Kvalitativni vyzkum je metoda, ktera pomahd rychle a ptesné zjistovat nazory

respondentu.
e Strukturovany rozhovor

V kvalitativnim vyzkumu bude pouzita metoda fizenych strukturovanych rozhovori.
Tato metoda se pouziva ke zjisténi ndzoru na dané téma pomoci standardizovanych
otazek. Osloveni budou odbornici z oboru pamatkové péce, cestovniho ruchu

a stavebnictvi.
e Syntéza

Syntéza byla pouzita v kapitole, kde jsou zhodnoceny a shrnuty vystupy vyzkumu.
Syntéza popisuje vzajemné souvislosti jednotlivych celkd a pomaha pochopit problém

jako celek.
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4 Analyza poznatki soucasného stavu

4.1 ZkuSenosti s revitalizaci brownfields v zahranici

Reseni problematiky brownfields je na pofadu dne ve viech vyspélych zemich. Ag se
v Ceské republice snaha o feSeni této otazky dostava v poslednich letech do popiedi, je
stale oproti statim zapadni Evropy o vice jak dvacet let pozadu. V Ceské republice se
stale jesté snazime problematiku brownfields spravné uchopit. Jedinou moznosti, jak se
naucit s brownfieldy pracovat, jak vytvaret nastroje a nalézt systematické feSeni se ucit
se z chyb druhych i z chyb vlastnich. Také vyménovat si informace a zkuSenosti

s Gisp&Snymi fesiteli projektd je cesta k lepsim vysledktim. (Jackson, 2004)

Statu 1 mistnim samospravam v drtivé vétSiné chybi zkuSenosti s implementaci
zkuSenosti ze zahranic¢i. Aplikace téchto zkuSenosti vétSinou probihd na principech ,,ja

také* (me too) nebo vyuzivanim zpiisobem ,,ritudli (cargo cult), (Guncik, 2005).

Zemg, ktera si S problémem brownfields vyborné poradila je Kanada. V Kanad¢ pojem
brownfiled podstaté neznaji a to z toho diivodu, ze vznik téchto objekti znacné omezuji.
Kanad’ané jsou velmi hrdi na svoji pfirodu a krajinu a proto striktné reguluji stav na
zelené louce. Cena plidy je nesmirné vysokd. Soukromi investoii se radé€ji zajimaji
o staré¢ objekty a financuji jejich revitalizace, protoze tato aktivita vyZaduje méné
finan¢nich prostfedkli nez vystavba na zelené louce. V zdsadé vyrovnany pocet
brownfields objektti a potencionalnich investorti také omezuje nutnost zasaht ze strany

vlady a vladnich organizaci. (Lungova, 2007)

Dalsi zemi, kde by mohla Ceska republika &erpat inspiraci je Velka Britdnie. P¥i feSeni
problematiky brownfields ve Velké Britanii se opét setkdvame s jiz zminovanym
problémem definice pojmu brownfields. Ve Velké Britanii se castéji pouziva vyraz
»previously developer land®. Soukromi investofi iniciuji az 75% rozvojovych projekta
v zemi. Pfi¢inou je, Ze stat se snazi témto zajemcim vyjit vstiic. Soukromému sektoru
jsou nabizeny urCité vyhody ve formé tzv. danovych uvért nakladi na obnovu pidy.
Velka Britanie navic tak podporuje soukromy sektor v sanaci pudy prostfednictvim dani
tykajicich se ukladani odpadi do skladek. Bézné sje ukladani do skladek zpoplatnéno,
ale odpady, které vznikaji pfi sanaci objektii brownfields jsou od dan¢ osvobozeny
(Lungova, 2007). Pro Anglii je charakteristicky pfistup systematicky fizené regenerace,

kterd je fizena centraln€, na zdkladé jednotné strategie a vyznamnou podporou vlady.
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V Anglii v podstaté soutézi mistni samospravy se soukromym sektorem o viceucelové
dotacni prostiedky. V Anglii existuje sit’ neziskovych organizaci, které do regenerace
brownfileds zapojuji i mistni obyvatele. Anglii mizeme povazovat za ptiklad pii feseni

problematiky brownfields v Ceské republice. (Dolezelova, 2005)

Ponékud odliSnou taktiku v feSeni problematiky brownfields zvolilo Némecko. Na
uzemi Némecka se po valce nachdzelo vysoké mnozstvi brownfields s vysokym
procentem objektli vyuzivanych k vojenskym ucelim. A dalsi stdle ptibyvaly diky
velkym zméndm pii sjednocovani Némecka. Byly to pfedevSim primyslové podniky,
které diive vlastnil stat. Némecko se vV ramci sjednocovani a obnovy statu zasazené¢ho
valkou pustilo do obnovy samo. Necekalo na zajem soukromych investort, ale rozhodlo
se jit ji naproti a vytvaret pro n¢ vhodné moZnosti a pobidky. Soukromy investofi se tak
lépe poprali s velkymi naklady pfedev§im na sanaci uzemi (Lungova, 2007). V dnesni

dob¢ vznika v Némecku 9 — 12 ha brownfields denné (Guncik, 2005).

Dalsi variantou jak pojmout regeneraci brownfields uplatiuje Francie. Ve Francii
nejsou projekty tykajici se brownfields fizeny centralng. Rizeni zde piebiraji mistni
samospravy. Francouzské obce a jejich sdruZeni jsou pfijemcem podnikatelské dan€ a to
je jeden z dtvodua, ktery iniciuje procesy regenerace. Také ve Francii developefi
participuji na vefejnych infrastrukturach, ale rozvoj téchto infrastruktur Casto predbiha
s cilem vytvofit atraktivni prostfedi pro investory. Pro francouzsky pfistup je typicka
podpora statu pro velké investicni projekty. Systém planovani je vice propojen
s ekonomickym rozvojem a se statnim a evropskym strategickym planovanim.
Francouzsky pfistup je povazovan za méné ekonomicky, zato nevaha investovat do

estetickych hodnot. (Dolezelova, 2005)

4.1.1 Priklady uspésnych brownfield projektu vyuzitych v cestovnim ruchu

V zahrani¢i

Tate Modern Gallery Londyn

Tate Gallery je sit’ ¢tyt britskych narodnich galerii. Tate Modern (2000), Tate St. Ives
(1993), Tate Liverpool (1988) a Tate Britain (1897).

Pravé Tate Modern Gallery je piikladem uspé$né zrealizovaného projektu brownfields.
Objekt dnesni galerie lezi v byvalé elektrarné ve ctvrti Bankside, kousek do Katedraly
sv. Pavla. Budovu projektoval autor Waterloo Bridge a slavnych telefonnich budek —

Giles Gillbert Scott. Budova se sklada z vice nez 4,2 milionu ¢ervenych cihel a povrch
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tvoii skeletova ocelova konstrukce. Vystavba probihala ve dvou fazich v letech 1947
a1963. V provozu byla pouze kratce a to do roku 1981. V roce 1992 Tate Trustees
zacala vyhledavat prostory pro galerii mezindrodniho moderniho uméni v Londyné.
Objekt Banksidské elektrarny byl vybran v roce 1994. V roce 1996 byly predstaveny
konstrukéni pldny a po pfidéleni dotace 12 milionti liber byla zahajena realizace
projektu (Tate, 2016.) Piestavbu na galerii projektovali Svycarsti architekti Herzog s de
Meuronem. Pivodni budovu upravili tak, aby nebyl zasaZzen dosavadni pohled na
Londyn a to tak, Ze na pavodni budovu pfidali dvoupatrovou sklenénou nastavbu.
V soucasné dobé jsou v galerii vystavovany sbirky uméni z 20. stoleti. Prestizni
vystavni plochou je byvala Turbinova hala. Dila jsou zde vystavena jen docasné. Vzdy
je osloven n¢jaky soucasny tvlrce, aby zde vystavoval. Ostatni prostory jiz tvoii stale
expozice fazené dle tématu nebo podle §kol. Celkova vystavni plocha &ni 3400m?
(Anglie.Svétadily.cz, 2016). Od otevieni v roce 2000 navstivilo Tate Modern Gallery
vice nez 40 milionl navstévnikt. V soucasné dobé je mezi tiemi nejlakavéjsimi
londynskymi turistickymi atraktivitami a generuje vynos 100 miliont liber ro¢né.

(Tate.org.uk. [online], cit 5.3.2016).

Obrazek 4: Tate Modern Gallery

Zdroj: Tate.org.uk [online], cit 5.3.2016
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Tropical Islands Berlin

Na misté, kde dnes stoji zdbavny aredl, bylo v ¢asech druhé svétové valky zalozeno
vojenské letis§t¢ Luftwaffe. Na konci 2. Svétové valky slouZilo leti§té jako transportni
pii piipravé operaci zemé — vzduch. V roce 1945 bylo letisté obsazeno sovétskou
armadou a vzniklo zde prvni a nejvétsi vojenské letisté NDR. V roce 1992 preslo letisté
I Spozemky do vlastnictvi spolkové zemé Brandenburg a byly odvezeny a zniCeny
zasoby munice, které zde zlstaly. Poté se vlastnikem stala spole¢nost CargoLifter AG,
kterd zde méla v planu vyrabét vzducholodé piepravujici objemné naklady. Spole¢nost
nevyrobila ani prototyp vzducholodi, pouze postavila obrovskou halu se dvéma
oteviracimi vraty a zkrachovala. V roce 2003 koupilo halu i s pozemky malajské
konsorcium Tanjong PLC/Colin Au za 17,5 milionu eur a nechalo vybudovat Tropical
Islands. Hala je jednou z nejvétsich budov, co se objemu tyka a zaroven nejvétsi
samostatng stojici halou bez podptrnych pilift uvnitf. Prvni navstévniky uvitali 19. 12.
2004. Od té doby se centrum neustale zvétSuje, dostavuje a vylepsuje. Nachazi se zde
nejvyssi tobogan v Némecku a navstévnici mohou i pienocovat. (Tropical Islands.cz

[online], cit. 5.3.2016)

Obrazek 5: Tropical Islands

Zdroj: Ttropical-islands-nemecko.cz [online], cit. 5.3.2016
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Kulturpark KoSice

Revitalizace objektu byvalych kasaren byla nejvétSim z osmi investinich projekt
Kosic jako Evropského hlavniho mésta kultury 2013. Areédl kasaren kpt. JaroSe je
tiihektarovy komplex z konce 19. stoleti. Nachazi se V historickém parku Safranové
zahrad¢. Dne$ni Kulturpark zacal v objektu kasaren fungovat Vvroce 2008.
Rekonstrukce vsak zacala jiz v roce 2012. Jejim cilem bylo upravit jednotlivé budovy
pro potieby kulturniho centra a vytvofit novou urbanistickou plochu. Z piivodnich
kasaren zistaly tfi objekty ve vlastnictvi mésta a k nim ptibylo jesté dalsich osm budov.
Architekt Irakli Eristavi pojmenoval kazdou budovu ndzvem z vojenské terminologie.
Hlavni budovy se napfiklad jmenuji Alfa, Bravo, Charlie. Nyni se zde nachazeji
ateliéry, dilny, studia, multifunkéni saly na koncerty, divadelni pfedstaveni, tanecni saly

nebo moderni galerie. (K13.sk [online], cit. 8.3.2016)

Obrazek 6: Kultur park

Zdroj: K13.sk [online], cit. 8.3.2016
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4.1.2 Uspé&né revitalizované projekty brownfields v Ceské republice

Egon Schiele Art centrum Cesky Krumlov

Budova dnesniho Art centra byla postavena vroce 1605 Hansem Haasem podle
projektu Dominika Cometty jako méstsky pivovar. Pivo véhlasné kvality se zde vatilo
az do roku 1949. Toho roku byl pivovar uzavien a objekty zacaly slouzit jako sidlo
Komunalnich podniki. Byly zde umistény provozovny jako naptiklad vefejna
stravovna, kancelafe, zamecnictvi, vyroba kovovych oken, pradelna a Cistirna nebo

kominictvi. V roce 1991 byl podnik sluzeb zrusen.

Vznik Egon Schiele Art Centra je mySlenkou tfi osob, které se o realizaci zasadily. Jsou
jimi:
Serge Sabarsky — jeden z nejznaméjSich sbératelt uméni, odbornik na expresionismus,

zejména na Egona Schieleho, specialista na organizaci vystav.
Gerwald Sonnberger — do roku 2000 feditel Muzea moderniho uméni v Pasové.
Hana Jirmusova — soucasna feditelka Egon Schiele Art centra.

Hledani vhodného objektu pro vytvoreni Art galery zapocalo na pielomu let 1992/1993.
Byl vybran areal méstského pivovaru, ktery byl tehdy ve velmi zanedbaném stavu. Bylo
nutno znovu objevit historickou krasu ukrytou pod neSetrnymi prestavbami
Komunalniho podniku. Rekonstrukce trvala rekordnich osm mésicti a Art centrum bylo
otevieno v listopadu 1993. Projekt byl realizovan diky finanéni podpote Mésta Cesky
Krumlov, Ministerstva kultury Ceské republiky, Jihodeskym krajem a diky podpote
z tfad soukromych firem a podnikatelti. Finan¢ni podpora pfisla i z rakouské strany a to
hlavné od Spolkového ministerstva kultury a zahrani¢i. V soucasné dob& galerie mapuje
zivot a dilo Egona Schieleho a také potfdda vystavy moderniho uméni. (Egon Schiele

Art Centrum.cz [online], cit. 10.3.2016)
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Obriazek 7: Egon Schiele Art Centrum

Zdroj: Egon Schiele Art Centrum.cz [online], cit. 13.3.2016

Pivovar Cvikov

Pivovar Cvikov se nachazi v severnich Cechach kousek od mésta Novy Bor. Historie
pivovaru se zacala psat v roce 1560, kdy bylo cvikovskym méstanim udéleno pravo
vafit pSeni¢né pivo a vyrdbét slad. Az do obdobi prvni republiky pivovar vzkvétal
a neustale se rozsifoval. V roce 1948 byl znidrodnén a zatfazen do podniku Severoceské
pivovary. Zcela uzavien byl v roce 1968 a nadéle byl vyuzivan jako sklady pod spravou
statniho statku. Objekty byly neodborné upravovany a dostavovany. V nedavné
minulosti slouzily jako autoservis, diskot¢ka nebo péstirna Zzampiond. Plvodni
technologie se nedochovala, skoncila pravdépodobné ve sbémé kovl. Zdevastovany
a chatrajici areal koupil v roce 2013 novoborsky podnikatel s cilem obnovit vyrobu
piva. Spolu s odborniky zrekonstruovali vyrobni ¢ast pivovaru a v prostorach byvalé
sladovny vybudovali pivovarskou restauraci s modernim gastro provozem. Snazi se

zachovat historickou hodnotu objektu. Rekonstruovany objekt byl otevien na podzim
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roku 2014. Vari se zde nékolik druhii piva a potfadaji se komentované prohlidky a
ochutnavky. V dalsi etapé¢ je v planu vybudovat pivnici a rozsifit tak kapacitu
restaurace. Patro a podkrovi sladovny bude ptebudovano na ubytovaci zafizeni.
V ptipravé je revitalizace pfiléhajicich pozemkil s rybniky a dubovo-borovym héjem.
Hospodatska budova na nadvofi by se méla stat zdzemi pro akce, jako jsou koncerty,
vystavy nebo trhy. Aredl ma ambice stat se vyrobcem chutného piva, ale i kulturnim

a spole¢enskym centrem Ceskolipska. (Pivovar Cvikov.cz [online], cit. 11.3.2016)

Obrazek 8: Pivovar Cvikov

Zdroj: Pivovar Cvikov, 2016
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4. 2 Predpoklady vyuZiti brownfield objekt v Kamenném Ujezdu

4.2.1 Turisticky region Jizni Cechy

Turisticky region Jizni Cechy je téméf totozny s katastralnim vyé&lenénim JihoGeského
rybnikt, které zaroven patii k nejvétsim v Ceské republice. (Risy.cz [online] cit.
15.3.2016)

JihoCesky kraj také vynika mnozstvim kulturnéhistorickych pamatek a kulturnich
atraktivit. Historické jadro Ceského Krumlova je spolu se skvostem selského baroka
HolaSovicemi zapsan na seznam svétového dédictvi UNESCO. Statni hrad a zamek
Cesky Krumlov, druhy nejvétsi hradozamecky komplex v Ceské republice je také
spolu se zamkem Hluboka nad Vltavou dlouhodobé v TOP 5 v navstévnosti ve své
kategorii. Jizni Cechy jsou bohaté na specifické tradice a zvyky a riznorodé slavnosti.
Mezi nejznaméjsi patii Slavnosti pétilisté riize v Ceském Krumlové, Selské slavnosti
v Holasovicich, Mezinarodni dudacky festival ve Strakonicich, masopusty, posviceni,

vylovy rybnikl a podobné.

Jizni Cechy také patii mezi kraje s vysokou koncentraci technickych pamatek. Mezi
nejznaméjsi patii pozistatky kondspfezné drahy z Ceskych Budg&ovic do Lince,
Uzkokolejka z Nové Bystiice do Obratang, Schwarzenbersky plavebni kanal. Také
velké mnozstvi mlyntt a hamrl, za vSechny je pifikladem BuSkiiv Hamr nebo

Hoslovicky mlyn.

Jizni Cechy maji pro sviij piirodni i kulturné historicky potencial vysoké piedpoklady
pro téméf vSechny formy turistiky. Nesporny potencial maji hlavné v téchto oblastech:
cykloturistika, pési a vodni turistika, poznavani historickych a technickych pamatek,
kulturnich zajimavosti a tradic, sportovni vyziti, venkovska turistika a agroturistika,

kongresové a poznavaci turistika a lazenstvi.

4.2.2 Stav brownfields v Jihoc¢eském kraji

Dlouhodobé se pocet brownfields v JihoCeském kraji pohybuje mezi 500 az 750
lokalitami vytypovanymi jako brownfields. Je zde nejvice kontaminovanych lokalit, az
58%, zatimco celorepublikovy prumér je 48% (Czechlnvest.cz [online], cit. 14.3.2016).
Také je zde znacnd koncentrace vojenskych prostor, které jsou dnes jiz nepouzivané

aopusténé. Dalsi brownfieldy tvofi byvalé zemédélské a primyslové lokality
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a opusténd obydli. Tii ¢tvrtiny brownfieldl jsou v soukromém vlastnictvi. Vyhledavani
a evidenci brownfields v JihoCeském kraji provadi JihoCeska regionalni rozvojova
agentura RERA.
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5 Vlastni vyzkum

5.1 Kvantitativni vyzkum

Kvantitativni vyzkum byl proveden v obdobi leden — inor 2016 pomoci dotaznikového
Setfeni. Dotazovani byli oslovovani pifimo nebo pomoci socidlnich siti a emailu.
Zamérné byli vybrani ti respondenti, kteti analyzovanou obec a objekt znaji. Celkovy
pocet dotazovanych ¢inil 148 osob, z toho 32 osob analyzovany objekt neznalo. Pro

ucely vyzkumu tak bude zpracovano 116 dotazniki.
1. Co se Vam jako prvni vybavi, kdy? se Fekne Plavnice?

Tato otdzka zjiStuje, jak maji respondenti v povédomi tradici vafeni piva v tomto
objektu. Na tuto otazku vétSina respondentti odpovédéla Pivovar (61%) a Pivo (19%).
Dal§imi odpovédi byly, Ze je to &ast Kamenného Ujezdu (12%), P¥iroda (6%).
Zanedbatelné jsou odpovédi Koné (1%) a Vrakovisteé (1%). Odpovéedi jasné dokazuji, ze
pivovarnictvi ma v této oblasti nezapomenutelnou tradici, proto by revitalizovany objekt

mohl slouzit opét jako pivovar.

Graf 1: Prvni asociace s nazvem Plavnice
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W Pivovar

M Pivo

m Cast K.Ujezdu
M Pfiroda

M Koné

 Vrakovisté

Zdroj: vlastni Setfeni, n =116
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2. Vadi Vam soucasny stav objektu byvalého pivovaru?

Tato otazka byla polozena, aby si respondenti vybavili stav areadlu. 94% dotazovanych
vadi soucasny stav objektu. Naopak jen 6% odpovédélo, Ze je jim soucasny stav

lhostejny. Revitalizace objektu by pravdépodobné mél podporu mistnich.

Graf 2: Stav objektu

H Ano

M Ne

Zdroj: vlastni Setfeni, n = 116

3. Rikd Vim néco pojem brownfields?

Tato otazka ma za cil zjistit povédomi o problematice brownfields. Ma zjistit, zda
respondenti budou vnimat, Ze objekt bude revitalizovanan v SirSich souvislost.
S pojmem brownfields se setkalo pouze 32% dotazovanych, ale jen miziva vétSina
z nich opravdu vi, co tento pojem znamena. 9% jen povazuje za opusStény objekt, 7% za
areal spojeny se zemédélskou vyrobou typy JZD. 5% dotazovanych odpovédé€lo, Ze jde
o hnéda pole, ale jiz nebyli schopni déle pojem rozvést. Shodna 3% si mysli, ze jde
0 byvalé vojenské arealy a zastavénou pidu. 2% dotazovanych definuje brownfields
jako ptdu, kterd byla v minulosti vyuZzivana pro péstovani a také za kontaminované
misto. Jediny respondent si myslel, Ze jde o misto pro chov koni. Celych 68%
respondentli odpovédélo, Ze pojem neznaji nebo je uz neékdy slyseli, ale neznaji jeho

vyznam.
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Graf 3: Znalost pojmu brownfields
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Zdroj: vlastni Setfeni, n=116

4. Myslite si, Ze by se mél objekt zachovat, opravit a dile vyuZivat?

Tato otdzka zjistuje, zda by piipadna revitalizace objektu méla podporu mistnich
obyvatel a lidi, ktefi jsou s obci spjati. 89% respondentti by souhlasilo se zachovanim
objektu, rekonstrukci a urcitou formou dalsiho vyuZzivani. Pouze 11% dotazanych by
ponechalo objekt svému osudu a jakoukoliv rekonstrukci povazuji za zbytecnou.
Zachovani stavby a znovu vyuziti nepovazuji ptinosné ani pro obec, ani pro jeji obcany.

Proto v otazce Cislo 5 — 8 nebude bran na tyto respondenty zfetel, protoze na tyto otazky

neodpovidali.
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Graf 4: Rekonstrukce a dalsi vyuziti objektu
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Zdroj: vlastni Setfeni, n=116
5. Myslite si, Ze by méla byt regenerace starych objektii upiednostnéna pied
vystavbou na zeleném?

Prevazna vétsina (60%) by uptednostnila regeneraci starych objektti pied novou

vystavbou na zeleném. 40% respondentli si naopak mysli, Ze by to tak byt nemélo.

Graf 5: Upfednostnéni revitalizace brownfields pied novou vystavbou

M Ano

H Ne

Zdroj: vlastni Setfeni, n = 104
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6. Souhlasil/a byste s financovanim revitalizace z rozpoctu obce?

Tato otdzka zjiStuje zda by s financovanim projektu obci respondenti souhlasili. Zda
ma byt o této form¢ v navrhu uvazovano jako o pfipustné. Tato otdzka byla
vyhodnocena v souvislosti s vékem respondentt, protoze v pribéhu vyhodnocovani se
objevila zajimava skute¢nost. Mladsi respondenti souhlasili s financovanim ptipadné
revitalizace z finan¢nich prostfedki obce. Naopak ¢im vyssi byl veék respondenti, tim
Cast¢jSi byla zaporna odpovéd’. StarSi generace by s financovani projektu obci spiSe
nesouhlasila a teméf jednoznacné uvadéla, Zze by takova investice pfrili§ zatizila rozpocet

obce. Tato skupina respondentti se piiklanéla k uskuteénéni revitalizace soukromym
sektorem, piipadné k vyuziti dotaci.

Celkem se k odpovédi Ano piiklonilo 5% dotazovanych a k Spise Ano 21%. Odpovéd’

SpiSe ne zvolilo 50% respondentil. A razatni nesouhlas vyjadtilo 24%.

Graf 6: Zpusob financovani
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Zdroj: vlastni Setfeni, n = 104
7. Jak by mél byt objekt vyuzit?

Tato otdzka je velmi dulezitd pro zpracovani navrhové casti. K vysledkim zde
zjisténym bude smétovat konkrétni navrh revitalizace. Je nutné, aby navrh revitalizace

korespondoval s nazorem mistnich. Zde bylo mozné volit vice odpovédi a to 1 — 3.
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Celkem bylo 259 odpovédi. Odpoveéd’ cestovni ruch byla zvolena 70 krat. Respondenti
by z hlediska cestovniho ruchu vyuzili objekt jako restauraéni zafizeni, ubytovaci
zafizeni, zazemi pro cyklisty, prohlidky. Nejcastéji zvolenou odpovédi bylo stravovaci
zafizeni. Respondenti se skoro stoprocentné¢ shodli, ze by mél byt zachovéan kolorit
a tradice mista. To by znamenalo, Ze by uvitali restauraci s ¢eskou kuchyni ve stylu
prelomu 19. a 20. stoleti, doby nejvétsiho véhlasu. Druhou nejcastéjsi odpovedi bylo
obnoveni pivovaru (53 odpovédi), respondenti zaroven dodavali, ze by pivovar mél byt
koncipovan pouze jako minipivovar a produkci pro potfeby mistni restaurace a nezahajit
masovou produkci. Zaroven by vétSina dotazovanych uvitala moznost si provoz

prohlédnout s komentovanym vykladem a ochutnavkou.

Ptiblizné stejny pocet hlast ziskala odpoveéd’ kulturni zatizeni (41) a sportovni zafizeni
(44). Kulturni zatizeni by respondenti uvitali hlavné ve formé spolecenského salu nebo
salonku. Dotazovani se vyjadrili, Ze v obci chybi misto pro potfadani svateb, rodinnych
oslav a podobné¢. Dale by uvitali vystavni prostory, protoze v sokolovné, kde se
V soucasné dobé€ vystavuje je moznost vystavy kratkodoba, kvili sportovnim krouzkim
zde konanym. Také by uvitali stdlou expozici vénujici se pivovarnictvi. Dva respondenti
by také uvitali kino. Sportovni zafizeni by volili spiSe mladsi respondenti. Ve skupiné
do 20 let a 21-30 se objevovali Casto odpovédi: laser game, paintball, inikové mistnosti,
posilovna, jizda na koni. Pfesto nejcastéjSi odpovédi bylo wellness, sauna a sluzby s tim

spojené.

Dalsi moznosti jiz ziskaly vyrazn€é mens$i pocet bodli. Zemédé€lstvi a vyroba — 3
odpovédi, Sluzby — 15 bodt, Bydleni 12, Obcanska vybavenost — 16 odpovédi. Zde by

nejvice dotazovanych volilo vystavbu nového domova pro seniory.
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Graf 7: VyuZiti objektu
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Zdroj: vlastni Setfeni, n = 259
8. Myslite si, ¥e obec Kamenny Ujezd md potencidl pro cestovni ruch?

Tato otdzka zjistuje, zda obyvatelé shledavaji potencidl pro podnik cestovniho ruchu,
ktery by v revitalizovaném objektu vzniknul. Potencial v obci pro moznosti cestovniho

ruchu vidi 84% respondentti. Naopak 16% dotazanych zadny potencial nevidi.

Graf 8: Potencial pro cestovni ruch
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Zdroj: vlastni Setfeni, n = 104
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9. Vztah k obci?

V dotaznikovém Setfeni byli zamérné oslovovani respondenti se vztahem k obci. Aby se

tento vztah potvrdil, byla poloZena tato otazka.

Graf 9: Vztah k obci
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Zdroj: vlastni Setfeni, n=116
10. Jste?
Tato otazka je statistického charakteru.

Graf 10: Pohlavi

m Muz

HZena

Zdroj: vlastni Setfeni, n =116
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11. Vek
Otéazka ma pouze statisticky charakter.

Graf 11: Vék
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Zdroj: vlastni Setfeni, n=116

12. Nejvyssi dosaiené vzdélani

Otazka ma pouze statisticky charakter.

Graf 12: Vzdélani
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Zdroj: vlastni Setfeni, n=116
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5.2 Kvalitativni vyzkum

Kvalitativni vyzkum probéhl v mésici bieznu. Odbornici v fizeném rozhovoru

odpovidali na 4 oteviené otdzky.

Osloveni byli néasledujici experti:

A) Ing. Daniel Snejd, Feditel tizemniho odborného pracovisté Narodniho
pamatkového ustavu v Ceskych Budéjovicich

B) Ing. Petr Stumf, katedra obchodu a cestovniho ruchu

C) Iva Mit’kova, majitelka cestovni agentury Mizok tour
D) Ing. Jitka Matéjkova, zastupitelka obce Kamenny Ujezd
E) Eva Vietetkova, stavebni technik obce Kamenny Ujezd
F) Ing. Jana Kacirkova, projektantka

G) Ing. Michal Hryzak, stavbyvedouci

H) Bc. Jaroslav Hei'man, DiS., ocefiovani majetku

Otazka ¢. I: Souhlasite s revitalizaci a znovu vyuZivanim brownfields objekta?

Expert A: Ano, mnohé z téchto aredlii patii k nejstar§im technickym pamatkdm u nas.
Napiiklad neddvno zbourana papirna v Ceském Krumlové — tzv. Pachnerova papirna
byla nejstarsi dochovanou manufakturou v Cechach. Nejde vsak jen o historickou
hodnotu arealli, velmi casto maji 1 vysokou kvalitu architektonickou. PredevSim
primyslové stavby z 19. a prvni poloviny 20. stoleti. I kdyZ je jiz fada z nich zapsana do
Ustiedniho seznamu kulturnich pamatek, stile je velka ¢ast primyslovych staveb

nezmapovana a hodnotné stavby v nich bezprostfedné ohrozeny.

Expert B: Ano, jednoznac¢né souhlasim. Pokud jsou objekty historicky nebo technicky
cenné a pii jejich znovu vyuziti by tyto aspekty byly vhodné pouzity, je obnova téchto
objektii zadouci. Bohuzel jsou Casto piekazkou nevyjasnéné majetkové a celkova
naro¢nost projektu.

Expert C: Ano.

Expert D: Samoziejm¢, vzdy je vitana obnova puvodnich objektd, uz jen z hlediska

historického a architektonického.
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Expert E: V pfipadé¢ pamatkovych objektu vramci moznosti urcit¢ souhlasim.

U pramyslovych objektii bych se rozhodovala zejména podle navratnosti investice.
Expert F: Ano.

Expert G: Ano, pokud neni narusena statika objektu a pokud cena za opravu

mnohonasobné nepievysi stavbu podobného nového objektu.

Expert H: Ano. Je nutné dbat na udrzitelnou zelené, hlavné ve méstech. Tyto mista

navic maji jedine¢ného ducha.

Otazka €. 2: V kterém pripadé byste preferoval revitalizaci brownfields a kdy

naopak je vhodnéjsi vystavba na zeleném?

Expert A: Objekty primyslového charakteru maji obvykle velkou vyhodu oproti jinym
druhiim pamatek, u kterych je napft. slozita dispozice, mala okna, vyzdoba interiéru
I exteriéru limituji znaéné zménu zpusobu jejich vyuzivani. Velké primyslové budovy
S halovym prostorem ve vice podlazich a konstrukcemi vysoké nosnosti (nebot’ to si
vyzadoval vyrobni provoz s velkymi a téZkymi stroji) umoZiiuji znacnou variabilitu
navrhovani novych konstrukci 1 vyuZziti. Takové stavby Ize vyuZzit k obytnym uceliim,

ale 1 jako obc¢anské stavby nebo pro dalsi vyrobu.

Stejné jako u jakékoliv jiné generdlni stavebni obnovy plati, Ze stavba tzv. ,,na zeleném*
je cca o 1/3 levnéjsi. V piipadé ekologické zatéze (coz u primyslovych aredlti neziidka
byva) je jesté mnohem drazSi. Zde je tieba zhodnotit, zda investorovi, piipadné
spole€nosti (mysleno ve vefejném zajmu) investované penize stoji za to zachranit

hodnoty (architektonické, urbanistické, historické), které stavba predstavuje.

Expert B: Zde zaleZi, kde se objekt nachazi, na jeho historické a spolecenské hodnoté
a na zachovani tradice mista. Urcité je zde vhodny potencial pro cestovni ruch, bydleni
nebo obcanskou vybavenost. Vystavba na zelené louce je sice levnéjsi, ale pokud se
bavime o brownfield ve méstech preferoval bych jejich revitalizaci nez zabirani novych

zelenych ploch, které maji nezaménitelnou funkci vzhledem k okoli.

Expert C: Revitalizaci bych jednoznaéné doporucovala pro objekty historické hodnoty,
kde je dulezit¢ vyuziti spoluprace s pamatkari. Naopak na zeleném bych upfednostnila

moderni budovy, které by neumély zapracovat historickou hodnotu budovy.

55



Expert D: Revitalizované objekty zachovavaji ptivodni hodnoty a ,,ducha®, vyuziti:
muzeum, cestovni ruch, vefejny zZivot. Zalezi na stavu objektu, pokud je v dezolatnim
stavu, je asi lepsi demolice a napiiklad novostavba dle ptivodniho navrhu. Vystavba na
zeleném by byla vhodnéjsi naptiklad pro priimyslové vyuziti se specidlnimi stavebnimi

pozadavky nebo pro bydleni.

Expert E: Revitalizaci brownfields objektii bych volila v pfipad¢, ze ptivodni vyuziti
objektu a vyuziti pro rekonstrukci ma néjaky vztah. Urcité je vhodné tyto objekty vyuzit

pro ubytovaci zafizeni, volnocasové aktivity nebo zabavni centra

Expert F: Brownfields objekty jsou velice specifické a to pfedev§im svou rozlohou.
Vétsinou se jedna o aredlovou vystavbu veetné vlastni infrastruktury, kde by pouze dilci
projekty mohly do zna¢né miry plisobit vytrzené¢ az nesourod¢ a obnova dané lokality
by mohla piisobit velice zmate¢né. Nezli tedy volit variantu obnovy, naptiklad jen jedné

budovy Vv celém arealu, ptisla by mi jako vhodnéjsi varianta vystavba tvz.na zeleném.

Expert G: Hodnotil bych z hlediska polohy a povahy objektu a také dle stavu. Dal bych

velkou vahu vefejnému minéni pfed developerskymi zajmy.

Expert H: ZaleZi na poloze objektu. Pro objekty ve méstech bych preferoval obchodni

centra, kancelare, ufady, gardze. Mimo mésto spiSe vyuZiti pro cestovni ruch.

Otazka ¢. 3: Vidite v takto revitalizovanych objektech potencidl pro vyuziti

objektu v cestovnim ruchu?

Expert A: Pfijmy z cestovniho ruchu hraji nezanedbatelnou roli v HDP a je vyznamnym
modernim primyslovym odvétvim. S trochou nadsazky lze fict, ze je k znovuvzkiiSeni
brownfieldl pfimo ptedurcen. VSse je ale otazkou prizkumu trhu, kdy je tieba reagovat
na mistni poptavku — hotel, 1azng, obchodni diim apod. Nebo atraktivitu mista zalozit
pfimo na aredlu — technické muzeum, zdbavni park, cokoliv. Upozoriiuji na
hospodarsky areal a pivovar klastera v Plasech - nedavno zachranény brownfield

a velmi kultivované vyuzivany NTM pro expozici muzea stavebnich femesel.

Expert B: Ano. M¢la by pii revitalizaci byt zachovéana tradice, historie a tvar mista.
Revitalizace by méla korespondovat s danym mistem, projekt by mél mit podporu

mistnich komunit. Je vhodné je poptipadé zapojit do projektu. Objekty po revitalizaci
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jsou vhodné zejména pro trvale udrzitelny cestovni, méné pak pro cestovni ruch

masovy.

Expert C: Potencidl tyto objekty jisté maji, ale pti financné naro¢nych projektech jako je
tento je naprosto nezbytné dobré financni planovani a prizkum trhu. Je bohuzel mozné,

Ze se tyto projekty stanou nevratnou investici.

Expert D: Ano.

Expert E: Urcité ano.

Expert F: Urcité ano.

Expert G: V téchto projektech je mozné vyuzit potencial mistnich tvircich skupin.

Napriklad jako u Plzenské sladovny, kterd byla upravena na klub pro volnoc¢asové

aktivity.

Expert H: Asi vic nez pro cokoliv jiného. Opét zalezi na lokalit¢ a hlavné na finan¢nich

prostfednich, které by byly k dispozici.

Otazka ¢. 4: Jak by se podle Vas mél proménit plavnicky pivovar, aby se dal vyuZzit

pro cestovni ruch? Vidite v tomto projektu potencial?

Expert A: Tento areal Gplné dobie neznam tedy nemohu fici asi vice, neZ je uvedeno
vyse. Jen snad z geografického objekt situovana na trase smérem k Ceskému Krumlovu

a pobliz planovaného dalni¢niho spojeni s Rakouskem. Tedy velmi vyhodné poloha.

Expert B: Obnova tradice pivovarnictvi, minipivovar, restaurace s ubytovanim. VyuZit
potencial cyklostezky napiiklad spolupraci na projektu Cyklisté vitani, ktery s sebou
nese jen malé naklady. Zalezi na vysi nakladl a navratnosti investic, ale vzdy je nutné

produkt vhodné komunikovat.

Expert C: Tento objekt blize neznam, ale znam polohu obce Kamenny Ujezd

a shledavam ji vhodnou pro tvorbu produktu cestovniho ruchu.

Expert D: Veifejny prostor k vyuziti pro obec KU a jeji obyvatelstvo. Snaha

0 rekonstrukci v pavodnim duchu, muzeum. Potadani kulturnich a spole¢enskych akei.

Expert E: Obnova tohoto arealu je velmi financné narocnd, proto o ni obec neuvazuje

ani za pouziti moznych dotaci. Jisté¢ by zde bylo mozné obnovit tradici vareni piva
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a vybudovat restauraci, kde by se tocilo. Mozna i1 ubytovaci zatizeni. Pokud by byl areal
vyuzit modernéjSim zplsobem napiiklad jako paintballové hfisté, muselo by se

odehravat vSe vné arealu kvuli zachovani razu mista.

Expert F: Pivovar by mél slouzit jak mistnim, tak by mél umét nabidnout sluzby

by v tomto pfipadé mohl byt zna¢né vysoky.

Expert G: Volil bych opravu a provoz minipivovaru S restauraci a ubytovanim,

popiipad¢ pivni lazné a wellness. Potencial vidim i trase cyklostezky, kterd vede okolo.

Expert H: Ur¢ité bych byl pro obnovu pivovaru, vybudovani restaurace, penzionu nebo
hotelu. Misto je blizko vyznamnych turistickych cili jiho¢eského kraje. A budoucnu

bude dobte dostupné i diky délnici.

Tabulka 1: Shrnuti kvalitativniho vyzkumu

1. 2. 3. 4.

Expert | Ano BF: obcanské vybavenost, | Ano Neznam, ale dobra
A bydleni. lokalita.
GF?: vystavba s nizsimi

disponibilnimi prostiedky.

Expert | Ano BF: Zalezi na lokalité a Ano, z divodu | Pivovarnictvi,
B tradici. zachovani minipivovar,
tradice. restaurace,
ubytovani.

Expert | Ano, ale pozor | BF: Zachovani historické Pouze pokud je | Neznam, ale

C na finan¢ni hodnoty. realna vhodna poloha pro
naro¢nost. navratnost cestovni ruch.
GF: moderni budovy . .
Investice.
Expert | Ano BF: muzeum, cestovni Ano Veftejny prostor
D ruch, vefeny zivot. pro obcany,

rekonstrukce
GF: prumysl, bydleni.
V ptivodnim

® GF = Greenfields.
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duchu, muzeum.

Expert | Historické BF: Zachovén vztah mezi | Ano Vareni piva,

E objekty ano, ptvodnim a soucasnym restaurace,
pramyslové vyuzitim. Ubytovani, ubytovani.
podle stravovani, zabavni centra.
naroc¢nosti
investice.

Expert | Ano BF: Vse, co nebude Ano Objekt by mél

F vytrZeno z kontextu. slouZit i mistnim.

Expert | Ano, pokud BF: Dle polohy, povahua | Ano, ale za Minipivovar,

G revitalizace stavu objektu. Také dle podpory restaurace,
mnohonasobné | vefejného minéni. mistnich. ubytovani,
neptevysi wellness, pivni
vystavbu lazné.
novou.

Expert | Ano BF: Obchodni centra, Ano, ale zalezi | Obnova pivovaru,

H kancelafe, garaze, cestovni | na lokalité a restaurace,

ruch. disponibilnich | ubytovani.
finan¢nich
prostiedcich.

Zdroj: vlastni zpracovani

Zavérem kvalitativniho vyzkumu Ize konstatovat, Ze se odbornici shoduji v otdzce, zda
podpofit revitalizaci brownfield. Pouze néktefi upozoriuji na skutecnost, Ze by se mélo
o revitalizaci objektll uvazovat Vv zavislosti na porovnani finan¢ni naro¢nosti projektu
s vystavbou na zeleném. Vyuziti revitalizovanych objekti by experti navrhovali
nasledovné: obCanskd vybavenost, cestovni ruch, muzea, kancelare, obchodni centra.
Podstatou je zachovat pti regeneraci historickou, technickou a urbanistickou hodnotu
objektu. Objekty brownfields shledavaji jako vhodné pro vyuziti v cestovnim ruchu.
Experti se shoduji, Ze objekt plavnického pivovaru, jehoz ideovy projekt bude
zpracovan v navrhové c¢asti, je Vv lokalit¢ vhodné pro cestovni ruch. Jako vyuziti

revitalizovaného objektu by odbornici navrhovali obnoveni tradice vafeni piva,
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minipivovar, restauraci, ubytovaci zafizeni, wellness. Zaroven by objekt mél byt

vyuzitelny pro mistni komunitu.
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6 Syntéza vysledkii a poznatki

6.1 Vyhodnoceni vysledkii

Dotaznikové Setfeni a nasledny kvalitativni vyzkum naznacil nésledujici skutecnosti

a zavéry. Tyto poznatky budou vyuzity v ndvrhové ¢asti prace.

Z provedeného vyzkumu vyplyva, Ze i kdyz je Kamenny Ujezd mala obec, ma potencial
pro cestovni ruch. ReSenim této situace by mohla byt tvorba strategického planu
a zaméfenim se na oblast cestovniho ruchu. Obec v soucasné dob¢ na tvorbé tohoto

planu pracuje.

Z dotaznikového Setfeni u rezidentl a ostatnich respondentd, ktefi maji k obci vztah,
jednoznaéné vyplynulo, Ze jim soucasna situace objektu pivovaru neni lhostejna.
Naprosta vétSina respondentll by byla pro obnovu a znovu vyuZiti tohoto objektu.
Nejcastéji by si ptali, aby zde byla zachovéna tradice pivovarnictvi, o ¢emz vypovida
| fakt, Ze nejCast&jsi asociace pii zmince o Plavnici méla souvislost pravé s pivem.
Respondenti by uvitali, kdyby se objekt stal opét pivovarem s restauraci a ubytovanim.
Také by uvitali, kdyby objekt slouZzil také mistnim, pfedev§im jako kulturni centrum
a také jako misto pro potadani soukromych spolecenskych akci. Takovéto misto v obci
zatim chybi. Pii otdzce tykajici se financovani projektu by ale s financovanim ze strany

obce spise nesouhlasili.

Kvalitativni vyzkum dosud zjisténé skutecnosti do vysoké miry potvrdil. Osloveni
odbornici obecné v brownfields vidi vyznamny potencial pro cestovni ruch. Kontruji
vsak vysokou finan¢ni narocnosti projekti. Odbornici bez vyjimky souhlasi s regeneraci
brownfields. Jako vhodné vyuziti téchto objekti uptednostnuji obcanskou vybavenost,
obchodni centra, podniky cestovniho ruchu nebo primyslovou vyrobu. Vzdy vsak
zalezi na poloze, okoli objektu, technickém stavu a povaze objektu. Jednim
z nejdilezitéjSich faktorti vSak zlistava historicky a architektonicky vyznam budovy.
Vystavba na zeleném je vhodna v pfipadé budov se specifickymi pozadavky na
vystavbu, jako jsou napiiklad primyslové vyrobni haly. Dale také pro bydleni. Opé&t pfi
rozhodovani zda vyuZzit brownfield nebo volit novou vystavbu hraje zasadni roli

finan¢ni naro¢nost projektu a navratnost investice.

61



Konkrétni vyjadfeni k objektu pivovaru v Plavnici pfineslo nasledujici zjisténi.
Odbornici jednoznaéné shledavaji vysoky potencial lokality. Vyhodna je poloha,
umisténi destinace v blizkosti hlavnich turistickych cili jihoéeského kraje jako je Cesky
Krumlov, HolaSovice, Hluboka nad Vltavou a Sumava. Potencial také vidi ve vyuziti
cyklostezek vedoucich pifimo okolo objektu a také v budouci dalnici, ktera zlepsi
dopravni dostupnost mista. Odbornici povazuji za vhodné zachovat u objektu pivovaru
jeho historickou hodnotu a tradici, kterou je jednozna¢né vateni piva. Idealni
podnikatelsky zamér pro tento objekt je zfizeni minipivovaru s restauracnim
a ubytovacim zafizenim. Jako dopln¢k k hlavnimu planu by mohlo byt wellness
ptedevsim ve formé pivnich lazni, dale pak muzeum pivovarnictvi. Osloveni odbornici
Z obecniho ufadu by piivitali moznost vyuzivani objektu mistnimi obCany. Nicméné
vSichni osloveni zdlraznuji skute¢nost, Ze kdyby se objekt revitalizoval, je nezbytné
nutné dobie pripravit veskerou dokumentaci vcetné finan¢nich planti a zhodnotit
proveditelnost planu a névratnost investice. Pokud by se projekt realizoval a zafizeni
cestovniho ruchu by zde opravdu vzniklo, budou zasadni marketingové aktivity,

predevsim zputsob a cileni komunikace produktu.

6.2 Vyhodnoceni vyzkumnych otazek

1) Ma obec piedpoklady pro rozvoj cestovniho ruchu?

Tato vyzkumna otdzka se potvrdila. Tuto skuteCnost potvrdila situacni analyza,
dotaznikové Setfeni i vyzkum u odbornikii. Poloha destinace mé vyznamné predpoklady
pro tvorbu produktu cestovniho ruchu. Jedna se predevS§im blizkost obce
K nejvyznamnéj$im turistickym cilim jihoCeského kraje, blizkost hranic s Rakouskem,
dobrou dopravni dostupnost, kterd se jeSté zlepSi s planovanou stavbou délnice.

Vyhodny je pfirodni potencidl mista a cyklostezky, které tudy vedou.
2) Preji si ob¢ané objekt pivovaru zachovat, rekonstruovat a znovu vyuZivat?

Tato vyzkumna otdzka se potvrdila. Dotaznikové Setfeni ukdzalo, Zze by obyvatelé
Kamenného Ujezdu a ostatni dotazani uvitali obnovu pivovaru s vybudovani
restauracniho zafizeni a ubytovaciho zafizeni. Tento podnikatelsky zadmér nasledné

potvrdili jako vhodny 1 dotazani odbornici.
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3) Obcané chtéji financovat rekonstrukci z finan¢nich zdroji obce za vyuziti

dotaci.

Tato vyzkumna otazka se nepotvrdila. Vétsina dotazanych by s financovanim projektu
obci nesouhlasila. Zejména starsi generace dotazovanych by méla obavu z financovani

projektu obci.
4) Odbornici shledavaji objekty brownfields vhodné pro vyuZiti v cestovnim ruchu.

Tato vyzkumna otazka se potvrdila. Vyuziti objektu brownfields pro potfeby cestovniho
ruchu shledavaji odbornici jako nejvhodnéj$i variantu. Konkrétné jmenuji ubytovaci
a stravovaci zafizeni, sportovni zafizeni a wellness, muzea a vystavni plochy. Kladou
diraz na fakt, ze zplsob vyuziti po revitalizaci by mél korespondovat i ptivodnim
vyuzZitim objektu brownfields. Upozoriiuji také na vhodné zachovani historické,

technické a urbanistické hodnoty objektu.
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7 Ideovy projekt revitalizace pivovaru Plavnice

7.1 Historie pivovaru®

Ves, dvir a pivovar Plavnice se diive nazyvala také Plavnicka. Od stiedoveéku zde
staval dvir patiici k tehdy jesté Ujezdu (dne$ni Kamenny Ujezd). Prvni pisemna zminka
o Plavnici pochdzi z roku 1401, kdy dvur patfil pAnim z PofeSina. Velmi zasadni roli
V historii Plavnice hraje jeji tehdejsi spravce Jakub Kr¢in z Jel¢an. Ten znal a umél si
spocitat vyhody, které ptinasel chov ovci a odtusil, ze krumlovské panstvi jsou k nému
vice nez vhodna. Roku 1563 zde nechal vybudovat rozsédhly ovéin. Rozmberkové tou
dobou zakladali sit’ pivovar, a tak rok na to, vroce 1564, nechal Jakub Kréin
vybudovat pfi plavnickém dvoru pivovar a zacal vafit pivo. Dvir v t€ dobé€ jen vzkvétal,
roku 1579 byl vybudovan mlyn a nékolik rybnic¢ki. Jakub Kréin zde vladl rukou

pfisnou a spravedlivou.

Dvir neslouzil jen k vyrobé piva. Pravidelné se zde zastavovali rozmbersti vladafi se
svymi hosty, nékdy na obcerstveni jindy dokonce i na pienocovani. Protoze vladaii byli
zvykli na ur¢ity komfort, byly zde vybudovany pokoje slouzici pouze vrchnosti. V roce
1602 prodal Petr Vok z Rozmberka celé krumlovské panstvi véetné Plavnice Rudolfu II.
Ten ho vlastnil pouze 20 let, v roce 1622 ziskali panstvi Eggenberkové. Od roku 1719
vlastnili dvlir Schwarzenbergové a chod plavnického dvora fidili tzv. Safafi. V té dobé
se V pivovaru vafilo 1700 hektolitri piva za rok. Vice se vafilo uz jsem v Ceskych

Budgjovicich a Ceském Krumlové.

Nové moznosti odbytu piva piinesla vystavba konéspfezné drahy z Ceskych Bud&jovic
do Lince, ktera prochazela nedalekym Kamennym Ujezdem. Hlavné proto byl pivovar
roku 1836 cely prestavén. Vyvoz piva tehdy rapidné vzrostl diky zasobovani Ceskych
Budé¢jovic, ale jen do té doby nez si Budéjovice postavili na Lineckém piredmésti
pivovar vlastni (dnesni Samson). Nejvétsi vykon plavnicky pivovar dosahoval zacatkem
20. stoleti a rekordu dosahl v letech 1906 — 1907, kdy se uvatilo 7629 hektolitri piva.
Za nedlouho, v dob¢ prvni svétové valky doslo k rapidnimu propadu, vafilo se pouze
650 hektolitrt piva ,,nevalné chuti a prevadzné z ndhrazek®. Po skonceni valky si pivovar

pronajalo Hospodaiské druzstvo v Plavnici a pivo se opét zacalo vafit. Pivovar ovSem

* Lavitka, R., Havlice, J., Kovak, D., Nikrmajer, L., Simének, J. (2013). Velké déjiny malého mésta, 750
let Kamenného Ujezda. Ceské Budé&jovice: Veduta.
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jiz nikdy nedosahl byvalé slavy. V roce 1925 pivovar zanikl a byl definitivné po vice

nez péti stech letech zrusen.

Plavnice i okoli Kamenného Ujezdu bylo na pielomu 19. a 20. stoleti vyhledavanym
odpo¢inkovym mistem obyvatel Ceskych Bud&jovic. Znamymi byly vylety za
plavnickym pivem. Dokonce dosahly takové miry, ze Zeleznice zacala vzdy v ned¢€li
vypravovat zvlastni vlak tzv. Flamenderzug, ktery dovezl pivni turisty do Kamenného
Ujezda a veder zase zpét do Ceskych Budgjovic. Lidé se bavili v hostinci, v zahradé
nebo v krytém pavilonu. Konali se zde slavnosti a akce nejruznéjSich spolkd. Mistni
typickou slavnosti byla tzv. dovezna. To se sjely alegorické vozy a délnici humornou
formou pronasSeli své stiznosti a ptipominky. Pak nasledoval privod, ktery kon¢il
V hostinci. Zmitlovany dfevény pavilon byl piivodné soucasti svétové vystavy ve Vidni.
Knize Schwarzenberg zde mél vystavené své lovecké trofeje spolu s hospodarskymi
stroji a predméty vyrobenymi v Cesku. Pavilon slouZil jako tane¢ni parket az do roku
1958.

Mistni zajimavosti je také nalez Casti nahrobku budé¢jického lokatora Hirza ve studni.
Velmi cenny je hospodatsky dvir s historickym jadrem se zbytky renesancnich sgrafit,
zbytky pivovaru a samostatné¢ stojici sypky. Vyznamnou pamétkou Plavnice je barokni

socha sv. Jana Nepomuckého z prvni ¢tvrtiny 18. stoleti restaurovana v roce 2005.

V ramci pozemkové reformy byl dviir vyvlastnén a proddn do soukromych rukou. Od
roku 1953 zde byla farma statnich statkd. Péstovali se zde mimo jiné i Zampiony, které
potiebuji vlhkost, coz velmi poskodilo krovy budovy. V sou€asné dob¢ objekt vlastni
soukromy majitel a vyuziva jej jako sklady a vyrobu. Konkrétné jsou zde skladovany
autovraky a hrozi tak kontaminace Gzemi. Nékteré ¢asti objektu jsou v havarijnim stavu.
Objekt je vytipovany jako brownfield. V soucasné dobé je na prodej za 5 700 000 k¢. Je

prezentovan jako vyrobni hala se skladovacimi prostory o uzitné plose 2251 5m*

7.2 SWOT analyza

SWOT analyza je jednou ze zakladnich metod marketingového auditu. Sviij ndzev nese

podle pocatecnich anglickych slov:

e S —strenghts (sily)
e W —weaknesses (slabosti)

e O - opportunities (prilezitosti)
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e T —threats (hrozby). (Vastikova, 2008)

Dobré strategie je ta, ktera neutralizuje o¢ekavané hrozby, umoziuje vyuzit ptilezitosti,
tézi ze silnych stranek a neutralizuje slabé stranky. Kombinaci pfilezitosti a hrozeb
okoli a silnych a slabych stranek vznikaji riizné strategie chovani. Rizné kombinace pak
umoziuji volit rizné typy strategii, které¢ vychazeji ze ¢ty zjednodusenych piistupa,

ato:

e pfistup S — O: vyuzivat silnych stranek a velkych pftilezitosti plynoucich z okoli
e piistup W — O: snazit se eliminovat slabé stranky za pomoci ptilezitosti z okoli

e piistup S — T: vyuzivat silnych stranek pro eliminaci hrozeb

e pristup W — T: snazit se vyfesit znepokojivy stav, mozna i likvidace podniku.

(Veber et al., 2004)

Foret, Foretova (2001) rozd¢€luji analyzu na S — W analyzu, Strengths and Weaknesses
Analysis. Aby tato analyza méla dostateCnou vypovidaci schopnost, je nutné sledovat
jednotlivé souvislosti posuzovaného mista s ohledem na stejné charakteristiky v SirSim
pojeti tzn. v rdmci regionu, statu nebo kontinentu. Druhou ¢asti SWOT analyzy je O — T
analyza, Opportunities and Threats Analysis. Zatimco analyza silnych a slabych stranek
je spiSe porovnanim ukazatelli a zafazeni mista do SirSiho kontextu, analyza ptilezitosti
a hrozeb je analyzou trend, které dané¢ misto ovliviiuji. Celkovou analyzu nazyvame
SWOT, nebo také analyza marketingového prostiedi.

SWOT analyza je uZite¢na a dulezitd soucast situacni analyzy. Nej€astéji je umistovana
na jeji konec, protoze identifikuje, sumarizuje a hodnoti silné a slabé stranky,

prilezitosti a ohrozeni, které firma miize vyuzit nebo jim Celit. (Horakova, 2014)

7.2.1 Vysledna SWOT analyza

TYPY FAKTORU
priznivé nepriznivé
SILNE STRANKY SLABE STRANKY
« lokalita (blizkost Ceskych Budgjovic, * chybi nau¢né stezky, informacni tabule
Ceského Krumlova, hranic s Rakouskem,
Sumava, Blansky les)

66




* venkovsky raz obce

« chybi cyklostezka do Ceskych Budgjovic

* dobra dostupnost a infrastruktura (E55)

* stav komunikaci

* rdz krajiny, ptiroda, rybniky

* obec zatim nema strategicky plan, cestovni

ruch zde neni prioritou

* udrzovani lidovych tradic (soubor Radost,

Bedrnik)

« kulturni atraktivity (Magkovec, Certyng,

konéspiezka)

« moznosti vylettl (CK, Zlata Koruna, Blansky

les, HolaSovice)

* trhy, akce

* odklonéna doprava, obec neni dopravni

tepnou

* pamatkové zony, chranénd izemi

» sport (cyklistika, koupani, koné, sjizdéni

Vltavy)

PRILEZITOSTI

HROZBY

* vytvoteni znacky, image, branding

* budouci blizkost dalnice a koridoru pro

rychlovlaky

« trend venkovského cestovniho ruchu

* se stavbou spojena zména razu krajiny

* moznost celoro¢niho vyuziti

« velka investice

« vyznamnost lokality Jizni Cechy, mnoho

turist

* mozny negativni postoj ke zvyseni poctu

turistt v obci

* trend rozvoje minipivovarQ

* |ze ocekavat velkou konkurenci v oboru

* obnoveni tradice mista - pivovarnictvi
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* nova pracovni mista

* moznost vyuziti objektu mistnimi

7.3 Projekt vyuziti objektu v cestovnim ruchu

Objekt pivovaru® je soubor jednopodlaznich budov tvofici lem &tvercového nadvofi.
Dominantu pivovaru tvoii komin v praceli u vchodu do objektu. VétSina budov je
podsklepena. Areal se sklada z byvalych obytnych prostor dnes vyuzivanych jako
kancelaiské prostory, z hospodaiskych budov dnes vyuzivanych jako dilenské a
skladovaci prostory. K objektu paii také objekty byvalé ledarny, sladovny, varny a
objekt byvalého hostince.

Pro ucely prace predpokladame, Ze objekt bude zakoupen a rekonstruovan soukromym
investorem.  Objekt bude schvalen jako kulturni pamatka. Navrhovany projekt

revitalizace zahrnuje obnovu pivovaru, penzion a restauraci se spoleCenskym salem.

7.3.1 Pripravna faze®

Predprojektova pfiprava

Smyslem této pfipravy je shromdzdit kvalitni podklady pro stanoveni koncepce a 1 pro
cely projekt obnovy. Dulezité je ziskat dostatek kvalitnich informaci o jeho hodnotéch,
historickém vyvoji, stavebnich proméndch a soufasném stavu. Dilezité jsou téz
informace o S$irSich vazbach a vztazich paméatky. Po ziskdni vSech informaci se
vyhodnoti stav objektu a stanovi se optimalni koncepce obnovy. Vhodna koncepce
obnovy znamena ohleduplny pfistup pii rekonstrukci, zejména k zédkladnim
konstrukcim, materidlim, umélecké a umeleckoiemeslné vyzdobé. Soucasné se také

stanovuje uvazovana kone¢na podoba dila po rekonstrukei.

Pro kvalifikovanou rekonstrukci pamatkovych objekti je nutnd znalost stavebné

historického vyvoje a uméleckohistorickych hodnot. Stavebné-historicky prizkum je

> Nazev: Byvaly pivovar v Plavnici, Plavnice 62, Kamenny Ujezd, parcelni &islo: 100/1,

100/4, 100/5, 100/6, celkova vyméra:22 515 m?, zastavéna plocha: 4 805 m*

® GIRSA, V., HOLECEK, J., JERIE, P., MICHOINOVA, D. [online]. © 2004. Pfedprojektova
a projektova dokumentace v procesu péce o stavebni pamdatky . Dostupné z WWW:
https://www.npu.cz/publikace/met27predproj.pdf
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povazovan za nenahraditelny zdroj pfi obnové pamadtek, a proto by pii rekonstrukci

mély byt jeho zavery povazovany za smérodatné.

Stavebni materidly a hmoty, ze kterych jsou pamatkové objekty postaveny, podléhaji
nezadoucim zmeénam puisobeni okoli. Praveé proto je nutné provést materialovy vyzkum,
ktery kvantifikuje a kvalifikuje vlastnosti stavebnich hmot a materidld a navrhne

vhodnou péci o né€. Vystupy tohoto vyzkumy jsou nezbytné zejména pro:

e 7jiSténi aktualniho stavu historického objektu a jeho konstrukce, naptiklad
zjisténi rozsahu zachovanych ptivodnich materiali nebo umélecké vyzdoby,

e 7jisténi ptivodniho stavu objektu, naptiklad ptivodni technologické postupy,

e 7jisténi pfic¢in poskozeni objektu nebo konstrukce,

e navrh technického a technologického feseni pii obnovée objektu,

vybér materialu vhodnych pro pouziti pti rekonstrukei.

Koncepéni piiprava

Cilem koncep¢ni piipravy je na zaklad¢é provedenych vyzkumnych praci a ziskanych
informaci o objektu zdkladni pfistup k pamatce. Nejvyznamnéjsi ¢ast pfed samotnym
zacatkem rekonstrukce je stanoveni koncepce obnovy. Koncepci rozumime
kvalifikovanou a promyslenou piedstavu o vysledné podobé pamatky, kterd zarucuje
spravné oSetfeni a také formu adaptace, ktera zarucuje zachovani historické struktury

i vSech vazeb.

7.3.2 Zpracovani projektové dokumentace’

Podkladem pro vysledné feSeni, volbu dodavatelské firmy a pro néasledné realizacni
prace je projektova dokumentace. Tato dokumentace poskytuje komplexni, podrobné
a koordinované udaje o celkové problematice projektu. Projektovd dokumentace
K navrhu na vydani tzemniho rozhodnuti o umisténi stavby fesi vyrazné zasahy, které
jsou spojené se zménou hodnot stavby. Jedna se pfedevSim o dostavby a pfistavby
k objektu. Jde i o takové =zasahy, které souviseji se zménami dispozi¢nimi
a konstrukénimi. Projekt pro stavebni povoleni musi nasledné dokumentovat a rozlisit

konstrukce a prvky zakovavané, odstranované a pridavané.

" GIRSA, V., HOLECEK, J., JERIE, P., MICHOINOVA, D. [online]. © 2004. Piedprojektovd
a projektova  dokumentace v procesu péce o stavebni pamdatky . Dostupné z WWW:
https://www.npu.cz/publikace/met27predproj.pdf
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7.3.3 Realizaéni faze rekonstrukce®

Zakladni zasadou realiza¢ni faze je dodrzovani predpist projektové dokumentace, ktera
nikdy nesmi byt jednostranné¢ meénéna. Dodatecné ndlezy musi byt konzultovany i se
stranou pamatkové péce. Projektova dokumentace je téz podkladem pro vybér
realizatora rekonstrukce ptfi vybérovém fizeni. Do zadévacich podminek pro vybérové
fizeni jsou zahrnuty veskeré pozadavky, zejména ty specifické, které¢ musi dodavatel
zajistit. UCastnik vybérového fizeni musi naopak dolozit, Ze miZe zajistit
kvalitni material, strojni vybaveni, kvalifikované pracovniky a téz dodat pichled

0 realizovanych stavbach.

Pti obnové objektu je dilezitd funkce autorského a technického dozoru. Dozor sleduje
prabeh praci, kontroluje dodrZzovani stanovenych ¢innosti a koordinuje jejich priabéh.
Udéluje souhlasy pro vybér materiald, diléi zmény nebo femeslné zpracovani
jednotlivych casti. Spolupracuje a koriguje jednotlivé ucastniky projektu a kontroluje

praci v souladu s pozadavky pamatkové péce.

Po ukonceni projektu je nutné zpracovat dokumentaci skute¢ného provedeni dila. Zde je
souhrn veskeré realizované prace vcetné zapracovani vSech zmeén a dodatkli. Soucasti je
i fotodokumentace pribéhu prestavby. Na rozdil od staveb, které v pamatkové péci
nejsou, obsahuje tento projekt také veSkeré restauratorské zpravy, protokoly
technickych zatizeni a specifikaci pouzitych materialt. Pro kvalitni a odbornou péci

0 obnovené pamatky je zde také uvedena pozadovana udrzba.

7.3.4 Obnova pivovaru®

Cely ideovy projekt stoji na piredpokladu, Ze bude obnovena tradice vateni piva, jak si
ptala drtiva vétsina respondentfi v dotaznikovém Setieni. Zadna z technologii byvalého
pivovaru se nedochovala. Varny 1 veSkeré kovové vybaveni skoncilo pravdépodobné ve
sbérych surovinach. Jeho osud nikdy nebyl vypatran. Pro obnovu pivovaru je tedy
nezbytné poftidit technologie nové. Diky velké finanéni narocnosti budeme nadale

uvazovat se ziizenim tzv. minipivovaru, ktery bude slouZit pouze pro potfeby mistni

8 GIRSA, V., HOLECEK, J., JERIE, P., MICHOINOVA, D. [online]. © 2004. Piedprojektovd
aprojektova  dokumentace v procesu péce o stavebni pamatky . Dostupné z WWW:
https://www.npu.cz/publikace/met27predproj.pdf

% Kapitola by zpracovana za pouZiti informaci firem Czech Brewmasters a Czech Mini Breweries.
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restaurace a doplitkovému prodeji v malém rozsahu, naptiklad lahve jako upominkové

ptfedméty nebo prodej malych soudkii.

Prostor pro umisténi pivovarnické technologie musi byt dostatecné velky, aby byla
umoznéna snadnd manipulace. Doporuduje se minimalng 100 m?. Jako zdroj vody je
mozné pouzit vodu z fadu. Pfi pouziti vlastni vody je nutné provést rozbory a zjistit zda
je pro potfeby vareni piva vhodna. Pitnd voda musi spliiovat parametry vyhlasky ¢.
252/2004 Sb., kterou se stanovi hygienické pozadavky na pitnou vodu a teplou vodu
a Cetnost a rozsah kontroly pitné vody, ve znéni pozdé¢jSich predpisii. Pii planovani
realizace minipivovaru je nutné pocitat s dobou ptiblizn€ Sesti mésicti. Vyroba zatizeni
trva az 4 tydny. Dal$i mésic je urCen pro instalaci zafizeni a jeho vyzkouseni. Dalsi 2

mésice trva zkusebni provoz.
Legislativa vyrobciim piva uklada:

e zajistit a dodrZzovat HACCP,

e pripravit dokumenty pro celni spravu pro vymeéteni a vybér spotiebni dan¢,
e ziskat zivnostenské opravnéni pro Pivovarnictvi a sladovnictvi,

e ziskat stavebni povoleni nebo izemni rozhodnuti pro ptestavbu objektu,

e spravné oznacovani, pokud bude pivo staceno do lahvi.

Névratnost investice zavisi na vice faktorech. Jesté pfed samotnou realizaci je vhodné
nechat zpracovat tzv. studii proveditelnosti, ktera pak také muze slouzit jako soucast
zadosti o ptipadny uvér. Mezi vlivy, které maji dopad na néavratnost investice, patii
napiiklad: velikost pocate¢ni investice, vySe provoznich ndkladl, vySe mzdovych
nakladl, prodejni cena piva, objem prodavaného piva a obrat restaurace, naklady na
prodej a podporu prodeje nebo zatizeni investice Uvérem. Cena samotného modulu
K vyrobé piva pro stiedné velké restaurace se pohybuje mezi 2,8 — 4,1 milionu korun.
Jedna se o modul, ktery umoziuje vyrobu piva z tradi¢nich surovin i z koncentratii tzn.

ze sladového nebo mladinového extraktu.

V soucasné dobé na trhu pusobi nckolik firem, které se zabyvaji nejen vyrobou
technologii pro minipivovary, ale poskytuji i kompletni poradenstvi a pomoc pfi
realizaci projektu vcetné marketingovych sluzeb. Také je mozné zapijcCit si na urcity cas
zkuSeného sladka, ktery zaSkoli zaméstnance a bude napomocen pii nastartovani
nového minipivovaru. Pii realizaci projektu plavnického pivovaru by bylo vhodné tyto

sluzby vyuzit.
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7.3.5 Ubytovaci a stravovaci zarizeni

Ubytovaci ¢ast bude zfizena v byvalé obytné casti, kde se v soucasné dobé nachazi
kancelare. Dale bude rozsifena do objektu hospodaiskych budov. V konecné fazi bude
penzion disponovat deseti dvoulizkovymi pokoji s moznosti piistylky a dvéma
ctyflizkovymi apartmany. Kazdy pokoj bude mit vlastni socidlni zatizeni. Vchody do
ptizemnich pokojti budou situovany ptimo do dvora. Apartmany a pokoje, které budou
vybudovany v patfe, budou pfistupné z venkovniho nov¢ vybudovaného ochozu.
Vybaveni pokoju je vhodné jak pro romantickou dovolenou, tak pro pobyt s détmi.

Pokoje budou navrzeny ve stylu pocatku 20. stoleti.

Restaurace bude zfizena téz ve stylu pocatku 20. stoleti. Pfedpokladana kapacita je 60
mist. Restaurace bude disponovat spolecenskym salem a salonkem s kapacitou 40 mist.
Vartit se zde bude typickd ceskd kuchyné. Typickym znakem této restaurace bude
jedine¢né venkovni posezeni, které bude replikou ptivodniho dfevéného pavilonu.

Soucasti restaurace bude také prostor pro recepci.

7.3.6 Marketing

Dostat se do povédomi potencionalnich hostil a byt vidén je pro tspéch nového podniku
zcela nezbytné. Predpokladd se existence kvalitnich webovych stranek a dnes jiz
nezbytného profilu na socidlni siti. S tim souvisi 1 vyuZiti viral marketingulo. Z tisténych
materidlii je nutné vytvofit prospekt, poptipadé letdk na jednotlivé akce a zajistit jejich
distribuci. Dalsi vhodnou formou komunikace je vyuziti venkovni reklamy v blizkém
okoli. Pfevazné v okoli obce a na hlavnich pfijezdovych cestach. Vhodnym feSenim se
jevi byt vyuziti billboardli a informac¢nich tabuli. Jednou z moznosti jak se dostat do
vetsiho povédomi navstévnik je ziskani nékteré certifikace.

Cyklisté vitani

Znacka Cyklisté vitani sdruzuje ubytovaci, stravovaci zatizeni, kempy a turistické cile,
které spliluji zadvazna kritéria. Mezi zakladni kritéria, kterd musi spliiovat stravovaci
zafizeni, patfi naptiklad pfizpasobeni nabidky napoji potfebam cyklistd, nabizet
alespon jedno teplé nesmazené jidlo, nabizet odstavné misto pro kola v dohledu hosta

nebo poskytovat zdkladni néafadi na opravu kola a Iékarnicku. Znacku Cyklisté vitani

muze certifikované zatizeni pouZzivat ve svych tiSténych materidlech, vyvésnich $titech,

19 v/iral marketing je jedna z marketingovych technik, zaloZena na pouZiti socialni sité. Odesilatel cilend
vypousti konkrétni sd€leni, které piijemce motivuje k dalSimu Sifeni.
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smérovkach a webovych strankdch. Velkou vyhodou je, Ze certifikované zafizeni je
zobrazovano v riznych informacnich zdrojich, naptiklad: www.cyklistevitani.cz, dalsi
webové stranky zabyvajici se cyklistickou tématikou, cyklomapy a cykloprivodce.

(Cyklistevitani.cz [online], cit. 20.3.2016)

Moznost vyuziti certifikace Cyklisté vitani se jevi byt velmi vhodna. Tato forma
komunikace cili na $iroky segment, za pouziti malych nakladi. Kamennym Ujezdem
prochazi dvé cyklotrasy (Kamenny Ujezd — Borovany, 1121 a Plav — Kaplice, 1198) a
dv¢ turistické trasy, Doudlebskem (zelena, 3394) a Kolem mohyl (zluta, 6329). Oblast

se celkove vyznacuje vysokym poctem cyklisti.

Czech Specials

Certifikace Czech Specials aneb Ochutnejte Ceskou republiku je projekt, na kterém
spolupracuje agentura CzechTourism, Asociace hoteldl a restauraci CR a Asociace
kuchatt a cukratt CR. Cilem toho projektu je predstavit turisttm jednotlivé regiony
prostiednictvim lokalnich kulindfskych specialit. Certifikovana zafizeni mohou

pouzivat jednotné logo. Podminky pro ziskani certifikatu jsou nésledujici:

e profesni zplsobilost,

e transparentnost nabidky a poctivost prodeje,

e (istota a dobry stav vybaveni restaurace,

e kvalitni a profesionalni obsluha a vstticny pfistup k hostovi,

e zafizeni se zavaze, ze v jeho nabidce budou pokrmy ceské kuchyné Czech
Specials,

e pokrmy, za které restaurace obdrzela certifikaci Czech Specials budou

Vv jidelnim listku fadn¢ oznaceny. (Czechspecials.cz [online], cit. 20.3.2016)

Restaurace ma vyrobu a prodej pfedevsim Ceské kuchyné a lokalnich specialit ve svém
konceptu. Proto je ziskani certifikdtu Czech Specials dalSim logickym krokem, ze
kterého plynou zna¢né vyhody pro podnik. Znacka Czech Specials je prezentovana na
gastronomickych akcich podporovanych agenturou CzechTourism a AHR CR. Hlavnim
marketingovym nastrojem je internetovy portal www.czechspecials.cz. Tato znacka také
byla komunikovana v reklamni kampani v Ceské republice i v zahrani¢i. Soudasti
marketingové strategie je téZ distribuce tiSténych reklamnich materialt. Projekt potada

prezentacni akce a ucastni se veletrhti.
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Branding
Branding neboli politika znacky zajistuje vyznamnym zpiisobem podporu a zvysSeni
prodeje a prosazeni produktu na trhu. Znacka je jednoticim prvkem vSech

marketingovych aktivit, kterd prochazi vSemi prvky marketingového mixu. (Palatkova,
2006)

Vytvoreni znacky je klicovym prvkem v celé marketingové strategii podniku. Areal
plavnického pivovaru muze diky spravné znacce ziskat jedine¢nou identifikaci.
Vyhodou tvorby znacky je snadna zapamatovatelnost destinace, rozliSitelnost v celkové
nabidce. Znacka bude pouzivana na veskeré reklamni materidly, na webovych strankach

a také bude umist'ovana na reklamnich predmétech a suvenyrech.

Obrazek 9: Navrh znacky

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 2: Algoritmus uvedeni ideového zaméru projektu do praxe

Pripravna faze Zpracovani podnikatelského zaméru

Analyza proveditelnosti

Zakoupeni objektu

Zpracovani stavebniho projektu
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Stavebni povoleni

Schvaleni projektu pamatkovou péci

Zajisténi firmy pro vystavbu minipivovaru

Rekonstrukce

Vybér nezavislého stavebniho dozoru

Vybér dodavatelil stavebnich a ostatnich praci

Rekonstrukce objektu dle pozadavkii na minipivovar

Rekonstrukce dle pozadavkid na restauraci, ubytovaci

zafizeni a ostatnich ¢asti

Realizace

Vybaveni v§ech provozl

Personalni zajisténi provozl

Instalace minipivovara + zkusebni provoz

Zajisténi dodavateli pro provozy

Marketing

Tvorba marketingové strategie

Tvorba webovych stranek, znacky a propagacnich

materialu.

Uvedeni do objektu do provozu

Zdroj: vlastni zpracovani
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8 Zavér

Diplomova prace se zabyva zhodnocenim moznosti pfi revitalizaci objektu brownfields.
Pro ideovy projekt byl vybran areal byvalého pivovaru v Plavnici v Kamenném Ujezdu.
Objekt jsem vybrala Castecné proto, ze v dané obci momentalné ziju a také proto, Ze

nechat zchéatrat takové vyjimecné misto mi pfijde neomluvitelné.

Problematika brownfield je v sou¢asné dobé intenzivné fesena nejen v Ceské republice,
ale i v celém svétd. Jako priklad feeni, na které by mohla Ceska republiky navazat, byl
zvolen kanadsky, britsky, némecky a francouzsky ptiklad. Usp&né revitalizované
projekty brownfields se nachazeji uz i v Cechach, coz bylo dokézano na pivovaru

Cvikov.

Z provedenych vyzkumii vyplynulo, ze osud objektu neni lhostejny ani mistnim
obc¢antim, jejichZ plnou podporu by piipadna revitalizace a op€tovné vyuziti mélo. Jako
nejvhodnéjsi variantu obcané shleddvaji obnovu pivovaru, vybudovani restaurace

a ubytovacich zatizeni.

K tomuto zdméru se pifiklani i1 osloveni odbornici. Ti shodné souhlasi s revitalizaci
objektli brownfields, hlavné diky jejich historické, technické ¢i urbanistické hodnoté.
Pomoci tizenych rozhovorl byla potvrzena i vyzkumna otdzka: Odbornici shledavaji

objekty brownfields vhodné pro vyuziti v cestovnim ruchu.

Lokalita, kde se analyzovany objekt nachazi je vhodna pro tvorbu produktu cestovniho

ruchu, coz potvrdil kvalitativni vyzkum 1 provedend SWOT analyza.

Na zaklad¢ ziskanych poznatkli byla zpracovana navrhova ¢ast. Tato ¢ast obsahuje
navrhovany ideovy projekt, kterym je vystavba minipivovaru, restaurace a ubytovaciho
zatizeni. Je zde téz kladem diraz na vhodnou propagaci produktu cestovniho ruchu.
Vhodnou formou je branding, Gcast v projektech jako napiiklad Cyklisté vitani nebo

Czech specials.

Na zéklad¢ primarnich vyzkumt 1ze konstatovat pozitivni postoj k uvedeni navrzeného

ideového objektu do praxe.

Piinosem této prace je nalezeni vhodného vyuziti objektu, které by slouzilo jako
mistnim ob¢antm tak turistim a ptineslo by to obce novy zdroj pfijml a nové pracovni

moznosti.

76



Hlavni cil prace: Na zéklad¢ analyzy podminek pro vyuziti brown-fieldu v podminkach
Ceské republiky navrhnout ideovy projekt revitalizace brownfield objektu pro vyuziti v

cestovnim ruchu a zaroven parcialni cile byli splnény v plném rozsahu.
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. Summary

This thesis deals with the evaluation of options for the revitalisation of brownfields. For
ideological project was selected site of a former brewery in Plavnice in the Kamenny

Ujezd.

Researches have shown that the fate of the object is not indifferent for the locals, which
fully support posibble reviltalisation. Most people find an option of reconstruction for
brewery, restaurant or accammodation facialities. These soultions also like experts I’'ve

contatcted.

After I’'ve made analysis and gained important sights, I’ve elaborated proposal’s part.
This section contains the proposed conceptual project, the construction of the
microbrewery, restaurant and accommodation. There is also an emphasis on suitable
promotion of tourism product like branding, participation in projects such as Cyklisé

vitani or Czech specials.

Based on primary research we can identify a positive attitude towards the introduction
of the proposed ideological object forwars the practice.
The aim of this work was to suggest an project of revitalisation of brownfield objet as
an potential for tourism developement based on previous studies and gained sights
according to analysis.Goal: Based on the analysis of conditions for the use of brown-
field in the Czech Republic to propose a conceptual project for the revitalisation of

brownfield object for use in tourism has been fulfilled.

The contribution of this work is finding a suitable use of the building, which would
serve as local citizens and tourists and it would bring the village a new source of income

and new employment opportunities.

Keywords:
Brownfields Conservation
Revitalization brownfields Technical monument
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V. Ptilohy

Priloha 1: Dotaznik k diplomové praci

Dobry den, jmenuji se Markéta Valentova a jsem studentka Jiho¢eské univerzity v Ceskych
Budé¢jovicich. Rada bych Vas poprosila o vyplnéni dotazniku k mé diplomové praci na téma:
., Vyuziti brownfield objektu pro cestovni ruch (v CR nebo na mezindrodnim trhu)“. Dotaznik je

anonymni a ziskané informace budou slouzit pouze pro zpracovani diplomové prace. Dékuji.

1. Cose Vam jako prvni vybavi, kdyZ se Fekne Plavnice?
2. Vadi Vam soucasny stav objektu byvalého pivovaru?
O Ano o Ne
3. Rika Vam néco pojem brownfields?
N s o T o
o Ne
4. Myslite si, Ze by se mél objekt zachovat, opravit a dale vyuZivat?
0 Ano o Ne (Pokracujte otazkou €.10)
5.  Myslite si, Ze by méla byt regenerace starych objektii upfednostnéna pred vystavbou
na zeleném?
0 Ano o Ne
6. Souhlasil/a byste s financovanim revitalizace z rozpo¢tu obce?
o Ano o SpiSe ano O SpiSe ne o Ne
7. Jak by mél byt objekt vyuzit? (Vyberte 1 — 3 moZnosti)
0 Cestovni ruch (Specifikujete. ... ..oovvviiri e, )
0 Kulturni zafizeni (Specifikujte. .. .. ..o )
0 Obnoveni pivovaru
0 Sportovni zafizeni (Specifikujte. ... ....o.oieiiii )

0 Zemédélstvi, vyroba

0 STUZDY (SPeCIfIKUJEE. .. v vttt e e eeeaas )
0 Obcanskd vybavenost (Specifikujte........o.ooviiiiiiiii e )
o Bydleni

om0 T

8. Myslite si, Ze obec Kamenny Ujezd ma potencial pro cestovni ruch.
o0 Ano o Ne
9. Vztah k obci:
oOrezident 0O pracuji zde 1 P
10. Jste:
0 Zena o Muz
11. Vék
oDo20let ©21-30 o31-40 041-50 o©51-60 o Nad 61



12. Nejvyssi dosazené vzdélani

o Zakladni o Stfedoskolské o Vyssi odborné

Piiloha 2: Pivovar Plavnice — pta¢i pohled

(Zdroj: jiho.ceskereality.cz [online], cit. 8.3.2016)

Priloha 3: Pivovar Plavnice — pradeli

(Zdroj: www.pivavary.info [online], cit. 8.3.2016)

o Vysokoskolské




Priloha 4: Pivovar Plavnice - po¢. 20. stoleti

JPozdray z /776‘}'%%@. w5
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(Zdroj: www.pivovary.cz [online], cit. 8.3.2016)

Piiloha 5: Historie Kamenného Ujezdu

Nejstarsi pisemné zminky pochdzeji z roku 1263, kdy Vernéi z Kamenného kostela byl
svédkem pfi zaloZeni klaStera Zlatd koruna. Vesnice byla zaloZena planované, o ¢emz
sveéd¢i usporadani domt kolem rozlehlé¢ obdélnikové nédvsi. Napovidd tomu i nazev
obce. Pantim z Ujezda byl darovan pozemek, jehoz velikost byla stanovena objetim -
ujetim na koni po hranicich, odtud tedy Ujezd. Nova vesnice méla jiz od 13. stoleti také
soubézné uzivany némecky nazev - Steinkirchen (kamenny kostel). Dne$ni nazev se
pouziva az od 19. stoleti, kdy bylo nutné kviili rozvoji spolecnosti, obchodu a vyméné
informaci nazev odlisit. K nazvu Ujezd se za¢ina pfidavat piizvisko Kamenny pravé

diky charakteru stfedoveékého kostela.

Obci vedla vyznamna obchodni stezka, ktera spojovala Ceské Budgjovice a Linec.
Obec vzkvétala 1 diky nekalym praktikam pant z MasSkovce, ktefi podle legendy méli
okolo obce rozmistény vojaky, ktefi nutili cestujici, kupce i prodejce projizdét ptimo
vsi. Kolem roku 1455 kupuji obec Rozmberkové, kteti ji chtéji povysit na mésto. Statut
neziskala kviili milovému pravu a vesnice tak spadala pod obchodni vliv a omezeni

femesel meéstem Budéjovic. Roku 1602 obec ziskal Rudolf II. Za tficetileté valky byla



obec vypalena a ziistalo opusténych pies polovinu domt. V roce 1622 vesnici ziskavaji
Eggenbergové a nasledné v roce 1719 Schwarzenbergové. (Kamenny Ujezd.cz [online],

cit. 15.3.2016)
Soucasnost

Od roku 1849 je Kamenny Ujezd samostatnou obci a od 1.listopadul975 spravuje tyto

obce — Bfezi, Bukovec, Radostice, Rancice, Opalice, Kosov, Krasejovka, Milikovice.

Obec se nachazi 9 km jizné od Ceskych Bud&jovic. Katastralni Gizemi obce je 2896ha.
Nadmoftska vyska 493 m.n.m. Obec disponuje zakladni ob¢anskou vybavenosti, nachazi
se zde Skola, Skolka, posta, zdravotnické zafizeni (prakticky 1ékat pro dospé€lé a zubni
1ékatka), zafizeni pro seniory, samoobsluha, vecerka, odévy, trafika, darkové zbozi,
zelezatstvi, knihovna, posilovna a sauna. Dle statistik z roku 2015 ma obec 2318

obyvatel.
Piirodni potencial destinace

V okoli obce pievlada pahorkaty relié¢f. Ceskokrumlovsky bioregion svou rozlohou
zabira vychodni &ast geomorfologického celku Sumavské podhiifi a celek Novohradské
podhiii, kam patii pravé Kamenny Ujezd. V ramci jiznich Cech se jedna o region s
vysokou biodiverzitou. Praimérna vyska regionu je 460 — 900 m. n. m. (Pomalsi.cz,

[online], cit. 15.3.2016).

Podnebi je mirné teplé, s mensimi srazkami nez napiiklad na Sumavé. Na navétrnych
stranach Novohradskych hor dosahuji az 800 mm. (Pomalsi, 2016). Priimérna rocni
teplota vzduchu je 7-9°C (mirné tepla oblast). Ro¢ni uhrn srazek se pohybuje 600-650

mm.

Obec Kamenny Ujezd sviraji dvé vyznamné feky. Z jedné strany Vltava a z druhé
MalSe. Vltava, konkrétné jeji horni tisek Vyssi Brod - BorSov nad Vltavou, je nejvice
sjizdénou ftekou v Evropé. Velkou vyhodou je nizk4a obtiznost, a proto je tusek
doporuc¢ovan i tplnym zacatecniklim.

Fauna — mnozstvi chranénych zivoCichi: modrasek ockovany, modrasek bahenni,
ptéastevnik kostivalovy, stenotopni vlhkomilni druhy napt. stfevlicek, drab¢ici, kuklice.
Flora — bezkolenec modry, srpice barviiskd, ostfice davallova, ostfice blesni, krustik
bahenni, vemenik dvoulisty, tu¢nice obecna, prstnatec majovy, zabélnik bahenni,

kosatec sibifsky, olesnik kminolisty, prha arnika.



Priloha 6: Mikroregion Blansky les — podhiifi

Kamenny Ujezd se nachazi v mikroregionu Blansky les — podhiii. Mikroregion
Blansky les - podhiii je spoleenstvi 19 jihoceskych obci vzajemné si blizkych
pfedevS§im geografickou polohou, pfirodnim prostfedim, kulturné historickymi
tradicemi a hospodarskou a demografickou skladbou. Diivodem vzniku byla spoluprace
obci hlavné v téchto oborech: infrastruktura, podpora podnikani, sluzby, Skolstvi
kultura, cestovni ruch a vymeéna zkuSenosti a informaci. Mikroregion zabira jithozépadni
ast okresu Ceské Budgjovice. Dominantou a spojnikem celého mikroregionu je
Blansky les s dominantou Klet. Nejvétsi a nejlidnat&jsi obci je Kamenny Ujezd. (Mdj

kraj.cz [online], cit. 18.3.2016).
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Piiloha 7: Kulturné — historicky potencial destinace

Mezi kulturné — historické pamatky profanniho charakteru patii predevsim pozistatky
konéspiezné drahy Ceské Budgjovice - Linec, ziicenina hradu Magkovec ze 14. stoleti
nebo mohylova pohiebisté z doby bronzové az doby halstatské.

Kulturné — historické pamatky sakralni zastupuje kostel VSech Svatych a fara
Z poloviny 13. stoleti. V obci se nachazi ¢tvetice Bozich muk — nejvzacnéjsi jsou z 16.
stoleti, zulovéa na tornadovém sloupku, jedny z nejstarsich v jiznich Cechach. Do roku

1994 stavala ve vyklenku barokni soch sv. Jana Nepomuckého, ale bohuzel byla

odcizena.

V obci se jiz nyni potada cela fada akci, z nichZ nékteré se pomalu stavaji tradi¢nimi.
Naptiklad: Ucténi pamatky padlych a umucenych v L. a II. svétové vélce, Vitani léta,
Rozsviceni vano¢niho stromu, Stédrodenni zpivani, Vano¢ni a Velikono¢ni lidovy
jarmark, Den sousedskych vztahti, Zahradni slavnost. V obci pasobi Folklorni soubor
Radost, Zensky pévecky sbor, Venkovska dudacka muzika Bedrnik, Détsky flétnovy

sbor Oujezd’sti pisci.


http://cs.wikipedia.org/wiki/Kon%C4%9Bsp%C5%99e%C5%BEn%C3%A1_dr%C3%A1ha_%C4%8Cesk%C3%A9_Bud%C4%9Bjovice_-_Linec




