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UvVOoD

Tato prace nese nazev ,,Vyuziti potenciondlu brownfields pro udrzitelny
rozvoj uzemi®. Hlavnim tématem diplomové prace je problematika brownfields.
Prace je strukturovand do nékolika Casti. Prvni €ast se zminuje ptedevSim o
zékladnich pojmech, jako jsou samotny pojem brownfields, udrzitelny rozvoj a

urbanizace, ktera s tématem prace souvisi.

Druha cast poté piiblizuje samotny pojem brownfields, naznacuje, jak se
mohou kategorizovat a dglit. Cast ztéto pasiZe je poté vénovana vzniku
brownfields na tizemi Ceské republiky a divodim, pro¢ viibec piedstavuje
brownfield problém. Dalsi ¢ast, v pofadi tfeti, pfiblizuje legislativu k pojmu
brownfields, a to jak zhlediska mezindrodni, narodni tak i1 mistni. Krom
legislativy je v této kapitole také ptiblizen problém financovani, které muze

probihat z nékolika zdrojt.

Ctvrta Gast ma za ukol predstavit ptiklady brownfields, ale i jejich
revitalizace. Ctenat je seznamen s lokalitami v ramci Evropy, jako naptiklad
Gihelna elektrarna ve Velké Britanii. Neni opomenuta ani Ceska republika, kde byl
za priklad spravné revitalizace vybran areal v Ostraveé. Specidlni ¢ast je poté
vénovana Plzni, kde je popsano nckolik lokalit, at’ jiz jako ptiklad spravné ¢i
nevhodné revitalizace. Posledni ¢ast diplomové prace se vénuje vybranému meéstu
a jeho zachazenim s problematikou brownfieldu. Pro potieby diplomové prace
bylo vybrano mésto HolySov, kde se lze setkat s velkym opusténym primyslovym
aredlem nachazejicim se v soukromém vlastnictvi. Kapitola poté feSi pfistup

uzemn¢ samospravnych celkll a pfenasi problematiku brownfields jako systémové

selhani.

Celkove si prace klade za cil seznamit ¢tenafe s problematikou brownfields a
jak spravné nakladat s vefejnym prostorem. Piipadova studie mé ptedstavit aredl
ve vybrané lokalité a zjistit, zda se jednd o systémovy ¢i mistni problém a pfinést
urCitd feSeni samotné problematiky, nejen v rdmci mésta, ale i v ramci celého

statu.



1 ZAKLADNI POJMY

Prvni kapitolu bych rad vénoval zejména definicim zakladnich pojmi, a to

zejména s ohledem na pochopeni pojmu brownfields jako celku.

1.1 Udrzitelny rozvoj uzemi

V souvislosti s pojmem brownfields je potfeba zminit i pojem udrzitelny
rozvoj Uzemi, ktery s brownfieldem velmi souvisi. Pojem udrzitelny rozvoj tzemi
zna 1 Ceskd pravni uprava. Zakon 183/2006 Sb. o izemnim planovani a stavebnim
fadu (§18, odst. 1) ho definuje takto: ,, ve vyvazeném vztahu podminek pro priznivé
Zivotni prostiedi, pro hospodarsky rozvoj a pro soudrznost spolecenstvi obyvatel
uzemi a ktery uspokojuje potreby soucasné potreby generace, aniz by ohrozovala

podminky Zivota generaci budouci!.

Cely princip udrzitelného rozvoje se
zaméefuje na synergii mezi tremi pilifi, a to konkrétné ekologickym, socialnim a
ekonomickym. Hlavni myS$lenkou pojmu je ptfedevsim to, aby aktualni zasah do
uzemi negativné neovlivnil budouci rozvoj a Zivot po strankach tfi zminénych
piliit. V Ceské republice se timto pojmem zabyvé hlavné Ministerstvo pro mistni

rozvoj a Ministerstvo pro zivotni prostiedi.?

I% Spravedli

EnvironmentdlniZivota-) Ekonomicky
schopny

Obrazek 1 - Pilife udrzZitelného rozvoje 3

1 Zakon &. 183/2006 Sb. o zemnim planovani a stavebni fad, §18, odst. 1.

2 MAIER, Karel. Udrzitelny rozvoj Uzemi. Praha: Grada, 2012. ISBN 978-80-247-4198-7. str. 12-17.



1.2 Urbanizace a suburbanizace

Dal$imi dvéma neméné diillezitymi pojmy jsou urbanizace a suburbanizace.
S pojmem brownfields se poji oba, ale zejména pro toto téma nas zajima druhy

zminény pojem — suburbanizace.

1.2.1 Urbanizace

Jedna se o urcity proces, kdy se obyvatelstvo z periferie sté¢huje do
méstskych sidel. S urbanizaci se setkdvame dodnes, ale nejvice se projevovala
v minulém stoleti, kdy se obyvatelé st€éhovali pfevazné za praci (velky rozmach
prumyslu) a obCanskou vybavenosti z vesnickych sidel do pravé zminénych mést.
Miru urbanizace lze vyjadfit podilem obyvatel Zijicich ve méstech na celkovém

poctu obyvatel na ur¢itém uzemi. 4

Pravé urbanizace muze plsobit 1 velké problémy souvisejici
s nedostateCnou ptipravenosti mestskych center. V mnoha ptipadech se jedna o
nedostateCnou dopravni infrastrukturu, problém se zpracovanim odpadi a s tim
spojené dal§i prekazky. Zivot ve méstech piinasi i vy$si uroveii Zivota, kterd je
ovSem spojena 1 s vyS§imi naklady na zivobyti. Podle statistik OSN bydli aktualné
ve méstech cca 55% populace svéta. Na zaklad¢ téchto statistik 1ze predpokladat
zvysujici se podil obyvatel ve méstech, nejvice bude tento trend patrny v Africe a
Asii. ?
1.2.2 Suburbanizace

V ptipadé tohoto terminu se lze lehce inspirovat u pojmu urbanizace
(. stthovani z venkovskych sidel do mést). Pokud budeme hovofit o

suburbanizaci, zde se jednd o pfesun obyvatelstva zmést do predméstskych

sidelnich struktur. Velmi Casto se jiz jedna o uzemi za hranicemi mésta. Je vSak

3 Udrzitelny rozvoj - Ministerstvo Zivotniho prostfedi. Uvodni stranka - Ministerstvo Zivotniho prosttedi [online].
Copyright © 2008 [cit. 13.03.2023]. Dostupné z: https://www.mzp.cz/cz/udrzitelny_rozvoj.

4 Udrzitelna urbanizace. Studentsummit.cz [online]. [cit. 2021-03-14]. Dostupné z:
https://lwww.studentsummit.cz/wp-content/uploads/2019/02/ECOSOC_Udr%C5%BEiteIn%C3%A1-
urbanizace.pdf.

3 TEORIE STADIi VYVOJE MEST A DIFERENCIALNI URBANIZACE. Web.Natur.Cuni.cz [online]. [cit. 2021-
03-14]. Dostupné z: https://web.natur.cuni.cz/~slamak/stages.html.
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dulezité¢ podotknout, Ze tito obyvatelé maji silnou vazbu na mésto, a to predevsim
kvali praci ¢i sluzbam. Suburbanizaci 1ze rozd¢€lit na dva typy, a to komeréni a
rezidencni. Rezidencni suburbanizace je zapfiCinéna st¢hovanim obyvatel do
novych bytovych vystaveb v pfedméstskych lokalitach. Jedna se ptredevSim o
hledani dostupnéjsiho a kvalitnéjSiho zptisobu bydleni. Je vSak potfeba zminit i
negativni disledky této suburbanizace, a to predev§im zatéz na mistni dopravni
infrastrukturu, kterd neni na vét§i objem automobilové piepravy piipravena.
Komerc¢ni suburbanizace je spojena s budovanim velkych obchodnich center ale 1
skladovacich a primyslovych zon na periferii primyslovych zo6n, na néZ jsou
napojené¢ dopravni tepny. Tento typ suburbanizace je spojen pravé s rezidencni
suburbanizaci a s tim, Ze investofi cili pravé na obyvatele z okolnich obci.
Nevyhodou miize byt vysavani kupni sily zcentra mést, které muze vést k

likvidaci mistnich malych podnikateld. ©

Pravé brownfields v centrech mést mohou byt ovlivnéna suburbanizaci.
V okoli téchto nemovitosti 1ze sledovat klesani tirovné pro kvalitni bydleni. Jak jiz
bylo zminéno, v téchto nemovitostech se 1ze €asto setkat se skladkami odpadu ¢i
zvySenou kriminalitou spojenou s nepfizplisobivymi obyvateli. Je potieba taky
zminit vzhled téchto meéstskych cCasti, ktery je Casto vlivem brownfields velmi

znehodnocen.

1.3 Greenfields

Pojem greenfields neni v Ceské republice obdobné jako pojem brownfields
nijak oficidln¢ zaveden a legislativné upraven. OvSem to, Ze pojem neni zaveden,
neznamena, ze se s nim kazdy ob¢an denné nesetkava. Greenfields se do ¢eského
jazyka da prelozit jako ,,zelené¢ louky* a Ize ho oznacit za opak brownfields. Pod
timto pojmem si lze pfedstavit zastavovani zemédélskych ¢i pfirodnich ploch
neboli stavbu ,,na zelené louce®, se kterou se lze setkat na okraji kazdé méstské

aglomerace. Na téchto plochach neprobihala zadna diivéjsi vystavba.

6 Suburbanizace - Mapovy portal UNCE. Domu - Mapovy portal UNCE [online]. Copyright © 2023 Mapovy portal
UNCE [cit. 13.03.2023]. Dostupné z: https://geo-unce.natur.cuni.cz/zony-suburbanizace/.
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Je potieba si uvédomit, ze takovd vystavba neni z hlediska udrzitelného
rozvoje zadouci, a to pfedevSim v ptipadech, kde se zastavovana plocha vyuziva
k zemé&délstvi. Pravé plocha ur¢end k zemédé€lstvi je vétsinou kvalitniho sloZeni a
ma veétsi hodnotu pro vytvareni zivoCisSné vyroby nez zastavéni primyslovou
plochou. Jak jiz bylo zminéno, nevyhodou je zastavovani zemédélské plochy.
Vyhodou je naopak z pohledu investorit vyhodna vystavba, kdy tzemi neni nijak
ekologicky zatizeno a neni potieba fesit jinou zastavbu na daném tzemi. S tim je
samoziejmé spojena 1 stavba ,,na kli¢“, kdy investor mliZze na ploSe vybudovat
jakykoliv primyslovy objekt dle své piedstavy. Z hlediska udrzitelného rozvoje
uzemi by méla vystavbu greenfields kontrolovat obec ¢i mésto, a to dle svého
tizemniho planu, ktery by méla mit obec zpracovana (viz. Kapitola o Uzemnim

planovani). 7
1.4 Brownfields

Pro zacatek je nutné fict, Ze se jedna o anglické slovo, jehoz piesny Cesky
preklad je ,,hnédé pole”. Obecné lze pojem brownfields pouzit v souvislosti s
nevyuzivanymi, starymi ¢i nerentabilnimi objekty. Tyto objekty se casto
vyznauji slozitymi majetkopravnimi vztahy nebo pfitomnosti toxickych latek
(. kontaminovana ptida ¢i podzemni a povrchni vody). S t€émito typy nemovitosti
se mizeme Casto setkat v centrech méstskych sidel, 1ze je vSak nalézt i na okrajich
meést. S touto souvislosti mohou byt pozemky ¢i budovy zneuzity jako nelegalni
skladky odpadu, a to v€etné odpada nebezpecnych. Hrozbu nemusi piedstavovat
pouze tyto nelegéalni skladky, ale i1 technické casti budov jiz neslouzici jejich
ptivodnim ucelu. Brownfields se casto nachazeji v blizkosti ¢i dokonce v centrech
mést a mohou predstavovat zdsadni problém pii budoucim rozvoji méstskych
sidel a udrzitelnosti Gizemi. Casto se lze setkat s tim, Ze se v okoli téchto objekti

potykame s odlidilovanim a se zvySenou mirou kriminality.

7 Greenfield versus Brownfield. Strategie migrace na novy SAP se zasadné lii. - Lupa.cz. Lupa.cz - server o
¢eském Internetu [online]. Copyright © 1997 [cit. 28.03.2023]. Dostupné z: https://www.lupa.cz/pr-
clanky/greenfield-versus-brownfield-strategie-migrace-na-novy-sap-se-zasadne-lisi/

8 SILHANKOVA, Vladimira. Rekonverze vojenskych brownfields. Pardubice: Univerzita Pardubice, 2006. ISBN
80-7194-836-5.
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Pojem brownfields se v Ceské republice nevyuziva, aviak existuji zde jiné
nazvy ¢i dal$i synonyma pro tento problém (napf. narusené pozemky c¢i
deprimujici zény). Kazda instituce nicméné pro své ucely pouziva ve vetSing
ptipadi  vlastni definice. Definice pojmu se vzdy vztahuje pifevazné
k problematice, kterou dana instituce konkrétn¢ fesi. Tuto nejednoznacnost lze
pfisuzovat zejména problému neexistujicich legislativnich podkladi, z nichz by

bylo mozné vychazet.

Jako ptiklad definice, ktera je zaroven i jednou z nejpouzivanéjSich, uvadime
definici instituce, ktera se o brownfields velmi zajima. Jednd se o agenturu

CZECHINVEST. Jeji definice zni:

,,Pojmem brownfields se rozumi nemovitost (uzemi, pozemek objekt nebo
aredl), kterd je:
e nevyuzivand, zanedbana a muze byt i kontaminovana,
e vznikd jako pozustatek priimyslové, zemédélské rezidencni vojenské ci jiné
aktivity.
Tato nemovitost nelze byt vhodné a efektivné vyuzivat, aniz by neprobehl

kompletni proces regenerace. “°

Definice brownfields ve statech EU

Jak bylo jiZ nastinéno, existuje velké mnoZstvi definic napfi¢ institucemi, které
vzdy tesi vlastni typ problematiky. Tento problém ovSem neexistuje pouze mezi
institucemi, ale zaroven napfi¢ staty Evropy. K tomuto ucelu ptikladam tabulku

vybéru zemi a jejich definic:

? Brownfieldy - CzechInvest. Object moved [online]. Copyright © 1994 [cit. 16.03.2023]. Dostupné
z: https://www.czechinvest.org/cz/Sluzby-pro-municipality/Podnikatelske-nemovitosti-a-brownfieldy/Brownfieldy.
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stat predklad definice do ceStiny

Drtive zastavéné plochy, které jsou definitivné opusténé
Francie po ukonceni puvodni Cinnosti. Pro dalsi rozvoj je potteba
rekultivace.

Oblasti v méstskych aglomeracich, kde v minulosti
Nizozemsko probihala primyslova ¢innosti, ale které od t¢ doby
piestaly byt vyuzivany.

Uzemi, dfive vyuzivano, ale nyni zcela zpustlé nebo

Polsko X e 1 L
opusténé, muze byt kontaminovano.

Dansko Objekty ¢i uzemi zasazené kontaminaci.

Tabulka 1 - definice brownfield ve svété 1

1.5 Regenerace a revitalizace

Jedna se o urcity proces nebo skupinu aktivit, jejichz dovrSenim mé lokalita ¢i
objekt ziskat nové moznosti vyuziti. Pfi téchto procesech je potieba zohlednit
miru posSkozeni jednotlivych lokalit a objektl, dale se musi zohlednit, k jakému
budoucimu ucfelu méd uzemi slouzit. Samotnd regenerace muze zahrnovat
rekonstrukci ¢i demolici pivodnich staveb. Naopak se plvodni objekty do

regenerace mohou zahrnout a slouzit jako zaklad pro dostavbu.

e Sanacni prace — v piipadé, kdy je budova poskozena clovékem ¢i
pfirodnimi vlivy. V ptipadé¢ brownfields slouzi predev§im ke zmirnéni
nebezpeci, které v dané lokalité hrozi (kontaminovana ptida).

e Rekultivace — obnoveni dan¢ho uzemi. Vyuzivané hlavné pfi revitalizaci
dilnich brownfields.

e Modernizace — dosazeni nového technického stavu. Jednd se pifedevsim o
modernizaci dopravni infrastruktury a technickych stroji. DosaZeni ¢i
zvyseni standardl ve stavajici zastavbe.

e Rekonstrukce — obnoveni piivodniho stavu, kdy se vychazi z pivodniho
vzhledu a dostupnych dokumenti. Objekt po rekonstrukci vypada jako

novy.

19 Brownfields and Redevelopment of Urban Areas; A report from the Contaminated Land Rehabilitation
Network for Environmental Technologies ( CLARINET ); 2002.
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e Obnova — jednd se o jeden znejstarSich termintli, ktery je spojen se
zménou stavu ur€itého uzemi. Plvodné byl spojovan pouze s Zivelnymi
pohromami ¢i stavem valky. Obnovu lze spojit s uréitym zlepSovanim
usporadani funkci mésta ¢i rozSifovanim zelené atd. S Castym uZivadnim
tohoto pojmu jsme se mohli setkat zejména v obdobi od konce 2. svétoveé
valky do vzniku Ceské republiky.

e Revitalizace — pojem je chapan jako proces urcité restrukturalizace
prostord. Jedna se o soubor ¢innosti v urcitém standardizovaném postupu,
kter¢ maji dale vést krozvinuti posSkozené¢ho ¢i malo vyuZivaného
méstského prostiedi. Hlavnim rozdilem oproti pojmu obnova jsou zejména
Casté pripady nastoleni piivodniho stavu. S pojmem revitalizace se mnou
pojit pojmy:

¢ Gentrifikace — rehabilitace ¢tvrti ¢i budov a nahrazovani nizkoptijmovéeho
obyvatelstva vyssi vrstvou (napf. stiedné pfijmovy).

e Dostavba — proces, kdy se ke stavajicim budovam piidavaji nové
struktury.

e Prestavba — jedna zforem revitalizace, kde se <casto pfistupuje
k radikdlnim zasahtim. Kombinuje vystavbu novych budov s dostavbou
budov plvodnich. Piestavba probiha u téch objekt, které nejsou
adekvatn¢ vyuzity, mize byt i spojena s vizudlnim zménou prostiedi.
V dnesni dobé se takto pfistupuje zejména k extrémné poSkozenym
lokalitdm, které nevyhovuji dneSnim standardim.

e Rekonverze — v Evropé chipédno jako nalezeni nového vyuziti objekta.

Rekonverze vyuzivé stavebni a architektonickou strukturu.'!!?

' Narodni strategie regeneraci brownfieldl 2019-2024 [online]. Ministerstvo primyslu a obchodu a
Czechlnvest, 2019 [cit. 2023-03-16], str. 12.

12 §ILHANKOVA, Viadimira. Rekonverze vojenskych brownfields. Pardubice: Univerzita Pardubice, 2006. ISBN
80-7194-836-5, str. 27-31.
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2 PRIBLIZENI BROWNFIELDS

Pokud se chceme zaméfit na problematiku brownfields, je potieba si ujasnit
jejich dé€leni. Je nutné si uvédomit, ze déleni mize vznikat z riznych hledisek, a
to napt. dle pivodu vzniku, ekonomické atraktivity, velikosti a dalSich mnoha
kritérii. V této kapitole si jich nékolik predstavime. V literatufe mizeme najit i

ruzné kategorizace, a to ¢asto ve velmi odliSné podobé¢.
2.1 Typologie brownfields

2.1.1 Rozdéleni dle rozsahu

e malé — velikostdo 1 ha
e stiredné rozsahlé — piiblizné 10 ha
e velmi rozsahlé — 100 a vice ha

e obzvlasté rozsahlé — nékolik km? 13

2.1.2 Rozdéleni dle piivodu

V piipadé tohoto d€leni se zajimame o plivodni Gcel nemovitosti, a to zejména

z historického pohledu.

e Zemédélské objekty — jednou z nejcastéjSich pfic¢in vzniku brownfields
jsou zemédelské objekty. Nejvice se na této kategorii podepsal rok 1989, a
to zejména z divodu navracovani pozemkll ze stdtniho do soukromého
vlastnictvi. Jedna se o objekty byvalych zeméd¢€lskych druzstev a budovy
s nimi spojené (tj. staje, silaze a dalsi zemédélsko-primyslové budovy).

e Armadni objekty — nemovitosti, které jsou poziistatkem minulého stoleti
a odchodem sovétskych vojsk z naseho uzemi, ptipadné zrusenim posadek
Armady Ceské republiky. V tomto piipadé se jedna o obrovské komplexy
slozené s riiznorodych typti budov, jako jsou administrativni budovy,

bytové domy ¢i budovy vyclenéné pro opravy bojovych vozi a skladovani

13 KADERABKOVA, Bozena a Marian PIECHA. Brownfields: jak vznikaji a co s nimi. V Praze: C.H. Beck, 2009.
C.H. Beck pro praxi. ISBN 9788074001239.
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munice. Tyto komplexy nemaji z4dné adekvatni vyuziti a jejich okoli je
casto kontaminovéano ekologicky, ale 1 muni¢né, a jejich dekontaminace
vyzaduje vynaloZeni nemalych finan¢nich prosttedki. V Evropé se lze
setkat v centrech mést prevazné s budovami administrativniho typu (diive
velitelské budovy). Budovy jsou vhodné pro sidlo instituci ¢i obytné
komplexy. V blizkosti center se poté nachdzeji velké vojenské aredly —
kasarny, nemocnice, sklady atd. Tyto budovy jsou vhodné predevsim pro
piestavby kulturniho charakteru.

Priumyslové zény — do této kategorie spadaji hlavné zony nachazejici se
v méstskych oblastech. Vznik brownfields tohoto typu je zplisoben hlavné
utlumovanim tézké pramyslové cinnosti a preorientovanim ceského
prumyslu na leh¢i typy. Jedna se Casto o rozsdhle komplexy, v nichz maji
budovy casto raznorodé vyuziti. Lze se zde setkat s ekologickou
kontaminaci a zejména se zastaralymi technologiemi.

Stavby dopravniho charakteru — jedna se o stavby ptivodné slouzici pro
dopravni &innosti (napt. nadrazi, vypravny, letistd). V Ceské republice se
jedna zejména o stavby zelezni¢niho charakteru, konkrétné se da hovofit o
velkém mnozstvi nadrazi, kterd jiz neplni svlij ptivodni ucel. Tento typ
brownfields vznika casto dlouhodob& nevhodnou udrzbou objektu ¢i
modernizaci, v jejimz disledku nemovitost jiz nema funkci. Tyto objekty
konc¢i demolici ¢i odprodejem. V zahrani¢i se lze setkat 1 s letiStnim
brownfields, kdy se na okraji mésta otevie novy letiStni aredl a pivodni
nema pro svoji rozlohu vhodné vyuziti (napi. berlinské letist¢ Tempelhof).
V zahrani¢i (Londyn, Hamburk aj.) se lze setkat 1 s brownfields spojenymi
svodni dopravou, a to pfedevSim s moly, skladovacimi budovami a
dalSimi. Tyto budovy mohou byt vyuzity k piebudovani pro tercialni
sektor.

Pozistatky téZebni ¢innosti — v tomto pripad¢ je potieba rozliSovat dva
typy tézebni ¢innosti, a to povrchovou a podzemni. V prvnim piipadé se
jedna o obrovské plochy, které jsou po tézebni Cinnost velmi poSkozeny.
Je potfeba konstatovat, ze v tomto piipadé se jednd o velmi narocnou

revitalizaci. Velmi Casto se ptistupuje k zaplavovani celé oblasti a jejimu
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naslednému vyuzivani k rekreaénim ucelim. Pokud budeme hovofit o
podzemni t€zbe€, zde zistavaji pozlstatky pfevazné na povrchu a jedna se
z velké ¢asti o budovy pramyslového charakteru, pfipadné kancelaiské
budovy. '

e Zarizeni poskytujici sluzby obyvatelstvu — tento typ brownfields vznika
pomérné kratkou dobu, a to s ohledem na rychlou zménu ekonomickych
aktivit a potfeby s nimi spojené. Jedna se o budovy zejména souvisejici
s komunikaci, sportem ¢i ruSenim vefejnych sluzeb (napt. post). Jako
priklad lze uvést zatizeni sportovniho typu po Olympijskych hrach, ktera
jsou Casto po skonceni této udalosti opusténa a nechana svému osudu. Tim
se jejich celkovy stav rychle zhorSuje. Zndmym piipadem jsou OH 2004
v Athénach.

e Komer¢ni brownfields — obdobné jako u pfedchozi kategorie vznikaji
tyto brownfields pfevazné v tomto stoleti a objevuji se ve statech po celém
sveété. Prevazné se jedna o velké komercni objekty (obchodni centra),
mohou se objevovat na okraji méstskych center, ale 1 pfimo v centrech.
Vznik je zapti¢inén nékolika divody, jednim z diivodl jsou opakujici se
hospodaiské krize a s nimi spojenda nizsi poptavka, zaroven je diivodem i
zména chovani zakaznikl a jejich pfesun na on-line platformy. Jednim
z davodu mtize byt 1 velkd koncentrace téchto objektii na relativné malém
uzemi.

e Rezidenéni brownfields — tato kategorie se objevuje zejména
v hospodatsky postizenych regionech (v. CR napf. Ustecky kraj) &
v krajich s vysokou nezaméstnanosti. S uvedenym se spojuje pojem
urbanizace, kdy pravé z menSich obci pfechazi obyvatelstvo do vétSich
mést, a to predevS§im za praci. Pod rezidencnim brownfields si lze
predstavit opusténé rodinné domy, ale i1 bytové domy ¢i bytové komplexy
o n¢kolika domech. Samoziejmé vznik takového typu nemusi byt nutné
spojen pouze s odchodem obyvatelstva, ale napiiklad 1 se situaci, kdy

osoba zdédi nemovitost v n&€jaké neatraktivni oblasti. Ptispét ke vzniku

14 §ILHANKOVA, Viadimira. Rekonverze vojenskych brownfields. Pardubice: Univerzita Pardubice, 2006. ISBN
80-7194-836-5, str. 13.
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mohou v nékterych obcich 1 samotné radnice ¢i obecni ufady, kdy ze
svého rozpoctu nevyClenuji dostatecné finanéni prostfedky na
rekonstrukce. Tyto objekty tak postupné chatraji a jsou pozdéji
neobyvatelné ¢i presahnou pomyslny limit, kdy je takova budova

opravitelna.'>

Krom vySe uvedenych kategorii 1ze uvést i mnoho dalSich, které nelze takto
obecné charakterizovat. Jedna se o tzv. hybridni skupiny, jejichZ seznam se muze
nekonecné rozSifovat. Jako ptiklady lze wuvést nemocni¢ni ¢i zdravotni

brownfields, nabozenské brownfields ¢1 vzdélavaci brownfields.

2.1.3 Rozdéleni z hlediska ekonomické atraktivity

Toto déleni se soustfed’'uje zejména na Sance opusténych objektd na nové
vyuziti. Je potteba rozhodovat, které objekty pottebuji podporu z vetfejnych
financi, jak rychle jednotlivé objekty po revitalizaci za¢nou generovat ur€ity zisk

atd.

e Projekty s nulovou bilanci ,kategorie A* — brownfields se v této
kategorii nachédzeji ve velice atraktivni lokalité, neni zde pftili§ slozita
vlastnicka struktura a nachazi se zde jen velmi malo problémi (ekologické
zneCisténi atd.). Lze tedy konstatovat, ze se v této kategorii nevyuziva
investic z vefejnych prostfedka. Pokud jsou vetejné prostiedky pouzity,
jedna se spiSe o propagacni investici ¢i zvySeni vyhod pro okolni
obyvatele. V zahrani¢i jsou tyto objekty casto oznacovany jako
whitefields.

e Projekty s mirnou podporou ,kategorie B“ — tyto projekty se jiz
neobjevuji v atraktivnich lokalitich a lze zde nalézt urcité mnozstvi
problémi, které je potieba feSit. Zde se jiZ nelze obejit bez investice
z vefejnych rozpocti, protoze Cisté soukroma investice nema dostate¢nou
navratnost a revitalizace by se nemohla bez podpory uskutecnit.

Doporuceny pomér mezi vefejnou a soukromou investic je 1:5, tedy

15 KADERABKOVA, Bozena a Marian PIECHA. Brownfields: jak vznikaji a co s nimi. V Praze: C.H. Beck, 2009.
C.H. Beck pro praxi. ISBN 9788074001239.
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soukromy investor musi za kazdou korunu z vefejného rozpoctu zaplatit
korun pét. Na tento typ brownfields by se méla zaméfit prevazné mistni a
regiondlni samosprava, ale nevylucuje se ani napt. celorepublikovy zajem.
Pro vefejnou intervenci se milze samosprava také rozhodnout z ditvodu
nove vytvotrenych pracovnich mist. Cilem vefejné investice by mélo byt
zejména dostat brownfields z kategorie B do kategorie A, kde se o ni
postard jiz samotny trh.

e Nekomerc¢ni brownfields ,,kategorie C*“ — jedna se o objekty, skupinu
objekti ¢i lokality, kde neexistuje velka nad¢je na nalezeni vyuziti. Mezi
hlavni problémy mulze patiit Spatna pfistupnost ¢i umisténi mimo
komer¢ni lokality. Jejich pfitomnost nicméné nuti vefejné subjekty do
téchto objektu ¢i lokalit uréitym zptisobem zasahovat. At uz se jedna o to,
Ze objekt zabranuje rozvoji obce, o ochranu Zivotniho prostfedi ¢i o
socialni cile. Samosprava se poté musi rozhodnout, jakym zptisobem tyto
objekty podpoii zvetfejnych financi, aby se brownfields pfesunuly
z kategorie C do kategorie B. Zaroven je nutné si pfi poskytovani investic
do tohoto objektu uvédomovat, ze zde existuje velice nizkd ndvratnost
investice. Pokud se najde zajemce ze soukromého sektoru, financovani
nejcastéji probiha 1:1 az 1:4.

e Nebezpecné projekty ,kategorie D* — v této kategorii se nachazeji
takové objekty, u nichz z diivodu havarijniho stavu hrozi pfimé ohrozeni
lidského zdravi, ptipadné zivotniho prostiedi (napt. z ditvodu nestability
konstrukce se budova mtlize zfitit na vefejné prostranstvi, ohrozeny jsou
pozemni a podzemni vody apod.). Vyjimecné mohou byt do této kategorie
zatazeny 1 takové objekty, které svym vzhledem nici atraktivitu a zaroven
potencialni rozvoj obce. V piipadé, kdy neni znam vlastnik ¢i neni mozné
nalézt odpovédnou osobu, jsou veSkeré naklady na zabezpeceni

brownfields placeny z vefejného rozpoctu (tj. dafiovymi poplatniky). '¢

16 KADERABKOVA, Bozena a Marian PIECHA. Brownfields: jak vznikaji a co s nimi. V Praze: C.H. Beck, 2009.
C.H. Beck pro praxi. ISBN 9788074001239.
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2.2 Vznik brownfields v Ceské republice

Ackoliv vznik problematiky brownfields mizeme datovat jiz od stfedovéku,
mnohem zajimavéjsi pro diplomovou praci jsou objekty zminulého stoleti.
Budeme hovotit konkrétné o dvou obdobich. Nejprve o obdobi po 2. svétové

valce, poté o dob¢ po roce 1989.

Pokud se budeme dotykat obdobi po 2. svétové valce, musime si uvédomit o
jakych druzich brownfields budeme hovofit. Jedné se zejména o vojenské objekty
a prumyslové objekty, v nichZ se vyrabéla munice a dalsi vyrobky potiebné pro
vale¢né Ucely. Nejprve se zaméfime na vojenské objekty, které se nachazi po celé
Evropé, at’ uz se jedna o rizné obranné budovy (napf. sit’ bunkri), koncentra¢ni
tabory nebo obrovské komplexy kasaren. Casto byly tyto objekty jesté nékolik let
po skonceni valky vyuZivany ¢i udrZovany, ale postupem Casu byly komplexy
opustény z divodu absence jejich vhodného vyuziti. Druhou skupinou jsou jiz
nastinéné tovarny na munici. Zde je potieba fici, ze se nejednalo o rozsahly nartst
poctu opusténych objektu, protoze tovarny byly Casto pouze piebudovany na
municky a po skonceni valky se opét pieorientovaly zpét na svoji ptivodni vyrobu
(Skoda Plzett). Specifikem jsou objekty nachazejici se na izemi Némecka, a to

konkrétné rtizné skryté tovarny na zbrané i tajné vyzkumné prostory.

Ceskou republiku i celou vychodni Evropu (staty byvalého Sovétského
svazu) zasahlo, co se vzniku brownfields tyce, zejména druhé zminéné obdobi, a
to konkrétné po roce 1989. V tomto obdobi dochdzelo k transformaci spole€nosti,
kterd z plivodné centralizovaného a planovaného hospodateni pfechazela na trzni

ekonomiku. Budeme hovoftit o tfech typech objekth:

e prumyslové objekty — velké vyrobni podniky se nedokézaly rychle
pfizpisobit jinym znackdm a vyrobnim postupiim zapadnich znacek.
VétSina podnikli nebyla schopna se ptizpusobit a z téchto divoda
pfichdzely o zékazniky, nckteré podniky byly nuceny omezit ¢i
uplné ukoncit vyrobu. Vysledkem tohoto kroku bylo opousténi
velkych primyslovych aredll ¢i nevyuzivani celych areald. Jednalo

se zejména o automobilovy primysl (Liaz, SVA).
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o zemédélské objekty — po roce 1989 doslo k rozpadu ftady
Jednotnych zeméd¢€lskych druzstev (JZD). Postupem casu také
upadal vyvoz jejich produkti do dfive sptatelenych republik.
Poslednim zasadnim krokem byl vstup CR do Evropské unie a s tim
spojen¢ zavedeni kvot. V disledku toho byly ruSeny podniky po celé
republice. Zrejm¢ nejzndméjSim piikladem zaniku zemédélského
druzstva je JZD SluSovice.

e armadni objekty — po opusSténi naseho Uzemi cizimi armadami,
které operovaly na naSem tuzemi, doslo k vyrazné restrukturalizaci a
zestihleni poétu objektl ve vlastnictvi Armady CR, dochézelo také
k upraveé poctu a velikosti jednotlivych vojenskych arealt. Je potieba
zminit, ze armada vlastnila po celém tzemi znacny pocet téchto
areall. Nyni nemaji izemné samospravni celky pro tyto objekty
dalsi vyuziti, a ty tak Casto chatraji. Jednalo se mimo jiné 1 o sklady

civilni obrany, které ztratily svoje vyuziti.

Tyto opusténé objekty se Casto nachdzeji v centrech C¢eskych mést a obci a pro
budouci rozvoj ptedstavuji velmi vazny problém. Naklady na revitalizaci jsou
velmi vysoké a Casto na n¢ nejsou nalezeny dostatecné finan¢ni prostiedky — tyto

budovy tedy chatraji a zatézuji své okoli. !

2.3 Proc jsou brownfields problém

Brownfieldy ve méstech, ale nejen tam, pfedstavuji fadu problémi. Velmi
Casto se jednd o problémy, které jsou obtizné fesitelné, a to z divodu financni,
pfipadné casové narocnosti. Pokud budeme hovofit o problémech, které jsou
zpisobovany brownfieldy ve méstech, musime se na véc podivat z vice thli —

z hlediska urbanistického a z hlediska zivotniho prostredi.
Problémy spojené s Zivotnim prostiedim

Problematika zivotniho prostiedi je velmi Castym jevem, ktery je v souvislosti

s brownfield tfeba fesit. V pfipad¢, kdy se takova zatéz v nemovitosti ¢i aredlu

17 KADERABKOVA, Bozena a Marian PIECHA. Brownfields: jak vznikaji a co s nimi. V Praze: C.H. Beck, 2009.
C.H. Beck pro praxi. ISBN 9788074001239.
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nachdzi, je nutné pred jakymkoliv dal$im zdsahem tuto zatéZ odstranit, protoze
bez této Cinnosti je dalsi vyuziti takika vylouceno. Zda je, i neni dané tizemi
kontaminovano, nelze ptfesné urcit a zarucit, a to ani pfipadnou likvidaci tohoto
znecisténi. Majitel pozemkii musi nechat vyhotovit podrobnou analyzu, aby byla
zjiSténa charakteristika nebezpecnych latek a zadat studii na ptipadnou likvidaci.
Pokud budeme hovofit o hledisku uzemniho planovani a stavebniho zakona, zde
nejsou stanoveny presné procesy zjiStovani a zpravidla rozhoduje v urcité véci

pouze uiednik od stolu.

Ekologické Skody casto vznikaly za minulého rezimu, kdy se ekologie i
zivotni prostiedi jako pojem nevyuzivalo viibec, €i jen velmi zfidka. Kontaminace
se nachazi prevazné v primyslovych objektech, ale vyjimkou nejsou ani vojenské
&i zemé&délské podniky. Casto dochazelo k vypousténi chemickych latek pouze do
mistni pidy ¢i do umélych vodnich nadrzi. Vyjimkou nebylo uschovani odpadu
pod zem a nésledné zasypani. Je tedy mozné, Ze se na piipadnou kontaminaci
nemusi zpocatku pfijit a projevi se az v prubéhu stavebnich ¢i revitalizanich
praci. Kontaminace nemusi byt pouze chemicka, ale v pfipadé vojenskych arealu
se mizeme setkat 1 s kontaminaci munici. Zde musi byt provedena velmi
dikladna odborné likvidace, protoze piipadnd chyba miize poskodit jak Zivotni

prostiedi, tak lidské zdravi.

Odstranéni ekologické kontaminace, jak jiz bylo n¢kolikrat feceno, znamena
obrovskou finan¢ni zatéZ pro potencionalniho investora. Brownfieldy tim casto
trpi, a pfedevSim v menSich obcich nemusi najit své dalsi vyuziti. Pokud se jiz
investor rozhodne k likvidaci nebezpeci, musi dale dodrzovat pravidla stanovené
pravnimi ptedpisy, které stanovuji postupy a standardy pro likvidaci nebezpeci.
Dle typu odpadu muze byt k takovym pracim ur€ena jen kvalifikovana spole¢nost.
O zplisobu a postupu ¢isténi nerozhoduje pouze typ znecisténi, ale 1 budouci tcel,

ke kterému ma pozemek &i objekt dale slouzit. '8

18 §ILHANKOVA, Viadimira. Rekonverze vojenskych brownfields. Pardubice: Univerzita Pardubice, 2006. ISBN
80-7194-836-5, str. 24-25.
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Urbanistické problémy

Dalsi problémy, které se poji s brownfieldy, jsou piivodem urbanistické.
Problémem je zejména poloha, kde se brownfieldy nachazeji. Brownfieldy se
velmi Casto, nikoliv v§ak vylu¢nég, nachdzeji na strategickych pozicich, které¢ maji
velky vyznam pro rozvoj méstskych funkci a piipadnych investic. Pokud si
odmyslime problém spojeny s kontaminaci, nastdvd casto problém v ramci
majetkovych poméri nebo atraktivnosti z pohledu proveditelnych projektti na
mozném Uzemi.

Pti objasnéni, kdy vznikaji urbanistické problémy, se musime ohlédnout do
ohrani¢eny prostor, kde milze probihat vystavba. JizZ ve stfedovéku se mésto
mohlo rozvijet pouze ve vymezeném prostoru, a to konkrétné v ramci méstskych
hradeb. Musime ovSem také ptihlédnout k faktu, ze kazda primyslovd budova ma
urity zivotni cyklus. Zivotni cyklus neni zohlediiovéan jen z pohledu stavebniho a
konstrukéniho, je potieba se také zabyvat pohledem ekonomickym. VétSina
vyrobnich ¢innosti ma vyrobni cykly a vZdy zalezi na technickém rozvoji dan¢ho
oboru — jak moc jde dany obor vpted ¢i zda se nenasla jeho moderné;j$i ndhrada.
Vznik brownfield Casto souvisi s douzivanim zafizeni ¢i jeho proménou a je
spojen s vyvojem mestskych center. Je tedy ziejmé, zjakého divodu v dnesni

dob¢ brownfieldy nachéazeji v atraktivnich lokalitaich v méstskych center.

Postupem casu (jak dochazelo v ramci hradebniho systému misto a jak byl
hradebni obranny systém piekonan) nastal rozmach méstskych center 1 vné tyto
hradby. Struktura mésta se tak stala prostorové dale neomezenou. Casem zacala
ptivodni mésta pohlcovat predméstské oblasti, které se zacaly ptipojovat Timto
efektem dale vznikal proces urbanizace. Naopak proces suburbanizace je mozné
sledovat v okoli brownfieldovych lokalit — z toho prameni vys§i mira urbanizace
v predméstskych oblastech. Tento efekt mize zplisobovat do budoucna problém,

v krajnim ptipad€ mize dojit az k devastaci a ipadku center mést.

Vyjma urbanizace ¢i suburbanizace mohou brownfieldy piedstavovat i rizika
spojené s rozvojem uzemi a komplikace s dopravou ve meésté. Dalsi nebezpeci

predstavuji technické stavby a jejich konstrukce. Pokud je konstrukce nestabilni,
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miZe negativné ovliviiovat pohyb osob v okoli arealu. Casto se miizeme setkat se
zvySenou koncentraci kriminalni aktivity v okoli téchto, pfipadné se socidlnim
vylou¢enim mistnich obyvatel. V opusténych lokalitich se lze setkat i
poskozovanim objektil ¢i vybaveni, které vede ke zhorSovani stavu nemovitosti a
pfipadné jeho revitalizaci. Do urbanistického problému muizeme téZ zahrnout i
esteticky vzhled a poSkozovani okoli. VSechny uvedené faktory mohou vice ¢i
méné negativné ovlivnit budouci rozvoj okoli a v ptipad¢€ nefeseni Casto piejit i do
zavazn¢jSich problémd.

Vznik brownfields z hlediska umisténi ve mésté

1. Jadrové oblasti — jedna se o izemi pivodniho historického centra. Zde se
brownfieldy nenachazeji vibec nebo velmi ziidka, a to predevSim
z divodu pozdni industrializace a zaroven i pfitomnosti tésné zastavby,
kde nebylo mozné budovat velké objekty.

2. Centralni oblast — puvodni ptfedmeéstské oblasti a jednotliva sidla.
K méstu byly pficlenény v pribéhu 19. stoleti a doplnily ptvodni
zastavbu. Kolem dutlezitych dopravnich tras vznikalo velmi mnoho
prumyslovych objektl a areali. V dneSni dobé se pravé zde nachazi
mnoho primyslovych brownfields — bytové brownfields z plvodnich
dé€lnickych obydli. Tyto objekty 1ze z pohledu budoucich investic hodnotit
jako velmi atraktivni, a to z dlivodu napojeni na stavajici infrastrukturu.

3. Okrajova oblast — prolindni s pfedchozi oblasti, obdobné jako
v pfedchozi se primyslové brownfieldy nachdzi podél dualezitych
dopravnich taht, zejména zelezni¢nich.

4. Kontaktni oblast — oblast ktera se nachazi za hranici mésta. Jedna se
zejména o oblasti, které jsou na méstské centrum vazany hlavné sluzbami
¢1 praci. Vtomto tUzemi se nachdzi prevazné¢ zemédé€lské a vojenské
brownfieldy. Casto se zde pfistupuje k vystavbé na zelené louce —

tzv. greenfields."

19 §ILHANKOVA, Viadimira. Rekonverze vojenskych brownfields. Pardubice: Univerzita Pardubice, 2006. ISBN
80-7194-836-5, str. 16-21.
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3 LEGISLATIVA, FINANCOVANI A
BROWNFIELDS

Tato kapitola je rozdélena do tifi podkapitol, a to dle tzemniho feSeni
problematiky. Konkrétné se kapitoly vénuji feSeni a financovani brownfields z

hlediska evropského, narodniho a regionalniho.

Pojem brownfields neni v ¢eské legislativé pevné zakotven a zminku o ném
nenalezneme v zadném pravnim predpisu. Zaroven tedy neni mozné dohledat ani
problematiky souvisejici snim. Pokud chceme nalézt informace ¢i zdroje
vztahujici se k této problematice a revitalizaci brownfields, je potfeba hledat
v jednotlivych zdkonech. Vzdy =zalezi, zjakého uhlu pohledu chceme na
brownfields nahlizet. Tato kapitola je rozd€lena na tfi Casti, a to z hlediska
uzemniho Clenéni:

e Narodni ptistup
e Regionalni ptistup

e Evropsky ptistup
Zivotni prostiedi

V ptipadé Zivotniho prostiedi ndm jde pfedevSim o problematiku ekologické
a environmentalni Ujmy na zivotnim prostredi. Konkrétné v eské legislative jde o

tyto zakony:

e zdkon €. 167/2008 Sb., o pfedchazeni ekologické ujmy,
e zédkon €. 114/1992 Sb., o ochrané ptirody a krajiny,

e zakon ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivli na zivotni prostiedi.

Prvni dva vySe zminéné zdkony feSi ochranu ptirody a Zivotniho prostiedi,
kdy ve spojitosti s brownfields dochazi k velmi ¢asté kontaminaci nebezpecnymi
latkami a jejich dlouhodobym nefeSenim, coz Casto ohrozuje ptirodu. Posledni
z nich naopak fesi, jak bude s brownfields nalozeno z hlediska Zivotniho prostiedi.

Z timto ucelem vznikaji tzv. ,,strategie vyuziti brownfields*
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Uzemni planovani

V piipadé uzemniho planovani a samotného stavebniho tadu se tesi predevsim
zamer mest a obci, jak chce s pfipadnym brownfields na svém pozemku nalozit.
Re§i se samotné nastroje, které velmi &asto napomahaji pii regeneraci
brownfields. Nemusi se ovSem jednat jen o regeneraci, ale i o demolice a

odstrafiovani staveb. Konkrétné o téchto problémech hovoti zdkony:

e zakon ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim ftadu
v platném znéni,

e zakon ¢. 283/2023 Sb., stavebni zakon.

Z mého pohledu Ize tento zdkon oznaclit za stéZejni, a to predevSim z vySe
uvedenych diivodii — samotné vefejna sprava rozhoduje o osudu brownfields na
svém uzemi. Pokud budeme citovat pfimo z tohoto zdkona, zjistime, ze izemni
plany tzemné samospravnych celkti by mély zajistovat: ,,...predpoklady pro
udrzitelny rozvoj uzemi soustavnym a komplexnim FesSenim ucelného vyuZiti a
prostorového uspordadani vizemi s cilem dosazeni obecné prospésného souladu
verejnych a soukromych zdjmii na rozvoji tizemi“?’. Je potieba zohlednit, ze pfi
psani této diplomové prace je jiz ve Sbirce zakonl vydan novy zékon, ktery vyse
uvedeny zakon ¢. 183/2006 Sb. nahrazuje. Konkrétné¢ se jedna o zdkon C.
283/2021 Sb. stavebni zékon, jenz vstupuje v ¢asti uzemniho planovani v u¢innost
od 01. 07. 2023. V §38 je stanoveno, Ze uzemni planovani zajistuje:
, predpoklady pro udrZitelny rozvoj uzemi a za timto ucelem vyhodnocuje

potencidl rozvoje vizemi a prognozy jeho dalsiho vyvoje “.%!

3.1 Evropské reSeni problematiky

Vramci Evropské unie existuje nékolik dokumentl ¢i1 agend, které se
problematikou brownfields =zabyvaji. Pro zacatkek je potieba fict, Ze

v jednotlivych c¢lenskych stitech neexistuje jednotny termin pro pojem

20 Zakon &. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu v platném znéni, §18, odst. 1.

21 Zakon ¢&. 283/2021 Sb., stavebni zakon, §38, odst. 1.
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brownfields, a napfi¢ Evropou se lze setkat s riznymi definicemi, jak jiz bylo

nekolikrat v této praci feceno.

V ramci Evropské unie také neexistuji zadné jednotné normy, které by
definovaly kontaminované lokality a pfipadna zdravotni rizika s nimi spojena. |
tak je problematika brownfields obsaZena v né€kolika strategickych planech a
tematickych politikdch. Zejména je pak zminovana problematika, kdy mizi
zemedeélské pudy a pudy prirodnich oblasti na tkor brownfieldovych ploch.

Nasledné odstavce se pak budou zabyvat nékterymi z dtlezitych dokumentii:

1. Agenda Evropské unie 2030 pro udrzitelny rozvoj a cile udrzitelného
rozvoje — dokument, ktery vznikl v rdmci Evropské komise. Jsou zde
zohlediiovany tfi pilife udrzitelného rozvoje, konkrétné se jedna o sniZeni
dopadu méstskych cCinnosti a s tim souvisejici poskozovéani lidského
zdravy, a také zabranovani kontaminace. O brownfieldech se Agenda
zminuje v souvislosti s jejich piestavbou ¢i revitalizaci, je podporovana
obnova ekosystému a do budoucna se zabranuje degradaci ptdy.

2. 7. AKkéni program pro Zivotni prostiedi — dokument piijaty Evropskym
parlamentem a Evropskou radou, jehoz cili mélo byt dosazeno do roku
2020. Tento program zahrnuje hlavné ochranu ovzdusi, vodstva a pudy a
podporuje udrzitelny rozvoj. Na tento akéni program poté navazuje vize
7.EAP 2050 EU.

3. 7. EAP — program zamétujici se na zachovavani pfirodnich zdroji a
snizovani rizika vytvareni udrzitelnych mést. VSechny body jsou v souladu
s problematikou brownfields. Dle piedpokladii bude 80% obyvatelstva Zzit
do roku 2050 v méstskych aglomeracich a tim se v n¢kterych oblastech
muze docilit zabirani zelené. Pravé 7. EAP mohou asi nejlépe podporovat
prestavbu brownfields a tim podpofit udrzitelny rozvoj tzemi.

4. Evropska smérnice o Zivotnim prostiedi — Evropskd ramcova smérnice,
kterd feSi kontaminaci palivy €i jinymi chemickymi latkami z riiznych
nadrzi. Pravé spojeni problematiky brownfields s Zivotnim prostfedim
muze piinést podporu a revitalizaci téchto oblasti s velkou financni

podporou od Evropské unie.
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5. Méstska agenda pro Evropskou unii — cilem je stimulace rlstu a inovaci
v méstskych oblastech. Podporuje ptfedevSim lepsi regulaci, financovani a
provadéni mistnich politik. Za prioritni témata jsou oznacena udrzitelné
vyuzivani pidy a spravné strategické planovani na tzemi mést. S tim
souvisi omezeni staveb greenfields a zaméfeni se spiSe na wvnitini
regeneraci mesta.

6. Tematicka strategie pro pudu — piijata jiz v roce 2016. Obdobné jako jiz
zminéné agendy Ci strategie vysvétluje, pro¢ je dulezité zachovavat
udrzitelny rozvoj uzemi, a uvadi divody pro ochranu vody a pudy. Tato
strategie nicméné€ apeluje pfedev§im na obnovu jiZz vyuzivané pludy a
opétovné vyuzivani jiz zastavénych ploch.

7. Strategie Evropské unie pro biologickou rozmanitost do roku 2030 —
podpora tzv. Green Dealu (tj. zelena dohoda pro Evropu), podle n¢jz ma
byt Evropskd unie do roku 2050 klimaticky neutralni. Strategie muze
podporovat rizné komunity s revitalizaci brownfieldu a tim vytvaret
ochranu zeleného prostoru. S tim pravé €asto souvisi i snizovani tepla ve
meéstech €1 snizovani svételného smogu na obloze. Strategie zminuje 1
vytvafeni ,,zelenych* komunitnich stfedisek pro svoji podporu.

8. Strategie zelené infrastruktury — podpora nakladové piijatelnych feseni
na prestavbu. Strategie si bere za cil budovani tzv. ,,zelené infrastruktury,
ktera ma poskytovat vetejné sluzby. Krom zelenych ploch se strategie
zminuje 1 o0 modrych plochach (vodstvo), které maji pozitivné ovliviiovat
zivot v méstskych oblastech. Pravé tyto plochy by mély vznikat na tkor
Sedych ploch — to znamend opétovné vyuziti brownfields a zapojeni

vefejnosti do lokalnich planovacich procest. 2
Jak je zvySe uvedenych dokumentii i zmédii patrné, Evropské unii neni
lhostejné predevsim Zzivotni prostfedi. Nicméné s Zivotnim prostfedim se poji 1

problematika brownfields a praveé této ptilezitosti by se mély chopit municipality

22 Morar C, Berman L, Unkart S, Erdal S. Sustainable Brownfields Redevelopment in the European Union: An
Overview of Policy and Funding Frameworks. J Environ Health. 2021 Nov;84(4):24-31. PMID: 35350129;
PMCID: PMC8959022.
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¢1 investofi a vyuzivat dotani programy, které Evropska unie, potazmo stat,

nabizi.

3.1.1 Evropské dotacni programy

V ramci klasickych pravnich norem plati pravidlo, ze ,,zneCiStovatel plati*,
nicméné u brownfields to ne vzdy takto funguje. Mnoho brownfields vznika po
zaniku néjakého ekonomického subjektu (pfevazné po krachu ¢i vyhlaseni
likvidace), a s tim se poji 1 problematika penéz, kdy mnohdy majitel objektu jiz
nema finan¢ni prostiedky pro ekologickou sanaci. Objekty Casto zlstavaji kvili
této zatézi prazdné a nenajde se pro n¢ vhodné vyuziti. Finan¢ni zatéz poté na
sebe piebiraji uzemni samospravy ¢i soukromi investoii, ktefi poté danou
nemovitost odkoupi. Vzhledem k mnohdy obrovské finan¢ni zatézi je nutné
vyuzivat 1 jiné financni prostiedky nez vlastni rezervy — vyuZivaji se tzv.
»alternativni zdroje®. NejcCastéji se jednd o formu dotaci, piipadné bezuro¢nych
pujcek. Nyni se budeme zamétovat na takové dotacni tituly ¢i financni prostiredky,
které¢ poskytuje Evropskd unie. Je ovSem tfeba podotknout, Ze dotace se velmi
casto na unijni a ndrodni Urovni prolinaji — narodni dotacni titul je Castecné

financovan z unijnich zdrojt a dal$i ¢ast poskytuje stat.
Fond soudrZnosti Evropské unie

Pro predstavu zminuji dotacni tituly mezi roky 2014 a 2020, které podporuji
revitalizaci brownfields. Jako jeden z prvnich dota¢nich programii je potieba
zminit Fond soudrznosti Evropské unie, ktery podporuje investice do zivotniho
prostiedi, a to hlavné v oblasti dopravni infrastruktury. Krom jiZ zminéného
obdobi je pro tento program stanoveno i druhé obdobi, a to roky 2021-2027. Pravé
tento fond a politika podporuji revitalizaci brownfields, a jak jiz bylo zminéno,
tento program se poté promitd do planu cClenskych stati béhem programového
obdobi. Pro Ceskou republiku bylo ztohoto rozpoétu v letech 2014 az 2020
vyc¢lenéno a vycerpano 6 258,9 milionli euro. Mira spolufinancovani z Evropské

dotace muze u jednotlivych projektit dosdhnout az 85 %. Pro druhé ze zminénych
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obdobi je vy€lenéno celkové 7 389 miliont euro. Na spravny legislativni proces

dohlizi v tomto sméru Evropsky parlament. 23

Nize je vlozena tabulka, ktera piredstavuje vySi financnich prostfedka
vyhrazenych pro jednotlivé ¢lenské staty. Tabulka je rozdélena do dvou casti, a to
na zéklad¢ casového obdobi. Je celkem jasné vidét, ze v nékterych ptipadech je
vyhrazena ¢astka mnohonasobné nizsi nez v ptipadech ostatnich. Tento fakt muze

byt zptisoben piedevsim nevycerpanim prostfedkl z pfedchoziho obdobi.

Clensky stat EU | obdobi 2014-2020 | obdobi 2021-2027
Bulharsko 2278 1467
Ceska republika 6259 7389
Estonsko 1073 952
Recko 3 240 3508
Chorvatsko 2 560 1372
Kypr 299 207
Lotysko 1349 1204
Litva 2 049 1 645
Mad’arsko 6 025 3015
Malta 217 192
Polsko 23210 10 750
Portugalsko 2 862 3 846
Rumunsko 6 935 4 094
Slovinsko 895 834
Slovensko 4168 1 868

Tabulka 2 - p¥ehled dota¢niho programu Fond soudrZnosti EU >

23 Fond soudrznosti | Fakta a ¢isla o Evropské unii | Evropsky parlament. [online]. Dostupné
z: https://www.europarl.europa.eu/factsheets/cs/sheet/96/fond-soudrznosti.
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Pokud budeme zkoumat piedeviim Ceskou republiku, je patrné, ze mnozstvi
finan¢nich prostiedkli vyc¢lenéné pro nas stat v jednotlivych obdobich stoupl
fadové o tisic milion EUR.

Urban Innovative Action

Dalsim fondem Evropské unie je naptiklad ,,Urban Innovative Actions®, ktery
je castecné napojen na jiz zminény Evropsky fond udrzitelnosti. V tomto
programu bylo vyclenéno 372 milionid EUR, a to pfedevsim pro testovani novych
feSeni v oblasti znecCisténi pudy a vody. Program je urcen pfedevSim pro méstské

samospravy a mésta, v nichz zije vice nez 50 000 obyvatel.

V Ceské republice vyuzilo tento fond jediné mésto, a to konkrétné Ostrava.
Vznikl tzv. ,,Projekt CLAIRO*, ktery ma otestovat kvalitu ovzdus$i v ostravské
aglomeraci. Na tento projekt bylo vyclenéno pies 2 milionit EUR. Pfi métfeni byly
pouzity nové senzory a navrzena nova aplikace. Méteni bylo vyuZito 1 v oblasti
Vitkovickych zelezaren, kde se mnachdzi 1 jeden typ revitalizovaného

brownfields.?

3.2 Narodni pristup k problematice

Agentura Czechlnvest

V této kapitole bych se rad

vénoval agentufe Czechlnvest, kterd je

v oblasti brownfields patrn€ nejvice C Z E C H I N V E S T

aktivni. Tato agentura je statni

pfispévkova  organizace podiizend

Obrazek 2 - Logo CzechInvest %
Ministerstvu prumyslu a obchodu CR,
vznikla v roce 1992. Jak sama agentura uvadi na svych webovych strankach, jeji
prioritou je pfedev§im podpora podnikani a investic do primyslu a obchodu.

Podporuje tuzemské podniky v zahrani¢i a zdroveil podporuje zahrani¢ni

24 tamtéz jako 22

25 What is Urban Innovative Actions? UIA Initiative - [online]. Dostupné z: https://www.uia-initiative.eu/en/about-
us/what-urban-innovative-actions [cit. 16.03.2023].
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investory v investicich v Ceské republice. Je diilezité zminit, ze jejich podpora se
nesoustifed'uje pouze na samotné¢ podniky. Snazi se zaroveil propojovat

podnikatele a investory s mistni samospravnou na riiznych izemnich trovnich. 26

Pravé tato agentura se zaméiuje 1 na problematiku brownfilds, jelikoz prave
tyto arealy Ci objekty se Casto nachazeji v lokalitach vhodnych pro investice a
podporu rozvoje. Konkrétné ve spolupraci s kraji zpracovala agentura v letech
2005-2007 Vyhledavaci studii brownfields. Tato studie nalezla dohromady 2 355
lokalit pfesahujicich 100km? rozlohy. Na tuto usp&$nou studii navazala Narodni
strategie regenerace brownfields a zni plynouci Narodni databaze brownfields.
Agentura nabizi také jednotlivé sluzby vztahujici se k brownfields, jako jsou

napr.:

e sprava Narodni databaze brownfields,

e piiprava podkladii pro Narodni strategii regeneraci brownfields
v Ceské republice,

e zpracovavani analyz o brownfieldovém prostiedi,

e konzultace ohledné zisku dotaci ¢i finanéni pomoci pro regeneraci,

e adalsi.?’
Narodni strategie regenerace brownfields

Tento strategicky dokument, nékdy téZ oznacovan jako NSRB 2024, byl
piijat zejména pro roky 2019-2024. Samotny dokument je rozvrzen do Ctyt
tematickych ¢asti, z nichz kazda nesla nékolik cilt. Vlada CR tento dokument
vzala na védomi v roce 2018. Na vzniku strategie se podilelo n€kolik ministerstev,
a to konkrétné¢ Ministerstvo primyslu a obchodu a Agentura Czechlnvest,
Ministerstvo pro mistni rozvoj, Ministerstvo zemé&d¢lstvi a Ministerstvo Zivotniho

prostiedi.

26 O nas - CzechInvest. Object moved [online]. Copyright © 1994 [cit. 16.03.2023]. Dostupné
z: https://www.czechinvest.org/cz/Czechlnvest/O-nas

27 Tamtéz jako 25
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Tematické oblasti Narodni strategie regenerace brownfields

1. Organizace

2. Finan¢ni podpora

3. Uzemni opatieni

4. Vzdé€lani, vyzkum a osvéta

Vizi NSRB je vytvofeni jednotného piistupu pro regeneraci brownfields.

Predev§im by se jej mélo docilit prosttednictvim finanénich programi a kvalitnich
podminek, které nasledné pomohou najit brownfieldovym oblastem nova vyuziti.
Takové vyuziti je vyhodné pro narodni hospodafstvi, ale 1 pro samotny rozvoj
meést a obci. Mélo by se zaroven jednat 1 o finanéni podporu z riznych Grovni
vefejné spravy (stat, Uzemné samospravni celky a dalsi), ale 1 z fondl
mezinarodnich. Strategie klade velky diiraz na zapojovani vSech stran a jejich

jednotny pfistup.

Vzhledem k rozdilnym typim brownfields bylo potfeba urCit tzv. prioritni
kategorie. Kazdou kategorii poté spravovalo jedno ministerstvo, a to dle své

plisobnosti:

e Plochy k regeneraci pro funkce prumyslu, strategickych sluzeb a
podnikani v kompetenci MPO.

e Plochy k regeneraci pro urbanni vyuziti (bydleni, obcanska vybavenost a
infrastruktura, verejnad prostranstvi) v kompetenci MMR.

e Plochy k asanaci a rekultivaci v oblastech ochrany prirody v kompetenci
MzZpP

e Plochy a objekty pro renovace zemédélskych arealit a objektu v

kompetenci MZe.?

28 Narodni strategie regeneraci brownfieldl 2019-2024 [online]. Ministerstvo primyslu a obchodu a
Czechlnvest, 2019 [cit. 2023-03-16], str. 12.
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1.

Organizace

Hlavnim cilem této oblasti je podpora, ktera je zalozena na spolupraci a

vymeéné informaci. Strategie navrhuje, aby bylo pfijato n¢kolik opatfeni k této

oblasti:

2.

e vznik meziresortni skupiny slozené ze zastupcii za€astnénych ministerstev,
ktera se bude zabyvat regeneraci brownfields,

e navazani spoluprdce s izemné€ samospravnymi celky,

e vzijemnd spoluprace vetfejného a soukromého sektoru.

Finan¢ni podpora

V druhé oblasti je cilem spravné nasmérovani finan¢nich zdroji od dotacnich

k syst¢tmovym, doplnéné o podporu z ndrodnich zdrojii. Navrhovand opatieni

v této kategorii jsou napft.:

e zahjajeni dotacniho titulu pro odstraniovani brownfields bez dalSiho
potencialu,

e celkové zjednodusi podpory pro regeneraci brownfields,

e monitoring vyuzivani financi pro revitalizaci.

Uzemni opatieni

V oblasti uzemniho opatieni je kladeno za cil zefektivnit vyuzivani nastroji

uzemniho planovani, stavebniho zakona a informaci o ném. Spravné uzemni

planovani mulZe pozitivné ovlivnit regeneraci brownfields a pomoci

celkovému rozvoji mésta. Navrhovanymi opatfenimi jsou:

e prubézné aktualizovat Narodni databazi brownfields,
e Zohlednovat plochy pro piestavby a vymezovat nové plochy k zastavéni.

Vzdélani, vyzkum a osvéta

Posledni z feSenych oblasti si klade za cil dal$i rozvoj a sdileni ziskanych

zkuSenosti. Pravé pojem brownfields je potieba stdle implementovat mezi laickou

1 odbornou vefejnost a pouzivat ho ve spravném kontextu, coz se jiz dnes ¢astecné

déje. Doporucenymi opatienimi jsou:
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e podpora a propagace problematiky regenerace,

e agentura CzechInvest — zveiejfiovat data a informace o brownfieldech. °
Vyhledavaci studie pro lokalizace brownfields

Vyhledavaci studie, kterou zpracovavala agentura Czech Invest se vSemi
vys$$imi samospravnymi celky (vyjma Hlavniho mésta Prahy), byla realizovana
mezi lety 2005-2007. Do dnesniho dne se jedna o jedinou ucelenou piehledovou
charakterizaci brownfields v Ceské republice. V této studii byly zohlediiovany
pouze pozemky s rozlohou piesahujici 1-2ha, piipadné zastavéné plochy o
minimalni rozloze 500 m?. Ve studii nebyla zohledhovéana kategorie t&Zebnich

brownfields.

Celkovy pocet brownfields, které byly na zaklad¢ této studie lokalizovany,
je 2355. Tyto objekty maji celkovou rozlohu 10 326 ha, primérna rozloha jedné
brownfieldové lokality ¢ini pfiblizné 4,4ha. Dle odhadii je v Ceské republice
mnohonésobné vice brownfields, nez tato studie uvadi. V roce 2004 bylo uvadéno

¢islo 8500-11700 lokalit typu brownfield o rozloze €itajici 27 — 38 tisic ha.

Piedchazejici vyuziti lokality Procentualni cetnost Pocet lokalit
Zemédélstvi 34,9 % 821
Primysl 33,3 % 785
Obcanskd vybavenost 12,9 % 304
Armadni objekty 6,4 % 151
Cestovni ruch 0,9 % 22
Bydleni 4,0 % 95
Ostatni, jiné 7,5 % 177

Tabulka 3 - pfedchazejici vyuziti lokalit 3°

Jak je z vySe uvedené tabulky patrné, pfi vyhledavaci studii bylo nejvice
brownfields diive vyuzivano v zemédélském primyslu. Pokud se na tuto
skutecnost zamétime z historického hlediska, mizeme ji hodnotit jako logickou, a

to pfedevSim z divodu existence velkého poctu Jednotnych zemédélskych

29 Narodni strategie regeneraci brownfieldl 2019-2024 [online]. Ministerstvo primyslu a obchodu a
Czechlnvest, 2019 [cit. 2023-03-16], str. 14-22.

30 Narodni strategie regeneraci brownfieldl 2019-2024 [online]. Ministerstvo primyslu a obchodu a
Czechlnvest, 2019 [cit. 2023-03-16], str. 75.
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druzstev ve 20. stoleti. Tato druZstva velmi €asto nezvladla pad zelezné opony a

naslednou privatizaci.

Druha tabulka pfiblizuje, jak by mohly byt jednotlivé brownfieldové
lokality do budoucna vyuzity dle druhli podnikéni. Pfi seznamovani se s touto
tabulkou je dulezité si uvédomit, Zze ma spise doporucujici charakter a zalezi vzdy

na prizkumu dané lokality a ndsledného zhodnoceni budouciho potencionalu.

Nejvhodnéjsi budouci vyuziti Procentualni cetnost Pocet lokalit

lokality

Smi$ena primyslova funkce 20,8 % 490

SmiSena méstska funkce 20,7 % 488

Priimysl 16,5 % 389

Obcanskd vybavenost 12,4 % 292

SmiSena zemédé€lska funkce 11,4 % 268

Zem&d¢lstvi 7,0 % 166

Bydleni 4,2 % 100

Cestovni ruch 2,3 % 54

Vefejna zeleit 0,6 % 13

Jiné 35% 82

Tabulka 4 - nejvyhodnéjsi budouci vyusiti lokality *'

Zaroven studie uvadi pomér, ve kterém typu vlastnictvi rizné typy
brownfields jsou, zejména se vlastnickd struktura rozliSuje na soukromou a
vefejnou. Studie uvadi, ze cca. 70 % brownfieldovych lokalit je v soukromém
vlastnictvi. V roce 2014 méla probchnout aktualizace Vyhledavaci studie pro
lokalizace brownfields, ale dosud zddna dalS§i celonarodni studie provedena
nebyla. Na zdklad¢ této studie vznikla nasledné narodni databaze, o které hovofi
nasledujici kapitola.

Narodni databaze brownfields
Jak jiz bylo zminéno, spravcem Narodni databaze brownfields je Agentura
Czechlnvest, jejimz hlavnim uéelem je poskytovat piehled o aktualnim poctu a

vyvoji jednotlivych lokalit. Samotna databéaze je poté délena do dvou sekci, a to

nevetejné a vefejné Casti. Veifejna ¢ast této databaze ma slouzit jako nabidka pro

31 Tamtéz jako 29.
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potenciondlni investory a jejich investice. Druhd, neveiejna, ¢ast slouzi pro ucely
statistikil, dale pak eviduje, jak se brownfieldy revitalizuji a jak funguje jejich
podpora. Celkové se v databdzi nachdzi cca 3500 brownfieldovych lokalit,
vefejnosti je piistupnych necelych 500 z nich. Problém nastava predevsSim
pii pfidavani novych lokalit, jelikoz majitel musi lokalitu do této databaze zadat a

tim umozZnit investoriim nahliZet do této lokality. 32

3.2.1 Financ¢ni podpora ze strany statu

Jak bylo jiz zminéno v ¢asti o podpoie ze strany Evropské unie, je potieba si
uvédomit, Ze narodni fondy a programy jsou Casto spolufinancovany ze strany
Evropské unie, ¢imz se finan¢ni programy prolinaji. Krom podpory ze strany statu
mohou fungovat 1 tzv. projekty ,,PPP*, tj. Public Private Partnershop, kde se
kombinuji finance ze soukromého a finan¢niho sektoru, a je moZné takto

podporovat revitalizaci brownfields.
Regenerace brownfields pro podnikatelské vyuziti

Program, chceme-li dota¢ni titul, pro projekty brownfields, které se
nachazeji ve vlastnictvi obci ¢ mést. Program je uréen pro celou Ceskou
republiku, vychazi z Néarodniho planu obnovy a =zaStituje jej Ministerstvo

prumyslu a obchodu. Céstecné je financovan ze zdroji Evropské unie.

Program, jehoz cilem je pfedevsim podpofit revitalizaci izemi se starou stavebni
zatézi (tzn. jakykoliv typ brownfields). Cil mize byt naplnén né€kolika zplsoby —

dota¢ni program dovoluje konkrétné dva:

e Projekt Demolice a vystavba budovy — demolice starych objektt a
vystavba novych, energeticky Setrnych, na jejich misté.
e Projekt Renovace — provedeni renovace stdvajicich nemovitosti.
Kazdy zuvedenych projektlh méa stanovend technickd kritéria, kterd jsou

stanovena v pfiloze dota¢niho programu. Celkové je v programu po aktualizaci

vy€lenéno 550 milion K¢&. V tomto programu jiz bylo ukonéeno piijimani

32 Brownfieldy jsou velkou ptileZitosti, jak nastartovat riist regiont | konstrukce.cz. Uvod | konstrukce.cz [online].
Copyright © Copyright 2002 [cit. 16.03.2023]. Dostupné z: https://konstrukce.cz/realizace-staveb/brownfieldy-
jsou-velkou-prilezitosti-jak-nastartovat-rust-regionu-1152.
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novych zadosti o podporu (k 23.9.2022), ale samotna realizace muze probihat az
do konce roku 2026. Celkové program vyuzilo 21 projekt a rozdéleno bylo cca

525 miliont K¢. 33
Program Smart Parks for The Future

I vtomto ptipadé se jednd o dotacni titul od Ministerstva primyslu a
obchodu. Obdobné¢ jako v pfedchozim titulu se zaméfuje na obce a kraje.
Rozdilem proti programu Regenerace brownfields je pfedevSim fakt, Ze
brownfieldy nejsou prioritni zélezitosti. Co se tyce podpory, jedna se pouze o
jednu z moznosti, kam muze podpora smétovat. Jako stézejni se v tomto ptipadé
da oznacit predevsim rozvoj infrastruktury v¢. 5G sité. Realizace projektu muze
probihat mezi lety 2020 az 2026. V programu je celkové pfipraveno
2,5 miliardy K¢&. **

Program SFPI ,,NPO Brownfieldy*

Z mého pohledu jde asi o nejvétsi aktudlni dotacni program na revitalizaci
brownfields, ktery spravuje Statni fond podpory investic zfizovany Ministerstvem
pro mistni rozvoj. Na rozdil od dvou piedchazejicich projektii mohou z tohoto
programu Cerpat vedle samospravnych celkti 1 podnikajici pravnické osoby.

Program typu ,,malé projekty se vztahuje na stavebni upravu s neurcitou
stavebni zatézi. Je zaméfen na objekty vyclenéné pro vetejné aktivity typu
vzdélavani a sport, kulturu ¢i slozky integrovaného zachranného systému. Druhou
moznosti je odstranéni staré zatéze a vznik piirodniho lozisté hliniku. Vyse
dotace je od 3 miliont korun aZz do 30 miliont korun, a to s podminkou, Ze
minimalné¢ 90% dotace musi byt vynalozeno na upravu energetické narocnosti.

Dotaci na malé projekty mohou Cerpat samospravné celky.

Pokud budeme hovofit o dotacich na velké projekty urené pro pravnické

osoby, zde je mozné Cerpat penize na stavebni Upravu ¢i nastavbu opét se stavebni

3 Program Regenerace brownfieldd pro podnikatelské vyuziti | MPO. Ministerstvo primyslu a obchodu [online].
Copyright © Copyright 2005 [cit. 16. 03. 2023]. Dostupné z: https://www.mpo.cz/cz/podnikani/dotace-a-podpora-
podnikani/podpora-brownfieldu/program-regenerace-brownfieldu-pro-podnikatelske-vyuziti--266492/.

3+ Smart parks for the Future - BROWNFIELDY CZ. Uvod - BROWNFIELDY CZ [online]. Copyright © 2018
BROWNFIELDY CZ. All Rights Reserved. [cit. 16. 03. 2023]. Dostupné z: https://www.brownfieldy.eu/financni-
podpora/program-na-podporu-podnikatelskych-nemovitosti-a-infrastruktury/.

39



zatézi. Druha z moznosti je odstranéni a stavba nové budovy, ale s vyuZzitelnosti
vefejné prospéSné cCinnosti — kultura, sport ¢i ochrana obyvatelstva. V tomto
pfipad¢ je hranice financovani nejméné 30 milionil a nejvice 500 miliont K&. U
uprav musi byt obdobné jako diive 90% penéz vyuzito na splnéni energetické

naroc¢nosti budovy. ¥

Piijem z&dosti v tomto dotac¢nim titulu probihd od 20. 02. do 20. 04. 2024.
Stejné jako predchozi dva programy, je i tento program spolufinancovan z fondi
Evropské unie, konkrétné se jedna o program ,, Recovery and Resilience Facility —

RRF*. Prostfedky jsou rozd€lovany prostiednictvim Narodniho fondu obnovy.
Program Expanze

Forma pomoci nemusi existovat pouze ve formé& dotacnich tituld, ale
existuji 1 podpory v oblasti zvyhodnénych uvérli pro mensi a sttedni podnikatele.
Jednim znich je program Expanze od Ceskomoravské zaruéni banky, ktery se
zamétfuje na podporu podnikani. Zvyhodnéné uvéry lze vyuzit napt. na vystavbu
¢i modernizaci a revitalizaci skladovacich hal & administrativnich budov. Uvéry

jsou poskytovéany s vyhodnym ¢&i nulovym tGrokem. 3¢

3.3 Regionalni pristup k problematice

Mnoho regionil 1 velkych mést Casto ptistupuje k problematice brownfields
odlisn€. Nejzasadnéj$im divodem je vétSinou nutnost podrobnéjsiho zmapovani
stavu nevyuzitych lokalit na daném uzemi. Pravé regiony a meésta jsou casto
limitovany dostupnymi finanénimi zdroji, které na podporu mohou vynalozit. Pro
financovani projektii se ve vétsin€ pripadit musi pouzit prostiedky ze statnich ¢i
evropskych dotacnich projekta, které jsou pro mistni samospravy vyclenény.
Velmi casto jsou na regiondlni urovni vyuzivany zde pisobici Regionalni
rozvojoveé agentury. Jednd se o neziskové agentury, které spolecné vytvati tzv. sit’

rozvojovych agentur CR. Tyto agentury maji za tikol poskytovat poradenské

35 NPO brownfieldy - SFPI. Home - SFPI [online]. Copyright © 2022 [cit. 16.03.2023]. Dostupné
z: https://sfpi.cz/npo-brownfieldy/.

36 Bezarogné investicni Uvéry pro podnikatele - NRB. Uvodni stranka - NRB [online]. Copyright © 2023 NRB [cit.
16.03.2023]. Dostupné z: https://www.nrb.cz/produkt/expanze/.
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sluZby mistnim samospravam. StéZejnimi ¢innostmi jsou tvorba analyz, potadani

vzdélavacich akci a pomoc s pripravou dotacnich a rozvojovych programu.

Jako ukazku prace

Regionalni rozvojoveé B fO I d
rownfieldy

agentury  bych v oblasti

brownfields zminil zejména
Obriazek 3 - logo projektu Brownfieldy 3¢

tu z Jihomoravského kraje.

Tato agentura ma zfizenou vlastni mistni databdzi, v niz jsou jednotlivé objekty
piehledné popsany, je zde zobrazeno i jejich umisténi v mapovém prohlizeci.
Samoziejmosti je uvedeni stavu, ve kterém se dand nemovitost nachazi, a zda
vykazuje ekologickou zatéz pro svoje okoli ¢i pro ptipadné investice. Na druhou
stranu je také nutné zminit, Ze aktualizace neprobiha v Castych intervalech. Dle

zdrojt uvedenych na této databazi prob&hla posledni aktualizace v roce 2020. 37
Uzemni planovani

Jednim z nastroji, pomoci néhoz mohou meésta pozitivné ovliviiovat
brownfieldy, je spravné nastaveny uzemni plan. Jedn4 se o dokumentaci, kterou
vydava zastupitelstvo obce, pri¢emz se musi ¥idit urditymi zdsadami. Uzemni plan
je vydavan jako opatieni obecné povahy, coz znamend, ze tento akt ma omezenou
mistni platnost (platnost na tizemi obce) a smétuje vici piredem neuréenému poctu
ucastniki.

Nésledné vznikly tGzemni plan je zdvazny pro rozhodovani v Gizemnim
fizeni. Mlizeme si predstavit, ze na urCitém prostoru nemuze byt umisténa stavba,
ktera je v pfimém rozporu se schvalenym tzemnim planem. Jak jiz bylo zminéno,
problematiku legislativné upravuje zakon ¢. 183/2006 Sb. o tizemni planovani a

stavebnim fadu. Zpracovani tizemniho planu tzemné samospravného celku je

37 Brownfieldy. Brownfieldy [online]. Copyright © 2023 [cit. 16.03.2023]. Dostupné z: https://www.brownfieldy-
jmk.cz/o-projektu/.
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Casto slozity proces a zafind rozhodnutim zastupitelstva o pofizeni tzemniho

planu. 38

Samotny tizemni plan tvoii po obsahové strance urcity koncept, jak se muze
dané uzemi dale vyvijet. Plan vzdy urcuje vyuziti pozemku pro konkrétni vyuziti
a stanovuje, za jakych podminek je to mozné. Neurcuje se pouze druh vystavby,
ale miize se také jednat o vySkovou regulaci budov (napf. budova v paméatkové
zon¢ nesmi presahovat vysku 2 nadzemnich podlazi). Tento plan také vymezuje

zastavéné tizemi a jednotlivé plochy, které jsou do budoucna:

e zastavitelné, lze si pfedstavit zejména plochy, kde miiZe probihat
vystavba,

e pfestavby,

e pro vefejné¢ prospesné stavby, kdy u téchto ploch mize hrozit

vyvlastnéni.
Postup pro vydani uzemniho planu:

1. rozhodnuti zastupitelstva o pofizeni ¢i zméné izemniho planu

2. néavrh zaddni tzemniho planu a jeho projednéani

3. navrh tzemniho planu

4. vefejné projednavani uzemniho planu

5. samotné vydani uzemniho planu

MtuZe nastat piipad, Ze se bude chtit vefejnost k projednavani nového ¢i
pozménéného uzemniho planu vyjadfit. Takto se mlZe postupovat poté, co je
navrh takového tzemniho planu zvefejnén vefejnou vyhlaskou — obvykle na
ufedni desce Ci elektronické ufedni desce. Po takovém zvetfejnéni je mozné u
pofizovatele uplatnovat pisemné ptipominky. Pofizovatel je povinen se témito
pfipominkami zabyvat a vyporadat se snimi. Pofizovatelem uzemniho planu
muzZe byt sama obec, a to za predpokladu, Ze disponuje kvalifikovanym
ufednikem pro uzemné planovaci Cinnost. V piipad¢, Ze takového tfednika obec

nema, je potieba se obratit na obec s rozSifenou plisobnosti, ktera takovym

33 Uzemni plan - pojem a zavaznost - Frank Bold Advokati. [online]. Dostupné
z: https://www.fbadvokati.cz/cs/clanky/336-uzemni-plan-pojem-a-zavaznost.
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pracovnikem disponuje. Za potizovatele nelze povazovat zastupitelstvo ani obecni
ufad.

Neméné dilezit¢ je 1 vefejné projednavani navrhu twzemniho planu.
Projednédvani se musi konat nejdiive 15 kalenddinich dnt od doruceni (.
zvefejnéni na Ufedni desce). K vefejnému projedndvani je potieba ptizvat
samotnou obec, dotené organy (napf. na useku zivotniho prosttedi), sousedni
obec a krajsky ufad, do jehoz pisobnosti dand obec spadd. Po seznameni

vefejnosti s iIzemnim planem mohou majitelé dot€enych pozemkil podat namitky.

Samotné vydani uzemniho planu je schvalovano zastupitelstvem obce. Vzdy
je potieba ovéfit, zda nedoslo pfi ndvrhu planu ke kolizi s jinymi plany, a to na
krajské urovni ¢i z hlediska celkové politiky uzemniho rozvoje. Konkrétné se
jedna o krajské Zasady uizemniho rozvoje, ptipadné je nutno brat ztetel na uzemni
plany okolnich obci. Pofizovatel musi po dobu ctyf let od vydani predkladat
v periodickych intervalech zpravu o uplathovani uzemniho pldnu. Tato zprava
muZe byt pouZzita jako podklad pro naslednou Upravu Gzemniho planu. Branit se
proti uzemnimu planu miiZze vefejnost napf. pomoci piezkumného fizeni, které
provadi nadtizeny spravni uiad (tj. krajsky ufad). Vefejnost k nému muze podat
podnét, zahajeni fizeni je vSak na uvazeni krajského ufadu a zahajuje se z moci

Giedni. ¥
3.3.1 Financ¢ni podpora na regionalni a mistni arovni

Finan¢ni podpora na regionalni a mistni trovni funguje velmi sporadicky,
dokonce lze fict, ze neexistuje témet vibec. Je to dano predevs§im skutecnosti, ze
samospravni celky nemaji dostatek prosttedkii na opravu ¢i revitalizaci
brownfieldovych lokalit ve svém vlastnictvi. Samotné samospravni celky musi
Cerpat dotacni prostiedky z unijnich a narodnich programi a nemaji moznost
podporovat investory finan¢ni cestou. OvSem podporu Ize realizovat i1 jinymi
zpusoby, a to naptiklad levnym odkupem nemovitosti za ucelem jeji revitalizace,

¢imz dochazi k podpote udrzitelného rozvoje Gizemi.

39 Uzemni plan - pojem a zavaznost - Frank Bold Advokati. [online]. Dostupné
z: https://www.fbadvokati.cz/cs/clanky/336-uzemni-plan-pojem-a-zavaznost.
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4 PRIKLADY BROWNFIELDS

V této kapitole se chci zaméfit prfedevSim na ukdzku revitalizaci a Gpravy
brownfieldovych lokalit v Ceské republice, ale i ve svété. Cilem je zejména
zhodnotit a predstavit, jak jednotlivd mésta ¢€i staty k problematice pfistupuyji,
z jakych zdroji jsou revitalizace financovany. Je potieba také zhodnotit stav pred
a po zasahu, pfipadné jak (pozitivné ¢€i negativné) ovlivnila revitalizace celkovy

raz mésta a pomohla k udrzitelnému rozvoji.

4.1 Mezinarodni priklady brownfields

Jako prvni bych se rad vénoval brownfields na mezinarodni urovni. A to jak

v ramci Evropské unie, tak 1 mimo ni.

4.1.1 Elektrarna Battersea — Velka Britanie /UK/

Vystavba zapocala v roce 1929, piicemz samotny projekt byl rozdélen na dvé
samostatné etapy. Prvni z téchto etap byla dokoncena v roce 1935, jednalo se o
cithlovou budovu s ocelovym ramem, jejiz komin dosahoval Uctyhodné vysky
101 metrii. Na samotném navrhu budovy a na jeji vystavbé se podilel Gles Gilbert
Scott, ktery je znamy predev§im ndvrhem londynskych cervenych telefonnich
budek. Krom této zminéné elektrarny vznikala jest¢ dal$i uhelna elektrarna
Bankside.V obou pfipadech se jednalo o elektrarny, které byly soucéasti Narodni
elektrické soustavy. Druha cast elektrarny zapocala vystavbu v roce 1944 a
dokoncena byla v roce 1955. Z architektonického hlediska se jednalo o totoZnou
budovu, kterd byla vystavena vedle 1. etapy. Na rozdil od prvni etapy byla druha
¢ast vystavena v mén¢ honosném stylu, a to z divodu nedostatecnych financnich

prostredka. 4°

V roce 1980 dostala elektrarna tzv. II. status pamatkoveé chranéné budovy,
ktery oznaCuje budovy, které maji historicky vyznam a jsou zohlednény

v budoucim planovacim procesu. Provoz elektrarny byl pferusen mezi lety 1983 a

40 Restoring the Power Station | Battersea Power Station. Battersea Power Station [online]. Copyright
©BATTERSEA POWER STATION [cit. 16.03.2023]. Dostupné
z: https://batterseapowerstation.co.uk/about/heritage-safeguarding-our-heritage/.
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2012 — elektrarna v téchto skoro 30 letech zménila né€kolikrat majitele. Dlivodem
ukonceni provozu bylo piedev§im netinosné zvySovani naklad na udrzbu a s tim
souvisejici neefektivnost vyroby elektfiny. Obdobné¢ jako pfi samotné vystavbeé,
byla 1 zde nejprve zaviena v roce 1975 prvni ¢ast. V jiz zminéném roce 1983 pak

a4

byla uzaviend i druha Cast.

V pribehu let bylo naplanovano nékolik revitalizaci a projekti feSicich, jak
elektrarnu znovu vyuzit. Byla naptiklad odstranéna i1 pivodni stiecha, ale po
krachu investora jiz nova vystavena nebyla a interiér zustal napospas vnéjSim
vlivim. Az v roce 2012 se dostala do vlastnictvi skupiny soucasnych akcionait,
ktefi se rozhodli pro pfeménu elektrarny na multifunkéni aredl, ktery ma
navstévnikiim poskytnout zabavu, nakupovani, hotel, reziden¢ni ¢ast, kancelarské
prostory a mnoho dal§iho. Samotna rekonstrukce zapocala o rok pozdéji (4.
2013), pticemz rekonstrukce probihala s ohledem na samotnou historii budovy,
v pivodnich halach byly zanechany portalové jefaby a v nékterych castech i
ptivodni stroje €1 ovladaci zafizeni. Pivodni Ctyfi komuny musely byt kvali
nestabilité strZzeny, ale misto nich byly vystaveny vérné kopie. Je také zaroven
potieba zminit, ze téméf celd budova byla pfi revitalizaci rozebrana, a to z davodu
nahrazeni ptivodnich cihel v celkovém poctu 1,75 miliont cihel. Z historického a

architektonického hlediska byly pro jejich vyrobu pouzity ptavodni vyrobni

technologie. 4!

Obrizek 5 - elektrarna Battersea po revitalizaci *° Obrazek 4 - interiér Battersea po revitalizaci

4y Londyné se znovu oteviela budova elektrarny Battersea - CzechCrunch. CzechCrunch - Hlavni zdroj
informaci moderniho ¢lovéka [online]. Copyright © 2014 [cit. 16.03.2023]. Dostupné z: https://cc.cz/v-londyne-
se-znovu-otevrela-budova-elektrarny-battersea-byla-symbolem-pokroku-i-kritiky-kapitalismuy/.
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Cely projekt byl rozdélen do osmi ¢asti, a to vzdy s ohledem na chranénost
budovy. Neprobihala jen revitalizace samotné elektrarny, ale i jejiho okoli, dale
byla realizovdna dostavba dalSich budov v okoli, v nichz byla zahrnuta kina,
divadla, rezidencni budovy a dal$i. V samotné elektrarné¢ vzniklo obchodni
centrum, kongresové saly a mnoho dalSiho. V ramci samotné piestavby bylo
piihliZzeno 1 k udrzitelnému rozvoji Gzemi a k zivotnimu prostedi. Jako ptiklad
mohu poukazat na ochranu druhti ptakt, ktefi si elektrarnu zvolili za své hnizdiste,
dale se na nékterych vystavénych objektech nachazi hnédé¢ strechy, které mayji
pomoci pi1 hnizdéni broukl. V rdmci udrzitelnosti je nutné zminit vznik
ohromného mnoZstvi novych pracovnich mist, podporu mistni ekonomiky, ale

hlavné zptijemnéni a zatraktivnéni lokality okolo této technické pamatky.

Revitalizace tohoto primyslového brownfields vycerpala dle dostupnych
zdroj finance v celkové hodnoté 9 miliard britskych liber. VSechny finan¢ni
prostfedky byly poskytnuty z ryze soukromych zdrojii od samotnych akcionait —

za pomoci bankovnich avérd u bank po celém svété. 42

4.1.2 Zona Pieper, Lutych — Belgie /BE/

Jako zéastupce brownfieldové lokality, ktera byla revitalizovana za pomoci
dotacnich prostredkii v ramci Evropské unie, mtizeme uvést lokalitu Pieper, ktera
se nachdzi v belgickém Lutychu. Majitelem této zény je pfimo mésto Lutych a
nachazi se ve Ctvrti St. Leonard. Samotna Ctvrt zazila svoji nejveétsi slavu v 18. a
19. stoleti, kdy se zde nachazela velkd cast uhelného (téZkého) primyslu.
Iniciativa pro piebudovani této lokality vznikla jiz vroce 1995, ale z divodu

nedostate¢nych finan¢nich prostredkii nebyla revitalizace dokoncena.

Cilem tohoto projektu bylo ptebudovani celé Ctvrti, v niz se nenachazel
pouze jeden brownfield. V celé lokalité se jich ale nachazelo hned n¢kolik. Na
uzemi mélo vzniknout mnoho zelenych ploch, vefejné dostupné bydleni, ale cilem
bylo 1 podpofit mistni podnikatele, ptfipadné ptildkat investory zajimajici se o
zelenou energii. Samotna vystavba revitalizace probihala az do roku 2010, a to za

vedeni mistni agentury ,,SPI+*, kterou zalozil samotny region jako prostiedek pro

42 Tamtéz jako 40.
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ekonomicky rozvoj. Ta odkoupila pozemky Pieper, zajistila uklidové prace,

nasledny prodej 1 spravcovstvi pozemkd.

Celkova obnova dle dostupnych zdroji stala 1423 000 EUR, ptficemz
z dotacnich titull Evropské unie bylo cerpano 963 800 EUR, a to konkrétné
z Evropského fondu pro regionalni rozvoj (ERDF). Pokud chtéla jakakoliv firma
¢1 investor v této lokalité vlastnit pozemek, bylo nutné dodrzet tzv. ,,urbanistickou
chartu®, kterd stanovovala podminky pro stavbu, ale i ekologické podminky v¢.
hospodateni s energiemi. Mezi prvnimi zdjemci, kteti zonu Pieper vyuzili, byly

firma na vyrobu solarnich paneld a truhlaiské firma. 43

4.1.3 NadraZi Canfranc — Spanélsko /SPA/

Jako posledni ptiklad ukazky zahrani¢ni revitalizace byl vybran dopravni
brownfield na Spané¢lsko-francouzské hranici. Budeme hovofit o zelezni¢ni stanici
Canfranc. Nadrazi zacalo vznikat v mezidobi svétovych valek, konkrétné v roce
1923, a svoji velikosti se mélo jednat o druhou nejvétsi stanici v Evropé. Samotna
budova byla dvoupatrova o délce 240 metr. V budové se nachazel hotel, tii
restaurace, ordinace nebo holi€. Je potieba dodat, ze budova se nachazi v malém
méstecku v Pyrenejském pohoti. Velikost a sluzby byly takto dimenzovéany
zdivodu  ocekavani  velké
frekvence pohybu lidi, kterad
méla byt zpisobena rozdilnym
rozchodem koleji ve Francii a

Spanélsku.

Samotné zprovoznéni
probéhlo  roku 1928, ale
zdavodu velké hospodaiské

krize a obcanské valky byl

provoz na trati zastaven. Dalsi

Obriazek 6 - nadrazi Canfranc pred revitalizaci 4

rdna pfisla za 2. svétové valky,

43 Pieper Site - timbre project. Home - timbre project [online].43Copyright ©2005 [cit. 16.03.2023]. Dostupné
z: http://www.timbre-project.eu/en/pieper-site.html.
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kdy byla trat’ poni¢ena. Tato trat’ nebyla nikdy plné opravena, posledni zkézou

stanice pak byla nehoda a poskozeni trati v roce 1970.

Budova samotné¢ho nadrazi zacala tedy brzy pustnout, az do roku 2006
byla volné pfistupna a celila vandalim. Samotna stanice se stala kulturni
pamatkou v roce 2007. Doprava do stanice byla obnovena v roce 2010, ale jiz
nebyla vyuzivana ptivodni budova. Vlastnikem budovy se stala mistni regionalni
vlada (Aragonska vlada). Od roku 2018 se zacaly davat dohromady plany na
opétovné zprovoznéni stanice, ackoliv jiz ne v plvodnich prostordch — byly
opraveny puvodni ndkladni haly, do nichz byla novéa stanice pfesunuta. Pivodni
nadrazni budova méla byt pfebudovéana na hotel. Za pomoci Evropského fondu
pro regiondlni rozvoj byla zprovoznéna mezindrodni linka. Tim zacala obnova

exteriéru stanice a postupné i prace na opravé interiéru. 44

Samotnd rekonstrukce nadrazni budovy stidla 27 milioni EUR a krom
hotelu se zde nachazi obchody a zelezni¢ni muzeum. Budova byla opravena tak,
aby byl zachovan jeji stary vzhled, a to jak zexteriéru, tak i interiéru. Byl
vybudovan bazén a nékolik restauraci. Hotel byl otevien pocatkem roku 2023 a
nese nazev ,,Canfranc Estacion®. Celd obnova byla dle dostupnych zdroji
financovana ze soukromych rozpocti. Nicméné je potfeba zminit, ze hotel by
nemohl vzniknout za podpory mistni samospravy a Evropské unie, kterd se

podilela na zprovoznéni Zelezniéni traté. +°

4.2 Priklady brownfields v Ceské republice

V ramci celé Ceské republiky, jak jiz bylo nékolikrat feeno, se nachazi
velmi mnoho brownfieldovych lokalit v rizném stddiu poskozeni. V poslednich
letech, predevs§im diky podpote Evropské unie, se 1ze setkat s velkym mnozstvim

revitalizaci, nelze ovSem fici, Ze je toto mnozstvi dostatecné. Tato podkapitola

44 PFipad obfiho Zelezni¢niho nadrazi Canfranc aneb pyrenejsky Titanic slavi 90 let [online]. Copyright ©2018
[cit. 16.03.2023]. Dostupné z: https://ct24.ceskatelevize.cz/svet/2514058-pripad-canfranc-aneb-pyrenejsky-
titanic-slavi-90.

4 Podivejte se: Nejvétsi vlakova stanice v Evropé se zménila v luxusni hotel - Seznam Zpravy. [online].
Copyright © Seznam Zpravy, a.s. [cit. 16.03.2023]. Dostupné

z: https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-byznys-podivejte-se-nejvetsi-vlakova-stanice-v-evrope-se-
zmenila-v-luxusni-hotel-226240.
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piedstavi nékolik brownfields v Ceské republice v riiznych fazich revitalizaci ¢
jeji ptipravy.
4.2.1 Vitkovické Zelezarny — Ostrava

V ramci této diplomové prace zajisté nelze vynechat jednu z nejzndméjSich
brownfieldovych lokalit v Ceské republice. Jedna se o oblast Dolnich Vitkovic
v Ostrave. Jde o aredl, ktery je svoji velikosti svétovym unikatem. Samotnou
oblast 1ze rozdélit na tfi ¢asti, ale pro tcely této prace je pro nas zasadni oblast,
kde jiZ neni provozovana primyslova a téZebni ¢innost. Konkrétné se jedna o tyto
ti1 casti:

e cCernouhelny dul (D4l Ansalm),
e koksovna,

e vysokopecni provoz (zname pod ,,Ostravské HradCany).

Zelezarny byly zalozeny v roce 1828 a pro uspokojovani energetickych
potieb pii zpracovani zeleza se ptistoupilo k hlubinné t€zb¢ uhli v blizkosti arealu
— tak vznikl dil Ansalm. Nésledovalo vybudovani prvni vysoké pece a zalozeni

dalsiho dolu — celkové se zprovoznilo v arealu Sest vysokych peci.*

V 90. letech minulého stoleti byla postupem casu ukoncovana c¢innost
v aredlu. Nejprve vroce 1992 skonlila ¢innost v dolu Hlubina, vroce 1998
nasledoval konec vyroby Zeleza v Dolnich Vitkovicich, a to celkem po 162 letech.
Po ukonceni provozu vySe zminénych objekt ziistal obrovsky aredl opustén a

dlouho se premyslelo, jak ho produktivné vyuzit.

V roce 2002 byl cely aredl prohlasen za narodni kulturni pamatku, a to za
podpory spolecnosti Vitkovice a Pamatkového ustavu. Oblast Dolni Vitkovice je
také zapsana na evropském seznamu pamatek, ktery podporuje rozvoj pamatek a
pomaha ziskavat pro danou oblast mnoho finan¢nich zdroji na jeji podporu. Cela
oblast samoziejmé trpéla silnou kontaminaci zplisobenou desetiletimi tézkého
prumyslu, bylo nutné zde provést rozsahlé sanacni prace. Soucasti sanacnich praci

byla i demolice né¢kolika téZce poskozenych a déle nevyuzitelnych budov.

46 0 Dolnich Vitkovicich - Dolni Vitkovice. Dolni Vitkovice - svétové unikatni areal v srdci Evropy [online].
Dostupné z: https://www.dolnivitkovice.cz/o-dolnich-vitkovicich/.
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Samotné prace na revitalizaci zapocaly v roce 2008, kdy bylo vytvotfeno
zqjmoveé sdruzeni, které se sklddalo znékolika firem (vlastnikl arealu), ale 1
Technické univerzity v Ostravé — tak vzniklo ,,Sdruzeni DOV*. Zajmové sdruzeni
vyuzivalo pro revitalizaci zdroje z narodnich a unijnich dotac¢nich programi.
Celkové byla do roku 2020 z Evropské unie poskytnuta vice nez jedna miliarda a
dv¢ st€¢ milioni korun. Soucasné byly poskytnuty zdroje z vetejnych rozpoctl
(Moravskoslezsky kraj, mésto Ostrava), a to ve vysi necelych 200 miliont korun.
Soukromé zdroje tvoftily pouze 70 milionti korun, celkové tedy bylo vyuzito 1,556

miliardy korun. 47

Tyto prostiedky byly vyuzity pfevdazné na obnovu a rekonstrukci
puvodnich budov. Pfi vytvarfeni projektu bylo hlavni prioritou zpfistupnit areal
Siroké vetejnosti, podpofit technologické obory a vzdélavani. Hlavnim projektem
byla pifi zacatku revitalizace stavba ,science centra®, kde jsou vefejnosti
predstavovany fyzikalni pokusy, nachazi se zde kinosal, ucebny, a v pribéhu
celého roku se uskutectiuji zajimavé ptrednaSky. Druhou budovou, kterou je
potieba s aredlem spojovat, je budova byvalého plynojemu. Budova byla
piestavéna na velké multifunkéni centrum se sédlem o kapacité 1505 mist, ¢imzZ se
stala vzdélavacim a kulturnim centrem. Krom velkého sdlu se zde nachézi i
nekolik dalSich uceben. Opravou neprosly pouze budovy, ale i okoli, aby se zde
mohly uskutectiovat akce svétového méfitka. Prikladem mulZze byt zndmy hudebni
festival Colours Of Ostrava, kam se kazdoro¢né sjizdi desetitisice hudebnich

fanousku z celé Evropy.

Pokud mohu hodnotit revitalizaci tohoto arealu, je nutné poznamenat, ze
jde o ideélni a velmi zdafilou ptestavbu brownfields. Ostravé a oblasti Dolnich
Vitkovic pfispéla k udrzitelnému rozvoji izemi 1 pro dalsi generace. S tim se poji
1 vyhody, které piinasi cestovni ruch, ktery areal jist¢ vyrazné¢ podporuje. Je

zaroven nutné vyzdvihnout 1 nova pracovni mista, kterd areal poskytuje.

47 Dolni Vitkovice - svétové unikatni areal v srdci Evropy [online]. Copyright © 2009 Jifi Zerzon [cit. 16.03.2023].
Dostupné z: https://www.dolnivitkovice.cz/wp-content/uploads/2020/02/Katalog_DOV_web.pdf.
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4.2.2 Brownfieldové lokality — Plzen

Dalsi uvedené piiklady brownfieldovych lokalit budou pochézet z Plzné.
Plzen jsem vybral ze dvou divodu. Prvnim z nich je mé rodisté v Plzni a s nim
spojeny blizky vztah k méstu, druhym je fakt, Zze diplomova prace je tvofena
v ramci ZapadocCeské univerzity v Plzni. V Plzni Ize nalézt nékolik lokalit, které
lze oznalit jako brownfieldové, nckteré jsou jiz po revitalizace, v dalSich

revitalizace probiha a nékteré na svoji opravu jesté vyckavaji.
Kulturni diim Peklo

V soucasné dobé¢ jde ziejmé o jeden z nejvice skloniovanych brownfields
v ramci Plzné€. Jedna se o soubor tfi na sebe navazujicich staveb, z nichz kazda
byla vybudovéna v jiném obdobi. Pivodni velky sal byl vystavén na pocatku 20.
stoleti. Dalsi pfistavba byla provedena mezi lety 1937-1939, kdy byly spojeny oba
dosavadni objekty. V dobé komunismu byl KD Peklo vyuZzivan pro komunistické
sjezdy. Nasledné¢ v roce 2001 musel byt kulturni dim uzavien a pfeveden do
majetku Statutdrniho mésta Plzné. Mé&sto muselo provést nutné opravy a zfidilo
zde 1 muzeum k oslavé ukonceni 2. svétové valky. Ve vlastnictvi mésta je objekt
az do soucasné doby, bohuzel pfi planované rekonstrukci v roce 2018 byl zjistén
havarijni stav objektu a objekt musel byt uzavien. Konkrétn¢ se jednalo o velmi
zdvazny stav trami a stfechy, hrozilo dokonce zficeni. Objekt je od té doby
uzavien a nepotadaji se zde zadné kulturni akce. Je potfeba poznamenat, ze sal je

svoji kapacitou jeden z nejvétSich v Plzeniském kraji. 48

Pro kulturni dim se aktudlné¢ hledaji finan¢ni prostedky, v uvahu pfipada i
nabidnut objekt k odprodeji soukromému investorovi. Je nutné podotknout, Ze
objekt je chranénou kulturni pamatkou a ptipadné rekonstrukce musi prob&hnout
pod dohledem pamatkaii. Zadny soukromy investor se zdjmem o odkup se do
fizeni neptihlasil a budova tak stale zlstava v majetku mésta Plzné. Mésto 1 po
pruzkumu vefejného minéni ptichdzi s rekonstrukci tohoto kulturniho domu.

Z méstského rozpoctu bylo uvolnéno zatim 6 milionit korun (pouze na studii

48 Mesto Plzen chysta rekonstrukci kulturniho domu Peklo | Plzef. Cesky rozhlas Plzef [online]. Copyright ©
1997 [cit. 16.03.2023]. Dostupné z: https://plzen.rozhlas.cz/mesto-plzen-chysta-rekonstrukci-kulturniho-domu-
peklo-8922684.
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proveditelnosti a projektové dokumentace). Prioritou nema byt celkova
znovuotevieni velkého salu pro kulturni akce. Kulturni sal vykazoval zavady jiz
nekolik let pfed jeho uzavienim a tento stav byl ze strany meésta ignorovan. Na
objektu byly dlouhodobé¢ provadény jen nejnutnéjsi opravy i pies to, Ze pronajmy
generovaly urcity zisk. Napiiklad v roce 2018, kdy jsme si sal pronajmuli pro
potieby maturitniho plesu, bylo vytapéni feSeno stale ptikladanim do kotle, ve
Spatné kondici byly 1 toalety, obdobné¢ jako cely sal. Mésto tento stav ignorovalo a
nechalo objekt zchatrat do dneSni podoby. Nebojim se konstatovat, ze se jedné o
obrovské selhani ze strany politikii, kompetentnich ufedniki, kteti se staraji o
spravu majetku mésta Plzné. Mize byt pouze otdzkou, kam putovaly penize

pochazejici z pronajmu salu.
Techmania science center

Ptikladem uspésného brownfieldu je objekt nachdzejici se v aredlu
,,Skodovky“ — Techmania Science Center. Budovy, kde se aktualné toto centrum
nachazi, jsou oznaCovany za jedny z nejstarSich Skodovéackych hal, které se
v arealu nachdzeji. Jedna se o zelezobetonovou budovu postavenou firmou
Miiller&Kapsa. Budova byla vyuzivana pro opravu lodnich d¢l, vyrobu a montéaz
lokomotiv a dal$ich. V 90. letech minulého stoleti byla budova opusténa a nebylo
pro ni nalezeno zadné vyuziti. V tésné blizkosti se nachdzi dal§i budova, ktera
fungovala jako zavodni jidelna, pozdéji opravna automobilll, a to az do 80. let
minulého stoleti. Pro opravu budov byla zalozena obecné prospésna spolecnost,
pficemz se jednd o jednu z forem neziskovych organizaci. Tato organizace vznikla
za podpory Zapado&eské univerzity v Plzni a firmy Skoda. Provoz prvni budovy
byl zapocat v roce 2013, a poté byla diky podpoie z dotacniho programu Vyzkum
a vyvoj pro inovace oteviena budova planetaria. Je potfeba dodat, ze podpora
neplynula pouze z Evropské unie, na provozu se podili 1 izemni samospravy jako

napf. Plzefisky kraj ¢i Mésto Plzefi. 4

49 0 Techmanii | Techmania Science Center. [online]. Dostupné z: https://techmania.cz/cs/o-nas/.
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Komorni divadlo a sidlo Krajského vyboru KSC v Plzni

Komorni divadlo v Plzni je dal$i kulturni pamatkou, kterou lze oznacit za
budovu v dezolatnim stavu (brownfield). Samotnd budova se nachazi ptimo
v centru mésta, v dolni ¢asti Americké tiidy. Historie tohoto divadla se datuje do
roku 1867, ale pro ucely této prace nas bude zajimat az nynéjsi budova z 60. let
20. stoleti, kdy se pivodni kino v Prokopové¢ ulici zménilo na komorni scénu
plzeiiského divadla. Otevieni probéhlo vroce 1965. Z hlediska pamatkové
ochrany nema budova zadného vyznamu, protoze se jednalo o klasickou
funkcionalistickou budovu minulého stoleti s nevzhlednou pfistavbou
vybudovanou v roce 1980. Kapacita samotného salu byla 444 mist, v objektu se

nachazel divadelni klub, zkuSebny a dalsi prostory.

Zlomovy okamzik pftiSel v roce 2014, kdy bylo u pftilezitosti Evropského
hlavniho kulturniho mésta otevieno Nové divadlo, kam se pfesunula cela scéna.
Na budovu navazuje budova byvalého Krajského vyboru KSC, ktera je také
opusténa. I tato budova je ve vlastnictvi Statutarniho mésta Plzné€. Soubor téchto
budov je do dnesniho dne opustén a, nebojim se pouzit toto slovo, hyzdi dolni ¢ast
Americké tfidy a okoli, pfitahuje také neptizptisobivé obcCany. Obdobné jako u
Kulturniho domu Peklo se 1 zde pokouselo mésto o odprodej nemovitosti, bohuzel
bez uspéchu. Otazka feSeni téchto budov je prozatim uzaviena a jeji dalsi osud je
nejisty. >°
Areal pivovaru Svétovar

Tuto kapitolu bych rad zakoncil pfedstavenim velmi uspésné revitalizace,
ktera za posledni dobu v Plzni probé¢hla. Jedna se o aredl pivovaru Svétovar. Cely
tento aredl slouzil pro vafeni piva a jeho vystavba se datuje mezi roky 1910 az
1912. V arealu se vafilo pivo az do roku 1931, kdy bylo vateni piva ukonceno, a
to z davodu hospodarské krize a konkurence, ktera v Plzni existovala. Po 2.
sveétove valce se aredl vyuzival pro skladovaci ucely, a to az do devadesatych let

20. stoleti. Do roku 2003 byl pivovar v majetku Ministerstva obrany. O odkup

30 Databaze divadel / Divadelni architektura v Evropé. [online]. Copyright © 2023 [cit. 16.03.2023]. Dostupné
z: https://www.theatre-architecture.eu/cs/db/?theatreld=24.
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zchatralého areélu se ptihlasilo mésto a od té doby patii aredl Statutdrnimu méstu

Plzen. Roku 2008 byl areal oznacen za kulturni pamatku.

Me¢ésto mélo s aredlem nékolik zdméri, od zfizeni Archivu mésta Plzné po
vybudovani multikulturniho centra. Zamér na vyuziti aredlu vznikl v roce 2017 a
zahrnoval opravu lezackych sklep a byvalych spravnich vil. Mésto Plzen jako
samospravny celek dosahl na Cerpani dotaniho programu EU, konkrétné bylo
erpano  z  ,,Operacniho  programu  Podnikani a  inovace  pro

konkurenceschopnost* a to ve vysi 181 miliond K¢. 3!

Tyto dvé budovy patii po rekonstrukci k jednomu znejmodernéjSich
technologickych parki. Objekt byl navrZzen zejména pro prondjem kancelafi pro
podnikatele ¢i start-upy. V objektu Ize také mnalézt testovaci mistnosti,
prednéaskové a zasedaci prostory k pronajmu. Unikatem je vodni nadrz o hloubce
10 metrii vytvofend pro testovani novych technologii. V aredlu se nachézi i
mateiskd Skolka a stravovaci zafizeni. Tento projekt, krom pozitivniho ovlivnéni
svého okoli, miize ptinést prospéch Plzni jako celku, jelikoz ve mést¢ mohou
vznikat nové firmy ¢i se sem nékteré firmy presunou. Tyto firmy poté obCaniim

poskytnou odborné pracovni pozice.

Samoziejmé se nejedna pouze o zminéné objekty, ale v Plzni se nachazi
mnoho dalSich aredli a budov v dezolatnim stavu. Mezi dalsi ptiklady mize
patfit:

e pivodni méstské lazn€ na nabiezi,
e volna plocha po zbourani byvalého kulturniho domu na Americké ttide,

e aredl byvalych kasaren na Slovanech.

Pokud budeme hovotit o prvni uvedené¢ budové meéstskych lazni, ktera je
v samotném centrum mesta, je tfeba uvést, ze tato historicka budova po dlouha
l1éta chatrala ve vlastnictvi soukromého investora. Nyni je ve vlastnictvi mésta a

probihaji n¢které studie proveditelnosti.

3! archiweb.cz - V Plzni byl otevien Technologicky park TechTower. archiweb.cz [online]. Copyright ©

Archiweb, s.r.o. 1997 [cit. 16.03.2023]. Dostupné z: https://www.archiweb.cz/n/domaci/v-plzni-byl-otevren-
technologicky-park-techtower.

54



5 HOLYSOV A BROWNFIELDS

Posledni kapitola této diplomové prace se zamétuje na jednu konkrétni obec,
chceme-li zékladni izemné spravni celek. Cilem této kapitoly je predstavit, jak
muZe ¢i nemlze obec ovliviiovat revitalizaci brownfields ve své spravnim Gzemi.
Je také potieba si uvédomit, Ze se nemusi jednat vzdy pouze o chybu vedeni

mésta, ale o systémovy problém.

Pii vybéru mésta bylo zohlednéno nékolik faktori. Zejména bylo zadouci,
aby se ve spravnim uzemi nachézelo alespoi jedno brownfieldové prostiedi, které
neni zadnym zplUsobem revitalizovano. DalSim aspektem byl mij osobni vztah
k dané obci, ptipadné jakykoliv kontakt s vedenim mésta. Poslednim, neméné

dalezitym aspektem byla dlouhodobé problematika a nefeSena situace v arealu.

Po dlouhé tvaze jsem pro tuto kapitolu vybral obec HolySov, nachazejici se
v Plzefiském kraji. K tomuto méstu mam osobné velmi blizky vztah a zaroven
velké mnozstvi informaci a materiall, které mohu vyuzit v souvislosti s blizkou

osobou na meéstském urade.

5.1 Poloha mésta

Mésto Holysov lezi na toku feky Radbuzy, konkrétn€ na jejim pravém biehu.
Pokud budeme hodnotit polohu mésta z celostatniho hlediska, 1ze mésto nalézt
v zapadni ¢asti Ceské republiky. V piipadé lokalizace mésta v Plzefiském kraji, je
potieba nalézt Plzen a vydat se smérem na jihozapad. Mésto HolySov spadéa od
01.01.2021 do okresu Plzeini-jih v Plzeniském kraji, do tohoto roku spadal HolySov

do okresu DomaZlice. >2

Ke zmén¢ doSlo zejména zduavodu, Ze HolySov spada do Stodského
spravniho obvodu (obec s rozsifenou ptisobnosti). Nicméné Stod spada do okresu
Plzen-jih, tudiz se jeho spravni tzemi rozklddalo ve dvou okresech, coz

v nékterych piipadech mohlo zplisobovat problémy. Zmeéna probéhla konkrétné

52 Sougasnost mésta HolySova: Mésto HolySov. Mésto HolySov: Titulni stranka [online]. Dostupné
z: https://www.mestoholysov.cz/soucasnost%2Dmesta%2Dholysova/d-1010/p1=5083.
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pouze u 18 obci zcelé Ceské republiky a stalo se tak na zakladé zakona &.

51/2020 Sb., o tzemng spravnim ¢lenéni statu. 33

5.2 Historie mésta

Historie mésta se datuje od roku 1273, kdy se 1épe hodi oznaceni osada. Tato
osada byla spravovana blizkym chotéSovskym klaSterem. V obdobi husitskych
valek byla ves rozdélena do drzeni okolni Slechty, a to az do roku 1623. Po
zruSeni klastera roku 1782 byla celd ves koupena rodem Thurn-Taxis, v jehoz
vlastnictvi byla az do roku 1919. Nejvétsi rozmach zazila malé obec po roce 1897,
kdy byla ve vsi zalozena sklarna, jedna z nejvétSich v tehdejsi monarchii. Ve 30.
letech minulého stoleti pti tehdejs$i hospodarské krizi byl provoz sklarny zastaven
a objekt ponechan prazdny. Pohnuty osud mélo mésto v pribéhu 2. svétoveé valky,
kdy byl opustény aredl piebudovdn na municni tovarnu, kde vykonavali praci
vale¢ni zajatci. V roce 1944 byl v blizkém statku zfizen Zensky koncentracni
tabor, celkovy pocet pracujicich zajatcli a nucen¢ nasazenych délnikti se pohybuje
okolo 8 tisic. V roce 1960 ziskal HolySov statut mésta a zaroven 1 sviyj vlastni
znak, jehoz aktudlni podoba vznikla vroce 1993. Méstem zdroven prochdzi
zelezni¢ni trat’ v tiseku (Praha-)Plzen-Domazlice-SRN, zaroven méstem prochdzi 1

dtlezita silnice 1. tiidy, a to konkrétné 1/26 v tiseku Plzei — Folmava. >

5.3 Brownfields na uzemi mésta

Aktualn€ l1ze na uzemi mésta nalézt dvé lokality ¢i aredly, které l1ze vést pod

terminem brownfields, konkrétn¢ se jedna o:

e Areal byvalé tovarny SVA HolySov,

e Aredl byvalych kasaren HolySov.

33 0d Nového roku se sjednotilo izemni &lenéni statu - Ministerstvo vnitra Ceské republiky. Uvodni strana -
Ministerstvo vnitra Ceské republiky [online]. Copyright © 2023 Ministerstvo vnitra Ceské republiky, véechna
prava vyhrazena [cit. 13.03.2023]. Dostupné z: https://www.mvcr.cz/clanek/od-noveho-roku-se-sjednotilo-
uzemni-cleneni-statu.aspx.

34 Historie mésta: Mésto HolySov. Mésto HolySov: Titulni stranka [online]. Dostupné
z: https://www.mestoholysov.cz/historie-mesta/d-1009.
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Vv

Z pohledu této diplomové prace je zajimavéjsi prvni zminény, a to tovarna SVA
HolySov, kterou si predstavime v dal§i kapitole jak zhlediska historie, tak

soucasného vyvoje tohoto aredlu a nasledné budouci doporuceni.

5.4 SVA HolySov

Aredl byvalé tovarny SVA HolySov se nachéazi takika v centru mésta.
Celkova rozloha soucasného aredlu se piiblizuje k 20 hektarim a z laického
pohledu by se dalo fict, ze zabira cca 1/7 rozlohy mésta. Nejprve bych rad ptiblizil

historii aredlu, protoze vyrobni areadl ma za sebou bohatou vyrobni historii.

Obrazek 7 - vyznaceni arealu SVA HolysSov

Zdroj: www.mapy.cz

5.4.1 Historie

Prvni tovarni budovy byly na mist¢ soucCasné¢ho aredlu vybudovany jiz
v 19. stoleti, a to konkrétn¢ v roce 1897, pticemz se jednalo se o sklarsky zavod.
Majitelem byla tehdy rodina Zieglerova, soucasti vystavby byla i vlakova vlecka.

Po vystavbé se jednalo o jednu z nejvétSich sklaren tabulového skla v tehdejSim
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Rakousku-Uhersku, a to az do roku 1926. Ukonceni provozu sklarny se datuje

k roku 1937 — zanik zptisobily nasledky hospodaiské krize.>

V prabehu 2. svétové valky nemél areal slavnou budoucnost a Némci na
misté byvalé sklarny zbudovali muni¢ni zédvod ,,Metallwerke Holleischen®, ktery
vyrabél leteckou a protileteckou munici. V aredlu pracovaly némecké zeny, ale i
valeéni zajatci. V disledku nedostatku pracovni sily byl v blizkosti aredlu
vybudovan Zensky koncentracni tabor, kde byly Zeny nuceny vykonavat nucené
prace v munic¢ni tovarn¢€. Objekty byly za valky tézce poSkozeny a do fady budov

po konci vélky zatykalo.

Po konci 2. svétové valky se v objektu usidlily Kovodélné zavody
HolySov, jednalo se pouze o kratkou etapu tovarny. Pouhy rok po konci druhé
svétové valky byla spolecnost zndrodnéna a soucasné zaclenéna pod novy podnik
Zbrojovka Brno — narodni podnik, a to z divodu historie podniku pfi 2. svétové
valce a jeho strojniho vybaveni. Z pohledu statu byla zajimava i lokalita, zejména
z divodu pritomnosti rozsahlého sidlist¢é Vyhledy vybudovaného Némci, které
mohlo byt vyuzito k ubytovani novych pracovnich sil. Zbrojovka Brno vlastnila
areal velice kratce a v roce 1948 pieSel rozsahly HolySovsky areal pod majetek
Skodovych zdvodii — strojirenské oddéleni plzeniského zdvodu s oznacenim
provoz 69 — Holysov*. Pravé po pievzeti zavodii do majetku Skodovych zavoda
probéhla rozsahld rekonstrukce arealu a byly zafizeny vyrobni stroje, avSak
vyrobni program, ktery mély zdvody piipraveny, se nikdy neuskutecnil. V roce
1951 cely jiz opraveny areal opét méni majitele, jimz se stavaji ,,Ceskoslovenské
zavody pro vyrobu strojii‘‘. Jejich planem bylo zfidit samostatny narodni podnik, a

to konkrétné ,,HolySovské strojirny — narodni podnik* >

I tento zamér vSak brzo selhal a k 30. 07. 1951 ptislo Ministerstvo tézkého
prumyslu s novym programem, ktery Ize oznacit za konecny, protoze tato vyroba
se nakonec spojila s HolySovskym aredlem az do jeho konce. V arealu se usidlil

narodni podnik Autorenova Praha, pracovni naplni nové ziizené pobocky byla

33 HolySovsky zpravodaj. HolySov: Méstsky urad, vydani brezen 2021.

36 HolySovsky zpravodaj. HolySov: Méstsky urad, vydani prosinec 2021.
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oprava vozidel, konkrétn¢ autobusii, zaroven vSak 1 arméadni zakazky. Po kratkém
obdobi se opét zménil vlastnik, avSak jednalo se pouze o ,restrukturalizaci®, kdy
byla pobocka Holysov pievedena pod nové vzniklou firmu Ceskoslovenskych
automobilovych opraven (CSAO). Vyrobni program zistava obdobny, tedy
vyroba nahradnich dilti pro znagky Skoda, Tatra &i Praga. V roce 1954 byl podnik
opét vélenén do jiného ndrodniho podniku a to do ,,Statni vyrobny autodilti®,

znamé pod zkratkou SVA. %7

Nyni se dostdvame do obdobi, kdy vyrobni aredl zaziva nejvétsi slavu a
rozkvét, at’ jiz pod samotnou SVA ¢i nasledujicimi podniky. Do roku 1958 byly
v arealu provadény pouze generdlni opravy, od roku 1958 se vSak zavedla vyroba
novych karosérii. V pribéhu let dostaval podnik mnoho zakézek na rtiznorodou
vyrobu komponentl ¢i aut. V HolySové se poté od roku 1967 vyrabé€ly autobusy
typu ,.Skoda 706 znamé hlavné pod oznadenim RTO. Soudasné s timto se
vyrabély 1 pfivésy za tento autobus. V roce 1969 byl poté opraven 10 000. autobus

v HolySové, tehdy v arealu pracovalo témér 1800 pracovniki. (HolySovsky

zpravodaj tnor 2022). Za rok
1970 bylo vyprodukovéano
z arealu uctyhodnych 1057
hotovych autobusi RTO a
1048 pozarnich stiikacek a
mnoho dalsi techniky. Rozvoj
zavodu znamenal 1 rozvoj

mésta, kdy v HolySové

vypukly stavebni prace na

Obriazek 8 - snimek aredlu za doby Liaz 56

vystavbé nového sidliste. 8

V roce 1972 byl podnik zaclenén pod podnik Praga — Zavody Klementa
Gottwalda. Bohuzel nova vyroba neprobihala dle planu, podnik opét zménil svoji

strukturu a byl zalenén pod ,,Liberecké automobilové zavody v Jablonci nad

37 HolySovsky zpravodaj. HolySov: Méstsky ufad, vydani leden 2022

38 HolySovsky zpravodaj. HolySov: Méstsky ufad, vydani unor 2022
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Nisou*, znamé také pod pojem Liaz. V ramci tohoto obdobi vznikaji v aredlu nové
objekty jako nova lisovna, nové vyrobni haly ¢i trafostanice. Mésto se 1 diky
témto rozhodnutim mohlo ekonomicky rozvijet. Tento majitel zistava v HolySové

az do roku 1991, kdy se z podniku stava odstépny zavod. >°

Posledni odstavec se bude vénovat zavéru vyrobniho arealu, kdy v roce
1992 byl podnik privatizovan a vznikl podnik SVA HolySov. V této dobé byla
namontovana vyrobni linka na autobusové karoserie, ktera byla v pribéhu let
rozSitovana. Jak jiz bylo bézné v 90. letech 20. stoleti, nebyly firmy piipravené na
otevieny trh a konkurenci ze zahrani¢i. Jednotlivé vyrobni programy byly
postupné utlumovany. V arealu spolecnosti se usidlila spolecnost EvoBus, GmbH
a to az do roku 2002, kdy pfes trat’ oteviela novy aredl, kam svoji vyrobu
prestéhovala. V prabehu let opoustéli pracovnici brany podniku, v némz v roce
2008 pracovalo jiz pouze 90 zaméstnancli. Konec SVA HolySov a.s. a zaroven 1
vyrobniho arealu se datuje k 31. 03. 2009, kdy bylo vyhlaseno konkurzni fizeni a

podnik opustilo poslednich 25 zamé&stnanci.

5.4.2 Soucasny stav a majitelé

Aredl roku 2007 pieSel pod souCasného majitele, kterym je spolecnost
INVESTMENT § PROPERTIES a.s. se sidlem Masarykova 31, Brno. Bohuzel
dle dostupnych zdroji nelze piesné prevzeti Ci jeho okolnosti ovéfit, dle
informaci, které spole¢nost uvedla, je vSak zdmérem vyrobu v SVA do budoucna
zachovat. Nicmén¢ novy majitel nechal v objektu do roku 2009 ptisobit spolecnost

SVA Holysov, a.s., kterd méla v arealu vyrobni zavod. ¢!

Firma INVESTMENT § PROPERTIES a.s. ¢ast vyrobniho zavodu
pronajala spole¢nosti z Plzn€, kterd nékteré haly jest€¢ opravila a provozovala
v haldch urc¢itou ¢innost. Tato ¢innost nicménég ustala v roce 2010, kdy byl podnik
nadobro opustén. Majitel arealu se snaZzil pro vyrobni a kancelaiské prostory najit

vhodného ndjemce, ale bez uspéchu. Vzhledem ke stavu vyrobnich hal a

39 HolySovsky zpravodaj. HolySov: Méstsky ufad, vydani duben 2022.
60 HolySovsky zpravodaj. HolySov: Méstsky ufad, vydani kvéten 2022.

61 tamtéz jako 60.
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finan¢nim ndrokiim majitele Zadnd firma neprojevila zajem, v aredlu se tehdy jiz
nenachazelo ani z4dné vyrobni ¢i strojni zatfizeni. Jakmile ustala v budovach
¢innost a s tim 1 vytapéni, zacaly starSi budovy rychle chatrat a kovova konstrukce
korodovat, postupem cCasu zaCaly podléhat 1 novéjsi budovy. Ke zkdze budov

pfispéla i krimindlni a trestni ¢innost, kterd v nehlidaném arealu probihala.

V roce 2017 bylo pfistoupeno k demolici nc¢kolika budov v severni ¢asti
arealu, mimo jiné se jednalo o specifickou elektrarnu, lisovnu a dalsi skladovaci
plochy. Spolu s demolici objektli probihala i demontdz poslednich zbylych list a
jinych zaiizeni, které nemohly byt ukradeny. * Dle katastralniho Gfadu a mapy je
cca 80 % aredlu v soucasné dob¢ ve vlastnictvi jiz zminéné firmy INVESTMENT
§ PROPERTIES a.s., zarovei pii podrobnéjSim prizkumu zjistujeme, ze severni
¢ast pozemku je ve vlastnictvi jiného majitele, a to konkrétné spolecnosti POK —
Ceska realitni skupina s.r.o. se sidlem v obci Jaroslavice. O zptisobu piepsani neni
vzhledem k soukromopravnimu vlastnictvi mozné dohledat Zadné informace. Dle
historickych zdrojii se jednd o oblast, kde je potencionalné nejvétsi ekologicka

kontaminace.

5.4.3 Budoucnost arealu

Celkova budoucnost arealu je v soucasné dobé nejasnd a ze strany majiteltl
neni mozné zjistit jejich aktualni postup ¢i budouci zdmér. Zminéné vlastnické
firmy nemaji v dobé psani této diplomové prace zadné webové stranky
s uvedenym telefonnim kontaktem ¢i emailem. Je potfeba také upozornit na
vzajemnou propojenost téchto dvou firem. Pfi blizSim zkoumdni ve vefejnych

rejstiicich Ize zjistit spojitost jmen v téchto firmach.

Pokud budeme hovotit o firm¢ INVESTMENT § PROPERTIES, firma
vznikla v roce 2007, tedy pouze dva roky pted upadkem firmy SVA HolySov, a.s.
Nasledné rok po zaniku firmy SVA HolySov, a.s. je do spole¢nosti jako predseda
predstavenstva jmenovan JUDr. Jan Juracka, ktery byl ve spoleCnosti SVA
HolySov, a.s. veden jako ¢len piedstavenstva a nasledné¢ v roce 2015 i jako

likvidator. 'V soucasné chvili je predsedou piedstavenstva spoleCnosti

62 tamtéz jako 60.
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INVESTMENT § PROPERTIES a.s. osoba jménem Ing. Karel Machacek, ktery
byl ve spolecnosti SVA HolySov, a.s. zainteresovan jiz od roku 2002 az do jeho
likvidace vroce 2017. OvSem nejvice zajimavé je jméno JUDr. Jaroslav
Machacek, ktery je ve firmé¢ INVESTMENT § PROPERTIES a.s. veden jako
jediny akcionat se 100 % vlastnictvim akcii, a to v celkové hodnoté 67 miliont
korun. Tato osoba byla od samého pocatku firmy SVA HolySov, a.s. vedena jako
predseda dozor¢i rady, a to az do roku 2008 (tedy pouhy rok pted koncem vyrobni

¢innosti). %3

Nyni je potfeba se presunout k firmé POK — Ceska realitni skupina s.r.o,
kde figuruje jako jedina jednatelka firmy Marta Pokorna z Ceskych Bud&jovic.
Tato skute€nost neni sama o sobé nijak zvlastni, pii bliz§im zkoumani 1ze ovSem
zjistit, Ze majitelem spole¢nosti je firma MPM-GAS s.r.o. z Jaroslavovic, kde je
op¢t jako jedina jednatelka vedend pani Marta Pokorna. Osoba pani Pokorné poté
vystupuje jako jednatelka né€kolika malo spole¢nosti. Pokud se zaméfime na
historii nékterych spolecnosti, kde je uvedena jako jednatel, dostaneme se ke
spojitosti s osobami figurujicimi ve spolecnosti INVESTMENT § PROPERTIES
a.s., konkrétné se jedna o jména JUDr. Jaroslav Machacek ¢i pani Drahoslava

Jureckova. ¢4

Samoziejm& vySe uvedené skutecnosti mohou byt pouze nahodného
charakteru. Bohuzel pfi bliz§im prozkoumavani lze zjistit, Ze zanik firmy SVA
HolySov a.s. nemuselo byt nahodné, ale mohlo se jednat o planovanou cinnost.
Ovsem je potieba fici, Ze zde se jiz pohybujeme na hran¢ moznych teorii, a
umyslem této diplomové prace neni je publikovat.

Co je samoziejm¢ zajimaveéjsi je zadméer, se kterym spoleCnost
INVESTMENT § PROPERTIES a.s. pfisla vroce 2021, a tim byl zamér pod

nazvem HolySov, Industry Park ¢ vystavét dvé skladovaci haly v aredlu SVA o

celkové rozloze 23 924 m?. Tento zamér byl na zakladé schvalovaciho procesu

3 JUSTICE -. Verejny rejstfik: Titulni stranka [online]. Dostupné z: https://www.justice.cz.
4 JUSTICE -. Verejny rejstfik: Titulni stranka [online]. Dostupné z: https://www.justice.cz.
63 Holysov, Industry Park, Informaéni systém EIA. [online]. Dostupné

z: https://portal.cenia.cz/eiasea/download/RUIBX1BMSzE5NjifaW5mWmppc3RvdmFjaURPQ18zNjg4NTg2NzQ
3MDk2MjQxMTkwLnBkZg/PLK1969_infZjistovaci.pdf.

62



projednavan Krajskym tufadem Plzeniského kraje — odbor Zivotniho prosttedi. Ten
provétoval, zda musi byt stavebni zamér pfedan do posouzeni vlivli na zivotni
prostiedi. V tomto rozhodnuti je jmenovana zajimava pasaz od Ceské inspekce

zivotniho prosttedi spojend se samotnou sanaci prostoru arealu:

®  “upozornuje na skutecnost, Ze dosud nebyly ukonceny sanacni prace,
provadené v souvislosti s odstranovanim staré ekologické zatéze na
lokalité SVA Holysov v Holysové na zdkladé rozhodnuti Ceské inspekce
Zivotniho prostiedi, Oblastniho inspektoratu Plzen, Oddéleni ochrany vod,
vydaného dne 15. 5. 2000 pod ¢. j.: 3/0V/864/00/Hs.

o — konstatuje v§ak, ze v mistech, kde maji byt dle oznameni zaméru
vybudovany nové haly, jiz byly sanacni prace provedeny, a tak realizace

oznameného zameru neni v rozporu s nutnym dokoncenim sanacnich

pract.« %6

RS
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HALA B = 13 993 m?
STAVAJICI OBJEKTY v
PRUMYSLOVE HALY

Obrazek 9 - planek Industry Parku

66 Holy$ov, Industry Park — vyjadfeni odboru Zivotniho prostfedi, Informaéni systém EIA. [online]. Dostupné

z: https://portal.cenia.cz/eiasea/download/RUIBX1BMSzE5NjifaW5mWmppc3RvdmFjaURPQ18zNjg4NTg2NzQ
3MDk2MjQxMTkwLnBkZg/PLK1969_infZjistovaci.pdf.

63




Dle uvedeného je ziejmé, ze byvaly primyslovy areal je stale v nékterych
mistech zna¢né kontaminovany, a sanacni prace nikdy nebyly ukonceny. Dale 1ze
fici, ze sanacni prace jsou aktuadlné uspéSn¢ ukonceny jen v lokalité vystavby
novych skladovacich hal. Z osobni navstévy arealu je potfeba podotknout, Ze
v aredlu v soucasné chvili nejsou k vidéni Zadné stavebni stroje ¢i jiné viditelné
prace. Pokud se vratime zpét k planovanému Industry Parku, bylo vytvofeno tzv.
,»Oznameni zdméru®, kde je presné uveden zamér, ktery investor s projektem ma,
v¢. Hlukovych vypocti a dalSich informaci. Z tohoto dokumentu, lze ziskat i
planek provedeni vystavby dvou pramyslovych hal. Je potfeba zminit, ze projekt

se nachazi na pozemcich obou jizZ zminénych firem.

Prostudovanim zameéru lze poté zjistit, Ze planované zahijeni stavebnich
praci na novych halach je naplanované na rok 2021, dokonceni bylo poté v planu
v roce 2023. Vzhledem k aktualnimu stavu, kdy neprobihaji Zadné stavebni prace,
nelze fici, Ze se projekt vyviji dle pfedchoziho planu. Jiny stavebni zdmér aktudlné
neni zndm. TudiZ 1ze ptedpokladat, Ze aredl n¢jakou dobu jesté brownfieldovou

lokalitou zustane.

5.4.4 Navrh na mozna reSeni

Navrhli na mozna feseni je samoziejmé mnoho a ma vice moznych variant,
je zapottebi ovSem zohlednit n€kolik okolnosti, které na budouci feSeni mohou
mit vliv. Jednim faktorem je stdle nevyfeSena ekologicka kontaminace arealu,
dalSim pak mozné ovlivnéni blizkosti hlavni silnice a zelezni¢ni trati. UrCitou roli

muze hrat 1 zastarala infrastrukturu, a to jak dopravni, tak napt. vodovodni.

Pravé vzhledem k nedotesSené situaci ohledné ekologické zatéze neni oblast
vhodna pro rodinné domy se zahradou, a to hlavné v severni ¢asti aredlu. Prvni
zuvazovanych variant je aredl znovu primyslové vyuzit. Stavajici primyslové
haly by bylo mozno opravit, ale vzhledem k délce, kdy jsou opustény, je spise
pfedpoklad pro jejich kompletni demolici. Na jejich misté by poté mohl vyrlst
prumyslovy park i1 svyhodnym napojenim na Zeleznicni sit. S planovanou
opravou a elektrifikaci zelezni¢niho svrSku by mohly firmy sidlici v arealu
vyuzivat kombinovanou pfepravu. Samoziejmeé musi byt bran zietel i na znacny

narast kamionové dopravy, ktery by byl spojen se stavbou nového arealu. Tento
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problém miize byt vyfeSen vystavbou méstského obchvatu, ktery je jiz v planu.
Nemusi se jednat pouze o primyslovy ¢i logisticky areéal. Pokud by bylo zjisténo,
ze stavajici objekty nejsou v havarijnim stavu, lze je vyuZzit po rekonstrukci napf.
na technologicky park, obdobny, ktery vznikl v Plzni. OvSem zde je potieba klast
otazku, zda by bylo rentabilni takto objekt vyuzit. Mozné vyuziti by mohl najit 1
v otazce s kombinovanou dopravou jako prekladisté, kdy by kontejnery mohly byt
prekladany mezi vlaky a auty. Tento projekt by s sebou nesl urCitou zatéz
predevs§im z hlediska hluku a enormniho zvysSeni pohybu vozidel, ale stale se

jedna o smysluplnéjSim vyuziti aredlu, nez je tomu nyni.

Druhou z moznosti je vyuzit byvaly aredl pro bytové domy a volnocasové
aktivity. Nevyhodou v tomto pifipadé¢ miize byt blizkost Zelezni¢ni trati, ktera by
obyvatele vyruSovala. Pokud by chtél investor vyuzit moznost vystavby bytovych

domt, musela by byt zadana podrobna studie proveditelnosti.

Z logického hlediska je spiSe pfijatelnéjsi ponechat aredlu primyslové
vyuziti, kdy by byl zbytek ptivodni vystavby opraven ¢i zachovan, nutné by bylo
vybudovat potiebnou dopravni infrastrukturu. Navrhované feSeni Indrustry Parku

neni jisté Spatny napad, potiebuje pouze dotdhnout do uspesného konce.

5.5 Pristup kraje a mésta

Kapitola ma pfedstavit pfistup uzemné samospravnich celki k problematice
takto rozsahlého brownfieldového aredlu. Situace je zna¢né komplikovana
zejména faktem, Ze se jedna o pozemky, jejichz vlastnik spadd do soukromého
prostoru. Tim jsou moznosti pro postup meésta HolySov ¢i Plzenského kraje
znacn¢ omezeny. Pro potteby této diplomové prace byla oslovena aktudlni
starostka mésta HolySov s Zadosti o informace ohledné toho, jaky postoj mésto
k arealu ma. Pro bliz§i ptedstavu, jak pfistupuje mésto HolySov k tomuto
rozsahlému primyslovému aredlu ve svém spravnim obvod¢, byla oslovena

s otazkami soucasna starostka HolySova, pani Alena Burianova.
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5.5.1 Rozhovor se starostkou mésta HolySov

Cely rozhovor s predstavitelkou mésta HolySova je soucasti ptilohy této
diplomové¢ prace. Pokud mohu cely rozhovor shrnout, mésto ma jiz n€kolik let
snahu o komunikaci s firmou INVESTMENT § PROPERTIES a.s., nicmén¢ bez
vetsitho uspéchu ¢i pokroku: |, komunikace probiha uz minimalne 18 let, ale
spolecnost INVESTMENT vzdy na jednani prijede, vSe naslibuji a jakmile opusti
misto jednani, tak se nic nezméni. Kazdy rok s nimi jedname minimalné 4x do

roka, at uz u nas na radnici, v Praze nebo i v Brné“.

Starostka mésta také sd¢lila, jakou predstavu by mésto o budoucim arealu
mélo, jednalo by se zejména o vyuziti pro obyvatele meésta, s castecnym
zachovanim pivodniho primyslového zdméru: ,,v predni casti aredalu bychom si
predstavovali nejaké bydleni, drobné podnikani, novou materskou skolku, hriste ci

nejaky penzion plus zelen “.

Jednatel spolecnosti také v poslednim tydnu (bfezen 2023) kontaktoval
Méstsky tfad HolySov s domluvenim dalsi schizky: ,pan Machdcek nas
kontaktovat minuly tyden a prijedou spolecné s bratrem, aby nam predstavili novy
podnikatelsky zamer. Z uvedeného tedy mize byt patrné, ze pavodni zdmér na
vznik dvou skladovacich hal jiZ neni aktualni. Starostka Burianova také sdélila, Ze
v piipad¢ piivodniho zdméru by musel majitel pozemkli umoznit vybudovani nové
silnice na svém pozemku, protoZze souCasné napojeni arealu neni vhodné pro
tézkou nakladni dopravu. Dale bylo sdéleno, ze na vétSinu budov v aredlu je

vystaven demolicni vymeér a je tedy otdzkou Casu, kdy budou zbourany.

5.5.2  Zadost o informaci — Méstsky uiad HolySov

Pro tucely diplomové prace byla na Méstsky tfad v HolySoveé zaslana
zadost na zaklad¢ zakona 106/1999 Sb. o vefejném pfistupu k informacim
s dotazem, zda je se spolecnosti vlastnici pozemky, které ndlezi do aredlu SVA
HolysSov, vedeno jakékoliv stavebni ¢i uzemni fizeni. Zaroven byl vznesen dotaz,

zda v poslednich 5 letech bylo vydéano na tyto pozemky stavebni povoleni.

Na zaklad¢ odpovédi z Méstského uradu HolySov ze dne 20. 03. 2023
(Cj.. MUHOL/1251/2023 — ptiloha III.) bylo konstatovdno, e na vétsinu

pozemkl nebylo v poslednich letech zazdddano a tim ani vystaveno jakékoliv
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stavebni povoleni ¢i uzemni souhlas. Z toho Ize odvozovat, Ze zdmér na vystavbu
Industry Parku, ktery byl zminén v této praci, nebyl nadéale uskuteciiovan.
Neméné zajimavéd je také skutecnost, Ze na vSechny budovy varedlu SVA
HolySov byl vystaven demoli¢ni vymér. Tato skutecnost se netykd pouze byvalé
administrativni budovy parc. ¢. 102/3. Lze tedy jen spekulovat jaky bude dalsi
osud celého aredlu. Jist¢ je, ze puvodni vyrobni areal bude zdemolovan,
pravdépodobné z divodu Spatného stavu, souvisejici s nedostate¢nou udrzbou

v poslednich letech.

5.5.3 Pozice kraje

Dle dostupnych zdroji a zaroveni dle Zasad pro tizemni rozvoj Plzetiského
kraje 1ze konstatovat, ze Plzenisky kraj nema s aredlem zadny potencionalni zamér
a v krajskych dokumentech neni o arealu zminka. Z osobniho hlediska lze vSak
fici, Ze se jedna o rozlehly aredl, ktery by mél v zasadach izemniho rozvoje jisté

figurovat.

5.6 HolySov jako predstavitel systémového problému

Za stavajici stav diive velkého primyslového arealu ziejmé nelze vinit
pouze jednu osobu, spolecnost ¢i jakykoliv vefejny subjekt. Asi nejvetsi podil na
to, ze se areal SVA HolySov stal brownfieldovou lokalitou, nese jeho vedeni a
soucasni vlastnici. Pokud ovSem vezmeme problematiku ze Sir$iho hlediska, 1ze si
klast otazku, zda se nejednd o jakési systémové selhani. S podobnymi aredly se
Ize zajisté setkat po celé Ceské republice a je tedy potieba se soustiedit na otazku,
pro¢ se tomu tak déje. Jak bylo v diplomové praci uvedeno, jedna se o urcity
piirozeny efekt, kdy provozy zastaravaji a pro vyrobni arealy poté neni nalezeno
vhodné teSeni. Nepochopitelné ovSem je, Ze vedle téchto opusténych vyrobnich
arealll vznikaji na zelenych loukéch (greenfields) nové primyslové aredly. Tyto
arealy jsou vétSinou stavény na zemédélskych pozemnich, piipadné na tkor

lesniho porostu.

Pravé HolySov je ptedstavitel této problematiky, kdy jen par set metri od
arealu SVA HolySov vystavéla aredl jiz zminéna spolecnost EvoBus GmbH. Prvni
vyrobni hala sice vznikla jesté v ¢asech, kdy ptivodni areal fungoval, ale nyni se
v poslednich letech aredl rapidné rozSitfuje, a to pravé na tkor zemédélské pudy.
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Dé&je se tak navzdory obrovskému nevyuzitému prostoru po byvalé spolecnosti

SVA HolySov, ktera leZi ihned ptes Zelezni¢ni trat’.

A zde vznika otazka, zda vetejna sprava a uzemné samospravni celky dé¢laji
dost, aby k takovym situacim nedochazelo. Samoziejmé v ptipadé¢ HolySova se
zde bavime o rozdilné vlastnické struktufe, kdy mizeme pfedpokladat, Ze mezi
spolecnostmi probé¢hla jedndni o odprodeji arealu. DalSim aspektem, ktery hraje
roli, je ekologicka kontaminace, ktera dle dostupnych informaci v aredlu stale
pfitomna je a jeji sanace muiiZe stat dalsi financni prostfedky. Pro spole¢nosti jako
EvoBus je poté zlogického hlediska levnéj$i vykoupit zemédélskou piadu za
zlomek ceny a vystavét vyrobni haly zde. OvSem je potieba se zde bavit o
udrzitelném rozvoji izemi pro budouci generace, jelikoZ zastavovani zemé&d¢lské
ptdy mize do budoucna zptlisobovat problémy s potravinami, zadrzovanim vody

v krajiné€ atd.

Naprosto nelogické mi pfijde jednani firmy EvoBus, kterd dle nedavno
zvetejnéného clanku planuje dalS$i expanzi v ramci HolySova. Pozemky pro
samotnou stavbu mu odprodalo mésto HolySov a opét se jedna o zemédélskou
pidu — zclanku Ize citit nadSeni soucCasné mistostarostky. NadSeni lze
samoziejm¢ chdpat, protoze do meéstského rozpoctu ptibude znaéné mnozstvi
financi z odprodeje, zdroveit miize podnik pfitdhnout do mésta nové obyvatelstvo
a dalsi potenciondlni investory. Na druhou stranu by se samotné mésto mélo
snazit, aby stary primyslovy aredl nasel nové vyuziti, ovSem jak bylo uvedeno,
majitel aredlu SVA HolySov s méstskym tUfadem své budouci zaméry
nekonzultuje. Praveé v této ¢asti neselhava pouze mésto, ale 1 samotny stét, a to na
zéklad¢ nastavenych pravidel pro vystavbu nové zastavby, ptipadné z hlediska
urcitych ,,pak* na majitele brownfieldovych pozemkia. Na obranu je potteba fict,
ze majitel mize v ramci nckolika let tvrdit, Ze s aredlem ma urcité¢ plany, ale
zlustane pouze u plant, jako tomu zatim zlstava v ptipadé HolySova. Zakladnim
problémem je ovSem fakt, ze v Ceské pravni upravé neexistuje zdkladni definice
pojmu brownfield, od které by se ostatni vefejné instituce a izemné samospravni
celky mohly odrazit. Touto cestou se brzy muze stat, ze okoli méstskych center
bude obklopeno novymi logistickymi arealy a staré pramyslové zony v centrech

budou opustény a budou hyzdit své okoli.
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5.7 ReSeni problematiky

Pokud tvrdime, Ze se jedna o jakysi systémovy problém, ktery je potieba
fesit, musi existovat 1 urCité navrhy feSeni. Mezi nejzésadnéjsi otazky, které je
potieba fesit, patfi nutnost definovat pojem brownfields v ¢eském pravnim fadu.
Jedna se o prvni zasadni akci, kterou mohou poté nasledovat dalsi kroky. Pokud
bude pojem jako takovy definovéan, je mozné k nému poté vztahovat jednotlivé
Ministerstvo pro mistni rozvoj. A pravé po stanoveni definice se miiZzeme zabyvat
problematikou, pro¢ jsou brownfieldy problém a jak se jim sprdvné vénovat.
Nelze predpokladat vznik zdkonu o brownfields, definice pojmu vSak mohla byt

zafazena do novely stavebniho fadu, ktery vchazi letos v platnost.

Zaroven s definici je nutny 1 vznik ur€itych nastroja, které¢ zabrani dalSimu
chatrani brownfieldovych lokalit vrukou soukromych investord. Mnoho
investort, obdobné jako v HolySové, vlastni rozsadhlé aredly, zatimco za mésty
vyristaji nové pramyslové parky zabirajici zemédélskou pidu. Zde by mély
existovat urcité nastroje ze strany vetejné spravy, které takovym situacim zabrani.
Stat, kraj 1 obce by mély spolupracovat a oznacovat brownfieldové lokality uréené
k regeneraci, pfiCemz obce by nepovolovaly stavbu na zemédélské pude, ale
rozumné vyuzivaly jiZ pouzivané lokality. Zde nastava komplikace zejména co se
tyCe vlastnickych prav, jelikoz v demokratické zemi nelze rozkazovat

soukromému subjektu, co s aredlem bude ¢i nebude délat.

Jednou z moznosti by vSak mohl byt proces vyvlastnéni, ktery jiz dneSni
pravni fad znd a v praxi je vyuzivan. Vyvlastnéni mize prob¢hnout za podminky,
kdy vefejny zdjem o dosazeni takového tucelu pievazi nad zachovanim
dosavadnich prav vyvlastnéného. Zde je nutné si klast otdzku, zda praveé
brownfieldové lokality také nenesou vefejny zdjem na jeji revitalizaci.
Vyvlastnéni miiZze byt v mnoha ohledech spekulativni, ale ptipady, kdy pozemek
dlouhodob¢ chatra a hned vedle na poli vyristd novd primyslova hala, nejsou
z mého pohledu a ani z pohledu udrzitelného rozvoje spravné. A praveé v tomto
okamziku je nutny zdsah vefejné spravy, kterd ma mit stanovené taxativni
podminky zajist'ujici, ze za urcitou ndhradu mtize byt pozemek vyvlastnén, pokud
novy investor bude mit o areal zajem. Je nutné podotknout, ze zadné z feSeni neni
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zcela spravné. Je ovSem na misté pokladat otazku, zda je tolerantni pfistup

k takovému jednani pro udrzitelny rozvoj vhodné&;jsi.
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ZAVER

Tato diplomova prace se vénuje vyuziti brownfieldu a potencionalnimu
udrzitelnému rozvoji. Prakticka ¢ast prace pfiblizuje Ctendiim zakladni pojmy,
jako jsou brownfield, udrzitelny rozvoj ¢i revitalizace. Dale v ramci diplomové
prace piedstavuji mozné déleni brownfieldi do jednotlivych kategorii, obzvlasté
zajimavé je déleni dle mozné budouci vyuzitelnosti, kdy jsou 1épe hodnoceny
brownfieldy bez ekologické zatéze. Tieti kapitola ptiblizuje legislativni otazku
brownfieldl z riznych poméri. Predstavuji unijni legislativu a jeji mozné dotacni
tituly, které tvofi zdkladni finan¢ni prostfedky pro nasledné narodni dotacni tituly,
které¢ jsou vyhlaSovany v ramci urCitého statu. Jako posledni je piredstavena
uprava brownfieldi z hlediska mistni samospravy, a to pfedevS§im pomoci
uzemniho planu, ktery ma kazda obce ve své gesci.

rowr

Prakticka ¢ast prace nejprve piedstavuje uspésné revitalizace v zahrani¢i. Zde
je potfeba poznamenat, Ze staty v Evropé jsou mnohdy s revitalizaci brownfielda
kde byl zvolen ptedstavitel revitalizace z primyslového prostfedi. Samostatna cast
je poté vénovana méstu Plzen a jeho piistupu k nékterym kulturnim pamatkam.
Na uvedenych ptikladech je velmi dobie zietelné, jak mésto zanedbava vlastni

nemovitosti, z nichZ se pak stavaji brownfieldy.

Pro ptipadovou studii byla vybrana obec HolySov nachéazejici se v Plzeniském
kraji. Pravé v této obci se nachazi obrovsky primyslovy brownfield. Nejprve je
predstavena bohata historie aredlu mapujici dobu od zalozeni az po jeho opusténi.
Cast prace se zabyva soucasnou vlastnickou strukturou arealu, ktera ve spojitosti
s minulosti mze byt oznacena jako pochybna. V ramci ptedstaveni budoucnosti
jsou zminény plany investorii na prebudovani aredlu, zaroven piedstavuji urcita
mozna vlastni feSeni, které mohou byt doporucujici jak pro mistni samospravu,

tak investora.

Soucasti prace je rozhovor s predstavitelkou izemni samospravy, starostkou
mésta HolySov Alenou Burianovou, ktera ptiblizuje, jak aredl ovliviiuje rozvoj

mésta. Rozhovor poukazuje také na fakt, ze mésto je bezradné, a to zejména
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z divodu, ze neexistuje pravni uprava, ktera umozinuje jakykoliv zasah obce.
Stava se tak z davodu soukromého vlastnictvi arealu, kdy obec, pokud ji to
vlastnik neumozni, nema moznost jakkoliv do rozvoje tohoto izemi zasahovat.
Zéarovenn jsou zahrnuty vysledky dotazu, zda v aredlu SVA probiha aktualné

¢innost a zda jsou pro tuto lokalitu v platnosti jakakoliv stavebni povoleni.

Prave s timto poté souvisi zavérecna cCast, ktera poukazuje na skutecnost, ze
Holysov je piedstavitelem systémového problému, ktery se d&je po celé Ceské
republice. Nové pramyslové aredly vyrlstaji na zemédélskych plochach za
méstem a puvodni aredly zastavaji nevyuzité. Posledni kapitola praktické ¢asti je
vénovana feSeni tohoto systémového problému, je apelovdno predevSim na
nutnost zavést pojem brownfield do pravniho fadu, jelikoz do dneSniho dne neni
pojem zadnym zplsobem jednotné upraven. Také je poukazovano na chybéjici
metodicky pokyn, jak pii samotné revitalizaci izemi postupovat. Uritym feSenim
muze byt institut vyvlastnéni, ktery jiz pravni fad pouziva. Zde je ovSem potieba

zhodnotit, zda se jedna o adekvatni prostfedek pro revitalizaci.

Brownfields je potfeba vnimat jako zavazny problém mnoha obci po celé
Ceské republice, ktery je znaéné zanedbavan. Veifejna sprava a samosprava se
musi do procesu realizace aktivnéji zapojovat. Je nutné také apelovat na vznik
ur¢ité pravni Gpravy, kterd je skutené nutna pro spravny rozvoj uzemi a

zachovani celostnosti mest a obci.
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RESUME

This thesis focuses on brownfield and spatial development. The theoretical
part is devoted to the introduction of the basic concepts of brownfield and other
related concepts. The brownfields themselves are then divided into individual
categories. The legislative aspect of the problem in the Czech Republic and the

European Union, including subsidy programmes, is then presented.

The practical part then presents several examples of successful brownfield
revitalisation across Europe. The town of HolySov and the brownfield of the
original industrial site are selected as an example. The history, present and
possible future use are presented. An interview with the mayor of the town is also
included. At the end, the issue is summarized both within the town itself and
within the whole Czech Republic. It is necessary that the brownfields issue is

properly addressed in the future.
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PRILOHY DIPLOMOVE PRACE

Piiloha I. — Zadost o informaci M&U Holysov

Odesilatel:

Bc. Jakub Cipera
Ledecka 21,

Plzen, 323 00
ciperajakub@post.cz

Véc: Zadost o informaci

Vazeni,

PFijemce:

Méstsky uFad HolySov
nam. 5. kvétna 32
345 62 Holysov

na zakladé zékona & 106/1999 Sb. #4dém o informaci ve véci probihajiciho stavebniho fizeni Ci

udéleného stavebniho povoleni.

Prosim o informaci, zda je vedeno na nize uvedenych pozemcich jakékoliv stavebni fizeni i pzemni

fizeni. Pfipadné zda je vydano M&U Holy$ov pro jakykoliv z téchto pozemkii stavebni povoleni za

poslednich 5 let.

e parc. ¢.:
e parc.

e parc ¢
e parc.C.
e parc.¢
e parc. &
e parc. &
e parc.C.
e parc. ¢
e parc.C.
e parc. C.
e parc. &
e parc. ¢
e parc.C.

(I

C.:

C..

100/1, k.u.: HolySov
100/2, k.G.: Holy3ov
100/19, k.0.: HolySov
100/31, k.d.: Holy3ov
100/32, k.u.: HolySov
st.: 102/3, k.0.: HolySov
st.: 102/11, k.i.: HolySov
st.: 102/12, k.G.: Holy3ov
st.: 102/10, k.a.: Holy3ov
st.: 102/6, k.u.: HolySov
st.: 102/1, k.G.: Holysov
st.: 102/7, k.04.: HolySov
st.: 102/8, k.0.: Holysov
st.: 1314, k.0.: HolySov

Pfedem dékuji za poskytnuté informace.

V Plzni dne 06.03.2023

/f///
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Ptiloha II. — rozhovor se starostkou mésta HolySov — pi. Burianova Alena

SVA HolySov

1.

v wr

Jak mésto a méstsky urad reSi aktualni problematiku brownfields v centru svého

mésta?

Problematiku brownfieldu feSime prakticky neustale. BohuZzel je ve vlastnictvi
soukromé osoby. V soucasné¢ dobé ma kromé 2 budov demoli¢ni vymér na veskeré

budovy.

Snazi (snaZilo) se mésto komunikovat s aktualnim majitelem pozemki

INVESTMENT & PROPERTIES a.s.?

Ano, komunikace probihd uz minimdln¢ 18 let, ale spole¢nost INVESTMENT §
PROPERTIES a.s. vzdy na jednéani ptijede, vSe naslibuji a jakmile opusti misto
jednani, tak se nic nezméni. Kazdy rok s nimi jedname minimalné 4x do roka, at’ uz u
nas na radnici, v Praze nebo 1 v Brné, protoZe jeden z bratri tam bydli a maji tam

sidlo.

Jaka je idealni predstava mésta, jak bude s touto zénou naloZeno? Pripadné je

mésto ochotné byt napomocno (napr. zménou izemniho plinu)?

Mésto ma snahu, aby tento areal byl preménén. V predni Casti aredlu bychom si
predstavovali né&jaké bydleni, drobné podnikani, novou mateiskou Skolku, hiist¢ ¢i
néjaky penzion plus zelen. V zadni ¢asti bychom chtéli po dohodé¢ s majitelem INV.

ponechat vyrobu a skladovaci haly.

Je méstu znam aktualni zajem vlastnika INVESTMENT & PROPERTIES a.s.

s pozemky a zbytkem budov v jeho vlastnictvi?

Zadmgér vlastnika se méni kazdym okamzikem. Je pravdou, ze pan Machacek nés
kontaktovat minuly tyden a pfijedou spole¢né s bratrem, aby nam piedstavili novy

podnikatelsky zadmér.

Dle dostupnych zdroji byt oznamen zamér na stavbu dvou skladovacich hal na
parcele €. 100/1 a 100/32. Lze predpokladat, Ze pokud se tento projekt uskutecni,

bude v centru mésta jesté vétsi nez nyni. Vzhledem k izemnimu planu je takova
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stavba na tomto uzemi dovolena, avSak jak se k tomu bude stavét samotné

meésto?

Jak jiz jsem napsala diive, pokud bude pan Machacek spolupracovat, tak mu bude
vyhovéno, ale potiebujeme, aby nam na jeho pozemku nechal prostor pro vybudovani
komunikace, aby Slo dobie celé tzemi dopravné obslouzit, nebot’ ulice Tovarni

momentalné zptsobil4 pro nakladni dopravu.

. Vzhledem k soukromému vlastnikovi chapu, Ze mésto HolySov nemiiZe ovliviiovat
stavebnikiim zamér, ale neni z Vaseho pohledu situace dlouhodobé zanedbana a

nic se v byvalém arealu SVA nedéje?

Ano souhlasime, ale snazime se a jednani jsou slozita a prakticky bezvysledna

Na VaSem katastralnim uizemi se nachazi jesté druhy brownfield, a to konkrétné
vojensky v objektech byvalych kasaren. Dle katastralni mapy je vétSina objektu
v soukromém vlastnictvi velkych, ale i drobnych podnikateli. Je aktualni stav

tohoto arealu v poradku a jste s nim takto spokojen/a?
V areélu byvalych kasaren sidli 38 soukromych spole¢nosti.

. Dle dostupnych informaci proSel nedavno opravou most, ktery do tohoto arealu

vede. Byla to investice pravé na podporu téchto podnika?

Tato investice byla na podporu podnikatela této primyslové zoény, ale mame za
mostem i odloucenou lokalitu, kde mé mésto 11 bytd, kde bydli rodiny i s détmi (cca
45 1lidi). Ti jezdi autobusovou linkou, kterd mé =zastdvku pravé za nové
zrekonstruovanym mostem. Déle mésto muselo zrekonstruovat piivodni panelovou
cestu do Primyslové zony v celé délce 5.020m vcetné€ vyhyben, aby po dobu uzavirky

mostu pres Radbuzu bylo jak mozno se dostat do priimyslové zony.

Pokud chystate podporu této oblasti, odkud cerpate financni zdroje, vyuzivate

dotacni tituly ¢i budete financovat ze svého rozpoctu?

Pokud to jde, cerpame penize z dotaci, at’ uz je to z Plzeniského kraje, Statni fondu pro
zivotni prostiedi, Fondu narodni obnovy ¢i néjaké dalSich dotacnich tituld. Ostatni
musime hradit z rozpoc¢tu mésta. Napiiklad silnici jsme museli celou zaplatit ze svého

—cca 14 milionu.
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Ptiloha III. — odpovéd’ z Méstského ufadu v HolySové

Meéstsky urad HolySov
stavebni odbor
namésti 5. kvétna 32, 345 62 HolySov

Spis. zn.:

Cj: MUHOL/1251/2023
Vyfizuje: ing. Zden&k Jiricka
Tel.: 379412611

E-mail:  jiricka@mestoholysov.cz
Datum:  20.3.2022

SDELENI

Méstsky ufad HolysSov, stavebni odbor, jako stavebni tfad pfislusny podle § 13 odst. 1 pism. d) zdkona
¢. 183/2006 Sb., o tizemnim pldnovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich
piedpisi (dale jen "stavebni zakon"), obdrzel od Bc. Jakuba Cipery, Ledecka 21, 323 00 Plzeil

Zadost o

poskytnuti informace podle zikona &. 106/1999 Sb.

o vydanych uzemnich, stavebnich ¢&i jinych Fizeni a opatfeni stavebniho ufadu tykajicich se pozemki
100/1, 100/2, 100/19, 100/31, 100/32, 102/3, 102/11, 102/12, 102/10, 102/6, 102/1, 102/7, 102/8 a
1314, vse k.i. HolySov v obdobi poslednich 5-ti let.

Stavebni tfad zadosti o poskytnuti informace podle zak. ¢. 106/1999 Sb. v platném znéni vyhovuje a
sdéluje, Ze v uvedeném obdobi nebylo vydéno Zadné Gzemni ani stavebni povoleni &i jiné opatieni
stavebniho Gfadu na objekt byvalé administrativni budovy stojici na pozemku &. parc. 102/3. Na
vechny ostatni uvedené pozemky a na nich stojici objekty se vztahuji vydana a jiz pravomocna
povoleni k odstranéni stavby.

MESTSKY URAD HOLYSOV Ing. Zdenék Jificka
stavebni odbor vedouci stavebniho odboru

Obdrzi:
Bc. Jakub Cipera, Ledecka 21, 323 00 Plzefi
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