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Abstrakt

Bakalarska prace je zaméfena na urceni, inventarizaci a rozbor brownfield(
v Broumové. Prvni &ast popisuje problematiku brownfieldd a jejich regeneraci
Z teoretického hlediska. Uvadi zakladni pfi¢iny vzniku brownfield( a jejich dopady,
objasfiuje situaci v kontextu Ceské Republiky a zaméfuje se na moznosti
inventarizace a kategorizace brownfieldd. Nasledujici ¢ast prace obnasi zpracovani
inventariza¢nich karet brownfieldl, které byly v Broumové identifikovany. Dale pak
analyzuje celkovou situaci v Broumové pomoci kategorizace vSech brownfieldd a
popisuje rozvojovy potencial kazdé brownfield lokality. V zavéru prace je shrnuta
celkova situace v Broumové a jsou nastinény moznosti feSeni problematiky
regeneraci brownfieldd na urovni obce. Pfinosem této prace je vytvoreni podklad

pro pfipadné budouci zpracovani planu regeneraci brownfield pro mésto Broumov.

Klicova slova: pasportizace; inventarizace; industrialni topografie; rozvojovy

potencial brownfield(

Abstract

The aim of bachelor thesis aim is the identification, inventory and analysis of
brownfields in Broumov. The first part describes the problematics of brownfields and
their regeneration from a theoretical point of view. It presents the basic causes of
brownfields arising and their impacts, clarifies the situation in the context of the Czech
Republic and focuses on inventory possibilities and categorization of brownfields. The
following part of the thesis involves the processing of brownfield inventory cards
identified in Broumov. Furthermore, it analyzes the overall situation in Broumov by
categorizing all brownfields and describes the development potential of each
brownfield site individually. At the end of the thesis, the overall situation in Broumov
is summarized and the possibilities of solving brownfield regeneration at municipal
level are outlined. The contribution of the thesis is the creation of background for

possible future development of the brownfield regeneration plan for Broumov.

Key words: inventory, technical condition inventory (passportisation), industrial

topography, brownfield development potential



5.

UVOO ¢ttt 8
Gl e 9
V1= (o o 11 €= SRR 10
TeoretiCka CASt ..o 12
4.1. Vysvétleni pojmu brownfield .............ccoooiiiiiiiii 12
4.1.1. Definice brownfieldu pro Ceskou republiku.............ccccvevveeeveeverinnnne. 12
4.1.2. Pojmy souvisejici s problematikou brownfieldU...............ccccccoinnnnnnn. 13
4.2.  PFiCiny vzniku brownfieldl ..., 13
4.3. Ddsledky existence brownfieldU..............cccccooiiiiiiiiiiii 14
4.4, Problematika brownfield(i v Ceské republice ............cccoevevvivieiecieninne, 15
4.4.1. Pocet brownfieldU.............coooiiiiii 15
4.4.2. Narodni strategie regenerace brownfieldl ..., 15
4.4.3. Instituce zapojené do feSeni problematiky brownfieldd v CR.............. 16
4.4.4. Moznosti spoluprace obcCi s INVESIOIY ........coevvvviiiiiiiiieieeceecee e, 17
4.4.5. Finanéni prostfedky pro regenerace brownfieldl ..............ccccceeeeee. 17
4.5. Kategorizace brownfieldl ... 18
4.5.1. Rozdélenipodle rozlohy ..........cccccooiiiiiiiiiii 18
4.5.2. Rozdéleni podle ekologickeé zatéze..........coocvvvviiiiiiiiiiiiiiii e 18
4.5.3. Rozdéleni podle polohy v urbanni struktufe.............cc.vviiiiin 19
4.5.4. Rozdéleni podle plvodniho vyuZiti.........cccccevvvvviiiiiiiieeee, 19
455. Rozdéleni podle rozvojového potencidlu .............cccoeviiiiiiiiiiiiiinnnneen. 19
4.6. Inventarizace brownfieldi na urovni ORP podle pfistupu projektu
COBRAMAN ..ottt ettt ettt ettt e e ettt et e et et e eaeeaeaeaeeaeeeaeeees 20
4.6.1. Pro koho jsou databaze ur€eny ............cccccoiiiiiii 21
4.6.2.  Vystupy iNnVentarizacCe...........ccooooeiiiiiiiiiiiii e 22
4.6.3. Minimalni velikost inventarizovanych brownfieldl.............................. 22
4.6.4. ProblematiCké pripady .........oeiiieiiiiiiiiee e 23
4.6.5. Inventarizovan@ Udaje.............cccccciiiiiiiiiiiiiiii 23
4.6.6. Analyza brownfieldU ... 25
ANAIYLICKA CASE... .o 27
5.1. Charakteristika feS3eného Uzemi ...........ueeiiiiiiiiiiiiice e 27
5.1.1. VZNIK MESa ... 27
5.1.2. ODECNE UGJE ....eeeiiiieiiiiiiiiiiee et 27
5.1.3.  Dopravni infrastruktura ... 28
5.1.4. Pfiroda, krajina, pamatky a jejich ochrana.................cccoooe 28

LT LS TR O =Y=1 (0 1Y/ T 10 (o] o NPT TP 29



5.1.6.  PrUMYS| oo 29

5.1.7. SWOT analyza mésta BroumovV...........ccccceeeeiieeeeiiceiiiiiie e, 31
5.2.  Urceni brownfieldd v BroumMOVE ............ccooiiiiiiiiiiiiiee e 32
5.3. Inventarizacni karty brownfieldl ...........cccoooiiiiii 32
5.4.  DilCi SWOT @NaIYZY......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeee e 33
5.5. Kategorizace sledovanych brownfieldl..............ccccccvvvviiiiiiiiiiiiii, 34
5.6. Vyhodnoceni rozvojového potencialu brownfieldl ............cccccvvvvvvveveennn.. 37

5.6.1. Byvaly baptisticky KOStel ...........cooooiiiiiie 39

5.6.2. Benediktinské opatstvi sv. Vaclava............cc.cooiiiiiiiin . 39

5.6.3.  Prvni broumovska parni barevna..............cccooooeiiiiiiiiiii . 39

5.6.4. Byvala jatka ... 40

5.6.5.  MESISKY hOtel ... 41

5.6.6. MESTANSKY PIVOVA .....iiiiiii i e 41

5.6.7.  Byvaly MIYN .o 42

5.6.8.  PilaMilACEK .....cceeeeeeeeeeeee e, 42

5.6.9.  StavebNiNy ... 43

5.6.10. Stavebnimaterialy..........cccccooiiiiiiiii e, 43

5.6.11. BYVala SYPKA ..o 44

5.6.12. TraKIOrarna.......coouuuuuiiiii it 44

5.6.13. TrUNIAINA .. .o e 45

5.6.14. ZahradniCtVi.........cuuuiiiiiiiiiieece e 45

5.6.15. ZemEdEISKA VAN .......ccceeiiiieiee e 46

5.6.16. NAAIAZi.....ccoo oo 46

5.6.17. Kategorizace podle rozvojového potencidlu.............cccccoeveeeviiiiiiinnnnnn. 47

DISKUZE ...ttt e e e e e e e e ettt e e e e e e e ettt e e e aaaeearae 49

ZAVET ... 51

o | (o 1TSS 53
8.1.  OdbOrna literatUra..........eeeeeiiiiiii e e e e e e e e e eeeanees 53
8.2, DOKUMENLY ...coiiiiiiiiiiiiiiiieeee et 55
8.3, INtErNEetOVE ZANOJE ... ..o e 55
8.4. MapoVeé POAKIAAY ......ccooiiiiiiiiiii e 56

9. Seznam PIIlON ... 57
9.1, MAPOVE VYSTUPY...ceeiiiiiiiiiiiiiiiiieiee ettt 57
9.2, InventarizaCni Karty ..o 57

9.3, SWOT @NAIYZY....coeiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeee e 57



1. Uvod

VyspélejSi Casti svéta v dnedni dobé prochazi procesem prfechodu od spole€nosti
industrialni ke spole€nosti post-industrialni. Souc€asti tohoto procesu jsou i zmény
pusobici na prostorové usporadani mésta a jeho funkce. Ve méstech, a nejen v nich,
vznikaji lokality, které jsou nedostatecné vyuzivané, uplné nevyuzivané a chatrajici,
nebo jsou vyuzivany nevhodnym zplUsobem. S témito lokalitami souvisi Fada
problémU. Brownfieldy zabiraji prostor v urbanizovaném uzemi, ktery by bylo mozné
vyuzivat efektivnéji. Také maji negativni vliv na estetickou stranku mista a pocit
bezpeci v jeho okoli. Existence brownfield pusobi jako bariéra v organismu sidel a

zaroveri s sebou nese i ekonomické dopady. (Silhankova, 2006)

Plda je jednim z neobnovitelnych zdrojd, a pfesto dochazi ke stale dalSim zabordm
a k masové vystavbé ,na zelené louce®. Proto je dnes problematika brownfieldd a
jejich regenerace dulezitym tématem v kontextu trvale udrzitelného rozvoje uzemi.
Z hlediska ochrany krajiny jak mimomeéstské, tak i méstské, a prfedevsim z hlediska
zlepSovani kvality prostredi ve kterém Zijeme, je tedy tfeba zaméfit se na regenerace

jiz existujicich brownfieldt a zaroven na pfedchazeni jejich vzniku.

Jelikoz tato problematika je v Ceské Republice, ve srovnani se zemémi jako Velka
Britanie, ¢i Francie, pomérné& novym tématem, chybi zde uceleny systematicky
pFistup ze strany vefejné spravy a statu. Nejrozsahlejsim projektem v CR zabyvajicim
se existenci brownfieldd, bylo vytvoreni Narodni databaze brownfieldd. Tato databaze
byla vytvofena na zakladé Vyhledavaci studie pro lokalizaci brownfieldd v CR a
provadéla ji agentura Czechinvest v roce 2007. Tato studie zahrnovala brownfieldy

od konkrétni minimalni rozlohy a probihala ve v8ech krajich vyjma Prahy.

Rozbor brownfieldd ve mésté Broumov jsem si vybrala jako téma své prace
pfedevsim proto, Ze projekty jako vySe zminéna Vyhledavaci studie upozorfiuji na
problematiku brownfieldd pfedevsim na celostatni a regionalni urovni. MenSich mést
jako je Broumov se takové studie dotknou jen v pfipadé, ze se ve mésté nachazi velka
brownfield lokalita. NefeSi se zde v3ak jiz rozlohou malé brownfieldy, které na
regionalni urovni nepredstavuji problém. V méfitku menSiho mésta ovSem i tyto

lokality pfedstavuji pfekazku pro jeho budouci rozvo;.



2.Cile

Hlavnim cilem prace je ur€eni, zmapovani a zpracovani inventarizacnich list
jednotlivych brownfieldd ve mésté Broumov. Dale pak, pomoci SWOT analyz
jednotlivych brownfieldl, vyhodnoceni jejich rozvojového potencialu. V zavéru tato
prace shrne situaci ve mésté a nastini moznosti feSeni regeneraci brownfield(l na

urovni obce Broumov.



3. Metodika

Tato prace je rozdélena do tfi ¢asti. Teoreticka ¢ast obsahuje prostudovani Ceské i
zahrani¢ni odborné literatury a zdroji informaci tykajicich se problematiky
brownfieldi a jejich regeneraci. Nasledné je na zakladé zjisténych informaci
zpracovana literarni reSerSe na téma této problematiky. ReSerSe vymezuje
nejdulezitéjsi pojmy, popisuje obecné pficiny vzniku brownfieldl, objasnuje stavajici
situaci regeneraci brownfield(i v kontextu Ceské Republiky. Dale se pak zamé&fuje na

zpusoby kategorizace a moznosti inventarizace brownfield(.

Analyticka ¢ast v ivodu struéné predstavuje mésto Broumov a nastifuje problematiku
brownfieldl ve mésté. Nasledné pak zahrnuje terénni prizkum a uréeni konkrétnich
brownfieldd v Broumové. V ramci inventarizace jsou zpracovany inventariza¢ni karty
pro jednotlivé brownfieldy. Inventarizace je zpracovana podle vzoru Narodni databaze
brownfieldi agentury Czechlnvest a predevS§im podle metodiky projektu
COBRAMAN.

InventarizaCni karta je rozdélena do nékolika oddild. Prvni oddil obsahuje pouze
nazev brownfieldu. Druhy oddil obsahuje informace o karté. Treti oddil pak obsahuje
obecné informace o poloze brownfieldu. Ve ¢tvrtém oddile jsou uvedeny udaje o
brownfield lokalité. V patém jsou uvedeny limity vztahujici se k brownfieldu. V Sestém
oddile je popsana architektonicka, urbanisticka a technicka stranka brownfieldu.
Sedmy oddil uvadi informace o vlastnickych vztazich. V osmém, poslednim, oddile je
prostor pro dodate¢né poznamky, fotodokumentaci a planek brownfieldu, &i SirSich

souvislosti v jeho okoli.

Na zakladé inventarizaCnich karet jsou zpracovany SWOT analyzy pro kazdy
brownfield. Tyto analyzy jsou podkladem pro vyhodnoceni rozvojového potencialu
jednotlivych brownfieldd v kontextu mésta. Toto vyhodnoceni vychazi z klasifikace
A — B — C stanovené projektem CABERNET a tuto klasifikaci pfizpsobuje méfitku a

potfebam obce Broumov.

Po zpracovani dil¢éich SWOT analyz je zpracovana zavérecna SWOT analyza pro
celé mésto Broumov. Tato analyza vystihuje souCasnou situaci ve mésté a
upozoriiuje na mozné pfilezitosti €i hrozby, vztahujici se k mistni problematice

brownfieldd.
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V zavérecné casti je shrnuta situace brownfieldd a jejich regeneraci ve mésté
Broumov. Déle jsou zde, na zakladé zjisténych informaci, nastinény moznosti feSeni

problematiky na urovni obce.

Jednotlivé mapové vystupy, inventarizacni karty a SWOT analyzy jsou pfilozeny
k odpovidajicim odstavclm v textu a také jako soucast pfiloh.
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4. Teoreticka cast

4.1. Vysvétleni pojmu brownfield

Termin brownfield nema jednoznacné vysvétleni. Jeho interpretace se v rliznych
pracich i projektech liSi. Tyto definice se v8ak shoduji v nékolika charakteristikach
typickych pro brownfield. Jedna se prfedevsim o lokality a objekty, které ztratily vyuziti,
ke kterému byly pavodné ur€eny. Nejsou efektivné uzivany nebo jsou uzivany pouze
CasteCné a jsou spojeny s negativnim vlivem na své okoli. Kontaminace uzemi neni,
na rozdil od nékterych zahrani¢nich definic pojmu, nutnou podminkou pro oznaceni
lokality za brownfield. (Kavicka, 2012)

Pojem ,brownfield“ se v Ceské republice pouziva pfiblizné od roku 2000 a je prevzaty
z anglického jazyka. Doslovny pieklad, tedy ,hnédé pole* se bézné neuziva.
(Kadefabkova, Piecha, 2009)

4.1.1. Definice brownfieldu pro Ceskou republiku

Definice pojmu brownfield pro Ceskou republiku vychazi z definice stanovené

evropskou siti CABERNET?. Dle této definice se jedna o lokality které:

¢ have been affected by the former uses of the site and surrounding land
e are derelict or underused

e may have real or perceived contamination problems

e are mainly in developed urban areas

e require intervention to bring them back to beneficial use

v prekladu jde tedy o lokality které:

byly ovlivnény pfedchozim uzZivanim dané lokality a jejiho okoli

e jsou opusténé, nebo nedostateéné vyuzivané

e mohou mit skute€né nebo zdanlivé problémy s kontaminaci uzemi
o lezi pfedevSim v rozvinutych méstskych oblastech

e vyzaduji vnéjSi zasah pro moznost jejich opétovného uzivani

L CABERNET (The Concerted Action on Brownfield and Economic Regeneration Network) je sit
tvorena evropskymi odborniky, ktefi se soustfedi na problematiku regenerace brownfieldd.
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Samotna definice pouzivana predev§im Ministerstvem primyslu a obchodu

stanovena v Narodni strategii regenerace brownfield z roku 2008, zni takto:

~Brownfield je nemovitost (pozemek, objekt, aredl), ktera je nedostateCné vyuzivana,
zanedbana a mulze byt i kontaminovana. Vznika jako pozuUstatek pramyslové,
zemédélské, rezidencni, vojenské Ci jiné aktivity. Brownfield nelze vhodné a efektivné

vyuzivat, aniz by probéhl proces jeho regenerace.” (MPO CR, 2008)
4.1.2. Pojmy souvisejici s problematikou brownfieldd

S problematikou brownfieldd souvisi mnoho dalSich pojmu. Mezi nejdllezitéjsi podle
Dolezelové a Silhankové patfi pojmy jako regenerace, rekultivace, sanace, asanace,

revitalizace, ¢i rekonverze.

regenerace — tento pojem oznacuje proces oziveni objektl a ploch

o rekonverze — pojem uzivany v Ceské republice hlavné koncem 80. let pro
projekty, diky nimz dochazelo ke zméné plvodniho vyuziti objektu a ploch

e revitalizace — pojem, jeZ oznaCuje pfedevSim obnovy méstské struktury

e rekultivace — pojem pouzivany v souvislosti s dulnimi brownfieldy a jejich
navratu k pfirodnimu a zemédélskému vyuZiti, nebo k pfeméné na rekreacni
vyuziti

¢ sanace — oznacuje ozdravéni, tedy v souvislosti s brownfieldy jde konkrétné o
odstranéni ekologickych Skod

e asanace —taktéz Ize vysvétlit jako ozdravéni, ale tentokrat ve smyslu vycisténi

od zavadnych staveb
4.2. P¥i¢iny vzniku brownfieldd

Zakladni pri€inou vzniku pramyslovych brownfieldu je restrukturalizace v ekonomice
statu. PfedevSim se jedna o zménu podilu jednotlivych sektort na tvorbé hrubého
domaciho produktu. Ve 20. stoleti hral nejvyznamnéjsi roli sekundarni sektor (pramysl
a stavebnictvi), ktery dnes ustupuje do pozadi pfed terciérem (sluzby, obchod,
doprava) a kvartérem (vyzkum a vyvoj). Coz Caste€né souvisi i se zménami rezim
na konci 80. let (Hurnikova, 2009).

V té dobé postupné dochazelo k tomu, ze dosavadni odvétvi pramyslu se zacala
stavat nadbyteCnymi a neschopnymi konkurence, zanikaly staré trhy a zacalo se
s privatizacnimi procesy a rozprodavanim spole€nosti. Tyto spoleCnosti ¢asto pak jiz

nedokazaly nadale fungovat. Béhem privatizace dochazelo k rozdélovani majetkd do

13



malych €asti, zchatraly majetek se pronajimal pro u€ely a uzivani, na které nebyl
puvodné urCen a toto uzivani mnohdy vedlo i k zneciStovani pady. Spousta
takovychto ploch neméla a nékteré dodnes nemaji jasné vlastnické vztahy. Coz je
také jeden z faktorl odrazujici od novych aktivit a investic do téchto ploch. (Ertel,
2013)

V Ceské republice k tdmto zmé&nam zadalo dochazet v 90. letech. Jednalo se
konkrétné o presun od tézkého primyslu k vyrobé spotfebniho zbozi a informacénim
technologiim. Firmy a podniky, které se témto zménam nedokazaly pfizpUsobit,
zménit vyrobni postupy a vyuzit vyvoje technologii zkrachovaly. Z téchto opusténych

budov vznikaji primyslové brownfieldy. (Kadefabkova, Piecha, 2009)

Ve stejné dobé vlivem demilitarizace vznikaji také vojenské brownfieldy. Jedna se
predevsim o opusténé a nevyuzivané vojenské arealy. S pfedchozimi dvéma body
také souvisi vznik brownfield( na zelezni¢nich pozemcich. Tyto plochy byvaji ¢asto
nejen nevyuzivané, ale i velmi zneéisténé. Dale je v Ceské republice také &asto
mozné identifikovat zemédélské brownfieldy, které jsou pozlstatkem kolektivniho
druzstevnictvi. Tyto brownfieldy se nachazi spiSe v mensich obcich. Se snizenim
objemu tézby surovin souvisi vznik tézebnich brownfieldl. V neposledni fadé
s poklesem poctu obyvatel, restrukturalizacemi vzdélavacich systému a zménami
ekonomické situace souvisi i vznik institucionalnich, rekreacnich, kulturnich a
obytnych brownfieldu. (Ferber, 2006), (Raszkova, 2015)

VySe uvedena fakta by se dala zahrnout do hlavnich pfi€in vzniku brownfieldu, coz
jsou socioekonomické zmeény. PredevSim jde o zmény vyrobnich procesd,
technologicky pokrok, zmény v preferencich v dopravé a distribuci zbozi, ceny
surovin, nebo zmény vojenskych strategii. Vznik brownfield(i dale mohou ovliviiovat i
politické pfevraty, nebo promény Zivotniho stylu a hodnot spole¢nosti. (Dolezelova,
2015)

4.3. Dusledky existence brownfieldd

Existence brownfield(l ma na jejich okoli pfimé i nepfimé dopady. Brownfieldy zabiraji
prostor v urbanizovaném uzemi, které by bylo mozné vyuzivat efektivnéji. Zchatralé
objekty maji negativni dopad na estetickou stranku mista, ale i na bezpeé&nost v jejich

okoli. Existence brownfieldi ma také vliv na atraktivitu okolnich nemovitosti. (Oliver)

Kontaminované objekty pusobi jako ekologicka zatéz, hrozi zde znecisténi

podzemnich vod a zhorSeni kvality Zivotniho prostfedi. (Maier, 2012)
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Dale ma existence brownfieldd i ekonomické dopady. Napfiklad agentura
Czechlnvest? uvadi, Ze jeden hektar pozemku muZe reprezentovat az 50 pracovnich
mist. (Slabak, 2007)

4.4. Problematika brownfieldt v Ceské republice

Brownfieldy ve vétsi mite zadaly v Ceské republice vznikat velmi nahle po roce 1989,
ovSem v té dobé jesté nebyly pfedmétem vefejné spravy. Vznikaly napfi¢ celou

republikou a nejvice pak v primyslovych regionech a méstech.

Prvnimi, kdo se o problematiku brownfield a jejich regeneraci zacal zajimat, byla
vetsi primyslova mésta. Z jejich pohledu se nejprve jednalo o problém ekonomicky a
environmentalni. Teprve pozdéji se na brownfieldy zaina nahliZzet i jako na problém
urbanisticky. Nejvétsi zajem o regenerace, vSak pfichazi az se vstupem Ceské
republiky do Evropské unie a s moznosti ¢erpani financnich prostfedku a podpor na

regenerace brownfieldd. (Dolezelova, 2015), (Bergatt Jackson, 2005)
4.4.1. Pocet brownfieldt

V ramci Vyhledavaci studie provadéné agenturou Czechlinvest v letech 2005 — 2007,
bylo v Ceské republice zjist&no 2 355 brownfieldd, zaujimajicich rozlohu 10 326 ha,
jejichz zastavéna plocha €ini cca 421 ha. Tato studie probihala ve vSech krajich,
kromé Prahy a mapovala brownfieldy od velikosti 1 ha. Nezahrnovala vsak
tzv. t&Zebni brownfieldy. Tato studie neméla za cil zmapovat veSkeré brownfieldy
v CR, ale popsat urgity vzorek brownfield(i z kazdého kraje, diky nimZ je poté mozno
odhadnout celkovy pocet brownfieldd. Ten se podle odhadu pohybuje mezi 8,5 az

11,7 tis. lokalit o celkové rozloze 27 az 38 tis. ha. (Czechlnvest, 2007)
4.4.2. Narodni strategie regenerace brownfieldt

Roku 2004 byl zpracovan navrh Narodni strategie brownfieldd, dle zadani agentury
Czechlnvest, tato strategie se zaméfovala na hospodarsky rozvoj a vytvareni

pracovnich pozic. (Dolezelova, 2015)

V roce 2008 vznikla Narodni strategie regenerace brownfieldd, ktera byla zamérena
pfedevS§im na Cerpani podpory ze strukturalnich fondl Evropské unie

v programovacim obdobi 2007 — 2013. Dale pak na moznosti regenerace brownfieldl

2 Czechlnvest (Agentura pro podporu podnikani a investic) je statni pfispévkova organizace podiizend
Ministerstvu primyslu a obchodu CR.

15



i pro jiné, nez primyslové vyuziti a rozvoj vzdélanosti v oblasti regeneraci. (MPO,
2008)

Jako dlouhodobé cile tato strategie uvadéla:

e Snizeni poctu brownfieldi a zabori zemédélské pldy pro novou vystavbu
v souladu s principy udrzitelného rozvoje

e Prevence vzniku brownfieldl

o ZlepSeni kvality urbanizovaného prostfedi a socioekonomicky rozvoj
postizenych regiont

o ZlepSeni kvality zivotniho prostfedi a odstrafovani starych ekologickych
zatézi v brownfieldovych lokalitach

e Cilené a efektivni vyuziti vefejnych prostfedkl pro podporu regenerace
brownfield(, kde je verejny zasah nezbytny a odivodnitelny

e Zavedeni a zajiSténi aplikace nejlepsi praxe pfi realizaci projekt( regenerace

brownfieldl, podpora profesionalné fizené regenerace

Aktualizace NSRB z roku 2008 ur&ena pro obdobi 2016 — 2020 navrhuje opatfeni ve

Ctyfech oblastech:

¢ Organizace
e Financ¢ni podpora
e Uzemni opatfeni

e Vzdélani, vyzkum a osvéta

Jejim hlavnim cilem je vytvofeni koordinovaného systému pro regeneraci
brownfield, pomoci statnich politik, finanénich programd a vytvofeni podminek pro
nové ekonomické nebo vefejné prospésné vyuziti brownfieldld. Zarovern se tato
strategie snazi o pfipravu systematickych nastroju pro obdobi po roce 2020, kdy jiz

nebude mozné Cerpat z dotacnich fondu.
4.4.3. Instituce zapojené do feseni problematiky brownfieldd v CR

Problematika brownfieldl a jeji feSeni je téma, které se dotykd mnoha oblasti, a tudiz
i mnoha instituci. Zaroven se zde protina vliv vefejného sektoru se soukromym.
Existence brownfieldl se FeSi na narodni, regionalni i obecni Urovni a pro kazdou
z téchto urovni jsou jiné pozadavky a moznosti, jak zasahnout. Proto je nutna
existence raznych instituci, které pfispivaji na tvorbé vhodného prostredi pro realizaci

regeneraci. (Stiblrkova, 2007)
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Dolezelova uvadi, Zze prvnimi institucemi v Ceské republice, které se o brownfieldy

zacCaly zajimat, jsou pfedevsim:

e Ministerstvo Zivotniho prostfedi — ochrana pfirody a krajiny, odstrafiovani
starych ekologickych Skod a odstrafiovani Skod po sovétské armadé

e Ministerstvo pro mistni rozvoj — uzemni planovani, stavebni fad, regionalni
rozvoj, evropské strukturalni a investi¢ni fondy

e Ministerstvo primyslu a obchodu — Narodni strategie regenerace brownfieldu

e Agentura Czechinvest — vyhledavaci studie, narodni databaze brownfield(,
nabidka nemovitosti pro podnikani, program podpory vystavby zon pro
podnikani

e Akademickeé instituce

e Postizené kraje — monitorovani, databaze, propagace, nabidky brownfield(,
rozvojové agentury, odbory regionalniho rozvoje, zisk a vyuziti finanénich
zdroju,

e Postizené obce — monitorovani, databaze, propagace, nabidky brownfield(,
odbory uUzemniho planovani, zisk a vyuziti finanénich zdroju, pfiprava
vlastnich projektd, spoluprace s investory

e Ministerstvo financi

¢ Ministerstvo zemédélstvi

¢ Ministerstvo Skolstvi mladeze a télovychovy

e Ministerstvo kultury
4.4.4. Moznosti spoluprace obci s investory

Obce mohou mit nékteré brownfieldy ve svém viastnictvi ty pak mohou nabizet
investoram k odkoupeni. Je tu vSak problém s urcitou ztratou kontroly nad naslednym
projektem regenerace a budouci funkci brownfieldu. Obce maji ovSem moznost
s investory spolupracovat napfiklad vramci dohody o spolupraci. Také mohou
investorim nabizet variantu podnajmu za ucelem regenerace lokality. Pfipadné Ize

pro tyto ucely vyuzit i planovaci smlouvy. (Vojvodikova, Mihola, 2012)
4.4.5. Finanéni prostredky pro regenerace brownfieldu

Proces regenerace brownfieldd je ve vétSiné pfipadl znacné financné narocny. Proto
zde hraje velice dulezitou roli moznost ¢erpani finanéni podpory z vefejnych zdroji a
dotacnich prostfedkl. Tuto finanéni podporu je mozné Cerpat predevsim ze dvou

zdroju:
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e Narodni prostfedky — Program na podporu Podnikatelskych nemovitosti a
infrastruktury, odstranovani starych ekologickych zatézi, revitalizace oblasti
zasazenych téZbou uhli, podpora demolic nevyuzitych budov

o Evropské dotacni prostfedky pro obdobi 2014 - 2020 — Operacni Program
Zivotni Prostfedi, Program Rozvoje Venkova, Integrovana Regionalni

Operacni Program
4.5. Kategorizace brownfieldt

Brownfieldy Ize rozdélit do jednotlivych kategorii, podle nejriznéjSich ukazateld.
Mohou to byt ukazatele jako rozloha, puvodni vyuziti, zastavénost, struktura
vlastnictvi, mira ekologické zatéze, €i poloha v urbanni struktufe. Nejdilezit&jSim

ukazatelem z hlediska moznosti regenerace brownfieldu je jejich rozvojovy potencial.

4.5.1. Rozdéleni podle rozlohy

Rozdéleni brownfieldl podle rozlohy se vyuziva prfedevSim pfi rozboru brownfield(

na vé&tsim Uzemi, napfiklad na regionalni trovni. Silhankova kategorizuje nasledovné:

e malé (do 1 ha)
e stfedné rozsahlé (cca do 10 ha)
e velmi rozsahlé (cca 100 ha a vice)

e obzvlasté rozsahlé (v fadech nékolika km?)

4.5.2. Rozdéleni podle ekologické zatéze

rozhodnuti investovat do dané lokality. Odstranéni ekologické zatéze totiz muize
mnohonasobné zvySit rozpolet potfebny k regeneraci brownfieldu. Obecné Ize

brownfieldy podle jejich ekologické zatéze rozdélit takto:

e bez ekologické zatéZe — aredly u kterych po vypracovani ekologickych analyz
nebyla prokdzana ekologicka zatéz

e s pfedpokladanou ekologickou zatézi — arealy u kterych je ekologicka zatéz
pravdépodobna, ovSem zatim nepotvrzena ekologickymi analyzami

e s existujici ekologickou zatézi — arealy u kterych byla ekologicka zatéz jiz

prokazana

(Baloun, 2015)
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4.5.3. Rozdéleni podle polohy v urbanni strukture

Poloha v urbanni struktufe je faktorem &asto ovliviiujicim rychlost regenerace a
poradi v jakém k regeneraci jednotlivych brownfieldi dochazi. Také ovliviiuje volbu
pristupu k procesu jako takovému. Napfiklad brownfield lokalita mimo urbanizované
uzemi, ktera nenese ekologickou zatéz muze byt ponechana jako pfirodé blizka
plocha. Diky tomu neni nutné hledat pro lokalitu nové vyuziti. Tento pfistup ovSem
neni mozny u lokalit leZicich v zastavéném tzemi. Silhankovéa rozdéluje brownfieldy

dle polohy v urbanni struktufe takto:

e v zastavéném uzemi mésta — v centralni ¢asti mésta
e v zastavéném Uzemi mésta — mimo méstské jadro

e v pfiméstskych oblastech

e v malych obcich a vesnicich

e mimo urbanizované uzemi
4.5.4. Rozdéleni podle plivodniho vyuziti

Nejvice brownfield vznika jako pozustatek primyslu a zemédélské vyroby, vSechna
ostatni odvétvi tvofi pfiblizné tfetinu lokalit. U nékterych lokalit je mozné obnovit jejich
vyuzivani k pivodnim uceliim. OvSem u jinych lokalit se jiz s plivodnim neda poditat,
prikladem jsou tfeba vojenské brownfieldy. U téch je pak nutné pro dosazeni uspésné
regenerace zvolit nové vyuziti. Kadefabkova a Piecha ve své publikaci uvadi tyto

druhy plvodniho vyuziti:

e nevyuzivané pramyslové zény v urbanizovaném uzemi

e nevyuzZivané administrativni objekty ve vnitfnich zénach mést

e nevyuzivané objekty Ceskych drah a Spravy Zelezniéni dopravni cesty
e nevyuZivané objekty ozbrojenych sloZzek

e nevyuzZivané zemédélské objekty

e pozustatky ukon&ené dulini ¢innosti téZby nerostnych surovin
4.5.5. Rozdéleni podle rozvojového potencialu

Rozvojovy potencidl brownfieldu je mozné interpretovat jako Sanci lokality na
Uspésnou regeneraci a nalezeni nového vyuziti. Tato varianta kategorizace je dulezita
predevSim pro vhodné zvoleni projektu uréenych k vefejné podpore a tim padem k
udrzitelnému financovani regeneraci brownfieldd. Primarnim indikatorem

rozvojového potencialu maze byt historie feSeného Uzemi a jeho puvodni vyuziti,
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lokalizace brownfieldu v ramci regionu a poloha vici sidlim, resp. poloha uvnitf sidla.
Dale pak existence dalSich podobnych brownfieldi v okoli, rozloha lokality a jeji
zastavénost s ¢imz souvisi i technicky stav objekt(, pfipadna pfitomnost kontaminace
uzemi a v neposledni fadé také majetkopravni vztahy, které se k postizenému uzemi
vztahuji. (Kubincova, 2011), (Novosak, Bednar, 2011), (Hladik, 2010)

Projekt CABERNET zaklada vyhodnoceni rozvojového potencialu brownfieldd na
ekonomickém statusu (pfedpokladané finanéni naroCnosti regenerace, ceny
pozemk( atd. vici budouci hodnoté nemovitosti). Pro tento zpusob hodnoceni je
ovSem nutné znat i budouci vyuziti brownfieldu. CABERNET rozdéluje brownfieldy do

tfi, resp. CtyF kategorii podle jejich rozvojového potencialu. Jedna se o tyto:

o kategorie A — samorozvojové brownfieldy jejichz regeneraci je mozné
realizovat bez potfeby vefejné podpory, vétSinou se jedna o arealy, jez maji
dobrou polohu, jednoduché vlastnické vztahy a malo probléma

e kategorie B — potencialné rozvojové brownfieldy, které pro svou regeneraci
vyZaduji alespon ¢asteCnou formu vefejné podpory, jelikoz pro soukromé
investory nema investice do téchto brownfieldl dostate€¢nou navratnost

e kategorie C — nerozvojové brownfieldy, jejichz regenerace znamena ztratu,
tudiz musi byt regenerovany z vefejnych zdrojli, zde se jedna hlavné o Spatné
pFistupné brownfieldy mimo rozvojové uzemi

o v nékterych pfipadech se pfidava kategorie D — rizikové brownfieldy, které
predstavuji urcité ohrozeni predevsim lidského zdravi a Zivotniho prostredi,
napfiklad se muze jednat o budovy, u nichz hrozi zficeni, nebo jejich

ekologicka zatéz ohrozuje okolni zdroje vody

4.6. Inventarizace brownfieldi na uGrovni ORP podle
pristupu projektu COBRAMAN

Inventarizace brownfieldl je pfedevSim sbér dat, ktery je dulezitou sou€asti procesu
regenerace brownfieldd. Jejim cilem je ziskat co nejvétSi mnozstvi vyznamnych
informaci, které bude dale mozné vyhodnotit a vyuzit pfi procesu rozhodovani a volby
vhodného pfistupu k regeneraci jako takové. Ze zjisténych dat o jednotlivych
lokalitach je vhodné vytvofit databazi. Dulezitou podminkou je zde ovSem pravidelna

aktualizace databaze a informaci v ni uvedenych. (Ertel, 2013)
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4.6.1. Pro koho jsou databaze uréeny

Na urovni obce (pfipadné ORP) potfebuji znat informace o stavu brownfieldd v tzemi

nékteré Ufady a jejich odbory, maijitelé i investofi.

Odbory uzemniho planovani, potfebuji podklad s informacemi o existenci a stavu
brownfieldl v izemi, aby mohly byt zahrnuty do Uzemniho planu a dal§i uzemné
planovaci dokumentace. Lokality oznatené pojmem brownfield se zahrnuji do
Uzemné analytickych podkladl, konkrétné spadaji pod sledovany Jev 4. Odbory
uzemniho planovani potfebuji dale informace o brownfieldech k tomu, aby bylo
mozné navrhnout pro tyto lokality vhodné vyuziti Gzemi, jeho regulace a dal$i uizemné

technicka opatfeni.

Utvary strategického a Uzemniho rozvoje potiebuji tyto informace vyhodnotit
z hlediska rozvojového potencialu, nebo naopak z hlediska rozvojovych bariér, které
brownfieldy v uzemi pfedstavuji. Diky tomu je mozZné vytvofit vhodné strategie, urcit
priority a vybrat vhodné nastroje, které budou omezovat dopady brownfieldld a
podporovat jejich opétovné vyuziti. Pro tyto Cinnosti je nutné ziskat informace v co
nejpodrobné&jsim méfitku, aby bylo mozné identifikovat lokality vhodné k regeneraci.
Pro tyto lokality pak vybrat vhodny typ vefejné podpory, nebo doporucit lokality

pfipadnym investoram.

Investofi potfebuji dostateéné a presné informace, ke snizeni rizik svych rozhodnuti
k investicim do brownfieldd, ale i kinvesticim do uUzemi ovlivnénych existenci

brownfieldd.

Maijitelé potfebuji disponovat informacemi o brownfieldech v okoli ze dvou hlavnich
ddvodu. V prvni fadé proto aby si uvédomili situaci brownfieldd, které vilastni. A
v druhé fadé proto, aby mohli obdrzet pro vyuZiti svych brownfieldd vefejnou finanéni

podporu nebo podporu pfi pfipravé projektu.

Informace o brownfieldech je nutné znat i na regionalni a narodni urovni. Na urovni
regionul je tfeba mit pfehled o mnozstvi, typu a stavu lokalit brownfieldd pfedevsim
zddvodu posouzeni celkové situace vregionu. Na narodni urovni vyZaduji
ministerstva takové informace, které jsou snadno vyhodnotitelné a srovnatelné. Ta
pak tyto informace pozivaji k vhodnému nastaveni svych politik, strategii a k vytvoreni

systému podpory. (Bergatt Jackson, Bergatt, Votocek, 2010)
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4.6.2. Vystupy inventarizace

Prvnim krokem pfed zahajenim samotné inventarizace je stanoveni, jakym zptsobem
se bude pofizovat a jaké budou jeji vystupy. Tato prace se bude dale zabyvat
inventarizaCnim systémem vhodnym Kk propojeni s prostfedim GIS. Vhodnymi

vystupy zde jsou tyto soucasti:

e GIS vrstva s polygony brownfieldd splfiujici pozadavky UAP — Jev 4
o Atributy jednotlivych brownfield(l dale vyuzitelné jako podklady pro uzemné
planovaci dokumentaci

o Karty jednotlivych brownfieldu s veskerymi dostupnymi informacemi
Dalsimi vystupy pak mohou byt napfiklad:

e Bodova mapa pro schematickou prezentaci problematiky brownfieldt
e Mapa, tabulka nebo graf srozdélenim brownfieldd podle kategorii
vyuzitelnosti (rozvojového potencialu)

e Mapa, tabulka nebo graf brownfieldi podle jejich plvodniho vyuziti

Zpusob provedeni inventarizace musi umoznovat jeji snadnou aktualizaci. Pravidelna
aktualizace pak mlze byt vyuzita i pro sledovani vyvoje stavu brownfieldd v Gzemi.
Tendence ubyvani i pfibyvani brownfieldi pak muize vypovidat o udrzitelnosti

mistniho rozvoje uzemi i mistni ekonomické situaci a stavu trhu.
Vystupy inventarizace jsou podkladem pro:

e Identifikaci brownfieldd a zaneseni do UAP, Jevu 4

e Prehled o stavu a typech konkrétnich brownfieldu

e Podklad pro aktualizaci dat

e Podklad pro analyzu brownfieldi v feSeném uzemi

e Podklad pro plan k omezeni nepfiznivych vlivli brownfieldd
e Podklad pro potencionalni podparné programy

e Podklad pro zaméfeni finanéni podpory

e Podklad pro vybér pilotnich projektu
4.6.3. Minimalni velikost inventarizovanych brownfieldu

Velikost inventarizovanych brownfieldd se odviji od velikosti sidla. MéFitko

inventarizace musi byt vhodné zvoleno na zakladé znalosti kontextu obce, pfipadné
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ORP. Hranici vSeobecné porovnatelnosti bézné byva 0,5 hektaru. OvSem pro mensi
sidlo je mozné jako minimalni plochu inventarizovaného brownfieldu urcit napfiklad i

100 m?, nebo méné.
4.6.4. Problematické pripady

Posoudit co je a neni brownfield mize byt v nékterych pfipadech problematické.
Podle definice totiz brownfieldem mohou byt oznaCeny i Caste¢né vyuzivané a
podvyuzité lokality. Pro primyslové brownfieldy se pouziva hranice vyuziti 30 %. Tedy
pokud je 30 % zastavéné plochy vyuzivano a 70 % nebo vice je nevyuzito, jedna se
o brownfield. Toto vymezeni je ovSem nutno pfizpusobit kontextu v izemi, ve kterém
se lokalita nachazi. Napfiklad v komeréni nebo historické ¢asti obce mlze byt

rozpadajici se, ale pfesto uzivana nemovitost oznacena jako brownfield.

U dalSich lokalit je problém urcit, zda se jedna o brownfield i proto, ze neni ziejmé,
z kolika procent je lokalita vyuzivana. V téchto pfipadech se pouzivaji dodate¢né
charakteristiky. Podle téchto charakteristik Ize za brownfield oznacit nemovitost, do
které neni investovano a neni udrzovana, tedy chatra ¢i pada. Dale Ize objekt oznadit
za brownfield, pokud ma vyznamny negativni vliv na své okoli a svou existenci
napriklad odrazuje investory v sousedstvi. Nebo pokud se pro dané uzemi jedna o
naprosto nevhodné funkéni vyuZiti, jako je napfiklad zemédélstvi v centru mésta.
Brownfield mGze byt i lokalita, kde puvodni vyuziti mohlo zpUsobit kontaminaci, nebo
kde byla stavba pozastavena na vice nez rok, Ci vyprdelo stavebni povoleni.
V neposledni fadé Ize za brownfield oznadit i lokalitu, kde z rliznych davodu existuje

moznost, Ze se brzy stane brownfieldem. (Bergatt Jackson, Bergatt, VotoCek, 2010)

Problematické mohou byt i velké aredly. Tyto brownfieldy zpravidla mivaji vice
vlastnikl a v ramci aredlu se vyskytuji dalSi vlastnici jednotlivych ¢asti. Dale mohou
byt komunikace nebo infrastruktura vlastnéna jinou stranou, nebo muize vjezd vést
pfes pozemKky jinych subjektd. Tyto arealy mohou byt uvodni inventarizaci ozna¢eny
pouze jako celek s uvedenym odhadem procenta vyuziti a nutnosti samostatného a

detailngjSiho pfistupu.
4.6.5. Inventarizované udaje

Veskeré inventarizované udaje jsou uvedeny v karté kazdého brownfieldu. Tyto udaje
Ize podle projektu COBRAMAN rozdélit do 4 kategorii:

Identifikani udaje:
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e Data
- Zarazeni do evidence
- Datum a plivod posledni aktualizace
- Vyfazeni z evidence
e Evidenéni a identifikaéni Cisla
- Evidenéni &islo brownfieldu ve vrstvé UAP, Jevu 4
- Evidenéni €islo brownfieldu
- GPS poloha vchodu do brownfieldu
- Statisticky kdd obce
- PoStovni smérovaci Cislo
e Evidenéni stav lokace
- Urcuje, o jaky druh evidence se jedna (novy/stavajici brownfield), je to
dilezity ukazatel toho, jakym tempem jsou brownfieldy v uzemi
regenerovany
¢ Nazev, adresa a typ lokace
- Mistni nazev
- Kraj
- ORP
- Jméno obce
- Velikostni kategorie obce (podmifuje minimalni velikost evidovanych
brownfield()
- Ulice
- Cislo popisné a orientaéni

- Typ lokace — typ vyuziti Uzemi
Nemovitostni udaje:

- Velikost brownfieldu (ha)

- % vyuziti lokality

- % zastavénosti

- Stupen slozitosti demolice

- Pfevazujici konstrukce

- Pocet objektl

- Velikost uzitné plochy (m2)

- Hmotovy objem (m3)

- Kontakt na vlastnika (neverejny udaj)

- Pocdet viastnikt
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Druh vlastnictvi

Limity regenerace

Soucasné skutecné vyuziti

Existence schvaleného uzemniho planu

VyuZiti podle UP

Doporucené budouci vyuziti

Nutnost zmény UP

Pamatkova ochrana

Dostupnost technické infrastruktury

Dopravni dostupnost

Ochrana pfirody

Ekologické Skody a rizikovost vyrobnich procesi

Pristup a vjezd do arealu

Dokumentace stavu

4.6.6.

Stru€na charakteristika lokace
Poznamky

Znamé zaméry

Lokacni mapka

Situa¢ni mapka

Fotografie

Analyza brownfieldu

Vysledky inventarizace brownfieldd je mozné pouzit jako podklad pro nasledné

analyzy, které shrnou situaci brownfieldl v tzemi. Projekt COBRAMAN udava ze

analyza na uvod stru¢né uvede, jak prlizkum probihal, jak dlouho, jakym zplsobem

a na zakladé jakych podkladi. Poté provede rozbory shromazdénych dat, podle

riznych kritérii. Mohou to byt tyto rozbory:

o Rozbor rozdéleni podle typu brownfieldu

e Rozbor rozdéleni podle rozlohy v ha

¢ Rozbor podle procenta vyuZiti

e Rozbor podle procenta zastavénosti

e Rozbor podle velikosti obci

o Rozbor podle stavu vlastnictvi
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e Rozbor podle vyuziti dle UP
e Rozbor podle mozného ekologického poSkozeni
e Rozbor podle kategorii

e Porovnani s pfedeslou inventarizaci a jejimi vystupy

Na zakladé ziskanych dat a zpracovanych analyz je mozné vypracovat rozbor
rozvojového potencialu (viz. kapitola Kategorizace brownfieldd) jednotlivych

brownfield lokalit a diky tomu vhodné zvolit projekty uréené k verejné podpore.
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5. Analyticka ¢ast

5.1. Charakteristika reSeného uzemi

Bakalarska prace se zabyva spravnim tUzemim obce Broumov. Broumov se nachazi
v severovychodni &asti Ceské republiky a spadad do regionu soudrznosti
Severovychod. LezZi v Kralovehradeckém kraji a v okrese Nachod, blizko statni

hranice s Polskou Republikou.
5.1.1. Vznik mésta

Broumovska vrchovina byla do 12. stoleti soucasti pralesa. Prvni zminky o Broumové
jsou propojeny s nejstarsim feholnim fadem, ktery ptisobil na uzemi Cech, a sice
bfevnovskymi benediktyny. Benediktyni v roce 1213 ziskali jako dar od krale uzemi
Broumovska, kde se nachazela i osada benediktynskych poustevniki a dfevény
kostel Panny Marie. O &tyficet let pozdéji byla zahajena kolonizace Broumovska,
ktera byla soucasti némecké kolonizacni viny. Tato kolonizace byla bfevnovskym
opatem svéfena lokatoriim, ktefi se nasledné stali i drziteli svobodnych statk(i a

vykonavateli soudni pravomoci.

V roce 1256 bylo nad pravym bfehem feky Sténavy zalozeno mésto Broumov, které
se stalo centrem mistni spravy, obchodu a femesiné vyroby. Jiz od zaloZeni mésta
zde hrali mezi mistnimi femeslniky velmi vyznamnou roli soukenici. A v roce 1275
bylo méstu udéleno pravo na prodej a vyrobu sukna. Soukenicka produkce se ve
mésté rozrostla tak, ze Casem prerostla potfeby mistni poptavky. Diky tomu byl

polozen zaklad pro tradiéni textilni vyrobu s orientaci na vyvoz. (Broumov, web)
5.1.2. Obecné udaje

Obec ma 8 ¢asti (BeneSov, Broumov, Kolonie 5. kvétna, Nové Mésto, Olivétin, Pofici,
Rozmital, Velka ves) a je rozdélena do Ctyf katastralnich uzemi (k. u.). Jedna se o
k. . BeneSov u Broumova, k. 0. Broumov, k. 0. Rozmital a k. u. Velka
Ves u Broumova. Celkova rozloha obce je 2 226 ha a podil zastavéného uzemi Cini
18,35 %. Pocet obyvatel dle udajd k 31. 12. 2015 dosahuje 7 604, z toho 3 674 muzu
a 3 930 zen. Hustota osidleni ve mésté je 345,69 obyvatel’lkm? Pramérny vék
obyvatel je 41,8 let. PoCet obyvatel v Broumové dlouhodobé klesa, nejvyssiho poctu
obyvatel dosahovalo mésto v roce 1990, kdy zde zilo 9 520 lidi, coz je o necelé

2 tisice obyvatel vice, nez zde Zije dnes. Z tohoto dlvodu se také pfirozeny pfirtstek
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poctu obyvatel pohybuje v negativnich hodnotach, pro obdobi roku 2015 se celkové
jednalo o 91 obyvatel.

V Broumové se nachazi 1 126 trvale obydlenych domd a 3 146 trvale obydlenych
bytd. Pro obec je typicka méstska struktura zastavby. Bydleni je zde rozvrzeno do
zastavby historického jadra mésta, na které navazuje zastavba rodinnych vil
z 1. poloviny 20. stoleti, rodinnych domu a také jedinecné soubory bytovych domi
prumyslového charakteru. Zastavba je doplnéna o sidliStni stavby klasickych

panelovych domii a vy$kovych bodovych dom. (UAP ORP Broumov)
5.1.3. Dopravni infrastruktura

Broumov je s vnitrozemim CR spojen silnici 11/303, dale pak feSenym UGzemim
prochazi silnice 11/302, ktera vede udolnici feky Sténavy a propojuje hraniéni
prechody do Polska v Mezimésti a Otovicich. Navazna sidelni struktura je propletena
siti silnic 1l1. tfidy. Mésto je také napojeno na regionalni Zzelezni¢ni sit — tato Zeleznice
v Broumové konci a jeji pokraCovani do Polska jiz dnes neni funkéni. Opaénym
smérem vede ZelezniCni trat do Mezimésti, kde navazuje na celostatni Zelezniéni trat
vedouci do Hradce Kralové, na jejiz trase se nachazi i zelezniéni pfechod do Polska.
Déle je zde i rozsahla sit turistickych a cykloturistickych tras propojujici pfirodni a

kulturni hodnoty celého Broumovska. (UAP ORP Broumov)
5.1.4. Priroda, krajina, pamatky a jejich ochrana

Mésto Broumov je centrem Broumovskeé kotliny, ktera je ze tfi stran vymezena statni
hranici a od vnitrozemi Ceské republiky je oddélena pasem Broumovskych stén.
Nachazi se v nadmorské vySce 395 m n. m. a v geomorfologickém celku Broumovské
vrchoviny. Zaroven celé Gzemi mésta spadad do CHKO Broumovsko. Uzemim mésta

protéka feka Sténava, do které se vléva Kravsky potok, Svinsky potok a LiS¢i potok.

V feSeném uzemi funguje standardni zpusob ochrany pfirody a krajiny pomoci
uzemniho systému ekologické stability a vyznamnych krajinnych prvkd. Hodnotnym
prostorem je i klasterni zahrada s vyhlaSenym pamatnym stromem, tento prostor je

soucasti narodni kulturni pamatky Benediktinského klastera sv. Vaclava.

Historicka C¢ast mésta se vyznacuje zachovalym stfedovékym pldorysem, kde je
vymezena Méstska pamatkova zéna. Velkou historickou hodnotou je zde pravé

Benediktinsky klaster sv. Vaclava, ktery predstavuje pfirozenou dominantu
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Broumova. Dale je zde zachovaly dfevény hibitovni kostel Panny Marie, ktery je

dodnes soucdasti méstského hrbitova.

Méstska zastavba se podél udolnice feky Sténavy méni na zastavbu venkovskou.
Typickym rysem této venkovské zastavby jsou solitérni statky tzv. Broumovského
typu. Jejich hodnota leZi jak v architektonickém provedeni, zachovalém technickém
stavu objektd, tak i ve vzajemném usporadani v krajiné. Tradiné byly statky
umistovany do svahi mimo oblast zaplavového uzemi feky a diky tomu vytvareji
charakteristicky horizont. (UAP ORP Broumov)

5.1.5. Cestovni ruch

Stredem zajmu turistd je historicka Cast mésta s Benediktinskym klasterem
sv. Vaclava a jeho klasterni zahradou. Dale je mésto pfirozenym zazemim pro turisty
navstévujici Broumovské stény a Caste¢né i pro turisty mifici do AdrSpassko-
teplickych skal. V Broumové se stale zvySuje podil objektu vyuzivanych pro rekreaéni
bydleni, a to pfedevSim diky vyuziti puvodnich staveb spadajicich do zastavby
venkovského typu. (UAP ORP Broumov)

5.1.6. Pramysl

NejvyznamnéjSim odvétvim pramyslu byval vzdy v celém Broumovsku textilni
primysl, ktery ma v obci dlouhou historickou tradici. Nejprve se zde zpracovaval
domaci len na kvalitni sukno, které se od pocatku 16. stoleti vyvazelo do velké Casti
Evropy. Béhem obdobi rozvoje pramyslu a s nastupem Zelezni¢ni dopravy se hlavni

surovinou stala bavina.

Textilni primysl v Broumové i v celém Broumovsku prochazel v minulosti a dodnes
prochazi fadou krizi, které ho poznamenaly. Prvni velkou ranou byly jiz Slezské valky,
po kterych z puvodnich 252 soukenickych mistrd nebylo schopno pracovat vice nez
desetina z nich. PfedevSim diky drobnym podnikatelim se vSak primysl dokazal
znovu vzpamatovat. V prvni poloviné 19. stoleti zaalo opét dochazet k upadku
femesiné vyroby, a to jak domaciho tkalcovstvi, tak i méstskych soukenik. Roku
1856 postavil Josef Schroll v Olivétiné prvni mechanickou tkalcovnu, diky cemuz byl
zapocat proces industrializace. V druhé poloviné 19. stoleti dosahlo mésto prudkého
rozvoje, kdy se vystavély jak tovarni objekty, tak najemni i vefejné budovy, ale byly
vybudovany i vodovodni a kanaliza¢ni sit a sit ulicniho osvétleni. S pfichodem

20. stoleti a s nim souvisejicich valeénych konfliktd je spojen nejvétsi Upadek
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primyslu v oblasti. VeSkera primyslova i zemédélska vyroba byla pfizplsobena

valeénym cilim.

Po 2. svétové valce se Castecné podafilo obnovit vyrobu v hlavnich broumovskych
zavodech a dodnes je tradice textilniho primyslu ve mésté udrzovana plvodné
narodnim podnikem, dnes uz akciovou spole¢nosti Veba. Ta je dodnes nejvétSim
zameéstnavatelem na Broumovsku a patfi k nékolika z mala prosperujicich podnikd
v Ceské Republice. Veba se momentalné orientuje predevsim na kvalitni produkci

vyvazenou po Evropé a do Afriky.

Jako dalSi tradi¢ni odvétvi pramyslu Ize v Broumové zminit i primysl dfevozpracujici,
ktery zde prosel stejné jako pramysl textilni, mnoha zménami. Postupné se rozvinul
od vodnich pil az do podoby modernich pil. Ve mésté se po roce 1989 ustalil

v nékolika mensich soukromych provozovnach.

V neposledni fadé je nutno zminit i pramysl potravinarsky, konkrétné pivovarnictvi.
Pozlstatkem tohoto odvétvi primyslu je byvaly Méstansky pivovar v historickém
centru mésta, ktery jiz bohuzel neni v provozu a dodnes funkéni klasterni pivovar
Opat, zaloZeny ve 14. stoleti v Broumové — Olivétiné. Tento pivovar je v sou€asnosti

v soukromém vlastnictvi. (Podnikatelsky klub Broumovska, web), (Jirka, 2015)
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5.1.7. SWOT analyza mésta Broumov

V ramci analyzy situace v obci byla zpracovana SWOT analyza pro cely Broumov.
Tato analyza se zaméfuje na silné a slabé stranky mésta souvisejici s problematikou
regeneraci brownfieldl. Také uvadi vnéjsi prilezitosti a hrozby, které maiji vliv nebo

do budoucna mohou mit vliv na uspéSnost regeneraci.

Tabulka 1: SWOT analyza mésta Broumov (vlastni zpracovdni)

SWOT analyza
Silné stranky Slabé stranky
zajem mistnich obyvatel vysoka finan¢ni naro€nost regeneraci
velké mnozstvi nemovitosti ve
Spatném technickém stavu v obci

brownfieldy o malé rozloze

program regenerace MPZ slozité vlastnické vztahy brownfieldu

kvalita Zivotniho prostredi omezeni vlastnickych prav u objektl

klidna lokalita technicky stav dopravni infrastruktury
kulturni a historické pamatky nedostatek ploch pro volny ¢as

kvalitni a dostacuijici zdroje pitné vody
v celém uzemi
napojeni na systém turistickych a
cykloturistickych tras

nedostate¢na obfanska vybavenost

vyS$Si nezaméstnanost

chybéjici protipovodrova opatfeni na
fece Sténave
PFilezitosti Hrozby
snizovani cen alternativnich
nemovitosti k podobnému vyuziti

moznost pfeshranini spoluprace

narust poctu turistd v oblasti slabnouci kupni sila
zvySovani dotaci do kulturnich . e .
pamatek trend vystéhovavani obyvatel z regionu
trend pfemény primyslovych objektt | ubytek poptavky po bydleni pro mladé
na objekty obCanské vybavenosti lidi v regionu

zvySovani dotaci do obnovy priimyslu

v ekonomicky slabsich regionech nedostatek kvalifikované pracovni sily

trend vystavby byt v byvalych znehodnoceni pfirody a kulturnich
primyslovych a jinych objektech pamatek
vétsi zapojeni mistnich obyvatel pokracuijici trend Upadku primysiu

shizovani dotaci na regenerace
brownfieldu (EU)

Ve vysSe uvedené SWOT analyze je patrné, Ze s procesem regeneraci brownfieldd

pfisun zahrani¢nich rezidentd

v Broumové souvisi mnoho faktord a nékteré z nich nelze na urovni obce ovlivnit.
Z toho dlvodu je za potfebi snaha o eliminaci slabych stranek a pfedchazet hrozbam,
pfipadné snaha co nejvice snizit jejich dopady. Naopak silné stranky je nutno

podporovat a vytvaret podminky pro vyuZiti existujicich pfilezitosti a vznik pfileZitosti
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novych. Mésto Broumov ma potencial pro budouci rozvoj, je ovdem nutné tohoto

potencialu vhodné vyuzit.
5.2. Urcéeni brownfieldi v Broumové

Zakladnim zdrojem informaci o brownfieldech ve mésté je Narodni databaze
brownfieldl, ktera byla vytvofena na zakladé Vyhledavaci studie z roku 2007. Pro
Broumov je v této databazi uveden pouze jeden brownfield. Jedna se o Benediktinské
opatstvi sv. Vaclava. Vyhledavaci studie se vSak zaméfovala na brownfieldy od urcité
minimalni rozlohy, tudiz se do databaze nedostaly existujici brownfieldy o mensi

rozloze.

Z tohoto dlvodu bylo pro ur€eni konkrétnich lokalit za potfebi provedeni terénniho
prizkumu na Uzemi obce. Terénni prizkum zahrnoval jak prozkoumani jiz
identifikovaného brownfieldu Benediktinského klastera, tak vytipovani novych lokalit,

a jejich zaznamenani do mapovych podkladi a fotodokumentace.

V ramci tohoto terénniho prizkumu bylo v Broumové stanoveno 15 novych lokalit
brownfieldd. Prizkumem bylo zjisténo, ze nejvétsi koncentrace brownfieldl se
nachazi podél udolnice feky Sténavy, kde se zaroven rozklada i primyslova Cast

mésta.

Soucasti pfiloh k této praci je Schéma umisténi jednotlivych ploch brownfieldd.
5.3. Inventarizacni karty brownfield

Hlavnim cilem této prace je zpracovani inventarizacnich karet brownfield(
nachazejicich se ve mésté Broumov. Tento vystup je zpracovavan piredevsim pro
usnadnéni volby pfistupu k regeneraci. Karta brownfieldu a informace v ni uvedené
jsou snadno pfistupné a srozumitelné pro odbornou i neodbornou €ast verejnosti.
Udaje v karté vypovidaji o situaci a stavu lokality, a uZivatel sdm tak neni nucen

provadét analytické kroky k jejich zjisténi.

Samotna inventarizani karta je rozdélena do nékolika oddild. Prvni oddil obsahuje
pouze nazev brownfieldu. Druhy oddil obsahuje informace o karté (datum zafazeni
do databaze, datum posledni aktualizace, datum vyfazeni z databaze a Evidenéni
Cislo GIS). Treti oddil pak obsahuje obecné informace o poloze brownfiledu (kraj,
ORP, obec, katastralni uzemi, ulici, Cislo popisné a Cisla parcel). Ve ¢tvrtém oddile

jsou uvedeny udaje o brownfield lokalité (typ lokality, poloha lokality, popis lokality,
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popis terénu, funkéni vyuziti plochy dle uzemniho planu, doporucené vyuziti,
doporucené regulativy z hlediska uzemniho planovani, pfipravenost k regeneraci,
stavajici vyuziti, procento vyuziti, pavodni vyuziti, znamé planované zaméry, rozloha,
zastavéna plocha, pocet objektl a pfevazujici konstrukce). V patém jsou uvedeny
limity vztahujici se k brownfieldu (technicka infrastruktura, dopravni dostupnost, vstup
do arealu, pamatkova ochrana, ochrana pfirody, ekologicka zatéz, jiné limity a nutnost
zmény uzemniho planu). V Sestém oddile je popsana architektonicka, urbanisticka a
technicka stranka brownfieldu (architektonické hodnoty, urbanistické hodnoty,
stavebni a technické zavady). Sedmy oddil uvadi informace o vlastnickych vztazich
(typ vlastnictvi, pocCet vlastnikii, omezeni vlastnictvi, existence najemnich vztah(
v lokalité a jména vlastnik(l). V osmém, poslednim, oddile je prostor pro dodate¢né

poznamky, fotodokumentaci a planek brownfieldu, ¢i SirSich souvislosti v jeho okoli.

Zpracované karty brownfieldd nachazejicich se v feSeném Uzemi jsou uvedeny jako

soucast pfiloh této prace.
5.4. Diléi SWOT analyzy

Na zakladé informaci ziskanych b&hem zpracovavani inventarizacnich karet byly
vytvofeny SWOT analyzy pro jednotlivé brownfieldy. SWOT analyza obsahuje silné
stranky a slabé stranky konkrétniho brownfieldu. Dale pak obsahuje pfilezitosti a
hrozby, které se k feSenému brownfieldu vztahuji. VSechny zpracované SWOT
analyzy jsou soucasti pfiloh k této praci.

Tabulka 2: Priklad zpracovani SWOT analyz — SWOT analyza Méstanského pivovaru (vlastni
zpracovadni)

SWOT analyza
Silné stranky Slabé stranky
poloha v centru mésta Spatny technicky stav (chatra)
historicky a architektonicky hodnotny objekt jedineéné puvodni vyuziti - pivovar
pfimé napojeni na silnici 11/303 nutnost nerusivého provozu
zajem mistnich obyvatel vysoka fina¢ni ndro¢nost regenerace

nutnost koordinace s organem PP
(pamatkova ochrana)
PrilezZitosti Hrozby

trend obnovovani mensich pivovard pokracujici trend Gpadku primyslu

nizké ceny alternativnich nemovitosti k
podobnému vyuZziti

vétsi zapojeni mistnich obyvatel slabnouci kupni sila

snizovani dotaci na regenerace brownfieldl

(EV)

program regenerace MPZ

zvySovani dotaci do kulturnich pamatek
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5.5. Kategorizace sledovanych brownfielda

Analyzy brownfield(l feSenych v této praci jsou zalozeny na moznostech kategorizace
popisovanych vySe, v teoretické casti. Kategorie, do kterych jsou brownfieldy
rozdélovany jsou ov§em pfizplsobeny pro potfeby této prace, a predevSim méfitka
feSené obce. Plvodni kategorie jsou vhodné pro rozbor brownfield(l ve vétSim Gzemi

a s vétSim dopadem a vyznamem.

Na uzemi obce Broumov bylo zjisténo 16 lokalit, které je mozné oznacit jako
brownfield. Nejvétsi podil téchto lokalit leZi v katastralnim uzemi Broumov, konkrétné
jde o 12 brownfieldl. V katastralnim uzemi Velka Ves u Broumova se nachazi dalsi
4 brownfieldy. Ve zbyvajicich dvou katastralnich uzemich Bene3ov u Broumova a

Rozmital nebyly zjistény zadné brownfieldy.

Obrdzek 1: Graf rozdéleni brownfield( podle katastrdlniho uzemi (vlastni zpracovadni)

Rozdéleni brownfieldl podle katastralniho uzemi
14

12

10

Broumov Velka Ves u RoZmital Benesov u Broumova
Broumova

Celkova rozloha vSech brownfieldd je 16,421 hektarl. Coz znamena Ze plochy

brownfieldl v obci zaujimaji 0,7 % z jeji celkoveé rozlohy.

Nejvétsi brownfield v Broumoveé, lokalita patfici k Zelezni€nimu nadrazi, se rozklada
na ploSe 55 488 m? a rozloha nejmensiho brownfieldu v obci, byvala zemédélska
vaha, je pouze 330 m2. Pfi rozdéleni do kategorii podle rozlohy vyjde najevo, Ze
nejvice mistnich brownfield zaujima rozlohu od 1 000 m? do 10 000 m?. Jedna se o

10 lokalit z celkového poctu 16.

34



Obrdzek 2: Graf rozdéleni brownfield( podle rozlohy (vlastni zpracovdni)

Rozdéleni brownfieldi podle roziohy v m?2

= méné nez 1000

= 1001-5000

= 5001-10000
10001 - 20 000

= 20001 - 50 000

® 50001 a vice

Brownfieldy je mozné dale analyzovat také dle procenta zastavéné plochy z jeho
celkové plochy. Z tohoto rozboru je zfejmé, Ze nejCastéji (v 7 pfipadech) se jedna o
lokalitu, kde se zastavénost pohybuje do 20 %. Nejméné zastavénou lokalitou je areal
byvalych stavebnin na Soukenickeé tfidé. V tomto aredlu se nenachazi zadné budovy,
stoji zde pouze stavba technického vybaveni — konkrétné trafostanice. Naopak
nejvice zastavénou lokalitou je areal Prvni broumovské parni barevny, kde je

primyslovymi budovami zastavéno 76 % z celkové rozlohy arealu.

Obradzek 3: Graf rozdéleni brownfieldd podle % zastavéné plochy (vlastni zpracovdni)

Rozdéleni podle % zastavéné plochy

il

3

m0-20%

=21-40%

= 41-60%
60 a vice %

DalSim kritériem pfi rozboru brownfieldu je procento soucasného vyuziti arealu.

Béhem tohoto rozboru bylo zji§téno, Ze nejvice brownfieldd v Broumové je
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v souCasné dobé bez jakéhokoliv vyuziti. Celkové se jedna se o 6 lokalit, konkrétné o
Byvaly baptisticky kostel, Jatka, M&Stansky pivovar, Byvalou truhlarnu, Zemédélskou
vahu a areal Zahradnictvi. Co se tyka vyuziti zbyvajicich brownfieldd, nejintenzivnégji
vyuzZivanym aredlem je Benediktinské opatstvi sv. Vaclava, kde Ize mluvit az o vyuZiti
z90 %. U tohoto brownfieldu jiz postupné probiha proces regenerace. Uréeni

procenta vyuziti je tedy pouze orientacni, jelikoz se stale zvySuje.

Obrdzek 4: Graf rozdéleni brownfield( podle % vyuZiti (vlastni zpracovadni)

Rozdéleni podle procenta vyuziti

6 bez vyuZiti- 0 %
1-30%
31-60%

4 60% a vice

PFi zjistovani pavodniho vyuziti brownfieldd v obci je na prvni pohled patrné, ze
nejvice z nich vzniklo jako pozlstatek primyslové vyroby. Blize se jedna pfedevsim
o prumysl zpracovatelsky. Toto souvisi s jiZ zminénym historickym vyvojem primyslu
ve mésté a tradici femesiné vyroby. Celkové je v Broumové 8 brownfieldu, které byly
puvodné vyuzivany k primyslové vyrobé. Téchto 8 lokalit tvofi prfesné 50 %
z celkového poctu brownfieldl ve mésté. U dalSich 4 brownfieldu se jejich pavodni
vyuziti tykalo obCanské vybavenosti mésta. TFi lokality slouzily v minulosti k u¢elim
zemeédélské vyroby a jedna lokalita byla dfive soucasti dopravni infrastruktury,

zaujimajici nejvétsi plochu.
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Obradzek 5: Graf rozdéleni brownfieldd dle pivodniho vyuZiti (vlastni zpracovdni)

Podil brownfield podle pivodniho vyuziti
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2% komeréni
o 13% Pramysl - strojirensky
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zpracovatelsky

31% = Pramysl - potravinafsky

= Zemédélska vyroba

5.6. Vyhodnoceni rozvojového potencialu brownfielda

Jak jiz bylo zminéno na zacatku bakalafské prace, jednim z hlavnich cild je na
zakladé zjisténych informaci vyhodnotit rozvojovy potencial jednotlivych brownfieldd
v Broumové. Vyhodnoceni je zaloZeno na rozdéleni lokalit do 3 kategorii podle jejich

rozvojového potencialu.

Samotné vyhodnocovani probihalo pomoci SWOT analyz zpracovanych pro kazdy
brownfield zvlast. Jednotlivé SWOT analyzy jsou zaméfeny na nékolik zakladnich
faktor( ovliviiujicich rozvojovy potencial a jsou doplnény o vedlejsi faktory, majici u
feSenych brownfieldu také vliv na jejich budouci $anci na regeneraci. Ve SWOT
analyzach jsou pak zddraznény pfedevsim ty faktory, které jsou pro danou lokalitou

odlidujici a nejpodstatné;si.
Zakladnimi faktory, na které se SWOT analyzy zaméfuji jsou:

o Historicky kontext lokality

e Puvodni vyuziti

e Lokalizace v ramci sidla

e Existence podobnych lokalit v okoli

e Rozloha

e Mira zastavénosti a technicky stav objektu
e Majetkopravni vztahy

e Napojeni na technickou infrastrukturu
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¢ Napojeni na dopravni infrastrukturu

o Limity vyuziti uzemi
Mezi vedlejsi faktory ovliviiujici lokality pak maze patfit napfiklad:

e Situace na trhu (poptavka, zdroje, odbyt zbozi)

e Trendy v regeneraci podobnych ploch

o Zapojeni mistnich obyvatel (zajem ucastnit se jakoukoliv formou procesu
rozhodovani a regenerace)

o Dotacni politika potencialné se vztahuijici k lokalité

e Stav primyslu v regionu

o Existence arealu jako celku (moznost rozdéleni na samostatné &asti)

e Rozvoj cestovniho ruchu v regionu

¢ Vybavenost obce (ob&anska vybavenost, vefejna prostranstvi, zelen atd.)

e Existence uzemné-planovacich regulaci

o DalSi faktory...
(Novosak, Bednar, 2011), (Hladik, 2010), (Baloun, 2015), (Pixova, 2014)

Vyhodnoceni SWOT analyz je zpracovano na principu hodnoceni mezi jednotlivymi
kvadranty. Tento pfistup, ktery je oznaCovan jako TOWS analyza, je specificky tim,
Ze hleda moznosti, jak vyuzit sou€asné situace, resp. jak sou€asnou situaci zlepsit.
PFistup je zaloZen na minimalizaci slabych stranek a hrozeb, a maximalizaci silnych

stranek a pfilezitosti. Princip TOWS hodnoceni mezi kvadranty funguje takto:

e S - O hodnoceni — (,maxi — maxi“) hleda moznosti jak Ize s pomoci silnych
stranek co nejlépe vyuzit pfilezitosti

e W - O hodnoceni — (,mini — maxi) hledd moznosti jak s pomoci vyuZziti
prilezitosti co nejvice snizit, nebo uplné eliminovat slabé stranky

e S - T hodnoceni — (,maxi — mini“) hleda zpUsoby jak pomoci silnych stranek
odvratit mozné hrozhy

e W - T hodnoceni — (,mini — mini“) hleda zplsoby jak omezit hrozby, které

ohroZzuiji jiz existujici slabé stranky

S pomoci tohoto principu jsou vyhodnoceny pfedpoklady jednotlivych brownfieldd pro
uspéSnou budouci regeneraci. Déale jsou zdlUraznény pfilezitosti, kterych je pfi
procesu regenerace mozno vyuzit a v neposledni fadé je upozornéno na hrozby,

které je béhem regenerace nutno eliminovat.
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V nasledujici Casti je s pomoci vySe popsaného postupu zhodnocen rozvojovy

potencial jednotlivych brownfield(l v Broumové.
5.6.1. Byvaly baptisticky kostel

Jedna se o brownfield s neobvyklym puvodnim vyuzitim — kostel. Z toho duvodu je
nutno najit pro objekt nové vyuziti. Pfilezitost se zde naskyta predevSim v rozvoiji
kulturnich a socialnich stfedisek zaméfenych na mistni obyvatele, kterych je v misté
nedostatek. Objekt je ve velmi Spatném technickém stavu, oviem diky malé rozloze
nemusi byt regenerace pfili§ finanéné narocna. Pro uspéSnou regeneraci je nutno
vyfesit omezeni vlastnického prava, které se na objekt vztahuje, konkrétné se jedna
o zastavni pravo. DalSi hrozbou je poloha. Pfestoze se nachazi v blizkosti méstského
centra, nejbliz§i okoli neni pfilis atraktivni ¢asti mésta. S timto problémem souvisi i
mozna hrozba — nezajem o regeneraci tohoto konkrétniho arealu, jelikoz v kontextu
mista nepfedstavuje prioritu pro zlepSeni prostiedi v misté. Regenerace tohoto
objektu by ovSem mohla byt prvnim krokem ke zatraktivnéni a oZiveni lokality jako
celku. Z tohoto divodu je zde vysoka Sance na UspéSnou regeneraci, ktera si zaslouzi

pozornost ze strany mésta.

Vhodné budouci vyuziti: ObCanska vybavenost se zaméfenim na podporu kultury ve

meésté a posilovani socialnich vazeb mezi ob¢any.
5.6.2. Benediktinské opatstvi sv. Vaclava

Tento aredl byl oznaCen jako brownfield béhem zpracovavani Vyhledavaci studie
agentury Czechlnvest v roce 2007. Ztoho divodu je zahrnut mezi brownfieldy
v Broumové a je pro néj v této praci zpracovana inventarizaéni karta. Ale jelikoz jiz
nékolik let probiha uspésna regenerace opatstvi, neni pro ucely této prace areal
povazovan za stavajici brownfield. Proto k této lokalité neni zpracovana SWOT

analyza ani vyhodnoceni rozvojového potencialu.
5.6.3. Prvni broumovska parni barevna

Tento brownfield tvofi C&astené budovy s hodnotou historické industrialni
architektury. Budovy jsou ¢aste¢né vyuzivany k ucelim, ke kterym nejsou puvodné
uréeny. Areal ma vysokou miru zastavénosti a objekty jsou vétSinou ve velmi Spatném
technickém stavu. Regenerace celého arealu bude velmi finanéné naro¢na, proto je
velmi nepravdépodobné jeji uskutecnéni pouze soukromym investorem, nebo Cisté

ze zdroju mésta. Prilezitost je zde ve zvySovani dotaci do obnovy primyslu

39



v ekonomicky slab8ich oblastech, pfipadné regeneraci arealu nefesit jako celek, ale
jelikoZ se jedna areal se samostatnymi objekty, fedit jeho oZiveni po jednotlivych
Castech nebo objektech. Vyhodou je i poloha v centru mésta, tim padem by zde mohl
byt zajem o zménu vyuziti z pavodniho primyslu na objekty ob&anské vybavenosti.
Pfipadné se nabizi moznost tézit ze sou€asného trendu pfemény prumyslovych
objektd na objekty pro bydleni. U tohoto vyuziti je ovSem nutno pocitat s nutnosti
vyfeSeni protipovodriové ochrany objektu, jelikoz se nachazi v zaplavovém uzemi
feky Sténavy. Problémem u regenerace tohoto arealu bude také neustalé snizovani
cen alternativnich nemovitosti v lepSim technickém stavu. Dale je tfeba zminit i slozité
vlastnické vztahy a omezeni vlastnického prava ve formé zastavniho prava vztahujici
se k nékterym ¢astem arealu. Toto mlze predstavovat zakladni problém pfi pFistupu
k regeneraci arealu jako celku. V investici do regenerace podobného arealu je vysoka
pravdépodobnost nedostateéné navratnosti pro investora. Proto pro tento brownfield
bude do budoucna nutné ziskat urcity druh vefejné finanéni podpory. Diky
ocCekavatelné finanéni narocnosti regenerace tohoto arealu, vS§ak neni v moznostech

obce samotné projekt realizovat.
Vhodné budouci vyuziti: Lehka pramyslova vyroba, ob&anska vybavenost a bydleni.

5.6.4. Byvala jatka

Objekt byvalych jatek se nachazi v primyslové ¢asti mésta, na bifehu feky Sténavy,
lezici v jejim zaplavovém uzemi. Jelikoz se jedna o jedineCné vyuziti objektu,
u kterého je dnes jiz mala Sance na obnoveni, je zde nutnost najit pro areal nové
vyuziti. Objekt nema velkou rozlohu a je ve velmi dobrém technickém stavu (po
Castecné rekonstrukci) a proto u néj odpada finan¢ni naro¢nost rekonstrukce budov.
Diky tomu je vhodny pro provoz drobnych femesel a drobné vyroby. U této lokality Ize
pfedpokladat, Ze nebude nezbytné nutna vefejna financni podpora pro uspésnou
regeneraci. Zaroven lezi v misté se snadnym napojenim na silnici |l. tfidy vedouci do
Polska, coz nabizi moznost provozu s odbytem za hranici. Areal ma pouze jednoho
majitele, ale vztahuje se na néj zastavni pravo a vécné bfemeno. Pfilezitost
k budoucimu vyuziti je i v rozvoji cestovniho ruchu v oblasti Broumovska, pfipadné
ve zméné vyuziti na objekt obCanské vybavenosti, v tomto pfipadé spiSe komercni.
Pro pfipadné nové vyuziti nesouvisejici s vyrobou &i skladovanim je vSak nutna
zména uzemniho planu. Tato lokalita ma diky dobrému technickému stavu budov a
nizké finan¢ni naro€nosti regenerace pomérné dobrou Sanci na oZiveni. Je zde vSak
tfeba uvazovat i ¢asteCnou podporu ze strany obce at uz formou finanéni, nebo

formou propagace a snahy o pfilakani soukromych investora.

40



Vhodné budouci vyuziti: lehka pramyslova vyroba, femesina a drobna vyroba
5.6.5. Méstsky hotel

Dnes jiz nevyuZivany hotel se nachazi v centru mésta, pfimo na Mirovém namésti.
Objekt ma pouze 1 majitele a nevztahuji se na né zadna omezeni vlastnictvi.
Soucasti arealu je i zahrada a uvnitf budovy se nachazi spoleCensky sal. Timto se
Méstsky hotel odliSuje od nabidky alternativnich nemovitosti. Pfi pohledu zvenku je
objekt ve Spatném technickém stavu, konstrukéné je ovsem bez vétSich zavad. Bude
zde zapotfebi celkova rekonstrukce, ale jelikoz jsou v regionu obecné nizké ceny
nemovitosti, nebude finan¢ni narocnost rekonstrukce neunosna. Objekt ma velmi
dobry potencial pro vyuziti naristd cestovniho ruchu na Broumovsku i ve mésté
samotném. Hrozbou by mohla byt velka nabidka ubytovacich zafizeni v okoli, tento
areal ma ovSem vyhodu predevsim diky své poloze. Jednou z véci, ktera by mohla
odradit zajem pfipadného investora je nutnost koordinace s organem pamatkové
péce, z divodu polohy v Méstské pamatkové zéné. Hotel vSak neni pfimo oznacen
za hodnotny objekt, tudiz se na néj nevztahuji pfisné regulativy. Zarovern zde neni
nutnost ménit puvodni vyuziti, tudiz odpada financni zatéz souvisejici s pfeménou na

novou funkci.
Vhodné budouci vyuziti: Ubytovani a sluzby souvisejici s cestovnim ruchem
5.6.6. Mést’ansky pivovar

Areal byvalého méstanského pivovaru se nachazi na hranici historického centra
meésta a je soucCasti Nemovité narodni kulturni pamatky — Benediktinské opatstvi
sv. Vaclava. Jedna se o historicky i architektonicky hodnotny objekt, ktery je nedilnou
soucasti urbanistické struktury sidla. Diky tomu je zde omezeni pro budouci vyuZiti,
v podobé nutnosti neruSivého provozu. Budova pivovaru je vramci Programu
regenerace Méstské pamatkové zony vyhlaSena hodnotnym objektem a jsou tu
uréeny predméty ochrany. Pivovar je ve velmi Spatném technickém stavu, regenerace
bude tedy finanéné& pomérné narocna. Pfilezitost pro zmirnéni finanéniho zatizeni
investora (at' uz soukromého investora ¢i mésta) je ve zvySovani dotaci na kulturni
pamatky. Areal mél v minulosti jedine¢né vyuziti a z toho je moznost tézit — v dnedni
dobé roste trend obnovy mensich pivovard. Hrozba pro tento brownfield a jeho
regeneraci je snizovani cen alternativnich nemovitosti a sniZzovani dotaci na
regenerace brownfieldl obecné, prfedevsim dotaci z Evropské unie. Velkou vyhodou

je zajem mistnich obyvatel o déni v této lokalit&, a proto se nabizi moznost zapojit
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obyvatele do procesu regenerace. Diky lokalité, ve které se brownfield nachazi,
oznaceni za kulturni pamatku i zajmu mistnich obyvatel o déni kolem pivovaru, je zde
i pfes predpokladanou vysokou finanéni naro€nost velky rozvojovy potencial.
U takové lokality se nabizi moznost Cerpat podporu z vefejnych zdroju na statni, pfip.

evropské urovni.

Vhodné budouci vyuZiti: Ob&anska vybavenost soukroma i komercni, obnova
puvodniho vyuziti — pivovar, vyuziti podporujici kulturu a historické dédictvi mésta

(napf. muzeum)
5.6.7. Byvaly mlyn

Byvaly mlyn se nachazi pfimo pod skalni sténou, na které stoji Benediktinské opatstvi
sv. Vaclava. Je zde pfimé pési napojeni na centrum mésta pomoci schodu vedoucich
skrz pFikop kolem klastera. Jedna se o klidnou lokalitu oddélenou od okolni zastavby
fekou Sténavou. Soucasti aredlu je budova a zahrada. Vyhodou i nevyhodou
soucasné mize byt uréeni Uzemnim planem jako plochy pro bydleni a plochy
vefejnych prostranstvi. Budova je ve velmi dobrém technickém stavu a v sou€asnosti
CasteCné vyuzivana pro administrativni ucely a skladovani. Zakladnim problémem
jsou slozité vlastnické vztahy. Nejen diky poloze je tato lokalita vhodna pfedevsim pro
pfestavbu na objekt pro bydleni. Hrozbou pak muize byt vystéhovavani mladSich
obyvatel z regionu smérem do vétSich mést a jejich zazemi a tim padem i pokles
poptavky po bydleni pro mladSi lidi a rodiny. Naopak pfilezitosti je zvySovani poptavky
bydleni pro seniory. U tohoto objektu je pravdépodobné oCekavat potiebu ¢astecné
vefejné podpory. Brownfield s vlastnostmi jako tento byvaly mlyn by za béznych
podminek mél sam o sobé& vysoky rozvojovy potencial. Zde ale pUsobi jako velmi
negativni faktor odrazujici mozné investory, slozitost vlastnickych vztahu, které se

k lokalité vazi.
Vhodné budouci vyuziti: Bydleni
5.6.8. Pila Milacek

Jedna se o jediny brownfield mimo intravilan mésta. Tento areal o rozloze pfes
2 hektary je z vétSiny nezastavény a bez vyuZiti. Neni zde nutnost nerusSivého
provozu a maijitel celého arealu je pouze jeden. Na €ast arealu se v3ak vztahuje
zastavni pravo. Areadl je napojen na kompletni technickou infrastrukturu. Pro napojeni
na silnice Il. tfidy je nutny prijezd skrz mésto. Pfilezitosti pro budouci vyuZiti pro ucely

zemédeélské, prumyslové vyroby €i skladovani je moznost zameéfeni na zdroje a odbyt
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v Polsku. V celém regionu je problém se slabnouci kupni silou, tudiz je tfeba alespon
CasteCné hledat odbyt jinde neZ pouze na Broumovsku. DalSi pFileZitosti, jak areal
ozivit je moznost rozdéleni na mensi samostatné ¢asti, at' uz formou prodeje nebo
pronajmu. Celkové Sance tohoto brownfieldu na uspésSnou regeneraci jsou v kontextu
mésta pomérné nizké. Moznost, jak tuto plochu regenerovat bez nutnosti vefejné
podpory, je pfildakat vyznamného investora, ktery je schopen vyuzit velkou plochu na
niz se brownfield rozklada. Takova Sance je vSak v sou€asné situaci, ktera v regionu

panuje, pomeérné nizka.
Vhodné budouci vyuziti: Primyslova vyroba, skladovani
5.6.9. Stavebniny

Tato plocha, ktera je v sou€asnosti vyuzivana k odkladani pouZzitého stavebniho
materialu, je Castecné ve vlastnictvi Mésta Broumov. JelikozZ se jedna o malou plochu
bez budov, neni zde problém s finanéni naroénosti. Pouze bude tfeba pozemek
vyklidit. Velkym problémem je umisténi trafostanice na pozemku, je tedy nutno pocitat
s ochrannym pasmem, které se k tomuto objektu vztahuje. Chybi zde stavajici
napojeni na technickou infrastrukturu. DalSim omezenim je navrhovana linie
povrchového odvodnéni na pozemku. Jedna se o lokalitu atraktivni pro umisténi
obCanské vybavenosti, pfedevsim sportovisté, nebo rekrealni plochy. S tim souvisi
i funkéni vyuziti pozemku dle uzemniho planu — jedna se o plochu pro ob&anskou
vybavenost. Jak jiz bylo naznageno, pfilezitosti pro regeneraci této plochy je vystavba
nového sportovisté a zajem obyvatel o vznik ploch pro rekreaci. Hrozbou pro pfipadné
nové vyuziti plochy jako sportovisté, je odliv mladSich obyvatel z oblasti. DalSi
hrozbou je existence brownfield lokalit ve mésté, jejichz regenerace je povazovana
za pfednéjsi. Tato lokalita ma pomérné vysoky potencial pro uspé&sné budouci vyuZiti.
Jedna se ovSem o plochu, ktera je atraktivni pro vyuziti hlavné ze strany mésta a diky

existenci dalSich, potencionalné pfednéjsich lokalit, je Sance na jeji regeneraci niZsi.
Vhodné budouci vyuziti: Obanska vybavenost — sportovisté, rekreace
5.6.10. Stavebni materialy

Plocha velikosti a povahou velmi podobna jiz popsanym Stavebninam. V soucasné
dobé slouzi také jako odkladni plocha pro pouzity stavebni material. Sou¢asti tohoto
aredlu je jedna dfevéna stavba a stavebni kontejnerova burika. Cast aredlu je
nevyuzivana a zar(sta vegetaci. Podle Uzemniho planu se jedna o plochu pro vyrobu

a skladovani. Vlastnické vztahy jsou jednoduché — je zde pouze 1 majitel. Plocha je
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vhodna pro umisténi lehké vyroby, pfipadné pro umisténi objektu obcCanské
vybavenosti, €i rekreacni plochy. V druhém pfipadé by ovSiem byla nutnd zména
uzemniho planu. Pfi umisténi vyroby je zde pfilezitost vyuzit podpory poskytované
pro obnovu primyslu a dalSich ekonomickych aktivit v ekonomicky slabSich
regionech. Problémem by v8ak mohl byt celkovy upadek primyslu v regionu, as tim
spojeny nezajem o umisténi takovychto aktivit a nedostatek investori. Rozvojovy
potencial této lokality spociva v pfilakani investora se zajmem o vyuziti mensi plochy

pro vyrobu.
Vhodné budouci vyuZiti: Drobna vyroba
5.6.11. Byvala sypka

Jedna se o areal v blizkosti centra mésta. Plocha je podle uzemniho planu vedena
jako trvale zatravnéné plochy. V navaznosti na tento fakt je zde nutna zména
uzemniho planu, alespof pro pozemky s budovami. Brownfield se nachazi uvnitf
lokalniho biocentra, a pfi jakékoliv zméné a pfipadné piestavbé hrozi jeho poskozeni.
Plocha se zaroven nachazi v zaplavovém uzemi feky Sténavy. V tomto pfipadé
pfichazi v uvahu FeSeni regenerace formou ponechani vy&erpaného pozemku jako
pfirodé blizkou plochu. Pro budovy je zde pfilezitost v pfeméné na objekt pro
administrativni ucely, po kterych je pomérné velka poptavka, ale ve mésté neni pfilis
Siroka nabidka podobnych objektl. DalSi pfilezitosti je trend vystavby bytl v byvalych
primyslovych a podobnych objektech. Hrozbou je vSak ubytek poptavky po bydleni
v oblasti a vystéhovavani mladSich obyvatel. Také je zde problém s omezenim
vlastnickych prav na hlavni budovu ve formé vécného bfemene. Tento brownfield je
z pohledu rozvojového potencialu velmi problematicky. Plsobi zde hned nékolik
faktor(, které ho negativné ovliviiuji. Pro mésto i pro soukromého investora bude

regenerace tohoto arealu ztratova.
Vhodné budouci vyuziti: Bydleni, administrativa, pfirodé blizké plochy
5.6.12. Traktorarna

Jedna se o rozsahly areal s vysokou mirou zastavénosti budovami. Tyto budovy jsou
vétSinou ve Spatném technickém stavu. Skrz areal prochazi pfistupova komunikace
k dalSim pozemkim. Je zde problém svelkym mnozstvim maijiteld a
nékolikanasobnym omezenim vlastnickych prav. Hlavni budovy je mozZno povazZovat
za architektonicky hodnotné objekty. Vyhodou je kompletni napojeni na technickou

infrastrukturu. Moznosti, jak omezit nasledky slozitych vlastnickych vztaht, je
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regenerace arealu jako samostatnych ¢asti, pfipadné jejich pronajem s podminkou
rekonstrukce. Objekt je vhodny pro ponechani prumyslové vyroby. Jsou zde vSak
stejné problémy jako bylo jiz nékolikrat zmifiovano u pfedchozich FeSenych lokalit.
Jednim z problémU je upadajici primysl v regionu, slabé kupni sily a pfipadna
nutnost zmény uzemniho planu, aby bylo mozné vyuzit aredl jinak, nez k primyslu i
skladovani. DalSi hrozbou je velikost aredlu a vysoka, nejen finan¢ni, narocnost
celkové regenerace. PredevSim z divodu této finanéni naro¢nosti a v kombinaci
s problematikou vlastnickych vztah(, Ize i u tohoto brownfieldu oznacit rozvojovy

potencial za slaby.
Vhodné budouci vyuziti: Primyslova vyroba, skladovani
5.6.13. Truhlarna

Tento brownfield o malé rozloze lezi uprostfed bloku se zastavbou bytovych dom.
Jedna se o pozUstatek drobné femesiné vyroby, konkrétné truhlarny. Tato lokalita se
nachazi uvnitf vymezené méstské pamatkové zény, pro kterou je zpracovan Program
regenerace Méstské pamatkové zény. Diky tomu se naskyta pfilezitost pro oZiveni
plochy truhlarny v ramci zminéného programu. Nespornou vyhodou je také fakt, Ze
lokalita je ve vlastnictvi mésta Broumov. Nevyhodou je uzky podlouhly tvar pozemku,
ktery nemusi byt vhodny pro moznou budouci vystavbu. Diky navazujici obytné
zastavbé je zde nutnost nerusivého provozu. Plocha se zaroven CasteCné nachazi
v zaplavovém uUzemi feky Sténavy, ve kterém neni v souCasnosti dofeSen zpusob
protipovodriové ochrany. Podle funkéniho vymezeni ploch dle uzemniho planu se
jedna o plochy pro bydleni, proto je zde pfilezitost v dostavbé obytnych budov,
pripadné doplnéni o obanskou vybavenost, ktera v této ¢asti mésta chybi. Hrozbou
pfi volbé budouciho vyuziti plochy muze byt chybéjici regulace udavajici pfedevsim
maximalni zastavénost pozemku. U této plochy se nepfedpoklada vysoka finan&ni

naro¢nost regenerace.
Vhodné budouci vyuziti: Bydleni, obanska vybavenost
5.6.14. Zahradnictvi

Brownfield byvalého zahradnictvi se nachazi blizko autobusového a vlakového
nadrazi. Zaroven je tato plocha v pfijatelné pési dostupnosti centra mésta. V ramci
méfitka brownfieldu lokalizovanych ve mésté se jedna o jednu z rozsahlejsich ploch.
Je zde vyhoda velmi malé zastavéné plochy, zarover je zde ale i nutnost v pribéhu

regenerace odstranit pozUstatky po sklenicich, které na ploSe dfive staly. Prilezitosti
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pro regeneraci byvalého zahradnictvi by mohla spoc€ivat v zajmu mésta i mistnich
obyvatel o vznik novych rekreaénich ploch a ploch pro vyuZiti volného ¢asu. Zaroven
je v této Casti Broumova velky nedostatek ploch méstské zelené. K témto ucellim
v8ak bude nutna zména uzemniho planu, jelikoZ v sou€asnosti je plocha oznacena
jako plocha vyroby a skladovani. Aktualni hrozbou pro toto Uzemi je soucasny trend
vystavby velkych skladovacich ploch a logistickych center. DalSi hrozbou pro tento
brownfield je jeho poloha v ¢asti mésta, kde nejsou regenerace brownfield( prioritou.
U regenerace byvalého zahradnictvi je tfeba pocitat s nutnosti ¢aste¢né podpory ze

strany mésta.
Vhodné budouci vyuziti: Plocha pro rekreaci a volny ¢as
5.6.15. Zemédélska vaha

Rozlohou se jedna o nejmensi brownfield v Broumové. Plocha neni nijak oplocena,
pouze zde stoji 2 menSi budovy. JelikoZ se tyto objekty nachazi na bfehu feky
Sténavy, je zde opét problém se zaplavovym uzemim. Brownfield je ¢astecné ve
vlastnictvi mésta Broumov a ¢astecné v soukromém vlastnictvi, proto bude tfeba pfed
zahajenim regenerace tyto vlastnické vztahy vyfeSit. Objekty diky svému
technickému stavu jiz nejsou vhodné k dalSimu uzivani, ovdem jejich demolice
nebude pfili§ finanéné naro&na. Podle uzemniho planu se jedna o plochy vyroby a
skladovani. Diky poloze, rozloze a zaplavovému uzemi by vhodnym vyuZzitim plochy
mohlo byt pfetvofeni na vefejné prostranstvi. Nejvétsi hrozbou pro tento brownfield
je, ze v kontextu obce nepfedstavuje zasadni problém, a proto hrozi nebezpedi
nezajmu o regeneraci takovéto plochy. Jedna se o brownfield s velmi nizkym
rozvojovym potencialem. Finan¢ni naro¢nost regenerace nebude vysoka, ovSem je
v tomto pfipadé velmi nizka pravdépodobnost nalézt pro takto charakteristickou

plochu vyuZiti, aniz by muselo zasahnout mésto.
Vhodné budouci vyuziti: Vefejné prostranstvi
5.6.16. Nadrazi

Tato plocha v minulosti slouzila jako drazni pozemek se sefadistém a jako technické
zazemi trati. Dodnes je soucasti stavby pro dopravu. V €asti arealu se nachazi nové
vystavéné vyrobni a skladovaci haly riznych provozovatell. Mimo téchto ploch, které
zaujimaiji pfiblizné 15 % celkové rozlohy, je areal nevyuzivany. Stoji zde pavodni haly
difevéné konstrukce nachazejici se ve velmi Spatném technickém stavu, které bude

nutno strhnout. Vyhodou arealu je pfedevSim fakt, Ze v misté neni vyZadovan
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neruSivy provoz, a také pfimé napojeni na Zelezni¢ni a silniéni dopravu smérem do
Polska. Slabou strankou jsou slozité vlastnické vztahy a nékolikanasobné omezeni
vlastnickych prav, coz maze byt znacnou pfekazkou pro regeneraci arealu jako celku.
Diky snadnému napojeni na Polsko, spociva pfileZitost pro budouci vyuziti v moznosti
obchodnich & prdmyslovych aktivit zaméfenych na zdroje a odbyt za hranicemi.
Tento zplsob vyuziti by tak FeSil i hrozbu, kterou pfedstavuje slaba kupni sila
v regionu. U arealu takovéto rozlohy a v navaznosti na soucasny zplsob vyuZiti, je
mozno uvazovat i o FfeSeni regenerace rozdélenim na samostatné Casti s riznym
zpusobem vyuziti. Tento areal ma vétsi nadeéji na regeneraci po jednotlivych ¢astech.
Regenerace arealu jako celku by byla velmi finanéné naro€na a nastal by problém

s feSenim slozitych vlastnickych vztaha.
Vhodné budouci vyuziti: Primyslova vyroba a skladovani
5.6.17. Kategorizace podle rozvojového potencialu

Na zakladé vyhodnoceni rozvojového potencialu jednotlivych brownfieldl je

zpracovano jejich rozdéleni do tfi kategorii. Kategorie jsou nasledujici:

e Kategorie A — do této kategorie spadaji brownfieldy, jejichZ regeneraci je
mozné realizovat bez vefejné podpory. Jedna se o plochy, u kterych je vysoka
pravdépodobnost samostatného vstupu soukromého investora. P¥i investici
do regenerace téchto brownfieldl Ize pocitat s dostate€nou navratnosti.
Jedna se o brownfieldy, u kterych neplsobi negativni faktory jako zasadni
prekazka pro regeneraci.

e Kategorie B — tato kategorie obnasi brownfieldy, u kterych je nutno pocitat
s Caste€nou potiebou vefejné podpory. Nemusi se vSak jednat pouze o
finan¢ni podporu. Pro soukromého investora nemusi byt navratnost investice
dostacujici. Najdeme zde vice negativnich faktord pasobicich v ramci lokality
a pomoc pfi jejich odstranéni maze byt zminénou formou vefejné podpory.

e Kategorie C — v této kategorii jsou zafazeny brownfieldy, jejichZ regenerace
bude znamenat ztratu a proto je zde potfeba regenerace z vefejnych zdroja.
Negativni faktory ovliviujici brownfield jsou zde tak vyznamné a tézko

fesitelné, ze mohou odradit pfipadné investory od jakékoliv investic.

V nasledujici tabulce je uvedeno rozdéleni brownfieldu identifikovanych v Broumové

do vySe popsanych kategorii.
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Tabulka 3: Rozdeleni brownfield( do kategorii podle jejich rozvojového potencidlu (vlastni zpracovani)

Kategorie: Nazev brownfieldu:

Byvaly baptisticky kostel
Benediktinské opatstvi sv. Vaclava
Méstsky hotel

Mestansky pivovar

Byvala jatka

Miyn

Stavebniny

Truhlarna

Zahradnictvi

Nadrazi

Prvni broumovska parni barevna
Pila MilaCek

Stavebni materialy

Byvala sypka

Traktorarna

Zemédélska vaha

Kategorie A

Kategorie B

Kategorie C

Z této tabulky je mozné vycist, ze u vétSiny brownfieldd v Broumoveé je nutno ocekavat
potfebu alespon Castecné vefejné podpory, at uz finanéni nebo podpory pfi

odstraniovani problému branicich v regeneraci lokalit.
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6. Diskuze

Otazka regeneraci brownfieldt se v Ceské republice stava stale éasté&ji zmifiovanym
tématem. Na rozdil od zemi, jakymi jsou Francie &i Velka Britanie, chybi v CR uceleny
a systematicky pfistup ze strany verejného sektoru, a inventarizaéni a regeneracni
projekty probihaji nekoordinované napfi¢ jednotlivymi sektory i udrovnémi

samospravnich celku.

Typickym piikladem muzZe byt Vyhledavaci studie pro lokalizaci brownfieldd v CR,
provadéna v roce 2007 agenturou Czechlnvest pod zastitou Ministerstva prlimyslu a
obchodu. Tato Vyhledavaci studie byla pouzita jako podklad pro vznik Narodni
databaze brownfield( a Ize ji povazovat za nejrozsahlejsi a nejkomplexnéjsi snahu o
fedeni problematiky brownfieldu, ktera u nas zatim probéhla. Do Narodni databaze
brownfieldd se vSak zapiSi pouze lokality s uritou minimalni rozlohou. Dale také
databaze neni pravidelné aktualizovana ani dopliiovana. U obci jako je FeSeny
Broumov takova studie nenese téméf Zadnou vypovidajici hodnotu. Mnoho
pfipadnych brownfieldd, které jsou ovSem rozlohou mensi, nez je minimum pro
zarazeni do Narodni databaze, neni vibec identifikovano. Pfesto i malé brownfieldy

v méfitku obce mohou znamenat velky problém.

V ramci Vyhledavaci studie agentury Czechinvest byly zjistovany zakladni udaje o
vytipovanych lokalitdch v ramci celé republiky. Pfi procesu identifikace a
inventarizace brownfieldd probihajicim na drovni obce, ktery vramci této prace
simuloval terénni prlizkum a vlastni inventarizace provadéna v pribéhu
vypracovavani prace, je mozné zajit do vétsiho detailu, a pfedevsim zhodnotit lokalitu

i z pohledu kontextu obce a situace v ni.

DalSim dulezitym krokem v prubé&hu procesu regenerace je uréeni rozvojového
potencialu identifikovanych brownfield. Pro jeho zpfesnéni existuje mnoho rdznych
postupu zakladajicich se na nejriznéjsich vstupnich datech. Jednou z moznosti je
napfiklad €asto uzivany pfistup projektu CABERNET. Tento pfistup je zaloZzen na
ekonomickém statusu brownfieldl (pfedpokladana cena regenerace, cena pozemku
atd. v poméru vi¢i budouci hodnoté brownfieldu). Ve své praci jsem zvolila jinou
metodu, a to pfedevsim z divodu, Ze se svymi omezenymi zdroji a na této Urovni, pro
meé nebylo mozné udaje tykajici se ekonomického statusu brownfieldl mozné zjistit.
Zaroven zastavam nazor, Ze pro regenerace brownfieldd na urovni obce neni pfistup
projektu CABERNET pfili§ vhodny, jelikoz je primarné urlen pro brownfieldy o

podstatné vétsi rozloze a s dopadem vyssiho vyznamu. Zvoleny postup hodnoceni
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rozvojového potencialu pomoci stanovenych faktort, které jsou shrnuty ve SWOT
analyze v tomto pfipadé lépe reflektuje situaci v kontextu mésta. Zaroven nastifuje
prileZitosti brownfieldu pro jeho budouci Uspédné znovuvyuZziti. Obé zminéné metody

pro které maiji byt pouzity.
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7.Zaver

V obci bylo zjisténo 16 lokalit brownfield(, pro které byly zpracovany inventarizaéni
karty a diléi SWOT analyzy. U identifikovanych brownfieldu Ize mluvit o rizné hodnoté
rozvojového potencialu. Ctyfi z téchto lokalit spadaji do kategorie A, tedy se jedna o
brownfieldy se samorozvojovym potencialem. U takovych lokalit neni nutno poditat
s finanéni podporou ze strany obce. Jednim z téchto brownfieldl je i Benediktinské

opatstvi sv. Vaclava, jehoZ regenerace jiZ uspédné probiha.

VétsSina brownfieldld identifikovanych v obci spada do kategorii B a C. U lokalit
zarazenych do téchto kategorii je pro UspéSnou regeneraci potfeba ¢aste¢né nebo

uplné vefejné podpory.

Vzhledem ke zjisténé situaci je ze strany obce potfeba vypracovat plan rozvoje. Tento
plan na zakladé zhodnoceni jednotlivych brownfieldl vytyCi priority pro pfistup
k regeneracim brownfieldd v obci. Obec by se méla pokusit ziskat kontrolu nad
znehodnocenymi lokalitami s nizkym rozvojovym potencialem a docilit uvolnéni
strategicky vyznamnéjsich lokalit k nabidce investorim, ktefi pak jejich regeneraci

realizuji.

Soukromi investofi jsou pro obec dulezitymi aktéry v procesu regeneraci. Obnova
brownfieldl je ve vétSiné pfipadu velice finanéné narocna a prostiedky na jeho
realizaci mohou pochazet z vice zdroju. Investice pochazejici ze soukromého sektoru
proto v tomto pfipadé hraji podstatnou roli obzvlast, pokud se jedna o regenerace

v urovni obce jako je Broumov, jejiz finanéni zdroje jsou omezené.

Verejny sektor v procesu regeneraci brownfieldd v Broumové hraje nékolik roli.
V prvni fadé by se mél snazit o pfilakani investorl, bez jejichz pomoci by nebylo
mozné regenerace uskuteCnit. Zaroven vsak funguje jako dohled nad konkrétnimi
zameéry investort a usmérriuje jejich komeréni aktivity smérem k obecné prospéSnym
projektum. DalSi funkce vefejného sektoru v oblasti regeneraci brownfieldi spociva
v zajiSténi dostatecné informovanosti jak odbornikl, tak vefejnosti. Na vy$Sich
urovnich pak vefejny sektor do tohoto procesu vstupuje formou dotacnich programu
a rGznych vyzev pro investory. Tato forma podpory je kli€ovou pro UspéSnost
regeneraci na urovni obce jako je Broumov. JelikoZ se v Broumové nachazi velké
mnozstvi lokalit, jejichz regenerace vyzaduje podporu z vefejnych zdrojl, neni
v moznostech obecnich zdroju realizovat vSechny tyto projekty. Z toho divodu je pro

Broumov kli€ova moznost ziskat podporu z vy3Si Urovné vefejného sektoru. At uz se
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jedna o zapojeni kraje, mozZnost ziskat dotace od statu, &i pfipadné o dotacni politiku

Evropské Unie.

DalSimi u€astniky procesu jsou vlastnici lokalit oznaCenych za brownfield. Slozité a
nedofeSené vlastnické vztahy, které v Broumové existuji, mohou poté v procesu
regenerace predstavovat hlavni pfekazku. Jejich vypofadani je tedy pro uspé&snou

regeneraci kliCové.

Do procesu regeneraci brownfieldd v obci vstupuje i vefejnost. Déni se dotyka
predevsim zivota mistnich obyvatel, ktefi pfedstavuji mistni vefejné minéni. Z tohoto
dlvodu je tfeba s verejnosti spolupracovat pfi planovani rozvoje v obci, a tim padem
i béhem procesu regeneraci brownfieldl. Verejnost zde zaroven hraje i urcitou roli

kontroly prace vefejného sektoru.

Béhem regeneraci brownfieldl je tfeba navazat spolupraci i s mnoha dalSimi
subjekty. Mohou to byt napfiklad rizné neziskové organizace predstavujici a hajici
zajmy verejnosti v obci, dale je v nékterych pfipadech nutnost vyuzivat konzultaci
odbornik(l na danou problematiku. DalSim subjektem mohou byt i finanéni organizace
poskytujici uvéry. V procesu regeneraci se také objevuji Cinitelé jako realitni
kancelare, pojistovny, sanacni a asanacni firmy. V neposledni fadé se do regeneraci
broumovskych brownfieldd mohou zapojit i védecka pracovisté, univerzity a jejich

studenti.

Obec by se méla dale pokusit o vytvofeni mistni databaze brownfield. Databaze by
meéla obsahovat vypracované inventarizacni karty brownfield, pfipadné muze
obsahovat i mapové a dalsi podklady. Takova databaze musi byt pravidelné
aktualizovana, aby informace v ni obsazené mély dostatecnou vypovidajici hodnotu.
Udaje a karty brownfieldi zafazené do databaze by mély byt pfistupné vefejnosti, a
to prfedevSim proto, ze mohou slouzit jako zakladni podklad pro rozhodovani

investora o investici do nékterého z brownfieldd v Broumové.

K problematice regeneraci brownfieldd v Broumové Ize tedy obecné fici, ze
podminkou k FeSeni jednotlivych projektu je navazani spoluprace na rlznych urovnich
a mezi ruznymi aktéry. Tato spoluprace by se méla vyznaCovat dostateCnou
komunikaci a koordinaci mezi aktéry. Dulezité je pak pfedevSim aktivni zapojeni
vefejného sektoru. Diky své naro€nosti znamenaji procesy regeneraci brownfieldl
pro zucCastnéné strany urcita rizika, zaroven také zucCastnénym pfinaseji zisky

Z uspésné dokoncenych regeneraci postiZzenych lokalit.
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