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Abstrakt

Piedmétem bakalaiské prace je analyza vybranych brownfields na uzemi chranéné
krajinné oblasti Cesky kras zpracovani studie jednotlivych brownfields. Soucasti prace
jsou navrhy mozného budouciho vyuziti analyzovanych brownfileds. Teoreticka ¢ast
se zabyva vymezenim samotného pojmu brownfileds, jeho z&kladni typologii a druhy,
procesy regenerace, diagnostikou stavebnich konstrukci, nastroji financovani
brownfieldl, jakoz i jejich potencionalnim rozvojem. Soucasti teoretické ¢asti jsou
také moznosti feSeni dané problematiky. Prakticka ¢ast je zpracovana formou analyzy
vybranych brownfields podle dostupnych informaci krajského ufadu Stfedoceského
kraje, méstského ufadu Beroun a obecnich ufadl obci zasahujicich svym katastralnim

tizemim do CHKO Cesky kras, jakoZ na zakladé vlastniho Setieni.

Kli¢ova slova: brownfields, revitalizace, feSeni

Abstract:

The subject of the bachelor thesis is the analysis of selected brownfields on the territory
of the protected landscape area Cesky karst, the elaboration of the study of individual
brownfields. Part of the work are proposals for the possible future use of the analyzed
brownfields. The theoretical part deals with the definition of the term brownfields
itself, its basic typology and types, regeneration processes, diagnostics of building
constructions, financing tools of brownfields, as well as their potential development.
The theoretical part also includes the possibilities of solving the given problem
regarding brownfields. The practical part is processed in the form of an analysis of
selected brownfields according to the available information of the regional office of
the Central Bohemian Region, the municipal office of Beroun and the municipal
offices of the municipalities encroaching on the Cesky karst PLA with their cadastral

territory, as well as on the basis of our own investigation.

Keywords: brownfields, revitalization, solutions
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UvoD
Piedkladana prace ,, VyuzZivani brownfields v chrdanéné krajinné oblasti Cesky kras “ je
vénovana problematice brownfields, a to piredev§im z hlediska jejich vyuziti, jakoZz i

Z hlediska naroc¢nosti na rekultivaci a rizika oblastni kontaminace.

V soucasné dob& se na tzemi Ceské republiky nachdzi mnoho opusténych a
chatrajicich budov i samostatnych pozemk. Nejcasteji se jedna o rozsadhlé zemédelské
komplexy po zaniklych jednotnych zemédélskych druzstev a staré pramyslové
budovy, které jiz dlouhodobé nejsou vyuzivany nebo jsou vyuzivany pouze castecné,
piipadné je na nich provadéna riizna nahradni ¢innost. Ur¢ité stavby maji historickou
hodnotu, ale z diivodu finanéni a architektonické naro¢nosti se proména urcité oblasti
nevyplati. Paradoxné jsou misto renovaci opusténych komplexu Castéji zastavovany
takzvané greenfields. Z divoda finanéni a Casové narocnosti, jez zahrnuji kromé
jiného i rizika kontaminace daného Uzemi, dochazi castéji k zastavé kvalitni

zem&dé€lské pudy.

Nekteré budovy nejsou vyuzivany podobu nékolika malo let, jiné vSak chatraji od
revoluce dodnes. Brownfields zagaly v Ceské republice vznikat pogatkem 90. let 20.
stoleti, kdy dochézelo ke zménam vlastnickych vztaht. Ze statnich podnikt se zacaly
stavat soukromé podniky. Narodni strategie regenerace brownfields pro Ceskou
republiku zahrnuje mimo jiné odhad, Ze se na naSem izemi nachazi pfiblizné¢ 10 000

arealti typu brownfields s celkovou plochou pies 30 000 hektard.

Tyto objekty se Casto vyskytuji uprostied obci ¢i mést, coz ma za nasledek vznik
problémi a komplikace s jejich umisténim. ZatéZi je i samotna nutnost udrzby téchto
mist, ktera je narocna Gasové i finanéné. Nekteré brownfieldy jsou neestetické, coz
ma negativni vliv na blizké okoli a to mize byt také jednim z hlavnich dtvodu, pro¢

lidé nechtéji stéhovat do jejich bezprostiedni blizkosti.
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Cile prace
Cilem bakalafské prace je zpracovani studie u vybranych brownfields v chranéné

krajinné oblasti Cesky kras,v niz budou dané brownfields popséany.

Dil¢im cilem prace je navrhnout moznosti budouciho vyuziti brownfields v CHKO

Cesky kras.

V navaznosti na stanoveny cil budou vysledky zkoumani interpretovany v ramci
otazky, pro¢ jsou brownfields doposud malo vyuzivany a tudiz dochazi k dalsimu

objemnému zastavovani zeméedélské pidy.
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1 VYMEZENI POIMU

1.1 Brownfield a greenfield
Brownfield je termin, ktery je pouzivan v oblasti urbanismu. Timto terminem je
oznac¢ena nemovitost (objekt, pozemek, aredl) kterd4 byla v minulosti vyuzivana,

Vv soucasné dob¢ je vSak nevyuzita Endel a kol., 2014).

Nelze pak vyloucit, Ze takovy nemovistost mize byt po dlouhych letech nevyuzivani
poSkozena ¢i kontaminovana“ (struttandparker.com). Zmapovani brownfields
predstavuje slozity tkol. Divodem je existence riznych definic tohoto pojmu, které

urcuji, co presné je povazovano za brownfield a co ne (Oliver a kol., 2005).

Pod pojmem Brownfields 1ze rozumét pozustatek primyslové, vojenské, rezidenéni,
cirkevni, zeméd¢lské, nebo jiné cinnosti. Brownfields nelze dobie a efektivné

vyuzivat, aniz by prob¢&hl proces regenerace (Endel a kol., 2014).

Brownfields maji tendenci se rozristat pievazné z divodu predchoziho opusténi téchto
oblasti tehdej$imi obyvateli a Spatné ekonomické situace soucasnych obyvatel
(struttandparker.com). Tyto oblasti, jez jsou poznamenany degradaci prostiedi
v souvislosti s rozsitujici se kriminalitou, jsou také velmi Castym teréem zajmu

nepfizpusobivych obyvatel, nebo specifickych skupin, takzvanych ,, urbexhunters

(obscurefreaks.cz).

Opusténé a nevyuZzivané budovy a aredly jsou objektivné i subjektivné spojeny s celou
fadou nezadoucich environmentalnich, socialnich a ekonomickych vlivi a s nimi
spojenych duasledkd, jez se s oddalovanim jejich regenerace stavaji stale naléhavéj$imi
(Tureckova a Chmielova, 2018). Existuje tedy cela fada divodu, pro¢ se opétovné

zapojit do vyuzivani brownfielda.

Regenerace brownfileds je v soucasnosti vnimana velmi pozitivné, jelikoz pfispiva
K udrzitelnému rozvoji mést (Vrablik, 2009) a snizuje negativni vlivy na Zzivotni
prostiedi, které se projevuji s naristem suburbanizace a s rozristanim mést; tudiz je
nutné brownfieldy revitalizovat a predchazet jejich vzniku (Jackson, 2002).

Jak jiz bylo uvedeno vyse, u brownfields se jednd o nedostate¢né vyuzivané nebo
opusténé plochy, jez jsou dotéeny piedchazejicim uzivanim (Casto spolu s okolnimi
pozemky) a které se potykaji s riziky kontaminace. Vyzaduji tedy regeneracni zasah,
aby mohly byt vraceny k prospésnému vyuzivani (Bergatt Jackson a kolektiv, 2004).
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Cast brownfields Ize &asto nalézt v ekologicky poskozenych lokalitach, tedy na Gzemi
se silné zneiSténymi pozemky zastavénymi starymi aredly, chatrajicimi
prumyslovymi kapacitami a primyslové zni¢enymi pozemky, na nichz byl minulosti
provozovan tézky pramysl, ptip. se na ném nachazely ropné rafinerie, zeleznice a jiné

vyrobni zavody spjaté s tézkym pramyslem.

Greenfield, je opakem slova brownfield. U greenfields se jedna o pozemky a volné
plochy, které nebyly v minulosti rozvijeny, napiiklad vystavbou. V praxi je mozné se
setkat s vyrazem nebo slovnim spojenim ,, zelena louka “. Typické pro greenfields je
lesnické a zemé&délské vyuziti, tudiz z estetického a udrzitelné¢ho hlediska neni Zadouci
greenfields zastavovat. V méstském tizemnim planovani je proto cilené kladen dtiraz
na obnovu brownfields ¢ili oblasti dfive rozvijenych a nyni nevyuZzivanych

(www.investopedia.com/terms/g/qreenfield.asp).

Jedna se predevsim o:

= Deprimovane pozemky a Uzemi,

*  Silné znecisténé pozemky, ekologicky poskozené lokality,

= Zanedbané pozemky,

= Star¢ aredly, chatrajici pramyslové kapacity, primyslové zni¢ené pozemky

=  Opusténé objekty (www.investopedia.com/terms/g/greenfield.asp).

1.2 Typologie brownfields

Na zakladé teorii o brownfields, jejich sjednoceni, syntetizovani a kategorizace
zalozenych na vyzkumu ceskych 1 zahrani¢nich odbornych zdrojii védeckého
charakteru (Tureckova, 2021) zaméfenych na jejich porovnani podle jejich nejéasteji
pouzivanych charakteristik, znakt a vlastnosti je nutné zminit soucasnou klasifikaci i

terminologii pouzivanych typt brownfields.

Sjednoceni typologie brownfields komplexné rovné€z umoziuje poskytnout urcitou
definici daného brownfield, a to podle kategorizace jez je uvedena v nasledujici
podkapitole (Tureckova, 2021).

1.2.1 Typy a charakteristika brownfields
Podle odlisnych charakteristik, byly odvozeny pojmy, které 1ze pouzit s koncovkou —
,,-field“ (v ¢eském piekladu ,,pole”). Odvozenim a kolokaci vznikly vyrazy, jako

,,goldfield, , bluefield“ atd. Celkem byly kategorizovany ¢&tyti zvlastni typy
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oznaceni, a to blackfield, greyfield, bluefiled a goldfield (Tureckova, 2021), jak je

uvedeno nize.

>

Blackfield: Jedna se o plochy s extrémni ekologickou zatézi. Ta vyrazné
omezuje jejich mozné vyuziti a mnohdy zvySuje naklady spojené s likvidaci.
Blackfields predstavuji nejméné kvalitni typ brownfileds. Jedna se pfedevsim
o Cerné skladky, laboratofe, v nichz byly pouzivany nezadouci latky,
postfolizacni a opusténé nadrze, vrty po tézbé ropy, uhli a dalSich nerostd.
Kontaminace téchto lokalit je nejvétsim problémem pro néslednou rekultivaci
(https://19january2017snapshot.epa.gov/brownfields).

Greyfiled: Timto pojmem jsou oznacovany rozsahlé plochy asfaltového
betonu. Jsou to Casto rozsahla parkovisté a dopravni infrastruktura. Mize se
jednat o byvalé arealy vetejnych sluzeb (kancelatské budovy, nadkupni centra).
Casto jsou na nich zavedeny inZzenyrské sité (piivod vody, plynu, elektiiny).
Greyfields nevyZaduji naro¢né sanacni opatieni, ani nevykazuji vysoky stupen
kontaminace (Ferber a Grimski, 2006).

Bluefield: V tomto piipadé se jedna o typ brownfieldu, jez se nachazi v tésné
blizkosti vodnich zdroji, napt. staré lodénice, hraze, pfistavy, doky, mola,
hraze i rybni¢ni vypusté. Zde je kladen vyrazny tlak na ochranu zivotniho
prostiedi.

Goldfield: Potencionalni regenerace a preména goldfields predstavuje budouci
vynosnou investici s vysokou mirou navratnosti. Jedn se vlastné o blackfields
u kterého byla vyfesena sanitace a lokalita zacala byt pro investory zajimava
(Adair a kol., 2005).

Piikladem goldfields v Ceské republice je byvaly diil Karolina, ktery se
nachazel nedaleko centra Ostravy. Na jeho misté bylo vybudovano nové
nakupni centrum, vcetné kancelaiskych budov a bytovych domt u parku.

Lokalita Nova Karolina zvysila atraktivitu mésta a ptispéla k jeho rozvoji.

V nésledujici podkapitole je rozdéleni brownfields zpracovano do pichledné tabulky

dle priméarnich, sekundarnich a tercidlnich odvétvi, k niz jsou uvedeny piiklady druha

odvétvi.

Nasledné jsou brownfields rozdéleny podle jejich predchazejiciho vyuziti.
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1.2.2 Rozd¢leni brownfields podle piedchédzejiciho vyuziti

Tabulka 1: Rozdéleni brownfields

Primarni odvétvi Zemédélstvi

Tézebni pramysl

Sekundarni odvétvi | Stavebnictvi

Priimysl

Doprava
Brownfileds podle Infrastruktura
hospodarského odvétvi Tercialni odvétvi Bytove objekty

Obchodni, logistické a

administrativni zafizeni

Ostatni Cirkevni stavby
Vojenskeé arealy

Byvalé zamky

Tabulka 1: Rozdélent brownfields.(Kamila Tureckovd, vlastni Gprava).

Rozdéleni brownfields podle jejich predchazejiciho vyuziti je dilezité pro posouzeni
mozného budouciho vyuziti. Poptavka po novych armadnich a zemeédeélskych objektech

je velmi nizka, tudiz lze pedpokladat jejich opétovné vyuziti po potiebné renovaci.
e Nevyuzité zemédélské objekty

Zemédélstvi v Ceské republice proslo v priibéhu politicko-ekonomické transformace
po roce 1989 velkymi zménami — od sniZeni objemu zeméd¢€lské produkce, pies
vlastnické zmény zemédélské pudy a zemédé€lskych podnikt (Svobodova, Veéznik
2009).

Timto zasahem mnoho zemédélskych objektt ztratilo vyuziti a doslo k opusténi

nékterych objektl.
e Nevyuzité prumyslové zony

Ke vzniku tohoto typu brownfields doslo pfi zméné ¢eského prumyslu, jez se odklonil
od priimyslové vyroby a zacal se orientovat vyhradné na produkci spottebniho zbozi,

automobilli a komunikac¢ni techniky.
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e Nevyuzivané administrativni objekty

Nevyuzité administrativni objekty vznikaji pfevazné Spatnou finan¢ni stabilitou obci
a mést. Tyto objekty chétraji z divodu nemoznosti vyuziti ze strany obce ¢i mésta,
ptipadné z diivodu chybéjicich finan¢nich prostiedkti obce/mésta, coz ma za nasledek

neprovedeni (planovanych) oprav (sanace, revitalizace atd.).

Piekazkou v realizaci oprav ¢i sanaci nevyuzivanych administrativnich objekta byva
vSak také chybéjici dokumentace k objektim a tézkosti s nalezenim puvodniho
vlastnika (budov, arealu apod.), ptipadné i stagnujici zajem o takové objekty, coz

znamena nemoznost objekt ,,udat“ ¢ili najit nového zdjemce ke koupi daného objektu.
e NevyuzZivané objekty ozbrojenych slozek

Vznik tohoto typu brownfields je spojen pievazné se zrusenim vojenskych posadek

Armady Ceské republiky (ACR) a odchodem sovétskych vojsk po Sametové revoluci.
e NevyuZivané objekty Ceskych drah a Spravy Zelezni¢ni dopravy

Hlavnim problémem jsou v tomto ptipadé chybéjici informace a zaznamy k celé fadé
objekti a budov. K nevyuzivanym objektim Ceskych drah a Spravy Zzelezni¢ni
dopravy dodnes nejsou k dispozici kompletni inventarizace a ohodnoceni téchto
objekti. Z nedostatku financi je tedy cela fada objekti dlouhodobé opusténa a mnoho

budov je ve stavu, kdy je provedeni jejich demolice nutné.

Rozdéleni brownfields z hlediska piivodu

Jiné Bydleni
Armada, vojensky 8% 4%
prostor
6%
0 Zeméd@lstvi
Obcanska 359%
vybavenost
13%
Pramysl

34%

B Zemédélstvi M Primys| B Obcanska vybavenost = Armada, vojensky prostor M Jiné M Bydleni

Graf 1: Rozdeleni BF z hlediska piivodu .

Zdroj: Czechinvest.org. Vlastni zpracovani.
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¢ Ekonomika regenerace brownfieldi

Jednotlivé brownfields 1ze kategorizovat mnoha zptisoby. Jednou z moznosti je déleni
dle ekonomické uskutecnitelnosti regenerace (Ferber a kol. 2006) znamé pod siti

CABERNET. Ti vytvofili tzv. A-B-C Model, jeZ rozdéluje brownfields na ti tiidy:
» Plochy A

Do tfidy oznacen¢ jako plocha ,,A* patii oblasti, které vyzaduji minimalni zésah, jsou
ekonomicky zivotaschopné, s nizkou zatézi, kde ekonomicky zisk prevysuje naklady
na sanaci a UOklid Gzemi. Tyto brownfields jsou pro potencialni investory
nejlukrativnéjsi, a to pro jejich strategickou polohu, jednoduchou vlastnickou

strukturu, jakoz i bez vétsiho znedisténi.
» Plochy B

Tyto brownfields se nachazeji na hranici vynosnosti a nejsou bez statniho ¢i vefejného
ptispévku pro investory rentabilni. Rizikovost téchto lokalit je kviali vysokému
rozsahu znecisténi pro soukromy sektor znac¢na. Z divodu finanéni naro¢nosti zde
dochazi ke spojeni vetejnych financi se soukromym sektorem. Tyto ,,vklady* by mély
pokryt ndkladovou mezeru, jez by aktivovala soukromy kapital k investici. Déle se
jedna o co nejvhodnéjsi a nejlevnéjsi pieménu brownfields typu B na typ A (Bergatt,
2004).

» Plochy C

Jedna se o lokality, jez jsou vétsinou $patné ptistupné, nachazejici se mimo komer¢ni
lokace s nadmérnou ekologickou zatézi zpisobenou piedchozim vyuzitim, a které
vyzaduji velmi nédkladnou sanaci. Soukromy sektor se v téchto ptipadech neangazuje,
jelikoz tyto projekty byvaji nerentabilni. Mnohdy se jedna o ptipad pozemku, jez v

dusledku kontaminace ohrozuje zivotni prostiedi.

V tom piipad¢é musi nejveEtsi roli sehrat statni sektor, bez néhoZ by nové vyuziti dané
lokality nebylo mozné (Ackerman & Steward, 1985). Brownfields typu C mohou
fakticky blokovat budouci rozvoj obce, proto je v n€kterych piipadech nutné pokusit
se o pfemeénu na typ B, musi k tomu ale existovat silny spolecensky divod (Bergatt,

& Votocek, 2010).

17



Tabulka 2: Pi‘ehled pozitiv regenerace brownfields

Okruh pozitiv  Pozitiva

Ekonomicky Zvyseni ekonomické hodnoty brownfields vcéetné okolnich

nemovitosti

Tvorba novych pracovnich mist

Moznost vyuziti stdvajici infrastruktury

Zvyseni mistnich piijmu (vefejnych i soukromych)

Prevence zatézi vetejnych rozpoctl spojenych s piipravou

greenfields

Ekologicky Ochrana greenfields

Prevence zaboru pudniho fondu a dopravnich tokt

Ochrana vodnich zdrojt

Nezabiraji dalsi ptirodni lokalitu

Nezabiraji dalsi zemédélskou lokalitu

Prevence novych dopravnich tokti s redukci znecisténi ovzdusi

Socialni Prevence socialné-patologickych jevi

Odstranéni rizik ohroZujici ekosystém

ZlepSeni image dané lokality

Nestavi novou prekazku mezi krajinou a obyvatele

Zachrana architektonickych pamatek

Tabulka 2: Prehled pozitiv regenerace brownfields.
Zdroj: Novosak, J; Bedndr, P., 2011 (Kamila Tureckova vlastni Uprava).

Tabulka 3: Pirehled negativ regenerace brownfields

Okruh Negativa

negativ
Slozité majetkoveé vztahy

Finanéni naro¢nost

Ekologicka zatéz
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Komplikovana spoluprace s vlastniky, ktefi nemaji zajem o

revitalizaci

Cena rekonstrukce mnohdy pievysi naklady na vystavbu nového

objektu

Nutnost zaddat podporovat tyto nakladné

Stavaji se obétmi spekulant

Revitalizace z vetfejnych zdroju

Casova naroc¢nost projektu

Nizky zdjem soukromych investorti

Tabulka 3: Prehled negativ regenerace brownfieldu. Zdroj: Novosak, J; Bednar, P., 2011.

(Kamila Tureckovd vlastni uprava).
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2 DIAGNOSTIKA STAVEBNICH KONSTRUKCI U BROWNFIELDS
A TECHNOLOGIE

Nejcastéji se setkavame s druhem konstrukce, které jsou cihelné, zdéné. Velice ¢asto
jsou doplnény o ocelovy, ptipadné i dievény materidl. Tyto konstrukce se diive
pouzivaly s oblibou do poloviny 20. stoleti, dnes je vSak pouZivan pfevazné beton,
taktéz ocel ve spojeni s betonem, pricemz tyto stale predstavuji hlavni stavebni

materidl pro priimyslové stavby.

V rdmci této kapitoly je potieba zminit tzv. socidlni brownfields, jez piedstavuji
pozistatky naptiklad délnickych kolonii. Socialni brownfields jsou od mésta vétsinou
oddéleny fyzickou bariérou. U tohoto typu brownfields nedochézi k ekologickému

znecisténi, které by revitalizaci budov znemoznovalo (Thorton a kol. 2007).

S ohledem na diagnostiku stavebnich konstrukci jsou ve stavebné technickém
pruzkumu zjist'ovany charakteristiky materialu, procento poskozeni, pocetnost koroze,
a to vSe se zamérem sbéru informaci o konstrukei pro ucely ptipadné sanace vhodnymi

sana¢nimi technologiemi.

Velmi ¢astym problémem na stavebnich konstrukcich byvaji velké trhliny, které
vznikaji pfi¢inou poruseni materialu. Dale je pak nezbytné zamétit se i na vihkost

(obsah vody v uréitém materialu). Nejspolehlivéjsi metodou pro zjisténi vlhkosti

v materialu je destruktivni tzv. hmotnostni metoda.

PrilisSnd vlhkost poskytuje idealni podminky pro mikroorganismy a tim spojené i
plisné. Mezi agresivni biologické nilitele patii fasy, mechy, liSejniky i1 houby.

Naptiklad dievomorka domaci dokaze napachat velké skody na dievéném materialu.

Velmi Casto je pii stanoveni vlhkosti Zadouci provést také rozbor, pii kterém je
zjistovano mnozstvi a duhy soli v konstrukcich. Neméné dilezity je i chemicky rozbor

vody a zjisténi rozsahu kontaminace, uréeni hodnot chloridi a pH.

Nejcastéjsi kontaminanty, jez se v brownfieldech nachazeji, jsou arsen, azbest, olovo,
ropa, tékavé organické slouceniny. Mezi dalsi kontaminanty, které¢ jsou méné Casto

hlasené jako soucast brownfielda jsou chrom, pesticidy, kadmium a rtut’.
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V nésledujicim grafu niZe je prezentovano rozdéleni evidovanych brownfields podle
ptrevazujiciho typu konstrukce a v navazujicich tabulkach jejich zakladni a dopliiujici

podminky.

Rozdéleni evidovanych brownfields podle prevazujiciho typu
konstrukce

1%
5% | |1%

SmiSeny material

Beton
= Cihly
= Ocel

31,33%

= Dfevo

= Nevypliieno

Graf 2: Rozdéleni evidovanych BF podle prevazujiciho typu konstrukce

Zdroj: Bergatt Jackson, J. et. al. (2010). Vlastni Gprava a zpracovani.

Tabulka 4: Zakladni podminky

ZAKLADNI PODMINKY

Hloubka hladiny podzemnich vod

mocnost vrstvy, kterd propousti a akumuluje podzemni vodu

hydraulické propustnost

rychlost proudéni podzemni vody

velikost kontamina¢niho mraku

Tabulka 4: Zakladni podminky.

Zdroj: Kaderabkova, B., Piecha, M. Brownfields. Vlastni zpracovani.

21



Tabulka 5: Dopliiujici podminky

DOPLNUJICI PODMINKY
dostupnost lokality

dostupnost energii

Zona petrografie nesaturovane a saturované zony

plosny rozsah kontaminace

objem kontaminace saturovane a nesaturované zony

koncentra¢ni profil polutantu

charakter ohniska

Horninové vlastnosti polutantu (t&kavost, viskozita, absorbce)

prostiedi biodegradovatelnost

celkové mnozstvi polutanta

pH a koncentrace rozpusténého kysliku

Podzemni voda | redox potencial

rozpusténe latky

tvrdost

koncentrace Zeleza, manganu

Tabulka 5: Dopliujici podminky

Zdroj: Kaderabkovd, B., Piecha, M. Brownfields. Vlastni zpracovani.

2.1 Sanacni technologie

Sanacni technologie jsou zalozeny na chemickych principech, kterymi jsou zpravidla
chemick4 oxidace, chemickd oxida¢ni ¢inidla chemické vymyvani a uvoliovani
sorbovanych polutantd. Z hlediska sanace brownfields jsou vyuzivany nasledujici

z dostupnych technologii, a to:

e technologie pro oSetfovani nesaturované zony a pevnych materiala

e technologie ¢iSténi piidniho vzduchu a vzdu$nin

e technologie Cisténi podzemni vody a prisakovych vod

e technologie pro oSetfovani nesaturované zény a pevnych materidlt

(www.sanace-vody.cz).
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Technologie se v dneSni dobé vyvijeji rychleji nez kdy jindy. Nekteré z nich maji
potencial zasadné zménit nasi spolec¢nost. V nasledujicich podkapitolach je pozornost
vénovana technologiim, jez krajinnym oblastem postupné vraceji jejich formu a

vyuziti (Grimski a Ferber 2001).

2.1.1 Rekultivace

Rekultivace krajiny prob&hne v ptipadé, Ze se jedna o nevyuzité nebo kontaminované
zemédélské pozemky, jakoz i v oblastech poskozenych tzemi té€Zbou. Rekultivaci se
rozumi naptiklad opétovné zalesiovani, rozsiteni vinic i zakladani sadi. Existuje vsak
i tzv. hydrické rekultivace, tj. zatopeni vybrané oblasti vodou. Tato metoda je pomérné
Zasto pouzivana u lomi, ve kterych probihala t&Zba. V CHKO Cesky kras je moznost

shlédnout nékolik hydrickych rekultivaci, z nichz nejznamé&jsi je lom Velka Amerika
(De Sousa, 2000).

Foto 1: Lom Velkd Amerika

Foto 1: Lom Velkd Amerika (Kamila Tureckovd, vlastni)

2.1.2 Revitalizace

Pti revitalizaci dochazi k tzv. znovuoziveni daného objektu, kdy mtlize objekt poslouzit
K naprosto odli§né ¢innosti, nez pro kterou byl objekt ptivodné vystavén. Revitaliza¢ni
prace jsou z vétsi ¢asti hrazeny z dotaci. U prumyslovych objekti byva realizace velice

narotnd a financné¢ ndkladnd, v nékterych ptipadech dochazi 1 ke slozitym
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majetkopravnim sporim. V primyslovych objektech je ¢astym problém ekologicka
zatéz a s nutnosti sanace (Green, 2018).

2.1.3 Asanace
Asanace ma nejc¢astéjsi podobu tzv. plosni asanace, coz znamena celkovou likvidaci
puvodnich objektii véetné sanace ekologickych zatézi. Poté probéhne nova vystavba

novych objektti na misté puvodnich brownfields (Haninger & Ma &Timmins, 2017).

Asanace maji pfiznivy vliv na okolni environment; naptiklad na misté, kde stal stary
vojensky areél byl nasledné vybudovan bytovy komplex, nebo obchodni zéna. Tim je
docilena zména krajinného razu, coz ma pozitivni vliv na postupné znovuosidleni

oblasti, jez ptildka nové obyvatele a pripadné i podnikatele.
— Docasné vyuziti

Velkou vyhodou docasného vyuziti je fakt, Ze brownfields ptfindsi financ¢ni piijem
vlastnikovi nebo obci. Navic jsou brownfields, alespon ¢aste¢né udrzovany, véetné
blizkého okoli. Castym piikladem docasného vyuziti brownfields jsou byvala
zeméedélska druzstva, ktera slouzi jako uskladniovaci komplex pro riizné, napft. stavebni

materialy i technicka zatizeni (Janka a kol., 2016).

2.1.4 Regenerace

Regeneracni Cinnosti jsou u brownfields pouzity Vv piipadé objektl, které jsou
zachovalé, avsak nejsou (po ur¢itou dobu) vyuzity. Dané objekty lze nabizet
Kk prondjmu, pfipadné i k ¢astecnému vyuziti. Jedna se pievazné o staré primyslové
objekty a statky, které mohou poslouzit ke skladovani materialu, moznosti ubytovani,

nebo hostinské ¢innosti.

Napftiklad staré statky a stodoly jsou v dneSni dobé casto vyhleddvané k
usporadani svateb. Vzdy je v8ak nutné dbat na to, aby byly dané objekty kvalitné
zrekonstruovany. Nékdy dochazi k situacim, kdy je vyvinuta vyrazna snaha dané
objekty vyuzit, avSak z ur¢itych divodt moznost jejich obnovy regeneraci neni

mozna.
— Diivody regenerace

,, Brownfields nelze vhodné a efektivné vyuzit, aniz by probéhl proces jeho regenerace *

(Ndrodni strategie regenerace brownfieldi, 2008).
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Mezi zékladni diivody pro regeneraci brownfield z pohledu Czech Invest, patii tyto:

zlepSeni zZivotniho prostiedi

ozdraveni Uzemi

zajisténi efektivniho vyuziti zanedbané lokality
roz$iteni nabidky pro podnikatele a investory

rozsifeni osidleni a tvorba kvality krajiny (www.chzechinvest.cz).

Podminkou pro provedeni krajinné/ oblastni regenerace je respektovani kulturné-

historickych, ekologickych, ekonomickych a socialnich hledisek.

— Hlavni kroky v procesu regenerace

Analyza problémil a potencidlu — diagnéza (SWOT analyzy, klicovych
problémt ekonomického, socidlniho a enviromentalniho charakteru)
Analyza vlastnikli a formulace ramce pro spolupraci

Analyza cill a alternativ

Hruby odhad investi¢nich ndkladi na revitalizaci lokality

Ptiprava plant a sdé€leni zajmu (definovani priorit, pfipravy strategie)
Formulovani programu a negociace (definovani prostiedki, predpokladu,
¢innosti)

Implementace navrzenych opatfeni, koordinace c¢innosti, realizace
programovanych ¢innosti mezi dotéenymi subjekty v prostoru a redlném
Case.

Zkoumani a hodnoceni procesu implementace a zpétna vazba, hodnoceni
vlivll na Zivotni prostiedi a hodnoceni.

Posouzeni udrzitelnosti rozvoje

Uprava strategie vzhledem k vysledkiim mentoringu

Architektonické feSeni projektu

Popis reliéfu (www.chzechinvest.cz).

Hlavni oblasti stavebniho zakonu, kterého se podpora pro regeneraci brownfields tyka:

Obecny pozadavek na hospodarné vyuzivani tzemi,
uzemni studie a regulacni plany,
uzemné analytické podklady,

plocha sanaci,
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e odstranéni staveb stavebnim tUradem,
e vymezeni ploch pfestaveb v izemné planovacich dokumentech obci a

kraju (www.chzechinvest.cz).

2.2 Strategie regenerace

Za problematiku regenerace brownfields v Ceské republice je prostfednictvim
agentury Czechlnvest zodpovédné Ministerstvo prumyslu a obchodu. Spole¢né
s Ministerstvem financi a zivotniho prostfedi je proces koordinovan za pomoci
meziresortni hodnotitelské komise, ktera vyhodnocuje projekty spole¢né s mistni a

regionalni samospravou (www.czechinvest.org).

Chart 1: Strategie regenerace:

N

{ Meziresortni Informacni platforma

komise J _{ MPO J ﬁ spoluprace mezi kraji a

regionalnimi partnery

) 2 5

( Czechlnvest J { Obce, kraje J

Chart 1: Strategie regenerace.

Zdroj: Czechinvest.org.(Kamila Tureckovd, vlastni zpracovani, Gprava).

» Ekonomicka atraktivita

U ekonomické atraktivity se fidime nékolika faktory. Hlavnim faktorem je lokalita.
Dalsimi faktory jsou pak vyse poskozeni daného objektu, vycisleni ndkladii na
ekologickou likvidaci polutantu, propagace lokality, mira vzdélanosti a socialni

urovern obyvatelstva v dané lokalite (Interreg, 2019, s. 17-33).
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» Projekt s nulovou bilanci

Investice z vetejnych prostiedkt v projektu s nulovou bilanci neni nutna vzhledem
k velmi dobré lokalité, je vSak mozné vefejnou nepenézni intervenci poskytnout.
Takova investice poté muze zpétné navySit mozné pfilezitosti a vyhody mistni

komunity. Tento typ brownfields je ¢asto oznacovan terminem goldfields.
» Projekty s mirnou podporou

Tyto projekty necili na pfilis lukrativni (lokality) brownfields, tudiz projekty
nevyzaduji nutnost ziskat intervenci ¢i silnou vefejnou podporu. Bez této podpory by
se vSak zamysleny projekt nemohl nikdy uskutecnit. Obvykly pomér vefejnych a
soukromych investic je tedy v tomto ptipadé 1:5. To znamena, Ze pokud investice do
projektu ¢ini jednu korunu z vefejnych prosttedkd, mél by soukromy sektor rovnéz

piispét, a to nejmeéné péti a vice korunami.
» Nekomerc¢ni projekty

Nekomer¢ni projekty jsou zaméfeny na lokality a nemovitosti, u niz je rozvoj je spjat
ve vy$8i mife s ochranou zivotniho prostfedi a socialnimi cili. Zde se pocita s vyssi

intervenci vetejnych prostifedki a to v poméru 1:4.
» Nebezpec¢né projekty

V této kategorii jsou zahrnuty piedevsim brownfields v havarijnim stavu. V téchto
lokalitach hrozi nebezpeci a ohrozeni lidského zdravi i zivotniho prostiedi. Odstranéni

nebezpeci je vétSinou hrazeno z vefejnych prostiedka.
» Ostatni projekty

Velké mnozstvi brownfields se tykd nekomerénich prostor. S ohledem na projekty
v§ak pievazuje nabidka nad poptavkou. V tomto piipadé je tedy nutné vytvofit
specialni program, pfi kterém bude brat zfetel na navraceni pozemki do nezastavénych

ploch s pfirodnim charakterem.

2.2.1 Nastroje pro financovani regenerace brownfilelds
V této podkapitole je pozornost vénovana moznostem financovani brownfields. Jedna
se o velmi naro¢ny a zdlouhavy proces, u kterého hrozi riziko netspéchu. Dalsi Udaje

k moznostem financovani brownfields je uvedeno v pichledné tabulce nize (viz
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tabulka ¢. 6). V navazujicich podkapitolach je pak uveden jejich detailnéjsi popis a

podminky ziskani financovani v zavislosti na zdrojich ¢i projektech apod.

Tabulka 6: Moznosti financovani

Moznosti financovani brownfilelds Vetejné prostiedky

Soukromy investor

Partnerstvi

Tabulka 6: Moznosti financovani

Zdroj: Czechinvest.cz. Kamila Tureckova, vlastni zpracovani, Uprava.

Moznosti financovani brownfilelds jsou casto ziskavany jako tzv. kombinované
financovani, tj. financovani z vetejnych rozpoétt, z fondi Evropské unie a z investic
soukromého sektoru. V tomto piipadé¢ je dulezita predevsim kvalitni marketingova

strategie pro obce i mésta.

K financovani regenerace brownfieldi lze vyuzit n€kolik zdroji. NejCast&ji jsou
vyuzivany finance evropskych fondut, kdy doporuceni na dotace piichazi od agentury
Czechlnvest. Dal§imi zdroji financovani jsou dotace z rozpo¢tli Ministerstva Zivotniho
prostiedi, Ministerstva priimyslu a obchodu a Ministerstva pro mistni rozvoj, 1ze vSak

vyuzit finanénich prostiedkt také od soukromych investora.

Kromé fungujicich strategii feSeni brownfields v Ceské republice se oviem vyskytnou
i prekazky v cesté k uskute¢néni projektového zaméru, jak jsou uvedeny nize. Jedna

se zejména o:

e Zavislost na politickém déni

e Zadné nebo minimalni informace o problematice u iroké vefejnosti
¢ Nejednotné feSeni problematiky

e Pomalé informacni propojeni mezi organy

e Jedna se o kontroverzni téma/ témata (www.brownfieldy.eu).
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2.2.2 Czechlnvest
Czechlnvest je statni agentura pro podporu a podnikani investic, kterd je podiizena
Ministerstvu priimyslu a obchodu CR. Vede a zpracovava jedinou Narodni databazi

brownfields v Ceské republice.

Nérodni databaze obsahuje 489 vefejnych publikovanych brownfields, nevetejna
databaze ptres 3500 brownfields. Pokud majitel brownfields neda subjektu
Czechlinvestu svoleni, tak se dané brownfileds nelze vlozit do vefejné databaze.
Webové stranky brownfieldy.eu, poskytuji piehledné informace o dotacnich titulech,

jenz lze na revitalizaci brownfields pouzit (www.brownfieldy.eu).

V grafu nize je pro lepsi piehled zndzornéna poptavand vyse podpory (dotace) jez

byly zrealizovany v letech 2019-2021.

POPTAVANE VYSE PODPORY
V LETECH 2019 - 2021
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Graf 3: Poptdvand vyse podpory v letech 2019-2021

Zdroj: Data.ois.cz. (Kamila Tureckova, vlastni zpracovani, Uprava).
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3 CHRANENA KRAJINNA OBLAST CESKY KRAS

V této kapitole je pozornost vénovana Chranéné krajinné oblasti Cesky kras.

Obrézek 1: Znak CHKO Cesky kras

Obréazek 1: Znak CHKO Cesky kras

Zdroj: Horydoly.cz

3.1 Charakter CHKO Cesky kras

Chranéna krajinna oblast (CHKO) Cesky kras se nachazi jihozapadné od Prahy. Za
chranénou krajinou oblast bylo uzemi vyhlaseno v roce 1972. Hlavni geologickou
stavbu tvoii vapenec, vyskytuji zde taktéz jeskyné, kanony a rokle. Pro mnoho druht

bezobratlych Zivodichi a rostlin je Cesky kras jedinou lokalitou jejich vyskytu v CR.

Severovychodni, prazska ¢ast, spada do teplé a suché oblasti oproti zapadni ¢asti a
jadru CHKO; tyto dvé lokality spadaji do oblasti mirné teplé a mirné suché. Cesky
kras ma vyjimecné uzemi z hlediska geologie, ulozeni prvohornich vrstev devonu a
siluru. Ojedinély geologicky i paleontologicky vyznam dokladd mnoho ptirozenych i
umélych odkryvii prvohornich vrstev. Krajinou protéka feka Berounka. V lesni
vegetaci Ceského krasu lze nalézt prevazné dubohabiiny (Melampyro nemorosi-
Carpinetum, Bupleurum longifolium). Na svazich a v okoli skalnich vychozl se

vyskytuji Sipakové doubravy (Lathyro versicolorisQuercetum, Corno-Quercetum).
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Vyznamna je zde populace sysla obecného (Citelluus citellus) na loukéch u Lodénic.
Z &eledé ptakt Ize v Ceském krasu pozorovat napiiklad tuhyk obecny (Lanius

collurio), vyr velky (Bubo bubo), nebo vcelojed lesni (Pernis apivorus).

K typickym druhtim xerotermnich stanovist Ceského krasu patii z pavoukd stepnik
rudy (Eresus cinnaberinus), z broukt chrobak vrubounovity (Sisyphus schaefferi). Z
motyla se Ize hojné setkat se soumra¢nikem zlutoskvrnnym (Thymelicus acteon) a

okagem metlicovym (Hipparchia semele), jez se vyskytuje pouze v Ceském krasu.

Nejvzacnéjsim plazem této oblasti je jestérka zelena (Lacerta viridis), vyskytujici se
v pouze V jediné lokalit¢ CHKO a jako kriticky ohroZeny druh je chranéna zakonem

(www.priroda.cz).

Mezi nejatraktivngjsi lokality CHKO Cesky kras patii:

e NPP Karlstejn

e Muzeum Ceského krasu v Beround
e PR Kobyla

e NPP Kotyz

e Naucna stezka Zlaty kin

Tabulka 7: Popisy brownfields v CHKO Cesky kras

Cislo | Nazev brownfileds Cislo | Nazev Brownfields
l. Zemgédélska usedlost V. Spychar
. DrabezZarna V. Pivovar

I1. Hibitovni domy

Tabulka 7: Popisy brownfields v CHKO Cesky kras

Zdroj: Cesky kras,cz. Vlastni zpracovani, Gprava.
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Obréazek 2: Lokalizace brownfieldia v CHKO Cesky kras

1. NPR Karlitejn
2. NPRKoda
3. NPP Kotyz
4. NPP Zlaty ki
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Obrazek 2: Lokalizace brownfieldii v CHKO Cesky kras

Zdroj: Cesky kras,cz. Vlastni zpracovani, Gprava.

Tabulka 8: P¥iklady brownfields v CHKO Cesky kras

Lokalizace

Stat Ceska republika
Kraj Stredocesky
Okres Beroun

Obec/ Méstys Karlstejn
Dopravni dostupnost Silnice 11/116

Zelezniéni trat’ 171

Pivodni vyuziti

Piedchozi vyuziti

Zemédelska usedlost

Rozloha

8304 m2

Typ lokality

Zemédélska

Soucasny stav

Soucasné vyuziti

Pfiprava pro bytové domy (demolice)
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Soucasné vyuziti 0%

v procentech

Stav zneciSténi Probiha Cisténi sanace ekologické zatéze
MozZnost demolice Ano
Vyuzivani 0%

Budouci vyuziti

Vhodné budouci vyuZiti = Bydleni,
» Uubytovaci zafizeni,
= obcCanska vybavenost,

rekreacni vyuziti, sportovni vyuziti

Vlastnicke vztahy Firma Cavallino s.r.o.

Tabulka 8: Piiklady brownfields v CHKO Cesky kras

(Kamila Tureckova, vlastni zpracovani, Uprava).

Tabulka 9: Popis lokality a sou¢asného stavu

Strucny popis lokality a soucasného stavu

Aredl se nachazi u statni silnice I1I/116 smérem na Béle¢. Komplex arealu slouzil
jako zeméd¢lska usedlost. Na pozemku se nachazi ¢tyfi podélné budovy, na kterych

probihd demolice. Jedna se z vétSiny o nezastavény pozemek. Méstys Karlstejn

prodalo areal spole¢nosti Cavallino s.r.o., ktera dale s timto pozemkem naklada.

Tabulka 9: Popis lokality a soucasného stavu

(Kamila Tureckova, vlastni zpracovani, Uprava).

Dopliiujici informace:

Byvaly zemédé€lsky areal nachazejici se v lokalit¢ Pouénik v méstysu Karlstejn, je
typickym predstavitelem zemédélského brownfields. Veskera vyrobni a zemédélska
¢innost zde byla ukoncena pred vice nez 25 lety a od t€ doby byl areal nevyuzivany a
neudrzovany. Vlastnické pravo ma spolecnost Cavallino s.r.o., kterd zacina areal
demolovat a jiz vzniklé sanace odstraniovat. Zde vznikl developersky projekt, pro
vystavbu 120 az 150 bytd v hodnoté 650 miliont korun, jez je financovan majitelem

Ceskoslovenského nemovitostniho fondu SICAV, Danielem Rimalem. Planované
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prace obsahuji vybudovani mimo jiné i podzemniho stani pro pfilehlé byty s moznosti
vybudovani mensiho fetézce vecerek. Prostor zde muZe pojmout i vystavbu restaurace,
pizzerie, kavarny ¢i skolky. V blizkosti arealu se nachazeji dva rodinné domy, které

spole¢nost zamysli v budoucnu odkoupit (Méstys Karlstejn, https://www.mestys-

karlstejn.cz/).

Foto 2: Byvaly statek v Pou¢niku

Foto 2: Byvaly statek v Poucniku

Zdroj: Berounsky denik.cz.( https://berounsky.denik.cz/zpravy_region/)
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Foto 3: Byvaly statek v Pou¢niku

Foto 3: Byvaly statek v Poucniku
Zdroj: Berounsky denik.cz.( https://berounsky.denik.cz/zpravy_region/)

Obrazek 3: Navrh vizualizace: Byvaly statek v Pou¢niku

Obrézek 3: Byvaly statek v Poucniku
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Tabulka 10: Svaty Jan pod Skalou — Sedlec

Lokalizace

Stat Ceska republika

Kraj Stiedocesky

Okres Beroun

Obec Svaty Jan pod Skalou — Sedlec

Dopravni dostupnost

Silnice 11/116

Autobusova linka ¢. 425

Pivodni vyuziti

Predchozi vyuziti Dribezarna
Rozloha 7610 m2
Typ lokality Zemédelska

Soucasny stav

Soucasné vyuziti

Bohemia Air Soft

Soucasné vyuziti 1%

Vv procentech

Stav znecisténi Velké
Moznost demolice Ano

Vyuzivani

Aredl se pronajimé firmé¢ Bohemia Air Soft

Budouci vyuziti

Vhodné budouci vyuziti

e Vystavba novych rodinnych domi
e Ubytovaci zafizeni

e Zafizeni drobné femeslnické vyroby
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e Sportovni jezdecké staje

e Tenisovy klub

Vlastnickeé vztahy J.U.rock s.ro.

Struény popis lokality a soucasného stavu

Lokalita se nachazi severné od stavajici silnice I1I/1169 mezi obci Lodénice — Janska
a osadou Sedlec pii obci Svaty Jan pod Skalou. Bydleni v této lokalité je vysoce
zadané, 1 kdyz infrastruktura, pracovni ptilezitosti a obcanské vybavenost nejsou tak
rozvinuté jako ve velkych méstech; je vSak modernim trendem, ze lidé migruji do

takovychto oblasti.

Areal byl cca pred 20 lety vyuzivan jako dribezatsky zavod. Na jizni strané na
uzemi vystavby navazuje stavajici nizkopodlazni zastavba izolovanych rodinnych

domu.

Byvala driibezarna se nachazi na zacatku obce Svaty Jan Pod Skalou po pravé strané
smérem na Hostim. Vétsina budov je jiz zdemolovana, zachovala zistala pouze
jedna budova, ktera slouzila jako zazemi pro zaméstnance dribezarny. Po celém

pozemku je provedeno vyrazné mnozstvi sanace.

Nyni je aredl pronajaty firmou Bohemia Air Soft. V budoucnu je v planu na daném
uzemi vybudovat 15 rodinnych domi s odpovidajicim zazemim uZitkovych zahrad

s chovatelskym zazemim.

Tabulka 10: Svaty Jan pod Skalou — Sedlec

Zdroj: Svatyjan.cz. mapygoogle.cz. Vlastni zpracovani.
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Foto 4: Vyobrazeni areélu a blizkého okoli

Foto 4: Vyobrazeni arealu a blizkého okoli

Zdroj: mapy.google.cz.

Foto 5: Byvala dribeZarna

Foto 5: Byvala driibezarna

(Kamila Tureckova, vlastni zpracovani, Upravava, vlastni foto).
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Foto 6: Okoli obce Liten

Foto 6. Okoli obce Liter

(Kamila Tureckova, vlastni zpracovani, Gprava, vlatsni foto ).

Obréazek 4: Rozvoj obce Svaty Jan — Uzemni studie

Obréazek 4: Rozvoj obce Svaty Jan — Gzemni studie

Zdroj: Obec Svaty Jan (svatyjan.cz)
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Tabulka 11: Obec Svaty Jan

Lokalizace

Stat Ceska republika
Kraj Stiedocesky
Okres Beroun

Obec Liten

Dopravni dostupnost

Silnice 111/11517

Zelezniéni stanice — Liten

Pivodni vyuziti

Predchozi vyuziti

Hibitovni domek, marnice

Zastavéna plocha celkem

182,49 m2

Rozloha Pozemku

413 m2

Typ lokality

Zastavéna plocha s nadvofim

Soucasny stav

Soucasné vyuziti Z4dné
Soucasné vyuziti

0%
Vv procentech
Stav znedisténi 0%
Vyuzivani 0%
Moznost demolice Ano
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Budouci vyuziti

Vhodné budouci vyuZiti e Klubovna pro skautsky oddil

e Knihovna

e Zazemi hrobnika

e Viceucelovy spolecensky sal

e Cast budovy lze situovat, jako WC

pro vefejnost

Vlastnické vztahy Rimskokatolicka farnost Revnice

Strucny popis lokality a soucasného stavu

Hibitovni budovy u vchodu na obecni hibitov v obci Literi:
Hibitovni budovy v obci Liten jsou staré pfiblizn€ 200 let, 1ze je nalézt u vchodu na

obecni hibitov.

Dim po pravé strané€ slouzil jako byt hrobnika, ktery se staral o mistni hroby a o
celkovou udrzbu hibitova a jeho blizkého okoli. Budova po levé strané slouzila jako

marnice a pitevna dohromady.

Zajimavosti je, Ze se dodnes zachoval piivodni pohtfebni viiz. Budovy jsou od 90. let
20. stoleti nepouzivané. V objektech se nenachazeji kompletni inzenyrské sité (neni

zavedena voda, kanalizace ani plyn). Elektfina zavedena je.

Budova marnice je v horS§im stavu nez byt hrobnika. Jsou zde na prvni pohled vidét
rozbita okna, ponicend stfecha a celkové zanedbany stav budovy. Byt hrobnika ma
novou fasadu, coz si lze vS§imnout na obrazku x (zluta budova). Na pozemku se
rovnéz nachdzi maly pfistieSek, ktery byl vyuzivan na dievo, taktéz na rtzné

zahradni a hibitovni nafadi.

I kdyz objekt neni pamatkové chranén, jedna se o pomérné hodnotnou stavbu
s mnoha zachovanymi prvky. Dim hrobnika je zdénd pfizemni stavba obdélného
pudorysu se sedlovou stiechou. Vnitini prostor je ¢lenén na tii mistnosti — chodbu a

dva pokoje. Z chodby vede do pudniho prostoru strmé dievéné schodisté. Na objekt
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navazuje hospodarsky trakt s pultovou stfechou, ktery je tvoren kiilnou, chlévem a

suchym WC. Pudorys kiilny je ¢astecné podsklepen.

Marnice je také pfizemni stavba obdélnikového pudorysu se sedlovou stiechou.
Vnitini prostor je ¢lenén na tii samostatné mistnosti s riznou vyskou podlah. Hlavni
severni ¢ast slouzila pro parkovani pohtebniho kocaru. Jizni ¢ast slouzila jako sklad

a nalezneme tam nyni ¢erpadlo vody napojené na blizkou studnu.

Tabulka 11: Obec Svaty Jan.Vlastni zpracovani

Foto 7: Marnice, pitevna

Foto 7: Marnice, pitevna

(Kamila Tureckovd, vlastni zpracovani, Uprava, foto vlastni).
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Foto 8: Byt hrobnika

Foto 8: Byt hrobnika

(Kamila Tureckova, vlastni zpracovani, Uprava, vlastni foto).

Tabulka 12: Liteii; Spejchar

Lokalizace
Stat Ceska republika
Kraj Stredocesky
Okres Beroun
Méstys Liten
Adresni misto Namésti ¢.p. 5
Silnice 111/11517
Dopravni dostupnost
Zelezniéni stanice — Litent
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Pivodni vyuziti

Pi‘edchozi vyuziti Sklad obili
Vyméra: 115 m2
Typ lokality Zastavéna plocha s nddvotfim

Soucasny stav

Soucasné vyuZziti Zadné

Soucasné vyuziti

0%
Vv procentech
Stav zneciSténi 0%
Vyuzivani 0%
Moznost demolice Ano

Budouci vyuziti

= Veterinarni ordinace

= Rehabilita¢ni centrum

= Byt
Vhodné budouci vyuZiti )

= Galerie

= Muzeum

= Jesle
Vlastnické vztahy Méstys Liten

Strucny popis lokality a souc¢asného stavu

Vystavba budovy se datuje kolem roku 1600. Spejchar (sypka) se nachazi v méstysu
Liten, je situovan na pravé strané smérem od nadrazi. Budova neni v demoli¢nim

stavu, ale je zapotiebi kompletni rekonstrukce véetné zavedeni inzenyrskych siti.
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Bé&hem roku 2013 byla instalovana Naucna stezka Liten, kde je Spejchar (sypka)
vychozim bodem.

Spejchar (sypka) byl vybudovan kolem roku 1600 v méstysu Liteni. Jedna se o
jednopatrovou budovu se sedlovou stiechou. V budové se nachéazi Sikmé dievéné
schodisté. Neni zde zavedena kanalizace, voda ani plyn. Elektfina zde byla zavedena
pred lety. Pivodni vyuziti Spejcharu (sypky) bylo misto pro uskladnéni obili
z obecnych poli. V 1. polovin¢ 19. stoleti se ve Spejcharu zacali skladovat hasici
prostiedky. Z ditvodu malé kapacity budovy, byla provedena piistavba smérem na
vychod. Pristavba byla oznacend, jako hasi¢ské kolna (ktilna) a Sbor dobrovolnych
hasict ji vyuzival do roku 1946. V 70. letech 20. stoleti byl Spejchar interiérove
upraven a bylo zde umisténo miniaturni loutkové divadlo sjevistém ve dvou
poschodich budovy. Posledni zména probéhla v roce 2013, kdy byla mistnost
V pfizemi upravena na vystavni skiin. V soucasné dobé zde neni naplanovana dalsi
rekonstrukce, ani pfimé vyuziti. Starosta méstysu Liten uvazuje o moznosti prodeje,

z ditvodu financ¢ni a technologické prestavby.

Piesné vyuziti tohoto objektu nelze piedvidat s jistotou, jelikoz plany budouciho
majitele jsou nelze predvidat. Obecné lze fici, ze z hlediska budouciho investora
neni vhodné objekt v soucasném stavu demolovat, zejména pokud neni o¢ekavano

zadné ekologickeé riziko.

Tabulka 12: Literi; Spejchar. Vastni zpracovani
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Foto 9: Spejchar

Foto 9: Spejchar. (Kamila Tureckovd, vlastni zpracovani, Uprava foto vlastni).

Foto 10: Spejchar Foto 11: Spejchar

Foto 10 a 11: Spejchar: Vlastni fotografie.
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Tabulka 13: Liteii; Spejchar

Lokalizace

Stat Ceska republika
Kraj Stiedocesky
Okres Beroun

Obec Liten

Dopravni dostupnost

Silnice 111/11517

Zelezniéni stanice — Liten

Pivodni vyuziti

Pi‘edchozi vyuZziti Pivovar
Rozloha 7698 m2]
Typ lokality Primyslova
Soucasny stav

Soucasné vyuziti Zadné
Soucasné vyuZziti

Vv procentech 10%

Stav znecisténi Vysoké

Jednu budovu vyuziva spolecnost EMPRESS

Vhodné budouci vyuziti

Vyuzivani s.r.o.
Moznost demolice Ano
Budouci vyuziti

e Sklad

o Prekladisté

e Firemni zazemi

Vlastnicke vztahy

Amaltheia a.s.

Stru¢ny popis lokality a soucasného stavu

Jedna se o rozhlehly komplex budov, vcetn¢ sklepeni, ktery se nachazi v obci
Liten. Na budovach se podepsal vyrazné zub Casu, tudiz se nachazi se v havarijnim

stavu. Budovy vyzaduji komplexni architektonickou rekonstrukei.
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Hrozi zde demolice vzhledem k opravdu $patnému stavu a statice budov. Jedna
budova je po rekonstrukcei a slouzi jako kartonazni a polygraficky vyrobni zavod

spolecnosti EMPRESS s.t.0.

Tabulka 13: Literi; Spejchar. Vlastni zpracovani.

Dopliiujici informace:

Historie pivovaru vobci Liten saha do poloviny 16. stoleti. V minulosti byl
provozovan, jako pansky pivovar, a to v letech 1571-1950. Budova pivovaru vykazuje
prvky industridlni architektury 19. stoleti. Stavbé dominuji dva vysoké kominy,
K hlavni budové pivovaru pfiléha budova diivéjsich skladd, pod nimiz jsou pivovarské
sklepy. V arealu staval i lihovar, ktery byl v§ak zbouran v roce 1965. Provoz pivovaru
zasahla a postupné Uplné zastavila prvni svétova valka. Provoz byl kompletné ukoncen

v roce 1950, kdy zde byl sklad Staropramenu a staéirna piva.

Foto 12: Byvaly pivovar

Foto 12: Byvaly pivovar

Zdroj: Pivety.com (www.pivety.com.cz.)
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Foto 13: Byvaly pivovar

Foto 13: Byvaly pivovar
Zdroj: Pivovary.info.cz. (www.pivovary.info/?page_id=71760)

3.2 SWOT analyza brownfieldu v CHKO Cesky Kras

SWOT analyza obsahuje ¢tyti kategorie, jimiz jSou:
Strenghs — silné stranky

e Umisténi objektl

e Moznost napojeni na dopravni sité

e Dostupnost obcanské vybavenosti

e Jiz existujici technickd infrastruktura

e Historické objekty

Weaknesses — slabé stranky

e Pamatkové uzemi

e Chranéné tzemi

e Vysoka mira kontaminace
e Finanéni narocnost

e Netransparentni majetkové vztahy
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Opportunities — prilezitosti

e Vznik novych pracovnich mist
e Vznik novych ubytovacich jednotek
e Moznost rozsifeni cestovniho ruchu
e Odstranéni ekologickych zatézi

e Novi investofi v dané lokalité

Threats — Hrozby

e Majetkové spory

e Nedostatek financ¢nich prostiedkt

e Negativni reakce mistnich obyvatel na moznou revitalizaci
e Dopravni zatéz

e Legislativni zmény

e (Odpad, ekologicka zatéz

Po vypracovani SWOT analyz byly vybrany tii nejvice zajimavé brownfields, které se

nachazeji v CHKO Cesky kras, jimiz jsou:

- Zemédélska usedlost — Méstys Karlstejn
- Drubezarna v obci Svaty Jan pod Skalou — Sedlec

- Pivovar v obci Litent (Méstys-Karlstejn.cz)

Tabulka 14: SWOT analyza — zemédélska usedlost Karlstejn

SWOT ANALYZA

ZEMEDELSKA USEDLOST, KARLSTEJN
A) SILNE STRANKY B) SLABE STRANKY

1. Lokalita
2. Snadné napojeni na MHD,

1. Finanéni naro¢nost

_ 2. Casova naro¢nost
komunikace
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C) PRILEZITOSTI D) HROZBY

1. Vytvofeni novych bytovych 1. Ekonomicka krize, energeticka
jednotek, restaurace, objekti pro krize
drobné podnikani. 2. Nedostatek materialu na trhu

2. Prtichod novych obyvatel

3. Otziveni ¢asti obce

Tabulka 14: SWOT analyza — zemé&délska usedlost Karlstejn.

Al) Pozitivnim faktorem je turisticky vyhledavana lokalita s bohatou historii. Budouci
projekt, ve kterém se pocita s vystavou novych byti mize byt pro budouci zajemce

velice atraktivni.

A2) Silnou strankou je snadné napojeni na MHD a blizkou komunikaci. Nachazi se
zde moznost vyuziti zelezni¢ni dopravy s pravidelnym spojenim do hlavniho mésta,

Prahy.

B1) Projekt vyzaduje jak finan¢ni, tak i ¢asovou narocnost. S budoucim vyuzitim

s vysokou davkou navratnosti.

C1) Vytvofeni bytovych jednotek zajisti pfisun nového obyvatelstva odliSnych
kategorii.

C2) S vybudovanim bytového komplexu vznikd i moznost novych pracovnich

prilezitosti a tim padem i mozny pfichod novych firem.
C3) Po realizaci projektu dojde k celkovému oziveni mistni lokality.

D1) Ekonomicka ¢i energetickd krize — casové odsunuti z divodu zastaveni finan¢nich

toku.

D2) Vzhledem k aktualni situaci na trhu je pomérné velkd pravdépodobnost vzniku

nedostatku pottebného materialu.

3.2.1 Shrnuti vysledk €. 1
Vysledkem SWOT analyzy je strategie SO. Zeméd¢lska usedlost v Karlstejné ma
nékolik pozitivnich stranek, které maji velkou vahu. Nejsilngjsi strankou je lokalita,

jez svou polohou nemaé oproti ostatnim krajam konkurenci. S vyuzitim vSech silnych

stranek s prilezitostmi je budouci projekt vhodny pro ekonomicky rist celé obce.
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Tabulka 15: SWOT analyza — dribrzarna, Svaty Jan pod Skalou/ Sedlec

SWOT ANALYZA
DRUBEZARNA, SVATY JAN POD SKALOU/SEDLEC
A) SILNE STRANKY B) SLABE STRANKY
1. Caste¢né zrekultivovany 1. Financni a Casova naro¢nost
brownfield
C) PRILEZITOSTI D) HROZBY
1. Vytvofeni novych bytovych 1. Zavislost na poptavce
jednotek 2. Ekonomicka a energeticka
2. Oziveni ¢asti obce Krize

Tabulka 15: SWOT analyza — driibrzarna, Svaty Jan pod Skalou/ Sedlec

Al) Developersky projekt je realizovan na jiz stanovenych plochéach, kde probiha

odklizeni sut¢ a zaéinaji sana¢ni procesy.

B1) Casova naroénost uz pii planovani projektu. Z ditvodu demolice budov je projekt

navySen o likvidaci odpadu a sanace.
C1) Ptiliv novych obyvatel do obce.

C2) Po skonceni realizace projektu vznikne Uiplnd pfeména celého aredlu a tim i

oziveni blizkého okoli. Zvysi se tim frekvence auta i obyvatel.

D1) Z dtivodu budouci navratnosti je dilezité, aby o vybudovany projekt méli zajem

potencionalni zajemci.
D2) Z diivodu mozné krize hrozi projektu omezeni, nebo i Uplné zastaveni.

3.2.2 Shrnuti vysledk €. 2

Byvala drubezarna v Sedlci nabizi mnoho pfilezitosti. Dle mého usouzeni je vysledek
SWOT analyzy roven strategii WO. Prilezitosti, jako vytvareni novych bytovych

jednotek a oziveni obce dostate¢né potlaci slabé stranky.
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Tabulka 16: SWOT analyza — Pivovar Liten

SWOT ANALYZA

PIVOVAR LITEN
A) SILNE STRANKY B) SLABE STRANKY
1. Rozloha arealu 1. Finanéni naro¢nost

2. Lokalita v blizkosti obytné zény

C) PRILEZITOSTI D) HROZBY
1. Tvorba novych pracovnich mist 1. Nevhodnost projektu
2. Piichod novych investord, firem 2. Ekonomicka a energeticka krize

3. Oziveni ¢asti obce — celkovy

rozvoj

Tabulka 16: SWOT analyza — Pivovar Liten

Al) v Areélu se nachazi nékolik budov, které lze v budoucnu vyuzivat, jak pro

uskladnéni materialu, tak potravin ve sklepeni. Prostor je zde i pro tézkou techniku.
B1) Vzhledem ke stavu budov bude realizace projektu finanéné naro¢na.

B2 Kromé slabé stranky je zde i fakt, ze se zminény brownfield nachazi v blizkosti
obytné zony. Ztohoto divodu neni vhodné projekty smérovat k vystavbé

zeméedélskych usedlosti ¢i chovu hospodaiskych zvirat.
C1) Vznikem nové firmy, pramyslu ¢i bytovych domil vzniknou nova pracovni mista.

C2) Vyznamnym plusem je ocekavany budouci pfichod investori a firem, jez

pomohou zvysit socialni a hospodaiskou troven obce.
C3) Po dokonceni realizace projektu dojde k celkovému oziveni lokality.
D1) Moznost nedplného vyuziti objektt, pfipadné arealu.

D2) Vysoka mira inflace mize mit za nasledek zastaveni finan¢nich prostedki.
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3.2.3 Shrnuti vysledku €. 3

Byvaly pivovar v obci Liten skyta nekolik pfilezitosti. Z toho divodu byla vybréna
strategie SWOT analyzy WO. Nejvétsi prilezitosti se zde jevi tvorba novych
pracovnich mist v dané lokalité. Tim by doslo k piilakani novych firmy a investort.

Po realizaci tak rozsahlého brownfileds by doslo k vyraznému oziveni obce.
3.2.4 Srovnani vysledki €. 1, 2, 3

Vysledek €. 1: SO (silné stranky, piilezitosti)
Vysledek €. 2: WO (slabé stranky, prilezitosti)
Vysledek ¢.3: WO (slabé stranky, ptilezitosti)

Vsechny tii brownfields trpi/trpély ekologickou zatézi. Jedna/jednalo se o rozsahly
komplex budov. Dva brownfields jsou zemé&délské a jeden primyslovy. Vsechny
jsou/byly v dezolatnim stavu. Rozhodujicim kritériem je jejich lokalizace, velikost

arealu, stddium zamoteni a moznost budouciho vyuziti.
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DISKUSE

V rdmci realizovaného vyzkumu byla shromazd’ovana data o brownfields v chranéné
krajinné oblasti Cesky kras. Pro zmapovani a vyhodnoceni dané problematiky bylo
Cerpano z dat katastralnich zaznamu a z platnych Uzemné planovacich dokumentaci
danych obci, ve kterych se brownfileds nachazeji. Podafilo se zjistit, ze se v CHKO

Cesky kras nachazi cela fada brownfields rizného typu.

Nékteré brownfileds 1ze oznacit jako pozustatky zemédélské vyroby. U téchto typt
také hrozi vétsi ekologické riziko zatéze. Za ucelem dekontaminace a sanace daného
objektu je doporucovano vyuziti sluzeb odbornych firem, které maji se sanacemi a

S nimi spojenymi tkony dlouholeté zkuSenosti.

Rekonstrukce téchto objektii predstavuje financni naroky, nejen z hlediska pocatecni
investice, ale 1 vzhledem k budoucim nakladiim spojenych s provozem. Tento faktor
jesté umociuje existujici omezeni v podobé¢ stanovenych limitd tykajici se dopravy,
stavebnich standardd, urbanistickych plana a v neposledni fadé i paméatkové ochrany.
Vzhledem k témto podminkam davé investor ¢asto pfednost nové vystavbé na tzv.

,,zelené louce*, coz je vzhledem k udrzitelnému rozvoji uzemi nezadouci.

V lokalitach s fidkou zastavbou je vhodné uvazovat o zvyseni hustoty zastavby, pokud
to situace dovoluje. Tento krok vSak miize vyvolat odpor ze strany mistnich obyvatel,

kviili obavam z narastu dopravni zatéze.

Mnohé budovy v osobnim vlastnictvi chétraji z divodu nedohody v ramci dédického
fizeni a také a naslednym zanedbanim a chatranim budov. U vétSiny sledovanych
brownfileds je n€kolik majiteld at pravnickych nebo soukromych osob. Regenerace
brownfileds vyzaduje angazovani odbornych firem, a to v kombinaci s vetejnymi a

soukromymi zdroji.

V soucasné dobé¢ existuji rizné investicni pobidky ve formé& dotaci nebo slevy na

danich.
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ZAVER

Tématem prace bylo vyuzivani brownfields v chranéné krajinné oblasti Cesky kras.
Cilem bakalatské prace bylo vénovat pozornost problematice brownfields v chranéné
krajinné oblasti Cesky kras a zpracovat studii, kterd zmapuje jednotlivé brownfields
v této oblasti. Soucasti prace jsou taktéz navrhy mozného budouciho vyuziti

brownfields.

Vybrané &asti Ceského krasu byly zmapovany z dostupnych dat a materialt i kdyz
nelze vyloucit i variantu, krom¢ péti nejzajimavéjsich vybranych brownfields existuji
i dalsi, jez v této praci zminény nebyly. Vybrané lokality byly postupné navstiveny,

ptfi¢emz byl potizen fotomaterial a nasledné byla zpracovana jejich SWOT analyza.

Dil¢im cilem prace bylo formulovat navrhy mozného budouciho vyuziti brownfields
v chrdnéné krajinné oblasti Cesky kras. V ndvaznosti na prostudovani brownfields,
bylo zjisténo, ze nejvhodnéjsi forma vyuziti brownfields se ve vétsing piipada jevi
vystavba novych byti. Tento navrh byl u starych zemédé€lskych objekti shledan jako
nejvhodnéjsi. V navaznosti na stanoveny cil byla vyvinuta snaha zodpovédét otazku,
pro¢ jsou doposud brownfields malo vyuzivany, a naopak zemédélska piida v chranéné

krajinné oblasti Cesky kras je stale vice zastavovana.

V rédmci studia nékterych brownfields, se ¢astym problémem jevilo vyporadani se s
legislativnimi pfekaZkami, 1zemnim planem a vysokou mirou kontaminace daného
aredlu. Mnohdy byl navic objekt ve vlastnictvi vicero subjektt, ¢imz byla dohoda o

vvvvvv

nezastavény pozemek odkoupit a zastavet.

V soucasnosti je obtizné najit ochotné investory, ochotné podilet se na regeneraci
brownfields a dat takovému projektu prednost pied vystavbou v nezastavéné krajiné.

Investorska pomoc nemusi vSak byt pouze ve formé piimych investic ¢i dotaci.
ProspéSnou mize byt i podpora nepiimd, napt. zjednoduseni legislativnich procesi,
zvyhodnéni vystavby, danové tlevy, propagace a dalsi. Takovy postup by vyrazné
prispél k revitalizaci obsahlych ¢asti Ceské republiky a piivést je k Zivotu. Spolupréace
vefejného sektoru se soukromym je bezesporu kli¢ova. Dulezitymi faktory pfi
rozhodovani investord 0 investovatovani do nemovitostnich projektu ¢i nikoliv, jsou

aspekty odvijejici se od vlivu vefejného sektoru na trhu s nemovitostmi.
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PRILOHY

Piiloha 1: Vychodni pohled na hitbitovni domek a pitevnu (zdroj — poskytla obec)
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Piiloha 2: Zapadni pohled na hibitovni domek a pitevnu (zdroj — poskytla obec)
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Piiloha 4: Padorys navrhu mozné revitalizace pitevny (zdroj — poskytla obec)
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Piiloha 5: Stroj v byvalé slepi¢arné (zdroj vlastni)
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Priloha 6 :Nadrz s neidentifikovatelnou kapalinou v byvalé slepi¢arné
(zdroj vlastni)
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Priloha 7: Lom Velkd Amerika (zdroj vlastni)
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