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Abstrakt

Tématem této diplomové prace jsou revitalizace brownfieldi, tedy opusténych
vyuzivanim. Pfedmétem prace byla analyza moznosti nového wvyuziti plochy
stanoven¢ho brownfieldu. Vybrany brownfield je situovany v Jihoeském kraji
v katastru obce Dunajovice. V ramci prace byl objekt analyzovan a prostorove
zam¢eien. Byl popsan jeho historicky vyvoj, vcéetné informaci, které vedly
k neobyvatelnosti objektu a jeho sou¢asnému Spatnému technickému stavu. Pro objekt
byly navrzeny varianty jeho budouciho vyuziti. Vystupem jsou podklady k revitalizaci
brownfieldového objektu. Kazdd navrzend varianta byla podrobena zkoumani
a pomoci SWOT analyzy zhodnocena jeji vyhodnost. Nasledné byla vyhodnocena
finan¢ni narocnost jednotlivych variant revitalizaci. Piinos prace spocivé ve vytvoreni
novych variant architektonického feSeni brownfieldu, které lze pouzit pro jeho
revitalizaci. Soucasné¢ vSak Ize navrhy pouzit usrovnatelnych brownfieldi

v podobnych lokalitach.

Klicova slova

brownfield, revitalizace, izemni planovani, architektonické projekty, stavebnictvi,

financovani projekta



Abstract

This diploma thesis deals with revitalization of brownfields. Namely the circuit
of reuse abandoned areas, unused or polluted areas with ecological problems produced
by last user. The main object is analysis of possibilities of new use of selected
brownfield locality. Selected brownfield is in the south of Bohemia in Dunajovice
village. In thesis is an analysis of brownfield object and documentation of measured
dimensions. There is description of historical development. There is a reason why the
object became an unusable and why itisinbad building condition. There are
variations of future use. The product of thesis is study for revitalization of brownfield.
Every project is analysed by SWOT analysis and evaluated for choose the best one.
In next chapter are costs of project options. Benefits of thesis are in creating new
modifications of brownfield’s use. The technical documentation can be used for other

buildings in similar condition too.

Key words

brownfield, revitalization, urban planning, architectonical project, construction

engineering, financing of revitalization
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1. Uvod

Diplomovéa prace ,,Analyza moznosti nového vyuziti plochy vybraného
brownfieldu® se bude vénovat prozkoumani moznosti revitalizace vybrané budovy
¢1 komplexu budov v zavislosti na podminkach v jejim okoli. V jednotlivych oddilech
prace postupné projdu vstupni parametry vybrané budovy, s kterymi je nutno pracovat,
dale nastinim moznosti vyuziti budov vcetn¢ stavebnich tprav, které jsou pro nové
vyuziti podminujici, a nakonec z pohledu investora zhodnotim jednotlivé varianty
nového vyuziti sohledem nabudouci uzitnou hodnotu afinancni naklady

s navrzenou realizaci spojené.

Dané téma jsem si vybral, protoze se dlouhodobé¢ zajimam o problematiku
brownfieldl a stavebni feSeni rekonstrukci budov s timto spjatou. Moznost pfemény
nevyuzitych ¢i znehodnocenych ploch na mista prosperujici, poskytujici zivy vyvoj,

ktery koresponduje s vyvojem spolecnosti je pro me¢ motivaci.

S prudkym technologickym vyvojem, ktery provazi vyvoj dnesni spoleCnosti
dochazi k vytvareni odliSnych prostorovych naroki na primysl, obchod i bydleni,
ato najejich velikost, kapacitu irozmisténi v uzemi. Ve zminéném kontextu muze
tato prace slouzit jako inspirativni piiklad rozvoje velikostn€¢ srovnatelnych
brownfieldovych budov pied revitalizaci, u kterych investor vaha nad zpisobem
budouciho vyuziti. Soucasn€é miize prace slouzit pro osvétu tématu brownfieldii Sirsi
vetejnosti a v disledku urychleni znovuvyuZiti ploch, které brani v rozvoji mést

a obci.
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2. Literarni piehled reSené problematiky

2.1 Definice pojmu brownfield

Termin brownfield se v Ceské republice pouziva piiblizné od roku 2000. Dnes
se jednd o zazity a hojné pouzivany pojem odborniky napfi¢ stavebnimi obory 1 $irsi
vefejnosti. Po letech hledani ¢eského ekvivalentu doslo k nenasilnému piijeti tohoto

anglického terminu.

Piesnou definici tohoto pojmu je komplikované zvolit. V Ceské republice jsou
brownfieldy brany jako plochy, které jsou dotCeny piredchazejicim uzivanim
a uzivanim okolnich pozemki, opusténé a nedostate¢né vyuzivané plochy, plochy
skute¢né¢ kontaminované nebo u kterych se kontaminace ocekava. Z definice dale
vyplyva, zejsou to nejcastéji pozulstatky prumyslové, zemédé€lské, rezidencni,
vojenské nebo jiné aktivity (Ferber ez al., 2006). Obecné se pojem ustalil pro oznaceni

opusténé nebo zchatralé nemovitosti, které ztratily své piivodni vyuziti.

V zahrani¢i je pouziti terminu podobné, nicméné zpohledu legislativy
a stavebni praxe se li$i. ,,Brownfield” v doslovném piekladu tzv. hnédé pole oznacuje
v angli¢tingé zrezivélé struktury nevyuzivanych objekti. ,Friche industrielle®
nebo ,,urbaine* ve francouzstin€ znamena priimyslovy nebo méstsky thor. V némciné
termin ,,Brachflache* oznacuje tihor, termin takto pfimo koresponduje se zeméd¢lskou
terminologii. Pfi uZivani pojmu brownfield je tfeba dbat narozdil, ktery ma tento
termin  ve Spojenych statech americkych a Kanad¢, nebot vtéchto zemich

je kontaminace vzdy pfitomnou charakteristikou brownfieldu (Dolezelova, 2015).

Na zakladé vyhledavaci studie bylo v CR lokalizovano 2 355 brownfieldi,
které zaujimaji rozlohu 10 326 ha s celkovou zastavénou plochou cca 421 ha. Studie
se vénovala tUzemi vSech kraji kromé& Prahy. Eviduje brownfieldy od velikosti
pfiblizné 1 ha, ale nezahrnuje tzv. ,tézebni brownfieldy*. Hruby odhad nakladi
na revitalizaci téchto lokalit je 200 mld. K& Celkovy pocet brownfieldd
je ale podstatné vyssi. Vroce 2004 seuvadeél odhad 8,5-11,7 tis. lokalit typu
brownfield o celkové rozloze 27-38 tis. ha (Narodni strategie regenerace brownfieldd,

2008).

Brownfieldy znamenaji pro dotéené Uzemi vazny problém. Patii k nim

zpomaleni rozvoje, zejména zastavéného uzemi, brani hospodarskému rozvoji,
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negativné pusobi na zivotni prostiedi, maji negativni socioekonomické dopady
a celkové piispivaji ke Spatnému obrazu celého uzemniho celku. Vhodna regenerace
nabizi nové prilezitosti pro podnikatelské subjekty a tim i nartst ekonomické aktivity
v regenerované oblasti spojené s tvorbou novych pracovnich mist a odstranovani

environmentalnich zatézi.

Brownfieldy jsou také urbanistickym problémem. Tato tzemi blokuji rozvojové
rezervy, které by mohly byt vyuzity pro efektivni a rentabilni zastavbu. Jejich stav
je mnohdy vyraznou estetickou zavadou ve struktufe osidleni a maji dopad i na jejich
okoli. Pfitom transformace téchto tzemi by mohla ve svém dlsledku znamenat
vyrazné uUspory v narocich nazastavéni novych, dosud volnych pozemki,
coz by pfispélo k dosazeni rovnomérného a trvale udrzitelného rozvoje (Narodni

strategie regenerace brownfieldt, 2008).

2.2 Rozdéleni jednotlivych typi brownfielda

Brownfieldy se mohou ¢lenit do riiznych kategorii z ur¢itych thli pohledu.
Préce se nejprve bude vénovat rozdéleni dle druhu pivodniho uzivani. V nasledujicich
odstavcich budou zminéna odliSna a soucasné podrobnéjsi rozdéleni, ktera se v tomto

oboru pouZivaji.

Clenéni brownfieldi podle ptvodniho uZivani patii mezi nejjednodussi
a nejcastdjsi. Uzemi ovlivnéna zvySenym vyskytem brownfieldd timto zptisobem
délime do nékolika skupin. Jednotlivé varianty Casto potiebuji velmi odlisné ptistupy
pro jejich revitalizaci. Vzhledem k zaméteni studii, které problematiku brownfields
fesi, dochazi dle potfeby k tvorbé rtznych variant tohoto déleni. V souladu
s mezinarodnimi standardy je délime na primyslové, institucionalni, demilitariza¢ni,

dopravni, zeméd¢€lské, obchodni, kulturni, rekreacni a reziden¢ni (Ferber ef al., 2006).

2.2.1 Déleni dle pivodniho uZivani v CR

Nasledujici zpiisob rozdéleni nejlépe koresponduje s podminkami brownfield

na tizemi Ceské republiky.

»Nevyuzivané primyslové zony v urbanizovaném uUzemi vzniklé odklonem

orientace ¢eského primyslu od t€zké primyslové vyroby k vyrobé spotiebniho zbozi.

»Nevyuzivané  administrativni  objekty  ve vnitinich  zénach  mést™

na jejichZ provoz a udrzbu neméla obec dostatek finan¢nich prostiedkii a pro které
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se nepodafilo najit nového majitele. Do této skupiny spadaji ibrownfieldy,
které vznikaji pfi rychle probihajicich zménach strukturniho a funk¢éniho uspotradéani

urbanizovaného tzemi.

Nevyuzivané objekty ozbrojenych slozek neboli tzv.,demilitarizacni
brownfieldy”, jsou spojeny sodchodem sovétskych vojsk znaseho uzemi
a se zrusenim vojenskych posadek Armady Ceské republiky, popt. ozbrojenych slozek

Ministerstva vnitra a Celni sluzby.

,Dopravni brownfieldy* typu nevyuzivanych komunikaci k zaniklym podnikiim
a jiné rozsahlé¢ zpevnéné plochy. Dopravnimi brownfieldy jsou napiiklad i objekty

Ceskych drah a Spravy Zelezniéni dopravni cesty.

»Nevyuzivané zemédelské objekty” maji z velké ¢asti svlyj pavod v roce 1989,
kdy Ceské zemédélstvi proSlo velkymi zménami, jako bylo napiiklad narovnani

vlastnickych vztaht k piidé€ a regulace produkce jednotlivych komodit.

»Brownfieldy po ukoncené dulni tézbé* tvoii zasadni problém v krajiné. Sanace
a opétovné zaclenéni do krajiny je dlouhodoby proces s vyraznymi financnimi
naklady na revitalizaci izemi a dlouhou periodou nastartovani piirodnich procest,

které vedou k obnové pfirozenych ekosystému (Kaderabkova et Piecha, 2009).

2.2.2 Déleni dle pravdépodobnosti nového vyuziti

Dals§i moznosti pro rozdéleni brownfieldovych uzemi a objektd, je déleni
dle pravdépodobnosti jejich znovuvyuziti. Poptipad¢ ndkladnosti jejich upraveni tak,
aby se zvysila jejich atraktivita z hlediska investora. Brownfieldy takto d¢lime

do kategorii A az D.

Brownfieldy kategorie A jsou ty, které soukromy trh umi sdm regenerovat. Jsou
vyhodné situované, je jasné dano jejich vlastnictvi a pfedstavuji minimalni naro¢nost
pro investora. V téchto pifipadech nelze pro jejich regeneraci odiivodnit a vyuzit
vefejnou podporu. Vefejna iniciativa a podpora téchto brownfieldd ma hlavné

koordinac¢ni a propagacni roli.

Do kategorie ~ B spadaji ~ brownfieldy, kter¢  jsou  problematické,
avSak pro investory atraktivni. Soukroma investice do jejich opétovného vyuZiti
vSak z riznych divodii nema dostate€nou néavratnost. Proto je potifeba urcitd vefejna

v

podpora. Cenové nejefektivnéjsi je takova podpora, kterd pomiize zvysit hodnotu
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brownfieldu tim, Ze pomiiZze vytvofit “investovatelny projekt”. Tim se brownfield
posune do kategorie A, a mlze se tak zafadit do nabidky realitniho trhu. Dal$im
vhodnym zpisobem podpory rozvoje téchto brownfieldi jsou razné formy

rozvojovych partnerstvi soukromého a vetejného sektoru.

Kategorie C zahrnuje brownfieldy, pro které zatim neni pfili§ velkd nadéje
na jejich regeneraci. Jsou to brownfieldy Spatné pfistupné a umisténé mimo komer¢ni
lokality. Chybi jim napln, uzivatelé a navratnost investice do jejich regenerace
vlozené. Trh onéneméd zijem. Jejich rozvoj vdaném case neni ani mozny,
ani smysluplny. Existuje-li vSak silny spole¢ensky divod, lze vyuZzit vefejnou
podporu, aby byl brownfield posunut do kategorie B a vzniklo rozvojové partnerstvi,
které pak jeho regeneraci feSi. Pro brownfieldy kategorie C je vhodné najit
alesponl n¢jaké docasné vyuziti.

Do kategorie D patii brownfieldy, které piedstavuji rizika rtzného plvodu,
naptiklad ohrozuji lidské zdravi anebo zivotni prostfedi. Mohou to byt budovy hrozici
ziicenim na vefejné prostranstvi, kde se majitel o objekt nestara nebo ekologicka
Skoda, kterd ohrozuje podzemni vody atd. Neodstrani-li riziko majitel, nastupuje
intervence vetejného sektoru. Dal§im hlediskem, které muze, ale nemusi fadit
brownfield do této kategorie je jeho negativni esteticky anebo ekonomicky dopad

na rozvoj v exponovaném misté obce (Jackson, 2011).

HODNOTA PO REGEN.

NAKL. NA REGENERACI

Obr. ¢. 1: Déleni brownfieldd dle pravdépodobnosti nového vyuziti

Zdroj: Jackson (2010)
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2.2.3 Déleni dle programu ,,Nemovitosti*

Ministerstvo primyslu a obchodu v ramci opera¢niho programu ,,Podnikéni
a inovace pro konkurenceschopnost™ pro obdobi 2014-2020 ptedstavilo 24 programt
podpory. Jednim znich je program ,Nemovitosti“. V ramci tohoto programu
ministerstvo déli standardni brownfieldové nemovitosti na ,,Lokality Brownfields*

a ,,Nemovitosti k rekonstrukci®.

Mezi lokality brownfields patii nemovitost, kterd neni vyuzivana, je zanedbana
a pfipadné i kontaminovand. Nelze ji efektivné vyuzivat, aniz by prob¢hl proces jeji
celkové regenerace. Takovd nemovitost vznika jako pozlstatek pramyslové,
zemeédelské, vojenske ¢i jiné aktivity.

Nemovitosti k rekonstrukeci je nemovitost, ktera neni dostate¢n¢ efektivni.
Ze stavebniho hlediska je zanedband, zastarald anelze ji plnohodnotné vyuzivat.
Ke zlepSeni tohoto stavu je nutné, aby probéhl proces jeji regenerace ¢i modernizace,

ktery zprostifedkuje rozsifeni vyroby ¢i navyseni vyrobnich kapacit (Reichl, 2017).

2.3 Priciny vzniku brownfieldi

Pfi¢iny vzniku brownfieldd se velmi prolinaji. Z tohoto divodu budou

vyzdviZzeny duleZité momenty, které v historii vedly k jejich vzniku.

2.3.1 Primyslové brownfieldy

Vyvoj primyslového odvétvi ve své pokrocilé fazi ¢asto zaujima pii¢innou
pozici u vzniku brownfieldd, jak vlastnich, tak i ostatnich typt.

Pii analyze zajmového tizemi s vyskytem starych primyslovych brownfieldl
mame nékolik zakladnich parametr(, které hodnotime. Pfi pohledu do historie uzemi
je to rana industrializace ve srovnani se zbytkem statu. Prvky sledovanymi v redlném
Case je nadprimérnd hustota populace, velikost center osidleni, nadprimérna
vybavenost fyzickou infrastrukturou, ptfevaha velkych podnikii a dominance
specifického vyrobniho odvétvi v pokrocilé fazi zivotniho cyklu. Pfi analyze podniki
ajejich vyvoje do budoucna je to nizkd schopnost zvladnout transformacni proces

pouze vnitinimi zdroji (Hamm et Wienert, 1990).
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2.3.1.1 Vyvoj starych primyslovych areali

Jako staré¢ primyslové arealy jsou nazyvana uzemi, ve kterych se rozvijela
prvotni primyslova ¢innost tzv. tézkého primyslu. Tato faze probihala od pocatku
primyslové revoluce az pfiblizné do poloviny 20. stoleti. Jde hlavné o hutnicky
pramysl, t€zké strojirenstvi, textilni primysl, kovozpracujici primysl a vybrané
vyroby chemického pramyslu. Primysl tohoto typu potieboval ke svému chodu
dostatek energie, proto jsou tyto oblasti situovany v okoli energetickych zdroji,
pfipadné uzdroje suroviny. Jedna setedy o odvétvi zpracujici suroviny,
jehoz produktem jsou vstupy ndvazného primyslového celku, ktery doda vyrobku

pfidanou hodnotu. V kontextu se jednd pfevazné o vyrobky masové spotieby.

Odvétvi tohoto typu postupem c¢asu bojuji s bariérami zivotnosti stroju
a zménami provoznich technologii, s rozdilnymi naroky na prostory, energie apod.
Dal$im problémem, s kterym se primysl setkdvéa, je ubytek zdrojii energie,
at’ uz je to napiiklad vycCerpani zésob uhli nebo biomasy v okoli. S naristem
vzdalenosti dopravy surovin do zdvodu nebo vyrobkil k odbérateli pak narGstaji

naklady na provoz a tim dochazi ke ztraté dlouhodobé konkurenceschopnosti.

Do této problematiky soucasné vstupuje faktor dlouhodobého postupného
vyvoje zéavodu, kdy vznikaji nové navzijem provazané struktury. S ¢asovym
odstupem dochazi k jejich kumulovani a v jistém bod¢ jsou tyto natolik svazujici,

zZe brani dalSimu rozvoji (Koutsky, 2011).

2.3.1.2 Historicky vyvoj v kontextu Ostravské panve

Vyvoj tohoto typu od pocatku aZ do dneSni doby je zietelny na ptikladu
ostravské aglomerace. Pocatek zdejSiho industrializaéniho obdobi se datuje

do roku 1848. V tuto dobu byly stfediskové tendence Ostravy roztfiStény.

V rozvijejici se fazi industrializace, s casovym omezenim do roku 1880,
se objevuje zvySeny tlak na ekonomické vyuziti pfirodniho bohatstvi a na posileni

primyslové vyroby.
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Obdobi nejvétsiho pramyslového a sidelniho vzestupu v podminkach trzni
ekonomiky probihalo do roku 1910, kdy se dosti zménily poméry celé Ostravské
panve. Tato rozvojova perioda mapak piimé pokracovani v Casovém useku
do 30. let 20. stoleti, kdy se primysl zaméfil na vyrobu souvisejici s 1. svétovou

valkou.

Usek mezi lety 1938 a2 1945 byl poznamenan politickymi dusledky
2. svétové valky, coz v disledku znamenalo rozsifeni ostravského primyslu o tézké
strojirenstvi a tézkou chemii. Tato rozhodnuti vedla kjest¢ vétsi primyslové
jednostrannosti ostravské aglomerace. Pravé zde byla Ostravsku pfifcena role

tzv. ocelového srdce republiky a doslo tak k prohlubovani disproporeci.

Nasledovala faze povalecné vystavby Ostravska, v niz ptipadlo Ostrave klicové
postaveni v oblasti a samotné mésto doznalo dalSich strukturalnich zmén. Narodni
hospodafstvi v tu dobu direktivné vedlo riist kapacit t€Zzby ¢erného uhli a dalsi rozvoj

tézkého primyslu s potfebou novych pracovnich sil.

Nakonec v obdobi od roku 1990 v dasledku nastoleni politické a ekonomické
plurality oblasti prozivéa hlubokou restrukturalizaci své vyrobni zdkladny. V tuto dobu
vzniklo  velké  mnozstvi  primyslovych, aleidopravnich  brownfieldd,
pfi¢emz vSak bylo nutné co nejdiive vytvofit nova pracovni mista pro uvolnéné
pracovni sily. Proto v t¢ dobé velmi intenzivné probihd upevnéni sidelni kultury,
dostavba potiebné dopravni atechnické infrastruktury a rehabilitace zivotniho

a pfirodniho prostiedi (Kuta, 2010).
2.3.1 Urbanizace a vliv na obyvatelstvo
Méstské brownfieldy jsou ve velké mife propojeny s vyvojem priimyslu a tento
vyvoj castecné produkuje demografické problémy v zasazenych tizemich.
2.3.1.1 Obyvatelstvo v pivodni méstské zastavbé

Historické zmény v méstské zastavbé se do dneSni doby prolinaji nejcastéji
zpoloviny 18. stoleti. V pfedindustridlnim mésté vykazovaly nejvyssi produkci
instituce veénujici se obchodu a spravé. Tyto subjekty meély sklon soustfed’ovat
se v centrech a spojovat se s domy nejbohatsich vrstev spolecnosti. Chudi obyvatelé

se soustfed’'ovali na periferii. Takové uspotfddani bylo v dlouhodobém priméru
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spojeno s nizkym rastem populace zpiisobenym epidemiemi. Chybéjici kanalizace

v mestském prostiedi a velmi Spatné hygienické podminky byly zasadnim problémem.

Industrializace tuto strukturu transformovala, atorozvojem pramyslu
v centrech mést probihajicim pfiblizné od poloviny 19. stoleti. Doprovodné jevy
jako znecisténi ovzdu$i a hluk stejné¢ jako piitomnost chudych pracujicich vrstev
obyvatelstva vedlo k odchodu vyssi istfedni tfidy obyvatel zcenter mést.
Zatimco manudlné pracujici se v rostouci mife usidlovali pobliz center nedaleko
vykonu svého zaméstnani, vlastnici, vedouci a profesné vyssi tfidy naopak zacali mit
v oblibé ptedmésti. Tento rozvijejici se trend mél za nésledek postupné piesidlovani
velké casti populace smérem ven z mésta. To vedlo ke skupovani levnych pozemki
nejbohatSimi cCleny spolecnosti, ktefi se pak tésili maximalizaci ziskd v novém

prostiedi (Sutcliffe, 1981).

2.3.1.2 Vyvoj novym smérem

Nésledny vyvoj mést se ubiral smérem urbanistickych strategii britskych
velkomést. Tento trend mohl byt pozorovan ina jinych evropsky iamerickych

velkoméstech na pfelomu 19. a 20. stoleti.

V britskych velkoméstech se mezi prvnimi zacal objevovat negativni prvek
vyliditujiciho se centra a drancovani volné ptirody v procesu suburbanizace. Dal$imi
prvky byly vzristajici podil dopravnich staveb na celkové zastavéné ploSe, vzristajici
energetickd naro¢nost bydleni, nepfiméfena c¢i spiSe nedostate¢na hustota osidleni
a zastavéni perifernich oblasti, difizni zpisob zastavby v centru i na okraji mést bez
navaznosti na okolni zastavbu. To ve svém diisledku znamena vystavbu budov zcela
bez kontextu azejména naprostou absenci vefejnych prostor jako jednoho

z nejdulezitéjSich atributlh méstskosti (Janata, 2016).

Vtomto smyslu probiha proces transformace Uzemi  pfiblizné
az do poloviny 20. stoleti a prolind se s procesem industrializace tzemi. V obecné
roving je myslen pojmem industrializace jako dlouhodoby, spiSe kontinudlni a dodnes
neukonceny proces velké civilizaéni transformace agrarni spolecnosti s prevahou
obyvatelstva Zijiciho a pracujiciho v zemédélstvi na venkovée, v moderni pramyslovou
a konzumni spolecnost, Zijici z velké ¢asti ve méstech a vytvatejici vétsi dil narodniho

dichodu v primyslu a sluzbéach (Jakubec et Jindra, 2006).
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2.4 Moznosti revitalizace jednotlivych typi brownfieldi

2.4.1 Pohled na vyvoj a pristup k regeneracim

Z puvodné odborného tématu moznosti revitalizace brownfieldu se stalo velké
téma vefejné spravy. Mezi prvni instituce zapojené¢ do problematiky patfilo
Ministerstvo Zzivotniho prostfedi vénujici se sanaci starych ekologickych Skod.
Dale agentura Czechlnvest zprostiedkovavajici plochy pro investory a Ministerstvo

pro mistni rozvoj.

2.4.1.1 Postoj k brownfieldim z obdobi socialismu

Podstatnym historickym momentem bylo oficialni prohlaseni Ceské republiky,
jakozto byvalého vlastnika podnikii, kterym se oznacil za pivodce tzv. starych
ekologickych Skod. V tomto smyslu dochédzelo ik naslednému vyvoji legislativy.
Vlastnikim privatizovanych a restituovanych podnikd proto byl pfiznan narok

na statni dotace pfi likvidaci Skod zptisobenych piedchozi Cinnosti statnich podnikii.

Problém brownfields se pro ¢esky legislativni aparat objevil brzy po roce 1989.
Byly to hlavné brownfieldy dilni, primyslové, dopravni a armadni. Jejich vyskyt
v republice byl celoplo$ny. Podobné situaci Celily zapadoevropské staty po roce 1980.
Tento stav nahraval myslence pouziti zapadoevropskych pfistupti na feseni problémut

u nas, tedy najit spravné nastroje pro fizeni regenerace nevyuzivanych ploch.

2.4.1.2 Vyvoj po roce 2000

Vroce 2000 se uskutecnily prvni konference natoto téma za pfispéni
zahranic¢nich expertl. Pfi pokusu o aplikaci stejnych pfistupi dochazelo ke kolizim,
jelikoz ve struktufe vetejné spravy chybély orgdny, které se v zahrani¢i dlouhodobé
vénovaly podobnym zadanim regenerace izemi. V zahrani¢i takové organy pracovaly
jiz od povale¢né doby, kdy fesily podobné problémy. Podstatou jejich ¢innosti bylo
vyrazné prosazovani veiejného zajmu v obdobich, kdy v dostate¢né mife nefungoval

trzni systém.

Nejblize tomuto pracovnimu programu bylo v té dobé Ministerstvo pro mistni
rozvoj, které se v§ak po reorganizaci statni spravy, véetné své vlastni, nebylo schopné
thned ujmout feSeni problematiky. Z tohoto divodu se problematice zacala vénovat

agentura Czechlnvest, méla ovSem kompetence pouze pro zpracovatelsky primysl.
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Velmi se vtomto sméru angazovaly samy kraje dotéené zasadnimi problémy
s brownfieldy ptvodem zhornické cinnosti, ato pfedevSim Moravskoslezsky
a Ustecky kraj. ReSeni celé situace uspisil vstup do Evropské unie s p¥islibem &erpani

evropskych fondu.

Z dnesniho pohledu muzeme situaci regenerace brownfieldi u nas hodnotit
pozitivné, vyviji se vSak pon¢kud jinym smérem nez piiklady ze zapadoevropskych

zemich (Dolezelova, 2015).

2.4.2 Aktualni dota¢ni tituly

Podpofte revitalizace brownfield se zaroven vénuje nékolik vladnich rezorti.
Stézejni pro feseni problému brownfieldt v Ceské republice je dokument vytvoteny
Ministerstvem primyslu aobchodu snazvem ,Narodni strategie regenerace
brownfieldi* (dale jen ,,Strategie). K jejimu vytvoteni doSlo na zdklad¢ usneseni
vlady z roku 2005 k zabezpeceni investi¢ni ptipravy Gizemi pro umisténi strategickych
pramyslovych zén a k pokryti nezajisténych prostredki statniho rozpoctu na vystavbu
pramyslovych zon. K vydani doslo v roce 2008. Dokument stanovuje parametry
jako jsou diivody k regeneraci, cile strategie a jak jich ma byt dosaZeno, strukturu
spolupradce mezi subjekty, ekonomicky ramec a dal$i neopomenutelné navaznosti

(Néarodni strategie regenerace brownfieldd, 2008).

2.4.2.1 Ministerstvo primyslu a obchodu

Ministerstvo prumyslu a obchodu v ramci opera¢niho programu ,,Podnikani
a inovace pro konkurenceschopnost® pro obdobi 20142020 ptedstavilo 24 programi
podpory. U téchto programi =zastdvd ministerstvo funkci spravce programi
a poskytovatele podpory. Agentura Czechlnvest, v pozici administratora,
z této nabidky poskytuje nésledujici dva programy pro podporu regenerace

brownfieldu.

»Program na podporu regenerace a podnikatelského vyuziti brownfieldid*
je program, ktery byl vytvoren jako jedno z opatieni Strategického rdmce hospodaiské
restrukturalizace ~ Usteckého, ~ Moravskoslezského  a Karlovarského  kraje.
Jeho realizace je navrzena v letech 2017-2023. UCelem je revitalizace a oZiveni
zastaralych a nevyuzivanych areélil a jejich pfemény na primyslové plochy do 10 ha,

a dale revitalizace objekti pro primysl a podnikédni. Program lze vyuzit k realizacim
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na uzemi strukturalné postizenych krajti (Moravskoslezsky, Ustecky, Karlovarsky)
a hospodarsky problémovych regioni (dle Strategie regiondlniho rozvoje
CR naobdobi 2014-2020). Dale v hospodaisky problémovych regionech
v jlhomoravském kraji (Moravské Budé&jovice, Moravsky Krumlov, Znojmo,
Mikulov, Kyjov, Hodonin, Veseli nad Moravou). Pfijemcem dotace se mohou stat
kraje a obce. Minimalni vySe uznatelnych nakladl je jeden milion korun a maximalni

vySe podpory 85 %.

»Program na podporu podnikatelskych nemovitosti a infrastruktury* byl spustén
v roce 2005 vladou CR anasledné prodlouzen do roku 2020. Ugelem programu
je podpora projektii vystavby, rozvoje nebo regenerace prumyslovych zoén. Program
soucasn¢ lze vyuzit i na odstranéni nevyuzitelnych staveb, véetné staveb dopravni
a technické infrastruktury a ekologickych zatézi jako je znecisténi podzemnich vod,
zneCiSténi horninového prostiedi, znecisténi staveb Cijejich casti, vCetné skladek
Skodlivych odpadl. Program je omezen velikosti Gizemi revitalizované primyslové
z6ny, ktera musim mit rozlohu min. 5 ha. Pfijemci dotace mohou byt obce, svazky
obci, kraje, statni podniky, prispévkové organizace stitu a organizacni slozky statu.
Minimélni vySe uznatelnych nakladi je jeden milion korun. VySe podpory

je maximalné 75 %.

Program ,,Nemovitosti* je soucasti operacniho programu ,,Podnikani a inovace
pro konkurenceschopnost® v i€inném obdobi 2014-2020. Administratorem programu
je od Cervna 2016 nova piispévkova organizace ,,Agentura pro podnikéni a inovace®.
Jeho icelem je podpora rekonstrukce objektli a regenerace brownfieldii pro podnikani
v podporovanych ¢innostech. Podrobné informace o podminkach jsou uvedené vzdy
v aktudlni vyzve, kterd jezvefejnénd na internetovych strankdch spravce

nebo administratora projektu (Reichl, 2017).

2.4.2.2 Ministerstvo pro mistni rozvoj

Ministerstvo pro mistni rozvoj spravuje n€kolik programd, které jsou vhodné
pro pouziti v ramci procesu revitalizace brownfieldd. Dlouhodobé je k dispozici
vyuziti programu ,,Podpora revitalizace uzemi*, jehoz jednotlivé podprogramy mohou

pomoci obcim a krajim s odstranénim téchto zatézi.

Ministerstvo pro mistni rozvoj spravuje také dota¢ni podprogram ,,.Demolice

budov vsocidlné vylouenych lokalitich®, zaméfeny pfimo na regenerace
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brownfields. Probihda od roku 2016. V rdmci tohoto programu mohou kazdorocné
o prispévek zadat obce, které maji ve svém katastru uzemi, které je mozné definovat
jako socidlné vyloucena lokalita dle Analyzy socialné vylouenych lokalit v CR.
Dale miize o podporu zadat iobec, kterd se nachdzi ve spravnim obvodu obce
s rozsifenou pusobnosti, kterd ma ve své uzemni ptlisobnosti uzemi definované
jako socialn¢ vyloucena lokalita dle zminéné analyzy. Obce mohou ziskat podporu
od 200 tisic do 10 miliont korun, pfi¢emz dotace muze byt azve vysi 80 %
uznatelnych nakladi. Pro ziskani dotace musi mit obec objekt ve svém vlastnictvi
a dotaci nelze vyuzit na vykup nemovitosti. Objekt musi byt urcen k bydleni,
ubytovani nebo rekreaci amusi mit zpracovany projekt nasledného vyuziti
revitalizovaného uzemi, jehoz obsahem bude celkové feseni lokality s nevyhovujici
nemovitosti. Soucasn¢ objekt nesmi byt zatizen zadnymi zévazky. V ramci nésledného
vyuZiti revitalizovaného tizemi neni povoleno pldnovat projekty vystavby socidlniho
bydleni. Majetek, ktery bude dotéen poskytnutim dotace ztohoto podprogramu
(revitalizovany pozemek), nesmi ucastnik podprogramu po dobu 10 let od ukonceni
akce prevést na jinou pravnickou nebo fyzickou osobu nebo jinym zpiisobem omezit

volné nakladani s nim.

V soucasné dobé jetaké dostupny podprogram ,Regenerace brownfields
pro nepodnikatelské vyuziti“. Podprogram je pro rok 2019 vyhlaSen pro Karlovarsky,
Ustecky a Moravskoslezsky kraj a pro obce, které leZi na jejich uzemi. Divodem
pro vznik tohoto programu apodpory pouze tii krajli je schvalena Strategie
pro restrukturalizaci ~ strukturdlné¢  postizenych  kraji.  UvaZuje  se o tom,
7e by se v budoucnu okruh Zadateli rozsifil na celou Ceskou republiku. Podminkou
vyuziti programu je zamySleny projekt souvisejici s nemovitosti typu brownfield
(tzn. rekonstrukce, vykup nebo demolice objektu typu brownfield). Projekt
je také mozné spojit s revitalizaci nebo ,,zelenou* tpravou okoli ¢i vystavbou na misté
zdemolovaného brownfieldu. Nemovitost musi byt ve vlastnictvi Zadatele, vykup
nemovitosti je vtomto podprogramu uznatelnym nakladem. Objekt musi lezet
v zastavéném Uzemi obce. Nasledné vyuZiti by mélo byt nepodnikatelského razu
a slouzit potfebam obce, napft. obecni urad, Skola atd. Objekt urceny k demolici nesmi
byt urcen k bydleni, ubytovani nebo rekreaci. Objekt musi byt po dobu 10 let

od realizace ve vlastnictvi pfijemce dotace.
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Dalsi moznost, jak Cerpat finance, je vyuzit ,,Integrovany regionalni operacni
program®. Ten vyhlaSuje vyzvy, které nejsou piimo zaméfené na regeneraci
brownfields. Pfesto, pokud obec nebo jiny subjekt vlastni nemovitost ¢i aredl a uvazuji
o jeho revitalizaci, je mozné zdroje IROP vyuzit. Nékteré dotacni vyzvy dovoluji
rekonstrukce nebo modernizace budov, pokud jejich budouci vyuziti spliuje cil
konkrétni vyzvy. Detailni informace jsou dostupné v jednotlivych vyzvach
na internetovych strankach ,,Integrovaného regiondlniho operacniho programu*

(Leistner Kratochvilova, 2018).

2.4.2.3 Ministerstvo Zivotniho prostredi

Ministerstvo zivotniho prostfedi se dlouhodobé a aktivné vénuje problematice
brownfieldl z hlediska kompetenci v oblasti ochrany pfirody a krajiny. Ministerstvo
je odbornym garantem pro odstraiiovani brownfieldovych skod, jako jsou skody
z privatizace (ekologické smlouvy) a odstraiiovani Skod po Sovétské armadé
(kontaminované lokality). Ve spolupraci s kraji se podili na ¢innostech dle zdkonu
o vod¢é. Ministerstvo zivotniho prostiedi je fidicim organem pro ,,Operacni program
zivotni prostfedi, vnémz je pro brownfieldy nejvyznamnéj$i oblast podpory

odstranovani starych ekologickych zatézi.

2.4.2.4 Dalsi ministerstva a jejich prispévky k problému

Ministerstvo zeméd€lstvi nikdy nebylo pfimo zapojeno do feSeni otazky
brownfieldi. Presto je Statni zemédélsky a intervencéni fond dulezitym orgénem
zaStitujicim ,,Program rozvoje venkova“, ve kterém bylo v minulych letech ¢erpano

vyznamné mnozstvi prostfedkl na regeneraci zemédélskych nemovitosti.

Ministerstvo Skolstvi mladeze a télovychovy je fidicim orgdnem operacnich
programi pro vyzkum vzdélavani a ze své pozice se také podili na vyvoji brownfielda.
V minulosti byl naptiklad podpoien projekt ,Partnerstvi pro Ceské brownfieldy*,
jehoz cilem bylo vytvoreni sité¢ kontakti odborniki a firem zabyvajicich
se problematikou brownfieldd. ZkuSenosti s brownfieldy byly pfedany studentim

formou praxi, workshopti a seminai.

Ministerstvo kultury podpotilo ¢tyflety projekt aplikovaného vyzkumu v ramci
projektu narodni akulturni identity snazvem ,Industrialni topografie Ceské

republiky —nové vyuziti primyslového dédictvi jako soucésti kulturni a narodni
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identity*. Vystupem byly publikace navazujici na industrialni prtivodce jednotlivych
kraji. Na Ministerstvu kultury také vznikla pracovni skupina, ktera zpracovava

strategii pro podporu kreativniho primyslu (Dolezelova, 2015).

2.4.3 Provozni proces premény primyslovych regiont

Pii feSeni revitalizace pramyslovych regionti je dilezité spravné uchopit
problém, v némz se pravé dané uzemi nachazi. Ve starych primyslovych regionech
probihd zména v pozadavcich na vyrobu, kterd vede ke ztraté vyznamného postaveni
na trhu. V tomto bod¢ je ve vétsing€ piipadui klicova transformace na flexibilni vyrobni
rezim. Tato transformace se d4 popsat jako Usili o celkovou zménu a ptizpiisobeni
ekonomickych, socialnich a fyzickych struktur na soudobé pozadované parametry
pro konkurenceschopny rozvoj. Cilem v tuto chvili neni navrat do pivodni dominantni
pozice, ale snaha hledat pozici novou s uréitym stupném vyznamu v postindustrialni

dobé.

2.4.3.1 Analogie piemény

Transformace starych primyslovych regioni se sklada z n¢kolika dil¢ich krokd.
Prvni anejdilezitéjSi je hospodaiska dimenze nazyvand souhrnné ekonomicka
restrukturalizace. Obsahem je oziveni ¢i konverze plivodnich priimyslovych struktur
s cilem nalézt novy potencial pro ekonomickou konkurenceschopnost a vykonost.
Dulezité je v tomto smyslu hlavné vytvofeni novych pracovnich pozic pro uvolnéné

pracovni kapacity. Soucasné se zména musi projevit i na navySeni produkce.

Region musi déle projit fyzickou a enviromentalni revitalizaci. V této dil¢i Casti
dochdzi k napravé struktur mésta ovlivnénych primyslovou c¢innosti a soucasné
k revitalizaci Zivotniho prostiedi. Jedna se zejména o opusténé a ekologicky narusené
pramyslové arealy, véetné ndvaznych ploch (naptf. dopravni), celkovou image
vetejnych prostor azlepSeni naruSenych slozek zivotniho prostiedi. Jedna

se o financné velmi nakladnou soucast transformace.
Nejpomalejsi a nejnarocnéjsi je socialni transformace. Spolecnost musi projit
celkovou zménou a ptizpusobit se novym podminkam a pozadavkiim na trhu prace.

Pfi tomto piechodu knovym narokim na obyvatelstvo vyvstavaji socidlni,

vzdé¢lanostni a kompetencni problémy, kterym je nutné se dlouhodobé vénovat.
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V z4jmu UspéSné transformace starych primyslovych regionu by neméla
restrukturalizace vyznivat v pasivni proces postupného tpadku. K celému procesu
by se mélo pristupovat jako ke snaze piekonat zazité zvyklosti a vyhledat nové sméry

adaptace na regionalni ekonomickou situaci (Koutsky, 2011).

2.4.4 Priklady navrhovanych nebo uspé$né realizovanych revitalizaci

V klasifikaéni praci natéma brownfields byneméla chybét zminka
o realizovanych a pldnovanych revitalizaci. Zpiisob revitalizaci rznych kategorii
brownfieldu se stale vyviji a zdokonaluje, aby co nejlépe vystihoval konkrétni mistni
potieby. Castené lze feSeni nalézt teoretickym zkoumanim, av$ak velmi p¥inosné
je hledani feSeni na zaklad¢ pozitivnich i negativnich zkuSenosti nasich predchiidctii.
Pravé proto jsou v nasledujicich odstavcich uvedeny ptiklady ptistupt k revitalizaci

ruznych typt brownfieldl (rozdé€leni dle ptivodniho uzivéni).

2.4.4.1 Brownfield diilniho typu — lom Chabarovice

Revitalizace brownfieldt dilniho typu skytaji moznosti velkych zmén z hlediska
zivotniho prostfedi a irovné zneci$téni prostfedi po ukonceni tézby. S postupnym
uzaviranim dold, zpisobenym riiznymi diivody, jsou na mist¢ realizace revitaliza¢nich
plant a feSeni celého regionu v ramci riznych trovni tzemné planovaci dokumentace.
Piikladem je postupna revitalizace dolli Severoceské hnédouhelné panve. Na dolech
Chabatovice a Most dlouhodob& probihaji revitalizacni prace. V obou téchto
piipadech se pfistoupilo k vyfeSeni zbytkové jamy lomu zatopenim. Déle budou

rozebrany navrhy v oblasti lomu Chabarovice.

Dil Chabafovice senachdzi mezi mésty Usti nad Labem a Teplicemi.
Pfi postupném omezovani tézby uhli a skryvky seuvazovalo o dvou variantich
revitalizace uzemi. Prvni varianta bylo zasypani vytézeného prostoru do trovné
puvodniho terénu. Tato varianta sezdivodu neumérné¢ vysokych nakladd

nerealizovala.

Na misto ni se pfistoupilo k tzv. ,mokré varianté”, kterd byla schvélena
1 zastupitelstvy pfilehlych mést a obci. Dle tohoto ndvrhu mélo dojit k zatopeni dolu
(Beranek, 2010). Projekt zatopeni byl realizovan avroce 2001 bylo zahijeno
napousténi zbytkové jamy Chabatovice tzn. budouciho jezera Milada. Od roku 2010

je vzniklé jezero napusSténo nasvou planovanou provozni vySku hladiny

25



v koté 145,7 m n. m. Plocha napusténého jezera ma rozlohu 252,2 ha. Rekultivaéni
prace a napousteni jezera probihaly podle generelu rekultivaci po dobu necelych deseti
let s naklady pfiblizn¢ 3 mld. K¢ Dnes je oblast vyhleddvanym mistem s fadou
kulturnich aktivit a kazdoro¢nich sportovnich akci. Okoli je protkano siti nau¢nych

stezek a cyklotras, ¢imz je podporovan turismus v oblasti (Kulhdnkova, 2014).

e

Obr. ¢. 2: Lom Chabarovice po revitalizaci

Zdroj: Kulhankova (2014)
2.4.4.2 Revitalizace primyslovych objektu

Zainym piikladem pfistupu k brownfieldovym primyslovych objektt
je Svycarské mésto Curych. V osmdesatych letech dvacatého stoleti doslo
ve Svycarsku  k masivni  deindustrializaci. V problémech se ocitla i firma
Sulzer Escher Wyss zabyvajici se vyrobou lodi. Tato firma patfila mezi
nejvyznamnéjsi Svycarské exportéry primyslovych vyrobki. Od osmdesatych let,
ale postupné ukoncovala vyrobu a uzavirala své provozovny. Po primyslové vyrobé
zustaly prazdné budovy, které Cekaly nasvé nové vyuziti, ato v méstské casti
Curych-zépad. Z diivodu nedostatku financi se firma rozhodla k prodeji nemovitosti,
v nékterych ptipadech i k demolici objektii. Na zdklad¢ petic obyvatel Curychu doslo
k prohlaseni budovy Schiffbau za pamatkové chranénou budovu jest¢ v dobé
soukromého vlastnictvi objektu firmou. Firma Sulzer Escher Wyss nasledné

v roce 1995 odprodala objekt curySskému divadlu.
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Objekt prosel rozsédhlou rekonstrukci a prestavbou, aby mohl nové plnit funkci
divadelni scény. Naregeneraci budovy byla vypsana architektonickd soutéz,
ve které zvitézil navrh architektonické kancelafe Ortner und Ortner. I pfes vyrazné
ptestavby uvnitt budovy a rozsiteni o dvé ptistavby byla zachovana industrialni patina

objektu.

Celkové budova zabira plochu 15 700 m?. V ramci pfestavby bylo do hornich
pater budovy vestavéno 19 bytovych jednotek. Kromé hlavniho salu, ktery se nachazi
v ptvodni budové, jsou zde jesté dalsi dve scény, tfi zkouskové saly, dilny, sklady,
administrativni prostory apod. Po ptfestavbé tvoii objekt samostatnou funkéni jednotku
se vSemi nalezitostmi potfebnymi pro provoz. Pfestavbu divadla z velké casti
financovalo mésto Curych, dalsi prostfedky pochazely z ptijcky od mésta a z prodeje

novych bytl v objektu.

M¢stskou ¢ast Curych-zapad deindustrializace v osmdesatych letech velmi
zasdhla, nicméné podpora regenerace oblasti vedla k rozvoji zcela jiného vyuziti
industridlnich prostor. Projekt Schiffbau nebyl prikopnikem rozvoje Ctvrti,

ale vyznamné ptispél k jejimu dal$imu rozvoji (Markova et al., 2013).

2.4.4.3 Institucionalni brownfield jako prostiedek rozvoje Nové Bystrice

DalSim typem jsou institucionalni, popf. demilitariza¢ni brownfieldy. Piikladem
je nevyuZzivany policejni areal nedaleko Nové Bystfice. Tento aredl mésto ziskalo
bezaplatnym prevodem od Ceské republiky. Areal o celkové rozloze 4,3 ha se nachazi
v jihozépadni casti mésta v blizkosti stavajici zastavby. Byl vybudovan
v osmdesatych letech 20. stoleti jako sidlo posadky pohrani¢ni straZe. Po roce 1989
byla mistni posadka zrusena. Poté zaGala areal vyuzivat pro své potieby Policie CR.
Aredl zahrnuje objekt sluzebny, ubytovnu, technickou opravnu vozidel, gardze
pro policejni a osobni automobily, sklad pohonnych hmot, myci rampu, muni¢ni
kopky a sklady, vratnici a veptin. Dlouhodobé vSak nedochazelo k plnému vyuziti
potencidlu aredlu, a proto se pfistoupilo ke zpracovani studie jeho dal§iho moZného
vyuziti. Aredl je souCasné¢ limitovan v rozvoji z titulu stditniho omezeni vézaného
na bezuplatny pfevod. Z tohoto diivodu neni mozna realizace komeréniho vyuziti,
v jakékoli podobé¢, ani jeho prodej jako celek nebo jeho ¢ast. Preferovano je vyuziti
pro bydleni, kulturni nebo sportovni aktivity. Soucasné se pocitalo s uzivanim casti

arealu Policii CR.
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Prvni variantou bylo vyuziti aredlu pro poskytovani socidlnich sluzeb
a pro potieby cestovniho ruchu. To by znamenalo vybudovani domu s pecovatelskou

sluzbou, turistickou ubytovnou hotelového typu a zdzemim pro golfovy areal.

Druhou variantou byla kombinace zaloZeni podnikatelského inkubatoru
a turistické infrastruktury. Jednalo by se o Ctyii univerzalni haly, uréené pro malé
a stfedni podniky. Tento komplex by mél byt doplnén o turistickou ubytovnu a zazemi

pro golfovy aredl.

Tteti variantou bylo pfebudovani arealu na turistické a spoleenské centrum
se zazemim, turistickou ubytovnu hotelového typu, ale nizs$i cenové kategorie
a zazemim pro golfovy aredl. Soucasti arealu mélo byt také rehabilitacni centrum
lazenského typu s bazénem a posilovnou. Ve zbylém prostoru aredlu mély byt
vybudovany tfi tenisové kurty s moznosti zakryti téchto kurtli ptetlakovou halou
v zimnim obdobi. Soucasti by méla byt irestaurace, recepce s barem a socialni

zazemi.

Ctvrtou variantou je pfedchozi navrh, avSak bez rehabilita¢niho centra,

tenisovych kurtd a restaurace.

Regionalni rozvojova agentura jiznich Cech, jako zpracovatel néavrhu,
doporucovala realizaci tieti varianty, ktera dostateCné vyuZzivad vSechny moZnosti
arealu. Vzhledem k rozvojovému potencialu oblasti by pfindSela o¢ekavanou miru
navratnosti, minimalné v ohledu vetejného a neziskového charakteru. Negativnim
by bylo dlouholeté¢ zadluZzeni meésta s pomérné nejasnou budoucnosti vzhledem

k nutnosti aktivni inzerce a podpory turistické atraktivity aredlu.

K realizaci téchto vizi dodnes nedoSlo. V néavaznosti natuto studii byla
realizovana pouze demolice chatrajicich anepotfebnych budov (Kadetdbkova

et Piecha, 2009).

2.4.4.4 Demilitariza¢ni brownfieldy

Ryze demilitarizacnim typem brownfieldu jsou Naélepkova kasarna
ve Sternberku. Byvaly areal Nélepkovych kasaren je situovan najiznim okraji
zastavéného tizemi mésta Sternberk, cca 15 km od krajského mésta Olomouc.
Dopravné jevelmi dobfe dostupny, je bezprosttedné napojen na silnici

1/46 Olomouc — Sternberk — Opava — statni ~ hranice CR /PL.  Plochy  na sever

28



od kasaren jsou urbanizovang, navazuje zde vyrobni areal Vojenského opravarenského
podniku. Plochy jizn¢ a vychodné od arealu tvoii vétSinou hospodaisky obdé¢lavana
puda. Areal Nalepkovych kasaren, stejné jako byvaly vojensky opravarensky podnik,
maji historicky ptivod ve Vojenském ustavu pro choroby plicni ve Sternberku.
Od padesatych let 20. stoleti byl cely tento prostor vyuzivan k vojenskym ucelim.

Veskera ¢innost zde byla odvisla od ptisobeni vojenskych utvard.

V roce 1992 ukoncila v aredlu Ccinnost Vojenskd nemocnice Olomouc
a od té doby byl aredl vyuzivan pouze jako prostory skladovaci a zdsobovaci. Ve snaze
zajistit rozvojové plochy pro vyrobni a komeréni tcely Zadali pfedstavitelé mésta
Sternberk od devadesatych let 20. stoleti o navraceni historického majetku mésta
a prevedeni pozemkii Nalepkovych kasaren do svého vlastnictvi. Po vyfazeni aredlu
kasaren zuzivani Armady CR byla v roce 2006 tato tzemi bezplatné pievedena
do vlastnictvi a uzivani mésta Sternberk. V dobé pievodu lezelo v oploceném arealu
o rozloze 10,5 ha celkem 47 stavebnich objektd. Mezi hlavnimi objekty zajmu bylo
Sest halovych objekt a devét objektid administrativnich a provoznich. U vedlejsich
objektll se jednalo o garaze, pristtesky ajiné objekty. Stavebné-technicky stav
hlavnich objektd byl prevazné vyhovujici, bez vdznéjSich stavebnich poruch
na nosnych konstrukcich ¢i sttechach, naopak vedlejsi stavby byly v opotfebovaném
&i dozivajicim stavu. Mésto Sternberk se na po¢atku nového tisicileti potykalo
s nedostatkem dostupnych ploch vybavenych technickou i1 dopravni infrastrukturou

a disponujicich kapacitami vhodnymi pro rozvoj podnikani.

Po pfevedeni pozemkl aredlu Nalepkovych kasaren do vlastnictvi mésta
Sternberk se jeho piedstavitelé rozhodli provést celkovou regeneraci tohoto izemi
a jeho konverzi na podnikatelsko-produkéni zoénu. Vizi projektu bylo rozsifit
v regionu nabidku ploch vybavenych kvalitni infrastrukturou na urovni pouzitelné
pro konkrétni podnikatelské a vyrobni zamé&ry. Cilem bylo nejen vytesit problematiku
,brownfields“ ve Sternberku, ale hlavné pfildkat nové podnikatelské subjekty
anapomoci rozvoji téch stavajicich snaslednym zvySenim poctu pracovnich
piileZitosti ve méste.

Z pohledu stavebnich Uprav se v ramci projektu realizovalo nckolik kroku.
Bylo zachovano n¢kolik objektii halového charakteru s navazujicimi zpevnénymi
plochami, jejichZ stavebné-technicky stav umoznoval jejich dalsi vyuziti jen s malymi

stavebnimi zasahy. Ostatni objekty, komunikace a zpevnéné plochy byly odstranény.
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Dale byly provedeny Castecné upravy terénu, odstranéna naletova zelen a vybrané
skupiny vzrostlé zelen€. V ramci aredlu byly vytvofeny nové zakladni struktury
inzenyrskych siti zahrnujici vybudovani patefnich siti dopravnich komunikaci,
plynovodu (v¢€. plynové regulacni stanice), vodovodu, vefejného osvétleni, splaskové
a destové kanalizace. Navrzeny systém destové kanalizace mé¢l zahrnovat i nezbytné

upravy vodotecCe a retencni nadrz urcenou k zadrzeni vody v krajing.

Revitalizace aredlu byla kvali vysokym investicnim ndkladim rozdélena
na nékolik etap. Mésto Sternberk revitalizaci financuje z nékolika riznych zdroji.
Cast prostiedkii tvoii vlastni rozpocet obce. Z vnéjsich zdrojii jsou to hlavné krajské
a narodni dotacni tituly a dalsi dil tvofi finance ziskané z prodeje jednotlivych objektl
a pozemku v aredlu, pricemz veskeré ptijmy z prodeje nemovitosti v zon€ jsou zpét
investovany do podnikatelské zony. Na vystavbu technické infrastruktury ziskala obec
v letech 2011 a 2012 dotaci od Ministerstva pro mistni rozvoj z ,,Programu podpory
regiond®, podprogramu ,,Podpora revitalizace byvalych vojenskych aredlt*
a dale v roce 2012 dotaci od Olomouckého kraje z programu ,,Vyznamné projekty

Olomouckého kraje* (Struna, 2012).

Dnes je vétSina revitalizovaného arealu prodana novym majitelim. V roce 2016
doslo kprodeji ¢Gasti vyméry podnikatelské zony Sternberk. Byl to pozemek
o rozloze 2,34 ha, na kterém byla ihned po pievodu majetkovych prav zahajena stavba
obchodniho centra (Novinky ve Sternberku, 2016). Projekt podnikatelské zoény
Sternberk ziskal v pribéhu let n&kolik ocenéni v&etné prestizniho ocenéni v ramci
soutéze ,,Investor a podnikatelskd nemovitost roku 2013* v sekci ,,Brownfield roku*

(Podnikatelsk4 zéna Sternberk, 2013).

2.4.4.5 Revitalizace zemédélského brownfieldu

Ptiklad uspé$né revitalizace zemédé€lského brownfieldu prestavuje ,,Dam
pro seniory ve Vranovicich®. Obec na ptelomu 20. a 21. stoleti stala ptfed feSenim
dvou zakladnich problémi. Jednak zajistit péci o star$i spoluobCany a soucasné
vytvofit podminky pro mladé rodiny. Zastupitelstvo obce se proto rozhodlo zajistit

solidni a soucasné solidarni zabezpeceni pro seniory.

Obec se kromé ptirozenych demografickych procest potykala i s problematikou
brownfieldovych objektl v intravilanu. Ptikladem je objekt s ¢islem popisnym 53.

V povéleéném obdobi, kdy probihala kolektivizace zemédélstvi, bylo v obci
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zalozeno JZD. Do tohoto subjektu byly postupné vlozeny anasledné 1nucené
pievedeny majetky drobnych zemédelcu. Takto byl pocatkem
padesatych let minulého stoleti pfeveden pod néarodni spravu izminény objekt.
Po roce 1989 se JZD transformovalo na Agrodruzstvo a v roce 1992 se zacala fesit
narovnani majetkovych vztaht. Takto doslo k navraceni i u budovy ¢islo popisné 53.
Zminény objekt i s celym pfidruzenym hospodaiskym arealem ziskal plivodni majitel.
Ten vSak zesvé pozice nebyl schopny navdzat naplivodni vyuziti v té dobé
jiz chatrajiciho  aredlu, aproto rozklad objekti pokracoval. V prabéhu
let se v nevyuzivaném areédlu zacal hromadit nebezpecny odpad neurcitého ptivodu.
S postupnym rozvojem obce doslo k sevieni hospodaiského aredlu novou obytnou
zastavbou. Diky svému umisténi ve sttedu obce searedl stal nevhodnym

pro své puvodni hospodarské vyuziti a rovnéz ekologickou hrozbou pro své okoli.

V roce 2005 se podatilo najit feSeni obecniho problému, a to pfestavbou
brownfieldu v Dim pro seniory. Navrh byl zasazen do studie, ktera fesila upravu celé
lokality nesouci nazev ,,Namésticko™. Koncepce stavby byla navrzena tak, aby byla
budova vhodné =zaclenéna do okolniho prosttedi. Z obou stran je nemovitost
obklopena zeleni. Ve dvornim traktu vznikl novy park vhodny k prochdzkdm
¢i odpocinku. Samotna budova Domu pro seniory je feSena jako viceticelova a slouZzi
svym vybavenim nejen seniorim, aleiSiroké vefejnosti. Projekt objektu
také kapacitné pocita s funkci skolni jidelny. Ttipodlazni budova svym ptdorysem

tvoii polouzavteny celek tvaru U.

Obec se v n€kolika kolech pokousela ziskat statni podporu z riznych dota¢nich
programti, bohuzel netspésné. Proto se rozhodla pro financovani projektu formou
takzvaného ,,Partnerstvi vetejného a soukromého sektoru®. Obec timto zplsobem
uzaviela s partnerem (soukromym investorem) ,,Smlouvu o budouci kupni smlouveé*
ve které se soukromy investor zavazal k odkoupeni ¢asti objektu po jeho dokonceni.
Obec timto zplisobem kompletné realizovala vystavbu s vyraznym sniZenim rizika
likvida¢niho zadluzeni obce. Po dokonceni projektu dosSlo dle uzaviené smlouvy

k prodeji Casti objektu, ve kterém partner zahdjil provoz socidlnich sluZeb.
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Dnes uz je stavba plné funkéni a poskytuje zdzemi nejen senioriim, ale celé fadé
socialnich skupin obyvatelstva. Zdejsi jidelna vyda denné pies sto ob&dl a zajiStuje
celodenni stravovani ubytovanym seniorim. Funkce jidelny je dle planu rozsifena
o stravovani zaka zakladni Skoly i vetejnosti. Spoluprace je rozsifena i o poskytovani
doprovodnych sluzeb. V pfizemi budovy se nachazi kadefnictvi, masaZni salon
alékarna. Projekt ziskal prestizni cenu ,,Nejlepsi stavba roku 2014 pro socialni

bydleni* (Helikar, 2016).

Obr. ¢. 3: Dim pro seniory Vranovice — stav po revitalizaci

Zdroj: Helikar (2016)
2.4.4.6 Kulturni brownfield — Revitalizace zamku Veltrusy

Revitalizaci kulturnich ¢i rekreacnich brownfieldi popisuje revitalizace zamku
Veltrusy. Tento zdmek byl zaloZen na poc¢atku 18. stoleti a az do poloviny 20. stoleti
je spojen se Slechtickym rodem, rodem Chotkli z Chotkova a Vojnina. K zalozeni
zamku praveé v tomto misté vedlo oddé€leni velkého tizemi a vytvofeni takzvaného
veltruského ,,Ostrova® mezi hlavnim a bo¢nim ramenem feky Vltavy. Tato krajinna
kompozice byla ptirodou vytvotena za velkych povodni na konci 17. stoleti. Reka
tehdy vyhloubila nové bo¢ni koryto, které zlistalo po ustoupeni vody prito¢né. Zamek
véetné zahrad prochazel v pribéhu historie pozitivnim vyvojem, a to aZ piiblizné
do poloviny 19. stoleti, kdy na ném probé&hly posledni upravy. Od té¢ doby zamecky
areal postupné chatral. V letech 1893-1894 doslo k podstatné zméné¢, kdy bylo
regulovano koryto Vltavy a jeji bocni rameno napéjejici luzni lesy v zdmeckém arealu
se stalo nepruto¢nym. V roce 1945 doslo k pfechodu majetku do vlastnictvi stétu,

objekt vSak setrvaval v neudrzovaném stavu. Az velka povoden v roce 2002 zasahla
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do historie zamku. Zatopena byla ihlavni budova zdmku, ato bylo impulzem

pro obnovu celého arealu.

Po ustoupeni povodné¢ bylo nutné ihned zapocit s rekonstrukci objekti.
Pro naplnéni poslani objektu Narodni pamatky bylo nutné stanovit zadany cilovy stav
po rekonstrukci tak, aby byla vysledkem vzorova prezentace pamatky vefejnosti.
Hlavnim cilem tedy bylo poskytnout navstévnikiim umeélecky a esteticky zazitek.
Pro vyukové programy bylo zvoleno prostiedi severozapadniho zdmeckého kiidla.
Zaroven byl v zamku navrzen provoz veskerych béznych sluzeb odpovidajicich

evropskému standardu.

Na zékladé scitani Skod, postupujicich sanacnich praci a vyvoje projektu
rekonstrukce zadmku, vcetné prilehlych pozemkl, se zaCaly formovat parametry
zadosti o finan¢ni podporu. Do rozsahlého projektu byl v ramci ptiprav zahrnut i kraj
a okolni obce. Zamysleny projekt byl v souladu s projektem rozvoje Stredoc¢eského
kraje, aproto muvroce 2008 vyslovila rada StfedoCeského kraje podporu.
Nasledovalo podani zadosti o dotaci na Ministerstvo kultury a v roce 2010 bylo

ministerstvem rozhodnuto o poskytnuti dotace (Kronika Schola naturalis, 2015).

Od té doby probiha postupna revitalizace. Na hlavni budové zdmku stale
probihaji dil¢i rekonstrukce, nicméné zamek vcetné zahrad je vefejnosti piistupny

a probihaji zde komentované prohlidky (Veltrusy, 2019).

2.4.4.7 Brownfield obchodniho typu

Dal$im popisovanym brownfieldem obchodniho typu je piivodné rozestavény
objekt nakupniho  stfediska vcentru méstské Casti  Brno-Vinohrady,
ktery po komplexni pfestavbé a dostavbé slouZzi pro bydleni a komeréné-kulturni tcely
obyvateltim sidliste. Jeho vystavba byla zahdjena za zcela odlisné ekonomické situace,
nez je dnes. Minulost nakupniho stfediska byla zapocata v roce 1989, kdy jeho
vystavbu zah4jil tehdej$i Narodni vybor mésta Brna. Nedostavény objekt ponechany
po dlouhou dobu svému osudu patfil mezi lokality brownfieldl, které svému ucelu
nikdy slouzit nezacaly. Zistaly pouze torzem. Objekt fadu let setrval ve stavu hrubé

stavby.

Béhem mnoha let objekt proSel slozitou majetkopravni cestou a vlastnictvim
nékolika majitelii. Po roce 1989 se jeho vlastnikem stala Ceska republika, zastoupena

Okresnim ufadem Brno-mésto. V roce 2000 doslo mezi méstem Brnem a spolecnosti
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BONIT FINANCE, ktera byla zainteresovana v majetkovych pievodech objektu,
k uzavieni dohody o narovnani v zdjmu ukonceni dlouhotrvajicich soudnich
problémi, a soucasné s ohledem na zhorsujici se technicky stav objektu. Vysledkem
této dohody bylo zapsani mésta Brna jako vlastnika do katastru nemovitosti. Nasledné

byl objekt v€etné pozemku piedan do spravy méstské ¢asti Brno-Vinohrady.

Rozestavéné torzo hrubé stavby s komplikovanou vlastnickou strukturou
bylo 20 let velkym problémem méstské Casti. Potencidlnim zdrojem nebezpeci byl
jeho havarijni stavebné-technicky stav. Zadné ekologické zatéze se zde nenachazely.
Bylo tomu tak, protoZe objekt svému tcelu nikdy nezacal slouzil, a zaroven stavba
objektu byla na svém pocatku realizovana tzv. na zelené louce, diky ¢emuz nehrozila

ekologicka zatéz z predchoziho uzivani.

Hlavnim inicidtorem zmény byla vtomto pfipadé méstska Cast,
kterd zacatkem roku 2001, po ukonceni dlouhotrvajicich soudnich sport, stala
pted tkolem, jak co nejdiive objekt ve Spatném technickém stavu rekonstruovat.
V nésledujicim obdobi probihalo hledani nejvhodnéjsi vyuziti objektu, zvazovani
realnosti pfestavby, jedndni s potencidlnimi partnery a hledani moznosti zajiSténi
potiebnych financi na uskute¢néni vytycenych cild. Vyznamnym meznikem
v piipravé projektu dostavby bylo wuzavieni smlouvy mezi Méstskou ¢asti
Brno-Vinohrady a soukromou spole¢nosti KOMFORT a.s. v fijnu 2001. Jednalo
se o prodej Casti rozestavéného objektu o velikosti 49 %. Nasledné byla vyhlaSena
vefejna soutéZ na dostavbu rozestavéného objektu. Méstska ¢ast na zékladé jasnych
pfedstav o budoucim vyuziti objektu oslovila nékolik potencidlnich zajemct
o spolupodileni se na této dostavbé. Jejich tikolem bylo navrhnout dostavbu a zptsob
vyuziti objektu. Jako nejlepS$i byla vyhodnocena studie, ktera ztvarnila objekt
jako polyfunkéni komplex urCeny ptevazné proobytné ucely a doplnény
o komer¢né-kulturni vyuziti. Nésledné byla s architektem wuzaviena smlouva
na zpracovani projektové dokumentace pro stavebni povoleni a vypracovani vefejné
obchodni soutéze na vybér dodavatele stavby. Soutéz byla vyhlasena v ¢ervenci 2002
a dodavatelem stavby se stala firma KOMFORT a. s. Zastavéna plocha komplexu
je necelych 5 tisic m?,  celkovd  podlahova  plocha  &ni 14,3 tisice m?,

z toho jako plochy pro bydleni slouzi 6 747 m? a pro komeréni uéely 3 827 m?.

Dostavba aredlu byla uspéSné dokoncena vroce 2005 s celkovym

nakladem 225 miliona korun (Drkosova, 2007).
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2.5 Zapojeni lokalit brownfieldii do procesu izemniho planovani

2.5.1 Nastroje uzemniho planovani

Legislativa Ceské republiky se vénuje nastaveni vyuzivani uzemi republiky
pomoci nastrojii izemniho planovani. Mezi povinné nastroje izemniho planovani
se fadi ,,Politika izemniho rozvoje, Zasady zemniho rozvoje a Uzemné analytické

podklady*. Mezi dobrovolné néstroje patii ,,Uzemni plan a Regulaéni plan*.

Politika tizemniho rozvoje je celorepublikovym dokumentem, ktery urcuje
ve stanoveném obdobi pozadavky na konkretizaci tkoli Uzemniho planovani
v republikovych, pieshrani¢nich a mezinarodnich souvislostech, zejména s ohledem
naudrzitelny rozvoj uzemi. Zaroven urCuje strategii azdkladni podminky

pro napliovani téchto ukolt.

Zasady Uzemniho rozvoje stanovi zejména zakladni pozadavky na ucelné
a hospodarné uspotradani tizemi kraje. Vymezi plochy nebo koridory nadmistniho
vyznamu a stanovi pozadavky na jejich vyuziti. Zejména potom pozadavky na vyuziti
ploch nebo koridorti pro vefejné prospésné stavby a vefejné prospeSna opatieni,

jez stanovi kritéria pro rozhodovani o moznych variantach nebo alternativach zmén.

Uzemné analytické podklady (dale jen UAP) se pofizuji ve dvou trovnich
podrobnosti, a to pro kraje UAPK a pro obce UAPO. UAPK potizuje krajsky uiad
pro uzemi kraje v podrobnosti a rozsahu nezbytném pro pofizovani zasad izemniho
rozvoje. UAPO potizuje ufad tizemniho planovani pro sviij spravni obvod
v podrobnosti a rozsahu nezbytném pro pofizovani uzemnich plant a regulac¢nich
plant.

Uzemni plan ve zkraceni stanovi zakladni koncepci rozvoje Gizemi obce, ochrany
jeho hodnot, jeho plo§ného a prostorového uspotradani, usporadani krajiny a koncepci

vetejné infrastruktury.

Regula¢ni plan v feSené ploSe stanovi podrobné podminky pro vyuziti pozemkd,
pro umisténi a prostorové usporadani staveb, pro ochranu hodnot a charakteru tzemi

a pro vytvafeni piiznivého zivotniho prostfedi (Zakon 183/2006 Sb.).
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SoucCasna legislativa se vénuje 1konkrétné brownfieldovym lokalitam.
Mimo jiné v tzemné analytickych podkladech se nové zavadi jev ,,brownfieldy*
namisto ptvodniho jevu ,,plochy k obnové nebo opétovnému vyuziti znehodnoceného

uzemi®, ktery byl z databaze vypustén (Vodny, 2018).

2.5.2 Vyuziti legislativnich pravomoci k uréeni vyvoje tzemi

Stavebni zékon se jiz v soucasné podob¢ vénuje problematice feSeni regeneraci
a obsahuje opatfeni andstroje k nakladani s nimi. Mimo jiz zminéné nastroje
uzemniho planovani obsahuje obecny pozadavek na hospodarné vyuziti Gzemi,
planovaci smlouvy, dohody o parcelaci, parametry tGzemniho opatfeni o asanaci,

nafizeni drzby nebo moznost odstranéni staveb stavebnim tfadem.

Umisténi pozadavku na hospodarné vyuziti tzemi do stavebniho zakonu
potvrzuje usili, které je vyvijeno na pfednostni vyuzivani jiz zastavénych ploch
pfed vyuzivanim novych ploch tzv. ,nazelené louce® pro budovanou zastavbu.
Casteénym ochrannym mechanismem pro zaji§téni hospodarného rozvoje
je podminka pfi vyhodnocovani uzemniho planu. Pokud sejedna o rozsifeni
zastavitelnych proch v izemnim planu, je nutné prokazat nemoznost vyuziti aktudlné

dostupnych ploch pro dal§i rozvoj. V radmci uzemniho planovani se téz musi

provéfovat vliv na vefejnou infrastruktu a na jeji hospodarné vyuzivani.

Podstatnou skutecnosti tykajici se problematiky na celostatni urovni je uvedeni
feSeni brownfieldti mezi celostatnimi prioritami v soucasné platné Politice izemniho
rozvoje ve znéni Aktualizace ¢. 1 zroku 2015. Cilem je vytvaret piedpoklady
pro polyfunk¢ni vyuzivani opusténych areall a ploch. Hospodarné€ vyuzivat zastavéna
uzemi a zajistit ochranu uzemi nezastavéného, a to soucasné pii zachovani vetejné
zelené  ajejiho  minimalnitho  naruSeni  (Politika  Uzemniho  rozvoje

Ceské republiky, 2015).

V tizemn¢ planovacich podkladech obci se mohou vymezit plochy pfestaveb,
které maji uzkou souvislost s brownfieldovymi plochami. Uzemni plan miiZze
v tomto piipad¢ stanovit podminku provéfeni zmén jejich vyuziti uzemni studii
nebo regulaénim  pldnem. Soucasnd legislativa dale umoZiluje pracovat
s témito plochami jako s brownfieldy, které s novym vyuzitim nezméni funkci izemi

a izemni plan tedy zlstava platny. Pokud dojde ke zméné funkce tzemi nebo dojde
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k navrZzeni nové vetejné infrastruktury je nutné vyhotovit zménu uzemniho planu.

Reseni je v tuto chvili vice, nicméné plochy je nutno oznacit jako prestavbové.

Zvlastni variantou je uzemni opatfeni o asanaci. Jedna se o opatfeni obecné
povahy natzemi postizené zavaznou havarii nebo zivelnou pohromou
anebo na zastavéné tUzemi, ve kterém se nachazeji zavadné stavby z davodi
hygienickych, bezpecnostnich, pozarnich, provoznich ¢i ochrany Zivotniho prostredi.
Je to opatfeni pro piipady, kdy je nutné ve vefejném z4jmu naiidit odstranéni zavad
staveb, Upravy staveb a opatieni k asanaci izemi. Je to jediny pfipad, kdy lze vydat
opatieni v rozporu s uzemn¢ planovaci dokumentaci a je platné az do pofizeni zmény

stavajici nebo nové uzemné planovaci dokumentace.

Krajnim feSenim je vyuziti moznosti nafizeni Gdrzby nebo odstranéni staveb
stavebnim ufadem. Tuto variantu muize staveni ufad pouzit, pokud stavby svym
zavadnym stavem ohroZuji Zivot a zdravi osob ¢i zvitat, bezpecnost, Zivotni rostiedi
anebo majetek tretich osob ajeji vlastnik ptfed vydanim rozhodnuti neodstranil

zavadny stav stavby (Dolezelova, 2015).

2.5.3 Uzemni planovini a revitalizace rozsahlych brownfielda

Piiklad vyvoje uzemi v soucinnosti s uizemnim planovanim je ziejmy z oblasti
Ostravskych brownfieldd, které byly v konkrétnich historickych souvislostech

zminény jiz diive v této praci (kapitola 4.3. Pfic¢iny vzniku brownfieldu).

Z velkych ostravskych brownfieldd, jejichz rozloha se dnes pohybuje v fadu
hektarti se podafilo najit novou funkci akniinvestora takika pouze v Uzemi
nazyvaném Karolina. Jde o plochu vtésném kontaktu s méstskym centrem,
na kterém se do osmdesatych let 20. stoleti rozkladal pramyslovy areél, jehoz jadrem

byla koksovna Karolina.

Pivodné byl dil Karolina vybudovan samostatné, dostate¢né vzdalen
od historického centra Ostravy. Kolem dolu sezacala rozriistat primyslova
aglomerace. Ob¢ komunity, primyslova aglomerace i centrum Ostravy, se vyvijely
nezavisle. V pribéhu 19. stoleti se primyslova aglomerace intenzivné rozristala
onové objekty stejné jako historické centrum Ostravy, aZ se obé méstské funkce
setkaly. Od té doby byla Karolina vniména jako nepfijemny limit 1zemniho rozvoje
méstského  centra  jiznim  smérem. S utlumem  a odstavenim  aredlu

Karolina se zapocalo v roce 1970. Motivem byla snaha o zlepSeni Zivotniho prosttedi
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a rozvoj jiznim smérem. Konec ¢innosti pramyslového aredlu je datovan rokem 1986.
SouCasné¢  probihala  i1demolice nadzemnich casti  budov  a zafizeni.
V devadesatych letech 20. stoleti byly zpracovany prizkumy znecisténi uvolnéné

oblasti a navazovalo jeji ¢isténi.

Diky témto Ukonim byl umoznén rozvoj planovaci, popiipad¢ realizacni
¢innosti v daném tuzemi. Z hlediska tzemné planovaci dokumentace meélo dojit
k rozsifeni funkce ,,JJadrového uzemi“, tedy rozsifeni meéstského centra jiznim
smérem. K ziskani presnéjsi prostorové predstavy o zplisobu a formach
tohoto rozsifeni byly vypsany dvé vnitrostatni architektonicko-urbanistické soutéze
a na zaveér v roce 2000 velkoryse dotovana mezinarodni soutéz. V mezinarodni soutézi
zvitézil navrh tymu architektll a urbanisti z Gliwic. Predpokladala se brzka realizace
vitézného feSeni, to se bohuzel z diivodu nezajmu developerskych firem o realizaci

navrzeného projektu nestalo.

Obdobi mezi lety 2000 a 2004 1ze charakterizovat postupnym upadkem zdjmu
o hodnotny, ale nerealizovatelny projekt, ktery byl nakonec odlozen. Soucasné
se vSak méstu podatilo ziskat do svého vlastnictvi vétSinu pozemki urcenych k nové
vystavbé. Tim se méstu oteviely nové mozZnosti. Regulace nové vystavby
od této chvile nemusely byt zprostfedkovany nastroji uizemniho pldnovani, ale pomoci
podminky ¢i zavazku kupujicitho (zjemce o koupi) vici prodavajicimu (méstu)

v kupni smlouvé.

Zastupitelstvo mésta koncem roku 2004 schvalilo zamér prodeje pozemkl
v uzemi Karolina za G¢elem zastavéni, a to zdjemci, jehoZ zdmér na stavebni vyuZiti
splni stanovené podminky a nejlépe obstoji pii hodnoceni projektu zastupitelstvem.
V soutézi zvitézila spolecnost Multi Development za pfispéni mezinarodné
uznavanych architektonickych spolecnosti. Realizace projektu developerem
v roce 2006 zapocala, financovani stavby a tim i dal$i vyvoj projektu vSak v roce 2008
zastavila globalni uvérova krize (Sedlecky, 2010). V roce 2011 se na projekt navazalo

a pokracuje se ve vystavbé.
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3. Cil prace

Cilem préace je analyza podminek vybraného objektu, analyza lokality z hlediska
mozného nového vyuziti, popis jednotlivych moznosti novych vyuziti a zhodnoceni

variant feSeni brownfieldu.
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4. Metodika

4.1 Material

4.1.1 Popis brownfieldu

Objekt se nachdzi v Jiho¢eském kraji v katastralnim Uzemi Dunajovice
a stejnojmenné obci. V ramci obce je objekt situovan jiznim smérem od navsi.
K umisténi objektu pravé vtomto misté doslo postupnym historickym vyvojem
a rozsifovanim obce.

d

@
= 8tépanovice
».
B N

&

Obr. ¢. 4 Umisténi obce Dunajovice
Zdroj: Obec Dunajovice (2019)
Brownfield se nachazi v izemi jednoho vlastnika o vyméfe piiblizng 1 800 m?.
Objekt dlouhodobé neplni svou plivodni funkci zemédelského statku a je jen castecné
vyuzivan jako skladovaci prostor. Objekt tudiz nijak neptispiva k chodu obce a miize
v urcitych ohledech piisobit jako rozvojovy limit. Po dohod¢ s majitelem objektu jsem
ziskal ptistup pro provedeni zaméteni aktualniho stavu. Soucasn¢ mi majitel poskytl
parametry puvodniho stavu objektu pred provedenim neodkladnych stavebnich praci.
Na objektu probéhly v horizontu uplynulych dvaceti let dil¢i stavebni Upravy vedouci
k sanaci konstrukci objektu. Tento brownfield jsem simimo jiné vybral

pro jeho umisténi obci. Z mého pohledu ma tento objekt Sanci na plnohodnotné
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vyuziti jeho spravné mifenou revitalizaci. Na zdkladé zachycenych popisnych
fragmentl ptivodniho vzhledu fasady a stylu vesnické architektury v okoli by mélo byt
mozné vymodelovat vhodnou variantu realizace vné&jSitho vzhledu statku,

pro podpofeni ptivodniho razu obce.

4.1.2 Zakladni charakteristika vybrané lokality

Lokalita je soucasti ucelené historické zastavby obce. Jedna se o n€kolik
zdénych objektli se sedlovou stiechou. Dochované zbytky zakladl budov vypovidaji
o puvodnim rozlozZeni objektli. Pivodné se jednalo o stavbu s uzavienym dvorem typu
takzvaného ,,Ctytbokého dvora“. V popisu budov bude postupovano z pohledu

od vstupni brany zleva.

Obr. ¢. 5: Praceli feSeného brownfieldu

Zdroj: Fotografie — Pavel Brazda

Nabranu navazuje jednopodlazni obytny objekt s ptdou uzpiisobenou
k uskladnéni zemédélskych produktid. Po celé délce je objekt opatfen zéprazim,
v n¢kolika mistech je ze zéprazi vstup na pidu pro transfer materidlu k uskladnéni.
Tento objekt je rozd€len na tii Casti. V prvnich dvou se nachédzeji obytné prostory

s oddélenymi vstupy ze dvora. Ve tieti Casti objektu se nachazi byvalé chlévy.

Na tento objekt pravouhle navazuje stodola. Stfecha stodoly je plynule navazana
na konstrukei sttechy prvniho objektu. Objekt stodoly uzavira dvir, a to v celé Siice
zastavéné plochy. Stodola je prijezdna, povoz s nakladem tedy mohl vjet hlavni
branou do dvora a v pfimém sméru plynule pokracovat skrze stodolu na zemédélskeé

pozemky za humny.

41



Na stodolu navazuje dievény pfisttesek s kamennou podezdivkou a sedlovou

sttechou. Stiecha tohoto piistfesku navazuje na stiechu stodoly.

Posledni objekt uzavirajici dvir je vymeének, ktery navazuje na vstupni branu
zpravé strany. Jedna se o jednopodlazni budovu s pidou. Do plidnich prostor

je ptistup pouze z interiéru budovy.

Z vng&jsi strany statku se nachazi ptizemni pfistiesek s vyuzitim jako skladovaci
plocha. Pristiesek je z jedné strany otevieny. Ob& obvodové stény tohoto pfistiesku

plynule navazuji na podélné obvodové stény stodoly.

4.2 Metody

4.2.1 Vybér vhodné lokality brownfieldu

Pro vybér vhodné lokality bylo stanoveno nékolik dualezitych podminek.
Na zédklad¢ téchto podminek probéhla analyza zajmové uUzemi a dile vybér

konkrétniho zvoleného brownfieldu.

Pti sumarizaci nalezitosti potiebnych k analyze a vyhodnoceni brownfieldu bylo
nutné rozhodnout, jakému typu brownfieldu se bude tato prace vénovat. Na Gizemi
Ceské republiky jsou aktualng hlavnim tématem zajmu velkoplosné brownfieldy
dilniho a primyslového typu. Tento stav je pochopitelny s ohledem na izemi,
které svoji existenci ovliviiuji, a to jak z pohledu rozvoje urbanizace dané¢ho Gzemi,
tak vlivem na Zivotni prostedi v misté¢ brownfieldu a jeho okoli. Z divodu obsahlosti
problematiky téchto typd brownfield jsem serozhodl zaméfit na brownfieldy

mensiho rozsahu.

Po tomto zékladnim rozhodnuti jiz nebyl typ feSené¢ho brownfieldu podstatny.
Hlavnim kritériem vybéru proto byla zvolena mira vyuziti konkrétniho objektu,

povoleni vstupu do arealu od majitele objektu a narusovani razu obce brownfieldem.

Hledani objektu bylo zaloZeno na vysledcich Identifika¢ni studie brownfielda,
kterou jsem zpracovaval v roce 2017 pro lokalitu katastralnich uzemi mésta Tiebon
aobce Domanin. Procesem hleddni a vybéru vhodného objektu byl pro navrh
revitalizaci vybran brownfield zemédélského statku v obci  Dunajovice

¢islo popisné 43.
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4.2.2 Ziskani informaci o obci a objektu

Nejprve  bylo  analyzovano  zvolené  katastrdlni  Uzemi  z volné
dostupnych mapovych podklada Ceského tiadu zeméméfiského a katastralniho
(dale jen CUZK). Pro zji§téni historickych navaznosti pii vyvoji obce a usazeni
vystavby objektu do spravného casového rozmezi byly pouzity Cisaiské povinné

otisky map stabilniho katastru a mapy II. vojenského (Frantiskovo) mapovani.

Nasledoval pési pruzkum analyzované oblasti obce. Po konzultaci s majitelem
objektu prob¢hl priazkum objektu brownfieldu. Pro zameétfeni objektu jsem m¢él

zapujcen laserovy méfi¢ vzdalenosti Bosch GLM 100 C.

4.2.3 Pouzity software

Pro  wvytvofeni  vykresové  dokumentace  objektu byl = pouzit
software Autocad 2018 spolecnosti Autodesk, Inc. Software jsem mél k dispozici

v ramci studentské licence pod zastitou Jihoceské univerzity.

4.2.4 Analyza navrZzenych variant pro revitalizaci

Vyhodnoceni nejlepsi realizované varianty je dilezitym bodem procesu
revitalizace brownfieldového uzemi. Pro ureni spravné varianty je nutno piesné
zhodnotit podminky ve stdvajicim izemi s vlivem na rozvoj lokality. V tomto ptipadé

jsem piistoupil k pouziti strategického néastroje SWOT analyzy.

Tento nastroj hodnoti jednotlivé faktory sredlnym C¢i potencidlnim vlivem
na objekt zaméru arozdé€luje je do ctyt skupin. Dle takzvanych ,,vnitini pomé&ria*
subjektu se stanovuji silné aslabé stranky. Vlastnosti ,,vnéjSiho prostiedi‘

charakterizuji ptilezitosti a hrozby.

4.2.5 Zhodnoceni finan¢ni naro¢nosti revitalizace

Vyhodnoceni finan¢ni narocnosti revitalizaci bylo vyhotoveno pomoci
cenovych ukazateli. Tento systém ocenéni pracuje s dlouhodobé primérovanymi daty
o cendch stavebnich polozek v rozpoctech realizovanych projekt. Objekty jsou pro

ucely ocenéni rozdéleny dle ,,Jednotné klasifikace stavebnich objektii*.

Pti ocenlovani objekti byla do vypoctu pouZzita hodnota pro prevazujici vyuziti
prostoru. V pfipad¢, kdy se jednalo o polyfunkéni objekt, byl prostor rozdélen

a objemy s odliSnym vyuzitim vstupovaly do vypoctu samostatné.
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5. Vysledky a diskuse

5.1 Popis historie lokality a drivéjSiho zpusobu vyuziti

Prvni zminky o obci Dunajovice jsou zroku 1376. V historickych listinach
je téz obec nazyvana Dunajice. S obcemi Slovénice a Miletin vypliuji trojuhelnik
urodné ptdy mezi mésty Trebon, LiSov a Lomnice nad Luznici (Zemépisny lexikon

CR, 1991).

Obec Dunajovice vznikla jako vesnice navesniho typu a postupné se rozrustala.
Rovnomérné nartstal jak pocet obyvatel, tak pocet nemovitosti. V prubéhu let
dochazelo ke zvétSovani intravildnu obce, hlavné pak podél komunikaci kiizujicich
vesnici. Nasledné ptiblizn€ od poloviny 20. stoleti dochazelo i k postupnému vyplnéni
proluk novou zastavbou. ,,Novou zastavbu* Ize charakterizovat jako objekty ve stylu
sedmdesatych a osmdesatych let 20. stoleti. Typicky jsou tozdéné dvoupodlazni
objekty s pultovou nebo stanovou stiechou. Vyplné otvori tvoti unifikovana dievéna

okna. Vyznamny dotvétejici prvek fasady v tomto ptipadé tvoii luxfery.

Vystavbu vybraného statku lze zpohledu architektury a pivodni dispozice
objektu umistit do druhé poloviny 19. stoleti. Pfesnd datace vystavby neni soucasti
fasady objektl. Pristupné historické mapy stabilniho katastru s dataci 1824—1843 tento
objekt nezmitji (Cisafské povinné otisky map stabilniho katastru Cech).
Zaroven objekt nezobrazuji ani mapy druhého vojenského mapovani Habsburské fiSe
s dataci 1836—-1853 (II. vojenské (FrantiSkovo) mapovani). V pozd¢jSich mapovych
podkladech  jejiz objekt zakreslen  vcetné¢  dalStho  vyvoje  obce,
nicméné tyto dokumenty nedisponuji pfesnou dataci pfidani zmén do mapy.
Na zakladé pisemnych pramenti s¢itani lidu miiZeme dohledat prvni zdznam o objektu
zroku 1890, s poznamkou ,neobydlen® (S¢itani lidu, 2019). Z historickych map
je dale patrné umisténi objektu na zacatku zaniklé cesty vedouci z Dunajovic smérem
na Hirky. Objekt od svého vzniku nesporné slouzil jako zazemi pro zemédélskou
¢innost. Vznikl na zac¢atku plivodni zemédélské parcely femenového typu. V okoli
obce Dunajovice se nachdzi plochy urodné plady zobrazované v mapovych

podkladech jiz od poloviny 18. stoleti.
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5.1.1 Udalosti 20. stoleti

Obyvatelé obce se historicky vénovali prevazné zemédélské ¢innosti na polich
v okoli obce. Vyjma svétovych vélek a souvisejicich udalosti, které velkou mérou
ovlivnily zdejs$i populaci, nartstal pocet obyvatel rovhomémym tempem. Trend
poklesu obyvatelstva ve spojitosti s valecnym stavem probihajici mezi lety 1910-1930
se netykal pouze Dunajovic. Tato zména byla sledovéna v celém JihoCeském kraji.
Situace byla zptisobena odchodem obyvatel do hospodatskych center Predlitavska,
Ceskych zemi a také migraci do USA. Pfikladem je klesajici pocet obyvatel obce
Dunajovice vtomto obdobi, kdy vroce 1921 bylo vobci hldSeno 435 obyvatel

a v roce 1930 uz pouze 385 osob.

Na dalsi pokles poc¢tu obyvatel v ramci celého Jihoceského kraje mél vliv odsun
Némeckého obyvatelstva v letech 1945-1947. Pravdépodobné i tato zména méla vliv
na feSenou obec. Mezi lety 1930-1950 v ni doslo k poklesu obyvatel pfiblizné€ o jednu
tretinu, z pavodnich 385 osob na 266. V padesatych a Sedesatych letech obyvatel
v kraji mirné ptibyvalo, a to i pies pokracujici migracni ztraty. V sedmdesatych letech
se skrze vysoké pfirozené prirtistky obyvatel zalind situace v JihoCeském kraji
stabilizovat. Pfiblizn¢ ve stejné populacni hladiné setrvava primérné mnozstvi

obyvatel v kraji nasledujicich n€kolik desetileti (Kubes, 2000).

Dals$im dtlezity faktorem podstatné ovliviiujicim migraci obyvatel
v povale¢ném obdobi, 1 v oblasti Tiebotiska, byly nivelizacni tendence socialistického
centralniho planovéani, které vedly k poklesu migracni mobility ak omezeni
koncentrace obyvatel na vyssich hierarchickych fadech stiedisek
(Hampl e Kiihnl, 1993). Vyznamnou roli v tomto sméru sehréla takzvana strediskova
soustava osidleni, jejiz koncept se stal od sedmdesatych let dilezitym néstrojem
planovitého rozvoje vybranych malych a stfednich mést bez adekvatniho koncepéniho
feSeni pro velka mésta. Pravé mala a stfedni mésta vykazovala v obdobi 1960-1989

nejvyssi intenzitu migraéniho ptirastku (Atlas obyvatelstva CSSR, 1987).

Toto je pfipad 1okresniho mésta Trebon, které se stalo spddovym méstem
pro Siroké okoli v¢etné Dunajovic. V sedmdesatych letech doslo k pfipojeni vétSiny
do té doby samostatnych JZD v okoli (Suchdol, Dunajovice, Ponédradzka aj.)
ke statnimu statku Ttebon. Statni statek pak intenzivné obhospodatoval veskerou

zemédé€lskou piidu v oblasti mezi Veselim nad LuZnici a Ceskymi Velenicemi.
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5.2 Analyza diivodi, které vedly ke vzniku brownfieldu

Diivody zapricinujici vznik brownfieldt v obci sahaji
do padesatych let 20. stoleti. Zde pfiSla zména trendu, kdy s ndstupem inovaci
ve zpusobu obdélavani zeméd€lské pldy amasivnim rozvojem mechanizace,
dochazelo ke snizovani narokt na lidské zdroje v zemédélstvi. V souvislosti s vyse
zminénou prosazovanou politikou rozvoje malych a stiednich mést, dochdzi k migraci
obyvatel na niz8i urbaniza¢ni urovni, a tedy k vylidiovani malych obci typu vesnic.
Od této doby dochézi ke snizovani poctu obyvatel obce. V roce 1970 bylo stalych
obyvatel obce 227 (Retrospektivni lexikon obci Ceskoslovenské socialistické
republiky 1850-1970, 1978). Pfi dalsim sc¢itani v roce 2001 bylo v obci
jiz pouze 202 stalych obyvatel, z toho pouze 123 v produktivnim véku (Maly lexikon
obci Ceské republiky, 2000). V historii obec disponovala postou, hostincem, $kolou
¢i aktivni posadkou dobrovolnych hasi¢l. S odlivem obyvatel obce vSak postupné

ubyvala i mira jeji vybavenosti.

Tato situace seziejm¢ promitd 1ido vyuziti vybraného brownfieldu.
Od roku 1900 je dle udajii ze sCitani obyvatel potvrzen vlastnicky vztah rodiny
Bilkovych k této nemovitosti. Dle mapovych podkladi rizného stari dochazelo
po generace majitell statku k pristavbam novych objekti. Z tohoto divodu
1ze vyloucit pocatek upadani budov vlivem zmén majitelti a absence citového vztahu
k majetku. Nejednd se proto osituaci srovnatelnou s osidlovanim uzemi
v ptihrani¢nich oblastech Ceské republiky. Pfesto objekt od padesatych let setrvava

ve stejném stavu, bez stavebnich uprav.

Statek byl zakoupen novym majitelem jiz jako lokalita typu brownfields,
ato kolem roku2000. Ze zkoumani stavu konstrukei je patrné, Ze na objektu
dlouhodobé neprobihaly udrzovaci stavebni prace. Konstrukce v obytnych castech

objektu nesou znamky poskozeni dlouhodobym zatékanim.
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5.3 Popis brownfieldu z hlediska technické a dopravni

infrastruktury

5.3.1 Technicka infrastruktura

Informace o technické infrastruktufe dostupné v obci Dunajovice jsou zaneseny
v Uzemné analytickych podkladech ORP Tiebon. Vykresy této infrastruktury jsou

vefejnosti ptistupné v ramci geoportalu Jihoceského kraje.

V soucasné dob¢ je objekt brownfieldu pfipojen na obecni splaskovou
kanalizaci a vedeni elektrické sit€. V ramci budouci rekonstrukce objektu se pocita
s rekonstrukei stdvajici ptfipojky kanalizace i hlavniho pfivodu elektrické energie.
Dosavadnim zdrojem pitné vody pro objekt byla studniéni voda ze studny na pozemku
objektu. Vzhledem k aktivné obdélavanym zemédélskym plocham v okoli obce
je doporu¢eno napojeni naobecni rozvod pitné vody. Kromé jiz zminéné
infrastruktury je v obci k dispozici vedeni elektronické komunikacni sit¢ a hlavni fad
plynovodu, zatim bez ptipojek k jednotlivym objektim
(Technicka infrastruktura, 2019).

5.3.2 Dopravni infrastruktura

Obec Dunajovice je dobfe dopravné dostupnd. Obec protind komunikace
treti tfidy €. 15 512. Prochazi také obcemi LiSov, Horni a Dolni Miletin, Ttebon.
Po této komunikaci ve sméru Dunajovice — Lidov je centrum Ceskych Budgjovic
vzdaleno 21 km. Osobnim automobilem se primérna doba stravena na cesté pohybuje
okolo 25 minut. Vzdalenost mezi obcemi Dunajovice a Tfebonl je 7,5 km. Osobnim

automobilem se délka cesty pohybuje okolo 10 minut (Mapy.cz, 2019).

Komunikace tfeti tfidy €. 15 511 vede z ndvsi ve sméru na obec Pfeseka. Pozdé;i
se pfipojuje na hlavni silnici €. 24 spojujici mésta Tiebon a Lomnice nad LuZnici.
Spojeni s obci Horni Slovénice je k dispozici po bezejmenné mistni komunikaci.

Obec Dunajovice spojuje s méstem Ttebon a LiSov autobusova linka spolecnosti
CSAD Jindfichiv Hradec s.r.o. deviti spoji denné. Pro dosazeni Ceskych Budg&jovic
je nutny jeden ptestup. O vikende neni k dispozici zadny spoj vefejnou dopravou

(IDOS.cz, 2019).
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5.4 Analyza lokality brownfieldu z hlediska moZného nového
vyuziti
Zpusob budouciho vyuziti brownfieldu je zavisly na podminkach lokalit,
ve které se objekt nachdzi. Do vybéru nového vyuziti mohou zasdhnout nafizeni,
ktera jsou pro toto uzemi vydana. Muze se jednat napiiklad o nafizeni z hlediska
ochrany pfirody a krajiny nebo z hlediska druhu vyuziti izemi dle tizemniho planu

obce (Uzemni plan Dunajovice, 2009). Prioritou jsou samoziejmé také pozadavky

investora a mnozstvi finan¢nich prostredk, které jsou pro realizaci k dispozici.

Tato prace pii navrhu budouciho vyuziti nebude brat v uvahu nazor investora.
Bude vSak realisticky reagovat na stav v feSené oblasti véetné moznych navaznosti

na rozvoj okolnich uzemi.

Z kulturné-historického pohledu nepatii tento soubor budov mezi kulturni
pamatky aneni ani takto feSen. Soucasn¢ ani obec Dunajovice jako celek neni

chranéna ve smyslu kulturniho dédictvi.

5.4.1 Vyuziti pro bydleni

Katastralni tzemi Dunajovice je ve srovnani s podobnymi Uzemimi nasi
republiky  lokalitou  snizkou hustotou zalidnéni. V poslednich letech

se vSak setkavame se zajimavym trendem.

Z vysledki statistického uradu z let 2001-2007 vyplyva, Ze dochazi k narlstu
poctu obyvatel vtomto Uzemi. SouCasné patii mezi katastralni Gzemi s nejnizsi
dynamikou starnuti obyvatel v porovnani se zbytkem uUzemi naSi republiky.
Tento vyvoj ptfedpoklada rozvoj obce realizovany v dlouhodobém horizontu. Uvedena
data soucasn¢ potvrzuje saldo migrace zpracované pro roky 1995-2006. Ze srovnani
je zfejmy trend opousténi méstskych center. Pro oblast jiznich Cech se jedna zejména
o Ceské Budgjovice a celé katastralni izemi Tieboti, pfi¢emz je plisoben velky tlak

na osidleni okolnich izemi a obci.

Ve shrnuti data vypovidaji o naristu poctu obyvatel vlivem st¢hovani mladych
rodin do obce. Vzhledem k relativné dobrym podminkam dopravni dostupnosti
okolnich mést by se mohlo jevit jako vhodné fteSeni problému brownfieldu

jeho revitalizace za ti€elem vytvoteni kapacit pro bydleni.
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Se vSemi vysSe zminénymi fakty se ztotoznuji statistické informace shrnujici
vystavbu novych byt v ramci republiky. Katastralni 1zemi Dunajovice kontrastuje
s vyvojem ostatnich obci ve srovnatelném &ase dojizdky ve sméru od Ceskych
Budé¢jovic. Obec se nachézi pod stejnym migra¢nim tlakem, nicméné tuto dysbalanci
zpusobuji probihajici rekonstrukce stavajicich objektli, jimiz je do¢asné vystavba

novych nahrazena (Oufednicek et al., 2011).

5.4.2 Cestovni ruch — Trebonsko

Objekt brownfieldu vyhovuje svymi parametry novému vyuziti pro sluzby
cestovniho ruchu. Jednou zmozZnosti realizovatelnych v prostorach brownfieldu
je naptiklad vytvofeni ubytovacich kapacit ve formé apartmanti ¢i penzionu.
Daéle lze uvazovat o poskytovani  sluzeb ve formé¢ stravovaciho  zafizeni
typu restaurace. Moznosti jeivyuziti statku prorealizaci farmy zaméfené

na agroturistiku.

Pti vybéru nékterého ze zminénych navrhli je nutné analyzovat stavajici
podminky v zemi, popfipadé¢ vyhledové zmény, které mohou v zemi nastat
aovlivnit zamyslené¢ vyuziti. Literatura v této souvislosti mluvi o modelu

konkurenceschopnosti destinace.

Marketing a management tento pojem rozviji v rameci relativniho a kognitivniho
konceptu. Destinace je v tomto piistupu tvotfena Sesti ,,A*“. Po pielozeni z anglickych
termin se jednd o atraktivitu (pfirodni, historického dé&dictvi, pofadané akce),
dostupnost (transportni systém), vybavenost (sluzby v misté), nabidku zjezdd,
aktivity v oblasti (nabizené a vykondvané navstévniky) a doplitkové sluzby (bankovni,

zdravotnické) (Buhalis, 2000).

Pro tuto destinaci jsou hlavnim bodem atraktivity pfirodni hodnoty. P¥imo obci
Dunajovice prochazi hranice chranéného krajinného uzemi Trebonsko.
Ttebonsko je izemim s vyznamnou diverzitou stanovist’, na ktera je vazana druhové
rozmanita flora vytvarejici velké mnozstvi spoleCenstev. Vyznam téchto spoleCenstev
presahuje uzemi Ceské republiky. Hodnota téchto ploch je navySovéana skuteénosti,
ze zdej$i podminky byly vytvofeny nebo dotvofeny clovékem (Navratil, 2012).
V povédomi turistl je Ttebonisko spojeno s aktivnim odpocinkem. Rekreacni vyuziti

Ttebonska vSak vykazuje vyrazny sezonni charakter (Pokorny et al., 2000).
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S cilem ovéteni znalosti enviromentalné Setrnych produktii mezi navstévniky
oblasti Tieboiiska, a soucasné pro zvyseni popularity ekoturistiky, probihala anketa
mezi navstévniky sedmi tfeboniskych lokalit. NeoblibenéjSim prvkem Treboniska

se jednoznacné staly prave rybniky, pfiroda a krajina (Navratil, 2012).

S atraktivitou pfirodnich hodnot souvisi také jejich dostupnost pro navstévniky.
Tradi¢nim ndastrojem pfispivajicim k podpofeni atraktivity oblasti z pohledu
cestovniho ruchu patii tvorba nau¢nych stezek s informacnimi tabulemi a budovani
turistickych tras. Potencidl téchto ¢ind je velmi Siroky. Vliv tvorby turistickych tras
na navs§tévnost lokalit je prokdzany. Sou€asné vSak miZeme tento ndstroj pouZit
pro prostorové rozlozeni piijmid vuzemi azaclenénit méné znamé lokality
do aktivniho cestovniho ruchu. Dale je prokazan vliv na dobu pobytu, vysi vydaji

turist v destinaci ¢i ochotu opakované lokalitu navstévovat (Marion et Reid, 2007).

Celé Trebonisko jetimto zpisobem protkdno siti cyklostezek. Znacené
cyklostezky Ccitaji necelych 400 km (Tteboiisko, 2018). Navic v sezdn€ je v provozu
dopravni systém ,,Cyklotrans®, ktery poskytuje ipievoz jizdnich kol (Cyklotrans,
2018). Cyklostezky a pési turistické trasy ptfimo funkéné souvisejici s nejoblibenéjsimi
trasami na Tfebonisku prochazi pfimo okolo objektu brownfieldu. Tato skutecnost
vypovidd o potencidlu  brownfieldové lokality jak z pohledu  ubytovani,

tak poskytovani stravovacich sluzeb turistim.

5.4.3 Cestovni ruch — Agroturistika

Rychld  urbanizace v devatendctém a dvacatém stoleti  vytvofila nové
spoleCenské struktury, které se odliSovaly od tradi¢nich spolecnosti na venkove.
Praveé zachovani plivodniho zplsobu Zivota ma vyznam pro udrZeni venkovského
charakteru. Tato odliSnost v kombinaci s krajinnymi hodnotami a rekreaénimi

ptilezitostmi na venkové ptitahuje turisty z méstskych aglomeraci.

Venkovské turistika souvisi pfedevSim s nizkou hustotou obyvatelstva,
otevienym prostorem a s malymi sidly. Vyuzivani ptidy zde souvisi se zeméd¢€lstvim
a ochranou pfirodnich lokalit. Charakteristickym a ¢asto vyhleddvanym prvkem
venkovské turistiky je tradicionalismus. Vliv tradi¢nich zvyklosti na venkové je ¢asto

velmi silny (Stfibrné, 2005), (Sznajder, 2009).

Parametry zminéné v predchozim odstavci spliluje jak charakter obce,

tak 1 samotny brownfieldovy objekt. ,,Genius loci* tohoto mista vyzatuje zeméd¢€lsky
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charakter. Zprovoznéni hospodarského provozu by nebylo ze stavebniho pohledu

obtizné. Varianta pronajmuti piiléhajicich zemédélskych ploch se jevi realizovatelna.

Agroturistika je specificky produkt cestovniho ruchu s adekvéatnim zazemim.
Vyjimecnost spo¢iva v pfimém propojeni ndvstévnikll se zemeédélskym prostfedim.
Je zde mozZnost poskytovani sluzeb, které maji pifirozené zadzemi v zemédélském

hospodaistvi nebo na n¢€ navazuji (Stiibrna, 2005).

5.4.4 Sidlo, v¢etné zazemi podnikatelské firmy

Vyuziti arealu objektu pro podnikéni se jevi jako jednoduché a vhodné feSeni.
Brownfield disponuje mnozstvim skladovacich prostor, kde velkd cast
z nich je zastfeSend. Interiéry obytné budovy i vyménku mohou po adekvéatni uprave

slouzit jako reprezentativni i kancelaiské prostory.

Poloha v tizemi je vyhodna vzhledem ke snadné dopravni dostupnosti metropole
JihoGeského kraje Ceskych Budgjovic, ale iJindfichova Hradce, Tiebong,
Veseli nad Luznici a dalSich. Soucasné je z obce dobra dosazitelnost dalnice D3,

jejimz prostiednictvim jsou dostupné i vzdalenéjsich regiony pro realizaci podnikani.

Vzhledem k men$i poptdvce po nemovitostech v obcich na venkové oproti
méstskému  prostfedi je mozno takto uvazovat o Gspofe financ¢nich prostredki

na pofizeni prostor pro podnikatelskou ¢innost.
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5.5 Popis jednotlivych moZnosti vyuziti a rozbor podminek,

za kterych by bylo vyuziti mozné

Pro potieby této prace a soucasné¢ popisu jednotlivych moznosti vyuziti objektu
nejlépe vyhovuje forma popisné technické zpravy. Nasledujici text castecné prevzal
strukturu technické zpravy zdokumentu ,Vyhldska o dokumentaci staveb®,
kde se v ptiloze €. 12 nachazi popis a obsah projektové dokumentace pro tento typ

staveb. (Vyhlaska ¢. 499/2006 Sb.)
5.5.1 Vyuziti pro bydleni

5.5.1.1 Technicka zprava
A. UCEL STAVBY

Po rekonstrukci bude stavba slouzit jako rodinny diim a pfilehlé objekty
jako pfislusenstvi k jeho provozu. Obytny prostor je navrzen jako 4+kk s obytnym
podkrovim. Objekt stodoly bude zachovan jako plocha pro skladovani. PiistfeSek
ve dvoie (dale pristfesek €. 1) bude slouzit jako pergola. PfistfeSek v zadni ¢asti
objektu (dale pfistfeSek €. 2) bude vyuZivan jako garaZ pro dva osobni automobily.
Cast vyménku bude pietvofena na kotelnu, druha ¢ast bude slouzit jako obytny prostor
s prilezitostnym vyuzZitim.

B. ARCHITEKTONICKE, VYTVARNE, MATERIALOVE, DISPOZICNI
A PROVOZNI RESENI UZIVANI STAVBY

Pro zpracovani této dokumentace byly vyuZzity podklady z prohlidky a zaméteni
objektu. Tento navrh fesi rekonstrukei interiéru, exteriéru a sttech dil¢ich objekti,
dle potieby také revitalizaci pfilehlych pozemki a pfizpisobeni novému zplsobu
vyuziti.

B.1 Stavajici stav

B.1.1  Objekt obytné Casti

Objekt obytné cCasti ma v piidorysu tvar obdélniku. Je zdény cihlou plnou
v kombinaci s kamenem. Tento objekt je v Grovni 1. NP rozdélen na tfi samostatné
pfiblizn¢ stejné velké casti. Kazda cast mé danou vlastni vySku podlahy,
ktera ptiblizné kopiruje vySku venkovniho terénu. Svislé nosné konstrukce, nenesou

znamky problémi v podzékladi. Stfecha tohoto objektu je sedlova, ze §titové strany
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je stfecha zakoncena polovalbou, v zadni ¢asti je krov navazan na konstrukci stiechy
stodoly. Krov je dfevény, typem je adaptaci lezaté stolice. Sloupky lezaté stolice
prenaseji zatizeni pies vazné trdmy na pozednice a do obvodovych zdi. Pozednice jsou
v mistech prostupti obvodovou zdi vyztuzené. Prostupy slouzily k transferu

a uskladnéni hospodatskych produkti v podkrovi.
B.1.2  Objekt stodoly

Stodola mé obdélnikovy ptidorys. Hlavnim materidlem pouzitym na svislé nosné
konstrukce je kdmen. Podlaha je rovna, v prijezdné Céasti mirn¢ svazitd ke vstupni
brané. Stfecha objektu sedlovd. Krov dfevény, typu stojaté stolice s Sirokym
rozponem. Zatizeni je pies vazné tramy postoupeno do pozednic a obvodovych zdi,

bez vyuziti sloupti.
B.1.3  Objekt vyménku

Objekt vyménku ma obdélnikovy piidorys. V piizemi se nachazi dv€ mistnosti.
Pida je nevyuZzivania. Materidlem zdiva je kombinace cihly plné a kamene. Svislé
nosné konstrukce nesou zndmky dlouhodobého zatékani. Stropni konstrukei tvoii
jednoduchy tramovy strop s prkennym zdklopem. Konstrukce je také ve Spatném
stavu vlivem zatékani. O vyuZiti soucasnych stropnich trdmi rozhodne odborné
posouzeni. Stfecha objektu je sedlova. Krov je dievény, typu stojaté stolice o malém
rozponu. Stav krovu se stane predmétem odborného posouzeni stejn€ jako stropni

tramy.
B.1.4 PristieSek ¢. 1

PiistfeSek ¢. 1 se nachazi v pokrocilém stavu kolapsu konstrukci. Piistiesek
ve dvofe ma obdélnikovy pudorys, zdénou podezdivku kombinaci cihly plné
a kamene. Stfecha jesedlova anavazana na konstrukei stfechy stodoly. Krov

je dievény, typu stojaté stolice pro uzké rozpony.
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B.1.5 Pristfesek ¢. 2

PtistieSek €. 2, v zadni Casti objektu, ma obdélnikovy plidorys a zdéné stény.
Pristfesek nedisponuje konstrukci krovu. Poslednim vyuzitim objektu byl skladovaci

prostor na palivové dievo. Stiecha byla pouze improvizovana ocelovymi plechy.
B.1.6  Kapacitni daje

Zastavéna plocha: 470 m?

Obestavény prostor: 32523 m’
B.2 Navrhovany stav
B.2.1 Objekt obytné ¢asti

Vnéjsi tvar obytné ¢asti budovy nebude pozménén. Bude tedy zachovan piivodni
architektonicky raz budovy pro okolni tzemi. Z dostupnych podkladi bude
rekonstruovan ptvodni stav §titi objektt a celého pruceli statku od hlavni silnice.
Aktudlni dispozice objektu bude zruSena a nahrazena novou dle navrhu. V interiéru
stavby dojde k vyrovnani Grovn€ podlahy 1. NP pro cely objekt. Stropni konstrukce
tvofena tramovymi stropy bude rekonstruovana, véetné vytvoreni podlahové
konstrukce pro obytné podkrovi. Tramovy strop s ptivodnimi dfevénymi tramy bude
zachovan, tramy poSkozené, napadené nebo nedostate¢né kvality budou nahrazeny
novymi. Posouzeni trdmi probéhne na zakladé prohlidky po jejich odkryti. V obytné
¢asti bude vybudovano schodisté zptistupniujici 2. NP. Prostor plidy bude ptestavén
pro ucely obytného podkrovi. Piivodni krov bude v ramci moznosti zachovan. Nebude
meénéna poloha ani velikost stavajici konstrukce. Dle potieby dojde k nahrazeni
poskozenych ¢i nevyhovujicich ¢asti. Stiesni krytina véetné latovani bude vyménéna.
Je doporuceno pouziti stfesni krytiny korespondujici s historickym rdzem objektu

jak barevné, tak 1 tvarove.
B.2.2  Objekt stodoly

Stodola bude i nadale slouzit skladovacim tc¢ellim. Vnitini podlahovéa plocha
objektu bude vramci zkvalitnéni pojezdovych vlastnosti vyrovnana a opatiena
betonovym krytem. Pfi rekonstrukci krovu astfechy bude postup identicky

jako obytné Casti.
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B.2.3  Objekt vyménku

Objekt vyménku ajeho proporce budou vramci rekonstrukce objektu
zachovany. Dle stavebniho prizkumu objektu a vysledktt sond provedenych
do konstrukci budou uskuteénény ndlezité kroky k zajisténi pozadavkl na statickou
nezavadnost stavby. Vinteriéru bude zachovano dispozi¢ni rozdéleni
na dvé samostatné mistnosti s vlastnim vstupem z exteriéru. Jedna cast bude
rekonstruovana jako obytnd mistnost. Druhd cast bude slouzit jako kotelna.
Z této kotelny budou vytapény vSechny obytné prostory v ramci statku. Stropni
konstrukce bude dle vysledki priizkumu zachovdna dfevénd nebo se pfistoupi
provedeni monolitické. V ptipadé€ konstrukce stropu s pouzitim dievénych prvki bude
v kotelné navrzen protipozarni podhled odpovidajicich parametr pozarni bezpecnosti.
V obytné Casti objektu bude vybudovano schodisté zptistupnujici prostor podkrovi.
Obytné podkrovi bude realizovano v celé délce objektu. Pro zvétSeni uzitného prostoru
v podkrovi bude piivodni konstrukce krovu zrusena a nahrazena krokevni soustavou
s prazdnymi vazbami. Pouzitim tohoto nosné¢ho systému docilime zruSeni svislych
nosnych prvka avaznych trami komplikujicich vyuziti podkrovi. Zatizeni stfeSni
konstrukce se timto zpisobem bude piendSet skrze krokve na pozednice a pfimo
do svislych nosnych konstrukci. Stfe$ni krytina bude identickd jako u pfedchozich

objektt.
B.2.4 PristieSek ¢. 1

Piistesek €. 1 bude rekonstruovan. Novée bude vyuZzivan jako pergola ¢i prostor
pro skladovani. Dle analyzy stavu konstrukce podezdivky a vysledkt sondy do trovné
zékladové spary tohoto objektu bude rozhodnuto o zachovéani ¢i demolici zbytkl
stavby. V pfipadé¢ nevyhovujicich podminek konstrukci bude objekt demolovan
a na jeho misté€ realizovan srovnatelny objekt dle navrhu. V ptipadé demolice ptiivodni
budovy bude vybudovan novy zaklad ve form¢ betonovych patek. Nosna konstrukce
bude dfeveénd s podchodnou vyskou tfi metry. Podlaha bude dlazdéna. Stiecha stejnych

rozmeéril a konstrukce jako piivodni. Stfesni krytina nova identicka s ostatnimi objekty.
B.2.5 Pristiesek €. 2

Ptistresek €. 2 bude slouzit jako gardz pro obyvatele objektu. U obvodovych stén
budou provedeny sondy pro urceni stavu konstrukci asoucasné také analyza

zékladovych poméri. V ramci svych aktudlnich ptidorysnych rozmérti budou stény
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navyseny do vysky tfi metrti véetné ztuzujiciho vénce. Podlaha bude betonova. Nova
realizovana stfecha bude sedlova korespondujici s charakterem zbylych objekti. Krov

bude dievény, typu stojaté stolice.
B.2.6  Okolni parcely

Parcely patiici k objektu budou slouzit jako zahrada. Budou oploceny

pletivovym plotem. Na zahrad¢ budou vysazeny ovocné stromy a polozen travnik.
B.2.7 Kapacitni tdaje
Zastavéna plocha: 470 m?

Obestavény prostor: 3396,8 m’
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5.5.2 Cestovni ruch — penzion, restaurace

5.5.2.1 Technicka zprava
A.  UCEL STAVBY

Po celkové rekonstrukci bude objekt brownfieldu slouzit jako penzionu
srestauraci.  Restaurace  jenavrzena sdenni nabidkou pro  vefejnost,

a soucasn¢ pro stravovani hostii penzionu.

B. ARCHITEKTONICKE, VYTVARNE, MATERIALOVE, DISPOZICNI
A PROVOZNI RESENI UZIVANI STAVBY

Pro zpracovani této dokumentace byly vyuzity podklady z prohlidky a zaméteni
objektu. Tento navrh fesi rekonstrukci interiéru, exteriéru a stiech dil¢ich objekti,
dle potieby také revitalizaci pfilehlych pozemki a pfizpisobeni novému zplsobu
vyuziti.

B.1 Stavajici stav
(dtto kapitola 5.5.1 Vyuziti pro bydleni)
B.2 Navrhovany stav

B.2.1 Objekt obytné Casti

Prtceli objektu smérem do ulice nebude pozménéno. Bude zachovan piivodni
architektonicky rdaz budovy pro okoli. Z dostupnych podkladi bude rekonstruovan
puvodni stav $tit objektii a celého priiceli statku od hlavni silnice. Objekt bude slouzit
provozu restaurace. Aktudlni dispozice interiéru bude zruSena a nahrazena novou
dle navrhu. Pfedni ¢ast objektu bude vyuZita jako prostor jidelny. V zadni ¢asti objektu
se bude nachazet zazemi kuchyné. VySka podlahy v interiéru bude rozdélena
samostatné¢ pro jidelnu apro kuchyi. V prostoru jidelny bude trdmova stropni
konstrukce zruSena. Prvky krovu se v této Casti objektu stanou pohledovymi a budou
restaurovany. Stfe$ni plas bude zakryt sadrokartonovym podhledem. Zazemi kuchyné
bude projektovano dle pozadavkl na kuchyiiské provozy vcetné navaznosti na platné
hygienické normy. Zazemi bude propojeno s objektem stodoly, kde se budou nachazet
prostory pro zasobovani kuchyné. Prostor plidy nad kuchyiiskym provozem bude
vyuzit jako technické podlazi pro obsluhu vzduchotechniky apod. Plvodni krov

v této ¢asti objektu bude vradmci moznosti zachovan. Nebude ménéna poloha
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ani velikost stavajici konstrukce. Dle potieby dojde k nahrazeni poskozenych
¢i nevyhovujicich casti. Nacelém objektu bude vyménéna stieSni krytina
véetné latovani.  Je doporu¢eno  pouziti  stfeSni  krytiny  korespondujici

s historickym rdzem objektu barevné i tvarové.
B.2.2  Objekt stodoly

Tento objekt bude prestavén na dvoupodlazni s hlavnim vyuzitim pro ubytovani
osob. V 1.a2. NP budou realizovany pokoje s vlastni hygienickym zafizenim.
Pti realizaci podlahy 1. NP bude uzito standardniho souvrstvi pro zakladdani staveb
na ptivodnim terénu. Stropni konstrukce bude monolitickd z divodu ztuzeni celého
objektu. Podlazi v objektu bude spojovat monolitické schodisté. Plivodni krov bude
vramci moznosti zachovan. Dle potfeby dojde k nahrazeni poskozenych

¢i nevyhovujicich ¢asti. Na objektu bude vyménéna stiesni krytina véetné latovani.
B.2.3  Piistiesek ¢. 1

Pivodni objekt pfistieSku bude strzen. Na jeho misté bude realizovan novy
objekt srovnatelnych rozmérti. Bude slouzit stejné¢ jako stodola jako prostor
pro ubytovani osob. Objekt bude zdény, dvoupodlazni s monolitickou stopni
konstrukei. Pokoje v obytném podkrovi tohoto objektu budou pfistupné schodistém
z objektu stodoly. Konstrukce krovu bude dievénd, sedlova s prazdnymi vazbami.

StieSni krytina identické jako na ostatnich objektech.
B.2.4 Objekt vyménku

Objekt vyménku ajeho proporce budou vramci rekonstrukce objektu
zachovany. Dle stavebniho prizkumu objektu a vysledkd z provedenych sond
do konstrukci budou uskutecnény nalezité kroky k zajisténi pozadavki na statickou
nezavadnost stavby. V interiéru bude zachovano dispozi¢ni rozd€leni na dvé mistnosti
s jednim vstupem z exteriéru. Jedna ¢ast bude rekonstruovana pro ucely recepce
asezonni kavarny. V druhé casti bude vybudovdno zidzemi kuchyné. Stropni
konstrukce bude dle vysledkli prizkumu zachovana dievénd nebo se pfistoupi
k provedeni monolitické. Podkrovi objektu bude slouzit jako skladovaci prostor.
Ptistupné bude skladacim schodistém z prostoru kavarny. V piipadé zjisténi Spatného
stavu aktudlni konstrukce krovu bude tato konstrukce zrusena a nahrazena krokevni
soustavou s prazdnymi vazbami. Stfe$ni krytina bude identicka jako u pfedchozich

objekti.
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B.2.5 Pristfesek €. 2

Pivodni objekt pristiesku ¢. 2 bude demolovan. Na jeho ptidorysné plose bude
postaven novy prizemni objekt. Bude rozdélen na dvé ¢asti se samostatnymi vstupy
z exteriéru. Jedna cast bude slouzit pro skladovani a zasobovani kuchyné.
V druhé Casti bude technické zazemi kotelny pro vytapéni objektl. Stfecha bude
sedlova korespondujici s charakterem zbylych objekti. Krov bude dievény, typu

stojaté stolice.
B.2.6  Okolni parcely

Plocha lemujici plivodni obytnou ¢ast z levé strany bude opatiena asfaltovym
krytem abude slouzit jako parkovist€ pro hosty restaurace. K objektu
pristiesku ¢. 2 bude polozena asfaltova ptijezdova komunikace. Plocha za objektem
stodoly bude oplocena avydlazdéna zatraviiovacim tvarnicemi. Bude slouzit

jako parkovisté pro hosty penzionu.
B.2.7 Kapacitni udaje
Zastaveéna plocha: 470 m2

Obestavény prostor: 3396,8 m3
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5.5.3 Cestovni ruch — Agroturistika

5.5.3.1 Technicka zprava
A.  UCEL STAVBY

Brownfield objektu bude po rekonstrukci slouzit podobnému tucelu,
pro ktery byl v historii postaven. VéEtSina objekt a prostor v arealu bude slouzit
jako zdzemi pro ¢innosti spojené se zeméd¢€lstvim a chovem hospodarskych zvirat.
Obytny objekt bude z ¢asti slouzit pro bydleni. Vymének bude slouzit pro ubytovani

hostu.

B. ARCHITEKTONICKE, VYTVARNE, MATERIALOVE, DISPOZICNI
A PROVOZNI RESENI UZIVANI STAVBY

Pro zpracovani této dokumentace byly vyuzity podklady z prohlidky objektu
a zamé&feni objektu. Tento navrh fesi rekonstrukei interiéru, exteriéru a stiech dil¢ich
objektl, dle potieby také revitalizaci pfilehlych pozemkl a ptizplisobeni novému

zpuisobu vyuziti.
B.1 Stavajici stav

(dtto kapitola 5.5.1 Vyuziti pro bydleni)
B.2 Navrhovany stav

Bude zachovan architektonicky rdz objektid. Z dostupnych podkladi bude

rekonstruovan ptivodni stav §titti objekttl a celého pruceli statku od hlavni silnice.
B.2.1 Objekt obytné ¢asti

V objektu bude obnovena piivodni historickd dispozice. To bude znamenat
rozdélni objektu obytné ¢asti na dv€ poloviny. Pfedni polovina objektu od Stitové zdi
bude slouzit pro bydleni. Tato ¢ast bude rekonstruovana v ramci dnesnich pozadavki
na obytné prostory. V této poloviné objektu bude téz vybudovano obytné podkrovi.
Stavajici trdmova stropni konstrukce bude zachovana, po jejim odkryti bude
analyzovén jeji stav a budou nahrazeny poskozené Casti. Schodisté spojujici prvni
a druhé nadzemni podlazi bude dievéné. Pivodni krov bude v ramci moZnosti
zachovan. Nebude ménéna poloha ani velikost stavajici konstrukce. Dle potieby dojde
k nahrazeni poskozenych ¢i nevyhovujicich ¢asti. Nosné prvky krovu budou oSetfeny

ochrannym natérem a budou pfiznany estetickou soucasti interiéru.
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V druhé poloviné objektu bude obnoveno vyuziti pro ustdjeni dobytka.
I pres stejné vyuziti jako tomu bylo difive dojde ke kompletni rekonstrukci téchto
prostor. Vysledkem bude usnadnéni cinnosti spojenych stimto vyuzitim. Bude
realizovano odvodnéni téchto prostor, piivodni podlaha bude vybourdna a nahrazena
podlahou s betonovym krytem. Stropni konstrukce bude v ramci moznosti zachovana.
Podkrovi bude dale slouzit ke skladovani zemédélskych produkta. Ptivodni krov bude

v ramci moznosti zachovan.

Stfesni krytina vcetné latovani bude vymeénéna vramci celého objektu.
Je doporuceno pouziti stfeSni krytiny korespondujici s historickym rdzem objektu

barevné€ 1 tvaroveé.
B.2.2  Objekt stodoly

Stodola bude i nadale slouzit ke skladovacim uc¢eltim. Vnitini podlahova plocha
objektu bude v rdmci zkvalitnéni pojezdovych vlastnosti opatiena betonovym krytem.
Konstrukce krovu bude v rdmci moznosti zachovéana, dle potieby dojde k nahrazeni
poskozenych ¢i nevyhovujicich casti. Stfesni krytina véetné latova bude vyménéna

stejn€ jako u objektu obytné casti.
B.2.3  Objekt vyménku

Objekt vyménku ajeho proporce budou vramci rekonstrukce objektu
zachovany. Dle stavebniho prizkumu objektu a vysledki z provedenych sond
do konstrukci budou uskutecnény nalezité kroky k zajisténi pozadavkid na statickou
nezéavadnost stavby. Pivodni dispozice objektu bude zruSena a nahrazena novou
dle navrhu. Cely objekt bude slouzit pro potteby ubytovani hostid. V objektu budou
vytvofeny dv€ samostatné ubytovaci jednotky s vlastnim vstupem z exteriéru.
Dispozice obou casti bude zrcadlové identicka. Stropni konstrukce bude dle vysledkt
prizkumu zachovana dfevénd nebo se pfistoupi k provedeni monolitické.
Kazda jednotka bude mit vlastni schodist¢ vedouci do obytného podkrovi.
Pro zvétSeni uzitného prostoru v podkrovi bude plivodni konstrukce krovu zrusena
a nahrazena krokevni soustavou s prazdnymi vazbami. Stfe$ni krytina v¢etné latovani

bude vyménéna stejné jako u ostatnich zminénych objekt.
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B.2.4 Pristiesek €. 1

PtistieSek ¢. 1 bude rekonstruovan. Nové bude vyuzivan jako skladovy prostor,
a zaroven jako prostor pro chovani drobného zvitfectva. Dle analyzy stavu konstrukce
podezdivky a vysledkii sondy do trovné¢ zakladové spary tohoto objektu bude
rozhodnuto o zachovéani ¢idemolici zbytkii stavby. V pifipadé nevyhovujicich
podminek konstrukci bude objekt demolovan a na jeho misté realizovan srovnatelny
objekt dle navrhu. V ptipadé demolice pivodni budovy bude vybudovan novy zéklad
ve form¢ betonovych patek. Nosnd konstrukce dfevénd s podchodnou
vyskou tii metry. Podlaha bude betonova spddované do sbérného zlabu a kanalizace.
Stfecha stejnych rozmért a konstrukce jako plivodni. StfeSni krytina nova identicka

s ostatnimi objekty.
B.2.5 PristreSek €. 2

PiistteSek ¢.2 bude rozdélen nadvé casti. Jedna cast bude slouZit jako
skladovaci prostor, v druhé bude realizovana kotelna. Tato kotelna bude slouzit
k vytapéni celého statku. U obvodovych stén budou provedeny sondy pro uréeni stavu
konstrukci, soucasné¢ analyza zakladovych pomért. V ramci svych aktualnich
pudorysnych rozmérit budou stény navyseny do vysky tii metrii véetné ztuzujiciho
vénce. Podlaha bude betonova. Strop nad prostorem kotelny bude monoliticky.
Nad ¢asti urcenou pro skladovani nebude stropni konstrukce realizovana. Stfecha
objektu bude sedlova korespondujici s charakterem zbylych objektd. Krov bude

dfevény, typu stojaté stolice.
B.2.6  Okolni parcely

Plocha mezi komunikaci a obytnou ¢asti objektu bude samostatné oplocena

pletivovym plotem. Budou zde vysazeny ovocné stromy a polozen travnik.

Parcely za statkem sousedici s objektem stodoly budou samostatné ohrazeny.

Skrze tuto plochu budou ptistupné pastviny nachazejici se na orné pud¢ za statkem.
B.2.7 Kapacitni udaje
Zastavéna plocha: 470 m2

Obestavény prostor: 3396,8 m3
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5.5.4 Sidlo, véetné zazemi podnikatelské firmy

5.5.4.1 Technicka zprava
A.  UCEL STAVBY

Objekt se stane hlavnim sidlem podnikatelské firmy s variabilnim zaméteni.
Z toho diivodu se navrh sklada z kancelaiskych prostor a ploch zamétenych na vyrobu

a skladovani.

B. ARCHITEKTONICKE, VYTVARNE, MATERIALOVE, DISPOZICNI
A PROVOZNI RESENI UZIVANI STAVBY

Pro zpracovani této dokumentace byly vyuzity podklady z prohlidky objektu
a zamé&feni objektu. Tento navrh fesi rekonstrukei interiéru, exteriéru a stiech dilé¢ich
objektl, dle potfeby také revitalizaci pfilehlych pozemki a ptizptisobeni novému

zpusobu vyuZziti.
B.1 Stavajici stav

(dtto kapitola 5.5.1 Vyuziti pro bydleni)
B.2 Navrhovany stav

Bude zachovan architektonicky raz objektt. Z dostupnych podkladi bude

rekonstruovan ptivodni stav §titl objektl a celého priceli statku od hlavni silnice.
B.2.1 Objekt obytné casti

Aktuélni dispozice objektu bude zruSena a nahrazena novou dle navrhu. Interiér

objektu bude rozd¢€len na ¢ast s kancelafskymi prostory a ¢ast vyrobni.

Kancelarska cast bude mit vlastni vstup. V pfizemi se budou nachazet
reprezentativni prostory, kancelar a hygienické zatfizeni. Stropni konstrukce tvofena
trédmovymi stropy bude rekonstruovand, vcéetné vytvotfeni podlahové konstrukce
pro obytné podkrovi. Tramovy strop s pivodnimi dievénymi tramy bude zachovan,
tramy poSkozené, napadené nebo nedostatecné kvality budou nahrazeny novymi.
Posouzeni trami probéhne na zékladé¢ prohlidky po jejich odkryti. V této ¢asti objektu
bude vybudovano schodisté¢ zptistupiiujici 2. NP. Prostor pidy bude prestavén.
Je zde navrzen ateliér a kancelaiské prostory. Pivodni krov bude v rdmci moZnosti
zachovan. Nebude ménéna poloha ani velikost stavajici konstrukce. Dle potfeby dojde

k nahrazeni poskozenych ¢i nevyhovujicich ¢asti.
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Vyrobni Cast se bude nachazet v zadni ¢asti objektu. Bude mit vlastni vstup
z exteriéru, a to plechovymi vraty. Interiér bude jednopodlazni. D¢lici ptficka mezi
timto prostorem a stodolou bude vybourdna. Podlaha zde bude betonova. Stropni
konstrukce bude zcela odstranéna. V ramci navySeni podchodné vysky bude
pozménéna konstrukce krovu. Vazné tramy, které nyni snizuji podchodnou vysku

budou odstranény a nahradi je ocelové prvky dle statického navrhu.

Stiesni krytina vcetné latovani bude vymeénéna vramci celého objektu.
Je doporuceno pouziti stieSni krytiny korespondujici s historickym rdzem objektu

barevné€ i tvaroveé.
B.2.2  Objekt stodoly

Stodola bude i nadale slouzit skladovacim ucelim. Vnitini podlahové plocha
objektu bude vyrovnana. Z divodu jejiho budouciho namahani je zde navrzena
primyslova podlaha. Piivodni krov bude v rdmci moZznosti zachovan. Nebude ménéna
poloha ani velikost stavajici konstrukce. Dle potieby dojde k nahrazeni poskozenych
¢i nevyhovujicich ¢asti. Stfesni krytina vcetné¢ latovani bude vyménéna stejné

jako u predchoziho objektu.
B.2.3  Objekt vyménku

Objekt vyménku ajeho proporce budou vramci rekonstrukce objektu
zachovany. Dle stavebniho prizkumu objektu a vysledki z provedenych sond
do konstrukci budou uskutecnény nalezité kroky k zajisténi pozadavkid na statickou
nezavadnost stavby. Vinteriéru bude zachovano dispozi¢ni rozdéleni
na dvé samostatné mistnosti s vlastnim stupem z exteriéru. Jedna ¢ast bude
rekonstruovana jako skladovaci prostor. Druh4a ¢ast bude slouzit jako kotelna.
Z této kotelny budou vytapény vSechny prostory v ramci statku. Stropni konstrukce
bude dle vysledkli priizkumu zachovdna dfevénd nebo se pfistoupi k provedeni
monolitické. V pifipad€ konstrukce stropu s pouzitim dfevénych prvki bude v kotelné
navrzen protipozarni podhled odpovidajicich parametrti pozarni bezpecnosti. Z ¢asti
objektu slouzici jako skladovaci prostor bude vybudovano schodisté zptistupnujici
prostor podkrovi. V pfipadé zjiSténi Spatn€ho stavu aktudlni konstrukce krovu bude
tato konstrukce zruSena a nahrazena krokevni soustavou s prazdnymi vazbami. Stie$ni

krytina bude identicka jako u pfedchozich objekti.
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B.2.4 Pristiesek €. 1

PtistieSek ¢. 1 bude rekonstruovan. Nové bude vyuzivan jako skladovaci
prostor. Dle analyzy stavu konstrukce podezdivky a vysledkii sondy do urovné
zakladové spary tohoto objektu bude rozhodnuto o zachovéni ¢i demolici zbytkl
stavby. V pfipadé¢ nevyhovujicich podminek konstrukci bude objekt demolovan
a na jeho mist¢ realizovan srovnatelny objekt dle navrhu. V ptipadé demolice piivodni
budovy bude vybudovan novy zaklad ve form¢ betonovych patek. Nosna konstrukce
dfevénd s podchodnou vyskou tii metry. Podlaha bude primyslova betonova. Stfecha
stejnych rozmér a konstrukce jako plivodni. StfeSni krytina bude nova identicka

s ostatnimi objekty.
B.2.5 PristreSek ¢. 2

V prostoru piistieSku €. 2 budou uskladnény stroje ajind mechanizace,
popiipadé miize slouzit jako gardz pro ptiveésy. U obvodovych stén budou provedeny
sondy pro uréeni stavu konstrukci, soucasné analyza zakladovych pomért. V ramci
svych aktudlnich pidorysnych rozmérti budou stény navysSeny do vysky tii metra
vcetné ztuzujiciho vénce. Objekt bude opatfen uzamykatelnymi vraty. Podlaha bude
betonova. Nova realizovanad stfecha bude sedlovd korespondujici s charakterem

zbylych objektl. Krov bude dievény, typu stojaté stolice.
B.2.6  Okolni parcely

Prostor dvora bude vydldzdén zatraviiovacimi tvarnicemi. Na spojnici mezi
hlavni branou a vraty prijezdného objektu stodoly bude komunikace dlaZzdéna
zamkovou dlazbou. Tato bude navazovat za stodolou a pfipoji se na komunikaci
lemujici objekt statku. Prostor z vnéjsi strany ptivodni obytné casti bude vydlazdén
zdmkovou dlazbou, a bude slouzit jako parkovisté¢ pro zdkazniky a zaméstnance.
Pozemek za objektem stodoly bude slozit jako venkovni sklad materidlu.

Dle charakteru skladovaného materidlu mize byt plocha zpevnéna silni¢nimi panely.
B.2.7 Kapacitni udaje
Zastavéna plocha: 470 m2

Obestavény prostor: 3396,8 m3
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5.6 Zhodnoceni a vybér nejvhodnéjsi varianty reSeni plochy

brownfieldu

Pro vybér nejvhodné;jsi varianty feSeni brownfieldu je vhodné analyzovat izemi,
ve kterém se brownfield nachdzi. V ramci analyzy by se mély brat v avahu vSechny
podminky, které mohou mit vliv nabudouci rozvoj aplnéni navrzené funkce
po revitalizaci. Kvili nutnosti komplexniho zhodnoceni podminek v feSeném uzemi
jsem piistoupil k vyuziti jednoho ze strategickych néstrojii, ato SWOT analyzy
(Grasseova, 2010). Z vysledk této analyzy budou ziejmé silné aslabé stranky
navrzenych variant. Prilezitosti a hrozby mohou nastinit co by mohlo pomoci
pfi budoucim rozvoji nebo ¢eho by se mél projekt vyvarovat,

popiipad¢ jakym smérem se vydat pro zabranéni tipadku.

66



5.6.1 SWOT analyzy

5.6.1.1 Vyuziti pro bydleni

SILNE STRANKY

SLABE STRANKY

e Zivotni prostiedi (venkov versus

prostiedi mésta)

e Dobra dostupnost mest

automobilem

e Mensi finan¢ni naro¢nost
v porovnani s vystavba na zelené

louce

e Objekt sousedi s rozvojovou oblasti

obce typu plochy pro bydleni

e Zazité vesnické tradice

Spojeni s mésty vefejnou dopravou

Nizka Groven obcanské

vybavenosti obce

Spatné pokryti mobilnimi sitémi

PRILEZITOSTI

HROZBY

e Stéhovani mladych rodin s détmi

do obce
e Otevieni matefské Skolky v obci

e Obnoveni ¢innosti détského

hasi¢ského krouzku

Vystavba skladovych prostor v obci
(dobra dopravni dostupnost, levné

pozemky)

Nedaleka vystavba produktovodu

Tab. ¢. 1: SWOT analyza, vyuziti pro bydleni
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5.6.1.2 Cestovni ruch — penzion, restaurace

SILNE STRANKY

SLABE STRANKY

Snadna revitalizace brownfieldu
pro potieby tohoto vyuziti
Uzemi ovlivnéné cestovnim

ruchem

Ptirodni bohatstvi lokality
Tteboiiska — dlouhodobé zajimava

lokalita

Atraktivita vesnického statku jako

turistického cile

Zachovani architektonické podoby

objektu

Naucné stezky a turistické trasy

v okoli

Dobré dostupnost méest

automobilem

Restaurace v obci Horni Slovénice

vzdalena 2,5 km
Spatné pokryti mobilnimi sitémi

Kolize s vyuzitim z pohledu

vydaného izemniho planu obce
Spojeni s mé&sty vefejnou dopravou

Sezénnost zptsobu vyuziti

PRILEZITOSTI

HROZBY

Potéadani turisticky zajimavych akci
v obci

Prodej drobného obcerstveni

pro cykloturisty

Dostavba dalnice jako prostfedku

zvySeni turismu ze zahranici

Zmény v pozadavcich na trhu

cestovniho ruchu

Podobné podnikatelské aktivity

v obci

Tab. ¢. 2: SWOT analyza, cestovni ruch — penzion, restaurace
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5.6.1.3 Cestovni ruch — Agroturistika

SILNE STRANKY SLABE STRANKY
e Nejnizs§i mira naro¢nosti e Kolize s vyuzitim z pohledu
revitalizaéni akce vydaného izemniho planu obce
e Pivodni zemédélsky statek e Spojeni s mésty veiejnou dopravou

je idedlnim prostorem pro realizaci e Césterné ovlivaeni sezénnim
agroturistické farmy zajmem o tento typ cestovniho
e Pfirodni bohatstvi lokality ruchu

Tteboiiska — dlouhodobé zajimava

lokalita

e Aktivné zemédélsky obdélavané

pozemky v okoli

e Dobra dostupnost mést

automobilem
PRILEZITOSTI HROZBY
e Prodej vyrobkt z vlastni produkce e Pfistupnost pastvin po realizaci

e Spoluprace s farmati z okolnich zdstavby dle uzemniho planu

obci

Tab. ¢. 3: SWOT analyza, cestovni ruch — Agroturistika
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5.6.1.4 Sidlo, v€etné zazemi podnikatelské firmy

SILNE STRANKY

SLABE STRANKY

e (Cena rekonstrukce brownfieldu

oproti stavb¢ ,,na zelené louce

e Mensi finan¢ni naklady na provoz
firmy na vesnici oproti méstu

(mzdy, ndjem dalSich prostor)

e Dobra dopravni dostupnost mést,
popft. dalnice vlastnimi dopravnimi

prostredky

e Velikost uzemi pokrytého nabidkou
svych sluzeb
e Neni soucasti chranéné krajinné

oblasti Trebornsko

e Kolize s vyuzitim z pohledu

vydaného izemniho planu obce
e Spojeni s mésty veiejnou dopravou

e Spatné pokryti mobilnimi sitémi

PRILEZITOSTI

HROZBY

e Prostor pro expanzi firmy na okolni

pozemky

e Zmény v zastupitelstvu obce

Tab. ¢. 4: SWOT analyza, sidlo, vetné zdzemi podnikatelské firmy
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5.6.2 Vybér nejvhodnéjsi varianty

Pro findlni vybér je nutné porovnat vSechny vypracovan¢ SWOT analyzy.
Vzhledem k poméru silnych aslabych strdnek jednotlivych variant neni mozné
jednoznac¢né rozhodnout, ktera z variant je nejvhodnéjsi. VSechny navrhy Ize v ramci

brownfieldové lokality hodnotit jako realizovatelné.

O variant¢ vhodné pro realizaci, rozhodne stavebni fizeni. Zde bude hrat velkou
roli ochota zastupitelstva obce pfistoupit na zménu vyuziti v izemi. V ptipad¢ vyuziti
objektu pro ucely bydleni, tedy prvni varianty, je velka pravdépodobnost schvaleni

zaméru a udéleni stavebniho povoleni (Zakon ¢. 183/2006 Sb.).

Z vyse zminéného diivodu volim v této lokalité¢ variantu ,,vyuziti brownfieldu

pro bydleni* jako nejvhodnéjsi.

5.7 Zhodnoceni finan¢ni naro¢nosti revitalizace a moznosti vyuziti

dotaénich titulu

5.7.1 Finan¢ni naroc¢nosti navrZenych variant

Pro potieby ocenéni staveb ve fazi navrhu je idealni pouziti cenovych ukazatel
nebo stanoveni ceny podle uUcelovych jednotek. Tento zpisob ocenéni stavby
je zaloZzen na,Jednotné klasifikaci stavebnich objekti* (dale jen JKSO). Systém
ocenéni pracuje s dlouhodobymi statistikami cen staveb a stavebnich objektd.
V polozkovych rozpoctech jsou sledovany néklady podle jednotlivych druhti staveb
a z mnoziny cenovych udaji jsou nasledné stanoveny primérné hodnoty na mérnou

jednotku odpovidajici danému druhu stavby.

Protoze se ocenéni odviji od staveb realizovanych v minulosti a slucuji se ceny
riznych stavebnich objekt je nezbytné k této cené pfistupovat jako k informativnimu
materidlu. Odchylka skute¢né budouci ceny od propoc¢tu podle cenovych ukazateli
muze v nékterych piipadech dosahovataz 25 %. Jeto zptisobeno technickou
a technologickou naro¢nosti konkrétni stavby a jejiho vybaveni. BéZna odchylka ceny

se pohybuje okolo £ 15 % (Cenové¢ ukazatele ve stavebnictvi pro rok 2019, 2019).
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V piipadé pouziti tohoto nastroje na ocenéni revitalizace objektli brownfieldu
muze dojit k mirnému nadhodnoceni finan¢ni naroCnosti stavby. Vzhledem
ke srovnatelnym objemovym charakteristikdm vSech navrzenych variant revitalizaci
tato charakteristika splni svlij ucel a soucasné zndzorni rozdily v jejich finan¢ni

naro¢nosti.

5.7.1.1 Vyuziti pro bydleni

e JKSO
o Budovy obc¢anské vystavby €. 803, konstrukéné materidlova
charakteristika svisld nosna konstrukce zdéna z cihel €. 1
= ystupni data
e Cenazam’®=5520K¢
e Obestavény prostor = 1 124 m?
o Haly ob¢anské vystavby €. 802, konstrukéné materialova
charakteristika svisla nosna konstrukce zdéna z cihel €. 1
= ystupni data
e Cenazam’®=6580K¢
e Obestavény prostor =2 272 m?

e Vypocet
o Cenazam?® * objem stavby [m°]
e Vysledek

o 21154240Kc¢
5.7.1.2 Cestovni ruch — penzion, restaurace

e JKSO
o Budovy pro obchod a spole¢né stravovani ¢. 801.8, konstrukéné
materidlova charakteristika svisla nosna konstrukce zdéna z cihel €. 1
= vystupni data
e Cenazam’®=6955K¢
e Obestavény prostor = 1 543 m*
o Budovy pro spole¢né ubytovani a rekreaci ¢. 801.7, konstrukéné
materialova charakteristika svisla nosna konstrukce zdéna z cihel €. 1
= ystupni data
e Cenazam’®=6890 K¢
e Obestavény prostor = 1 853,8 m

e Vypocet
o Cenazam?’ * objem stavby [m°]
e Vysledek

o 23504247 K¢
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5.7.1.3 Cestovni ruch — Agroturistika

e JKSO
o Budovy pro bydleni ¢. 803, konstruk¢né materidlova charakteristika
svisla nosna konstrukce zdéna z cihel €. 1
= vystupni data
e Cenazam’®=5520K¢
e Obestavény prostor = 957 m?
o Budovy pro spole¢né ubytovani a rekreaci ¢. 801.7, konstrukéné
materidlova charakteristika svisla nosna konstrukce zdéna z cihel €. 1
= vystupni data
e Cenazam’®=4870K¢
e Obestavény prostor = 2 439,8 m?

e Vypocet
o Cenazam?® * objem stavby [m’]
e Vysledek

o 17164466 K¢
5.7.1.4 Sidlo, v€etné zazemi podnikatelské firmy

e JKSO
o Budovy pro fizeni, sprdvu a administrativu ¢. 801.6, konstrukéné
materialova charakteristika svisld nosna konstrukce zdéna z cihel €. 1
= vystupni data
e Cenazam’®=6735K¢
e Obestavény prostor = 1182 m’
o Haly pro vyrobu a sluzby ¢. 811, konstrukéné materiadlova
charakteristika svisla nosnd konstrukce zdéna z cihel €. 1
= vstupni data
e Cenazam’®=5500K¢
e Obestavény prostor = 2214,8 m’

e Vypocet
o Cenazam?® * objem stavby [m°]
e Vysledek

o 20142170 K¢

5.7.2 Vyuziti dota¢nich tituli

V ptipadé tohoto brownfieldu je nabidka dostupnych dotacnich titul omezena.
Mnozstvi zvefejnénych vyzev je prozatim ureno pouze pro obnovu lokalit

specifikovanych jako problémové.
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V piipadé navrzené varianty vyuziti brownfieldu pro bydleni za podminek,
kdy je objekt vyuzivan vlastnikem pro vlastni potiebu, nelze vyuzit zadného

ze zvetejnénych dotacnich programt.

Dotaéni program ,,Nemovitosti“ z operacniho programu ,,Podnikéni a inovace
pro konkurenceschopnost® je idealnim programem podpory pro revitalizaci
brownfieldu se zamérem ,,Cestovni ruch — penzion, restaurace*
anebo ,,Sidlo, v¢etné zdzemi podnikatelské firmy*. Téma agroturistiky neni konkrétné
zminéno v souvislosti stimto programem. Nicméné v ptipadé¢ vyuziti objektu
pro podnikani v cestovnim ruchu by mély byt cile dota¢niho programu splnény
a vyuziti ,,Cestovni ruch — Agroturistika“ z programu financovatelné. Pro ziskdni
dotace je nutné, aby zadatel o podporu (maly nebo stiedni podnik), spliioval vSechny
podminky stanovené v aktualni vyzv€é. Podminky maji mimo jiné zacil ovéfit,

zda je zadatel zdravou a fungujici firmou.

Zamér ,,Cestovni ruch — Agroturistika® by mohl bych déle financovan
z programu rozvoje venkova. Tento program pod zastitou ,,Statniho zemédé€lského
intervencniho fondu* je mimo jiné zaméfen na konkurenceschopnost, inovace
zemé&délskych podnikid a vstup mladych lidi do zemédélstvi. Pfi splnéni podminek

programu z vypsanych vyzev mize byt ziskani podpory proveditelné.
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6. Zavér

Néplni této diplomové prace byla ,,Analyza moznosti nového vyuziti plochy
vybrané¢ho brownfieldu®“. V zajmu podpofeni kvality prace byla nejprve vytvorena
sumarizace odborné literatury v oblasti této problematiky. Z této byly nasledné
vybrany tituly vénujici se riznym moznostem nahledu na danou véc a s tim souvisejici
okolnosti. Byly to publikace fesici brownfieldy na trovni uzemniho planovani meést
a mestskych celkti. Dale tituly, které se vénovaly jednotlivym typtim brownfieldd.
Tématem byla také analyza vyvoje podnikti od jejich vzniku pies pln€ funk¢ni obdobi,

az po jejich transformaci do brownfieldd.

Zkoumanym materidlem pro tuto praci byl brownfield zeméd¢€lského statku
s dlouholetou historii. Tento aredl v pritbéhu své Zivotnosti ztratil své ptivodni vyuziti
zriznych divodid odpovidajicich situaci v lokalité. Tento stav zplsobil snizeni
potencialu, ktery tento souhrn objektd poskytoval. Podminky vyuziti objektu se nadale
zhorSovaly az do roku 2000, kdy byl objekt svym stavebné-technickym stavem

na velmi $patné Grovni a ujal se ho investor ktery ho dodnes vlastni.

Tento souhrn objektd byl vybrdn pro zpracovani v této praci, jelikoZ svym
vzhledem narusSoval rdz venkovské obce Dunajovice, jejiz je soucasti. Svym Spatnym
technickym stavem vy¢nival ze zbylé =zastavby apuasobil ruSivym dojmem.
Cile této prace se proto ztotoznovaly s zddouci zménou stavu objektu z pohledu
investora a soucasné¢ i samotné obce. Rozhodnuti pro vybér tohoto brownfieldu bylo
realizovano po dohod¢ s majitelem souboru budov, ktery poskytl pfistup
do zminéného aredlu asouhlasil sprovedenim analyz adil¢ich navrhi

pro tyto objekty.

Pro rozvoj objektu brownfieldi je ve vétSiné piipadi podstatnd dopravni
dostupnost objektu. Od toho se odviji atraktivita lokality pro investory, zakazniky
¢1 veskeré subjekty v budoucnu souvisejici s navrhovanym vyuzitim brownfieldu.
V ptipadé¢ zkoumaného brownfieldu byla dopravni situace v okoli hodnocena
pozitivné. Misto je snadno dostupné vlastnim dopravnim prostitedkem. Doba dojezdu

z Ceskych Budgjovic a Tieboné se pohybuje v pfijatelnych a zajimavych hodnotach.

Bez ohledu na dopravni infrastrukturu v okoli brownfieldu ma hlavni podil
na rozvoji obce cestovni ruch. Obec Dunajovice se nachazi v okrajové ¢asti Chranéné

krajinné oblasti Tfeboiisko a z tohoto umisténi plynou pro obec pozitiva. Hlavni vliv
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na obec v souvislosti s cestovnim ruchem vSak nema pouze CHKO Ttebonsko.
Jsou to hlavné turistické trasy a cyklotrasy v jejim okoli. Sezonni charakter
turistickych aktivit cestovniho ruchu v cilové destinaci Ttebonisko je zietelny. Pii

realizaci nového vyuziti je na tento fakt nutno brat zfetel.

S témito podnéty vznikaly navrhy na vyuziti zminéného brownfieldového
arealu. Prvni moZnosti byl navrh na vyuZiti objektu pro bydleni. Z analyz Ceského
statistického ufadu a podkladid scitdni lidu z minulych let je zfejmé, Ze se v obci
snizuje pramérny veék obyvatel. Ztohoto divodu sejevi jako idedlni feSeni
zrekonstruovat objekt pro bydleni. K tomuto vyuziti je pfestavba brownfieldu mozna
bez velkych zasahii do piivodnich ucelli objektu. Jelikoz se vSak jedna o stavbu
pro soukromé rodinné bydleni v jiznich Cechach, nevztahuji se na tento zadmér zadné
programy dotacni podpory. U nasledujicich variant je moznost vybéru z dostupnych
dotacnich programl. Vznikly dvé varianty ndvrhu s vyuzitim pro cestovni ruch
sodkazem navySe zminéné pfiznivé podminky v uzemi. Jsou jimi navrhy
na prestavbu brownfieldu na penzion s restauraci nebo agroturistickou farmu.
V ptipad¢é penzionu s restauraci muze byt komplikaci sezénni vyuziti lokality,
a tedy pokles navstévnosti lokality v zimnich mésicich. V piipad€ agroturistické
farmy také Ize uvaZovat ojistém poklesu navStévnosti vzimni sezoné,
nicmén¢ tento pokles nebude mit zasadni vliv na funkci farmy a produkce vyrobki
farmy bude pokracovat. Posledni variantou, ktera byla pfedmétem této prace,
bylo zfizeni sidla v¢etné zazemi podnikatelské firmy. Charakter tohoto vyuziti nema
souvislost s cestovnim ruchem v oblasti. Navrh je realizovan na zakladé velkého
rozdilu ve finanéni néarocnosti skladovacich a provoznich prostor ve mésté oproti
prostorim na venkové. Z diivodu ptiznivé polohy tohoto brownfieldu mezi mésty
v okoli, by mohl byt pro tento el brownfield zajimavy. V z4jmu tohoto navrhu
nebylo vyuziti pro podnikatelskou ¢innost vice specifikovano a omezuje se na navrh

kancelatskych, vyrobnich a skladovacich prostor.

Soucasti této prace bylo zhodnoceni a vybér nejvhodnéjsi z navrzenych variant.
K tomuto posouzeni byl zvolen nastroj SWOT analyzy, ktera zobrazuje pozitivni
1 negativni vlastnosti navrhii. Déle byla zhodnocena finan¢ni naro¢nost navrzenych
variant pomoci cenovych ukazatelii. Tato varianta vyhodnoceni poskytuje orienta¢ni

informace o finan¢ni nakladnosti realizace stavby. Pii ndvrhu novych stavebnich
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objektii miizeme timto zplUsobem zjistit financni hladinu nérocnosti v dobg,

kdy jesté nejsou znamy presné parametry vystavby.

Na zékladé vyse zminénych faktl a zavéra plynoucich z vysledkt prace byl cil

diplomové prace splnén.
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JIHOCESKA UNIVERZITA
vV CESKYCH BUDEJOVICICH
ZEMEDELSKA FAKULTA

NAZEV STAVBY: MERITKO: DATUM:
REVITALIZACE OBJEKTU BROWNFIELDU .
V K.O. DUNAJOVICE, C.P. 43 1:200 3/2019
OBJEKTOVY SOUBOR: PODR. DOK..
DIPLOMOVA PRACE > TUDIE
NAZEV VYKRESU: FORMAT: EVIKR.
CESTOVNI RUCH — PENZION, RESTAURACE A3 &




TABULKA MISTNOSTI

1.NP

OZNACENI OCEL MISTNOSTI PLOCHA m?
101 RESTAURACE — JIDELNA 69

102 RESTAURACE — WC MuZI | 11,8

103 RESTAURACE — WC ZENY |12

104 RESTAURACE — KUCHYNE | 47

105 RESTAURACE — SKLAD 28

106 RESTAURACE — CHODBA |17

107 KOTELNA 16

108 PENZION — SCHODISTE 18

109 PENZION — POKOJ & 1 |63

110 PENZION — POKOJ &. 2 |42

111 KAVARNA 25

112 KAVARNA — ZAZEMI 23

2.NP

OZNACENI OCEL MISTNOSTI PLOCHA m?
201 PENZION — SCHODISTE 18

202 PENZION — SKLAD 40

203 REST. — TECH. MISTNOST | 38

204 PENZION — POKOJ &. 3 |55

205 PENZION — POKOJ &. 4 |42

206 KAVARNA — SKLAD 16

VYPRACOVAL KONTROLOVAL

Bc. PAVEL BRAZDA

Ing. JANA MORAVCOVA, Ph.D.

JIHOCESKA UNIVERZITA
vV CESKYCH BUDEJOVICICH
ZEMEDELSKA FAKULTA

CESTOVNI RUCH — PENZION, RESTAURACE TABULKY M.

A4

NAZEV STAVBY: MERITKO: DATUM:
REVITALIZACE OBJEKTU BROWNFIELDU
V K.O. DUNAJOVICE, C.P. 43 3/2019
OBJEKTOVY SOUBOR: PODR. DOK..
DIPLOMOVA PRACE STUDIE
NAZEV VYKRESU: FORMAT: EVIKR.:

VT




PUDORYS 1.NP N2 PUDORYS 2.NP N REZ A—A

+4,550

—0,100

o VYPRACOVAL KONTROLOVAL JIHOCESKA UNIVERZITA
POHLED JIZN] Be. PAVEL BRAZDA Ing. JANA MORAVCOVA, Ph.D. |\, xpskycH BUDEJOVICICH
ZEMEDELSKA FAKULTA

NAZEV STAVBY: MERITKO: DATUM:

+4.550 REVITALIZACE OBJEKTU BROWNFIELDU 1900 3/2019

V K.U. DUNAJOVICE, C.P. 43 .
+5.950 OBJEKTOVY SOUBOR: PODR. DOK.:
ﬂé DIPLOMOVA PRACE > TUDIE

v < NAZEV VYKRESU: FORMAT: CVIKR.:
- | CESTOVNI RUCH — AGROTURISTIKA >u <gj




TABULKA MISTNOST]

1.NP

OZNACENI OCEL MISTNOSTI PLOCHA m?

101 CHODBA 9,8

102 we 6

103 KOUPELNA 8

104 OBYTNA MISTNOST 35

105 KUCHYNE 31

106 STAJ 44,2

107 STODOLA 130,5

108 SKLADOVACI PROSTOR 28

109 APARTMAN C. 1 22,4

110 APARTMAN C. 2 22,4

111 SKLADOVACI PROSTOR 16,5

112 KOTELNA 16,5
2.NP

OZNACENI OCEL MISTNOSTI PLOCHA m?

201 OBYTNA MISTNOST 35

202 CHODBA 12

203 KOUPELNA 10

204 we 8

205 LOZNICE 22

206 SKLADOVACI PROSTOR 44,2

207 APARTMAN C. 1 22,4

208 APARTMAN C. 2 22,4

VYPRACOVAL KONTROLOVAL

JIHOCESKA UNIVERZITA

CESTOVNI

RUCH — AGROTURISTIKA

A4

Bc. PAVEL BRAZDA Ing. JANA MORAVCOVA, Ph.D. | \ scekvcH BUDEJOVICICH
7EMEDELSKA FAKULTA

NAZEV STAVBY: MERITKO: DATUM:
REVITALIZACE OBJEKTU BROWNFIELDU 3/2019
V K.U. DUNAJOVICE, C.P. 43

OBJEKTOVY SOUBOR: PODR. DOK.:
DIPLOMOVA PRACE = 1UbIE

NAZEV VYKRESU: FORMAT: CVIKR.:

V4T
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SOHLED ] M N VYPRACOVAL 7 izﬂozzﬂm%o%%ﬁ | JIHOCESKA UNIVERZITA
Be. PAVEL BRAZDA ng. . TND- |y GESKYCH BUDEJOVICICH
ZEMEDELSKA FAKULTA
NAZEV STAVBY: MERITKO: DATUM:
14550 REVITALIZACE OBJEKTU BROWNFIELDU 500 3/2019
! : V K.0. DUNAJOVICE, C.P. 43
OBJEKTOVY SOUBOR: PODR. DOK.:
T ] Las DIPLOMOVA PRACE STUDE
NAZEV VYKRESU: FORMAT: C.VYKR.:
E— - SIDLO, VEETNE ZAZEMI PODNIKATELSKE FIRMY A3 \/5




TABULKA MISTNOST]

1.NP

OZNACENI OCEL MISTNOSTI PLOCHA m?

101 CHODBA 9,8

102 KOUPELNA 8

103 WC 6

104 SPOLECENSKA MISTNOST 30,5

105 KANCELAR 35

106 VYROBNI PROSTOR 46

107 STODOLA 130,5

108 SKLADOVACI PROSTOR 28

109 KOTELNA 20

110 SKLADOVACI PROSTOR 24,8

111 GARAZ 35,7
2.NP

OZNACENI OCEL MISTNOSTI PLOCHA m?

201 KANCELAR 35

202 ATELIER 56

203 SKLADOVACI PROSTOR 46

VYPRACOVAL KONTROLOVAL

Bc. PAVEL BRAZDA

Ing. JANA MORAVCOVA, Ph.D.

JIHOCESKA UNIVERZITA
V. CESKYCH BUDEJOVICICH
7EMEDELSKA FAKULTA

NAZEV STAVBY: MERITKO: DATUM:
REVITALIZACE OBJEKTU BROWNFIELDU 3/2019
V K.U. DUNAJOVICE, C.P. 43

OBJEKTOVY SOUBOR: PODR. DOK.:
DIPLOMOVA PRACE = 1UbIE

NAZEV VYKRESU: FORMAT: CVIKR.:

SIDLO, VCETNE ZAZEMI PODNIKATELSKE FIRMY

A4
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