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Abstrakt

Bakalafska prace je zaméfena na analyzu vybranych brownfield v okrese

Litoméfice a naslednou snahu k nalezeni vhodného zaméru jejich regenerace.

Prace je v prvni Casti zaméfena na literarni resersi, kde je struéné piedstaven
urbanisticky a historicky vyvoj okresu Litoméfice ve 20. stoleti. Dale jsou zde
uvedeny definice brownfieldi, jejich klasifikace dle riznych hledisek a také dobré

ptiklady regeneraci u nds a v zahranici.

Druhé ¢ast je zamétena na analyzu 3 brownfieldi, které byly vybrany na
zaklad¢ terénniho priazkumu. Pro kazdy brownfield zvlast’, byla zpracovana
inventariza¢ni karta, SWOT analyza, mapa s vyznacenim objektu a
fotodokumentace, ktera vystihuje dané misto a situace soucasného stavu objektu.

V inventariza¢ni kart¢ byly navrzeny 3 mozna feSeni regeneraci pro kazdy
brownfield, jejichz navrhy byly popsany, zminény jejich pifinosy a ztraty pro dané
uzemi, a nasledn¢ graficky znazornény jako situace jednoduchého funkéniho a
dopravniho feSeni. V zdvéru praktické ¢asti byla pro kazdy brownfield zpracovéana
tabulka s vybranymi kritérii, kde jsem na zaklad¢ prosté bodovaci metody a mnou
piifazenych bodu, vybral nejvhodnéjsi variantu. Nakonec byl zdivodnén jeji vybér a

pfinosy pro dané Gzemi.

Zaver prace shrnuje, proc€ je dosud nizké procento uspésSné regenerovanych
brownfieldl u nas a proc je dilezité mit dobfe fungujici databazi brownfieldl a
legislativu, ktera by tuto problematiku Iépe fesila. Prace mize byt v budoucnu
prinosem jako podklad k feSeni regenerace zminénych brownfieldl v jednotlivych

uzemi.

Kli¢ova slova: brownfieldy, revitalizace, izemni planovéni



Abstract

The bachelor thesis is focused on the analysis of selected brownfields in the
district of Litoméfice and the subsequent effort to find a suitable plan for their
regeneration.

The first part of the work is focused on literary research, which briefly
presents the urban and historical development of the Litomé&fice district in the 20th
century. Furthermore, there are definitions of brownfields, their classification
according to various aspects and also good examples of regeneration in our country
and abroad.

The second part is focused on the analysis of 3 brownfields, which were
selected on the basis of field research. For each brownfield separately was created an
inventory card, a SWOT analysis, a map showing the object and photodocumentation
that captures the place and situation of the current state of the object. In the inventory
card, 3 possible regeneration solutions were proposed for each brownfield, the
proposals of which were described, their benefits and losses for the given area were
mentioned and then graphically represented as a situation of a simple functional and
transport solution. At the end of the practical part, a table with selected criteria was
prepared for each brownfield where | chose the most suitable variant based on the
simple scoring method and the points | assigned. Finally, was justified its selection
and benefits for the territory.

The conclusion of the thesis summarizes why the percentage of successfully
regenerated brownfields in our country is still low and why it is important to have a
well-functioning brownfield database and legislation to better addressed this issue.
The work can be a benefit in the future as a basis for solving the regeneration of
these brownfields in individual areas.

Key words: brownfields, revitalization, landscape planning
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1. Uvod

Reseni problematiky brownfieldi je u nas spise v po&atcich oproti vysp&lym
zapadnim zemim, které regeneraci brownfieldi fesi uz nékolik desitek let
(Czechlnvest, 2008). Je to dano tim, Ze se u nas transformovala ekonomika az
Vv 90.letech, kdy doslo k privatizaci statnich podnik a tim se zacaly ve velkém

opoustét pramyslové, skladovaci a agrarni podniky (Vrablik, 2009).

Brownfieldy jsou v Gizkém vztahu s tématem udrzitelného rozvoje tzemi,
protoze plocha, na které se opusténé a nevyuZité objekty nachazeji, je pro tizemi i pro
lidstvo cenny a neobnovitelny zdroj. Usp&iné regenerace brownfieldii maji tak

kladny dopad na uizemi i spolecnost, kterd v ném zije a bude zit (Hurnikova, 2009).

v e

kvili riznym aspektim, které¢ zamezuji v jejich pfeméné. Nejcastéji se jednd o
nevyfeSené majetkopravni vztahy, nesoulad mezi vefejnym a soukromym sektorem
nebo nezajem ze strany vlastnikl t€chto objektd investovat své finance do jejich
regenerace. Brownfieldy proto chatraji a zabiraji znacnou ¢ast zemédélské plochy,

ktera by mohla byt vyuzita jinak (Vrablik, 2009).

Nejvétsim problémem feSeni otazky tykajici se brownfieldu je ale absence
jednotné a souhrnné metodiky na celostatni urovni, kterd by se touto otazkou
zabyvala. Neni dostatek politickych a pravnich nastrojt, podle kterych by se mohlo
jednotné posuzovat a hodnotit brownfieldy v Ceské republice (Kugl, 2020).

V okrese Litoméfice, ktery zpracovavam, se nachazi n€kolik desitek
registrovanych i neregistrovanych brownfieldd, které v minulosti slouZzily riznym
ucelim a které zaujimaji zna¢nou ¢ast izemi. Moji snahou v této praci je nékteré

Z nich vybrat a nasledné se je pokusit fesit.
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2. Cil prace

Cilem mé bakalaiské prace je vypracovat literarni reSersi, kterd ve stru¢nosti
predstavi urbanisticky a historicky vyvoj Litométic ve 20. stoleti. Dale v literarni
reSersi predstavim problematiku brownfieldu, veetné definic, typologii a piiklada z
praxe. Poté zanalyzuji brownfieldové prostiedi v okrese Litoméfice a na zaklad¢
terénniho pruzkumu zinventarizuji mnou vybrané 3 brownfieldy, které se nachazi
v tomto okrese a pokusim se pro né€ najit vhodna budouci vyuziti, ktera by byla

piinosna do struktury feSenych tizemi.
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3. Metodika

Bakalarska prace bude rozdélena do 2 Casti, na Cast teoretickou a na ¢ast
praktickou. V teoretické ¢asti zpracuji v ivodu struény urbanisticky vyvoj 20. stoleti
dalezitych sidel, ktera se nachazi v okrese Litométice. Dale se reSersni ¢ast bude
zabyvat ¢eskymi 1 zahrani¢nimi definicemi a interpretacemi brownfieldi. Budou
zminény legislativni dokumenty, které fesi otazku brownfieldd, jejich regeneraci a
také moznosti ziskani finan¢nich prostiedkii na regeneraci. Dale uvedu pocty a
velikosti brownfieldd v Ceské republice, pii¢iny jejich vzniku, riizné klasifikace a
také budu definovat pojmy, které jsou v kontextu s timto tématem. V zavéru
teoretické Casti predstavim nékteré realizované ptiklady dobrych regeneraci
brownfieldl u nés i v zahrani¢i. V uvodu praktické ¢asti vytvorim mapu
s vyznacenim feSenych brownfieldd. Dale pro tyto izemi sestavim grafy s rozlohu
katastralnich uzemi, v nichz se objekty nachazi, s po¢tem obyvatel jednotlivych
katastralnich uzemi a s rozlohou feSenych brownfielda. Také zpracuji tabulky se
zakladnim ptfehledem o ostatnich brownfieldech v danych izemich a sestavim
tabulku porovnani plochy jednotlivého brownfieldu k plose celého izemi obce. Déle
si v praktické ¢asti vyberu z narodni databaze Czechlnvest 3 brownfieldy, které lezi
v okrese Litoméftice. Tyto 3 brownfieldy si vyberu na zakladé uvazeni z terénniho
pruzkumu, jejich rtizné velikosti, rizného prostorovému umisténi v okrese a
odlisného ptedchoziho vyuziti. Pro né nasledné vytvofim inventariza¢ni karty, které
na zaklad¢ osobniho prizkumu, analyz a dat, ktera jsou k dispozici v narodni
databazi, vyplnim. Nasledné pofidim dikladnou fotodokumentaci, ze které vyberu 3
reprezentativni fotky pro kazdy brownfield. Pfi terénnim prizkumu také sestavim
SWOT analyzy silnych a slabych stranek a stanovim pftilezitosti a hrozby pro kazdy
brownfield oddélené. Dale vytvofim situaéni mapy s vyznacenymi obvody feSenych
uzemi pro leps$i orientaci ¢tenafe. V inventarizacni karté bude kolonka ,,MoZnosti
vyuziti,” kdy pro kazdy brownfield si vymyslim 3 riiznd moZzna feSeni. U kazdé
moznosti vyuziti popiSu navrh, moznosti jeho financovani a klady a zapory dané¢ho
navrhu. U kazdého navrhu bude i situacni skica se zakladnim funkénim a dopravnim
feSenim. Pro vybér optimalnich variant si sestavim tabulky, kde si zvolim riizna
kritéria, kterym budu na zakladé prosté bodovaci metody ptidélovat body od 1 do 3
podle vlastniho uvazeni a zjisténych skute¢nosti. Varianty s nejvyssim poétem bodu

budou vybrany jako nejvhodnéjsi k realizaci a v zavéru je odivodnim.
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4. Teoreticka cast

4.1. Vyvoj vyznamnych oblasti v okrese Litométice ve 20. stoleti

4.1.1. Litomérice

Pokraticel:
2287 M\ L T
o

transly

N — =

Obr. 2: Topograficka mapa Litoméfic z 50.1et 20.stoleti (Kuca, 1998)

Litométice se od 30. let 19. stoleti do 80. let 19. stoleti jako mésto nikam
stavebn¢ neposunulo. Situace se zménila o nékolik let pozd¢ji. Zhruba od 90. let 19.
stoleti do zacatku 1. svétové valky nastal vyrazny stavebni rozvoj, ktery byl
zapticinén ptisunem nového obyvatelstva, které se zde rozhodlo usadit kvtili novym

pracovnim ptilezitostem a nové obCanské vybavenosti. Déle pro zlepsujici se kvalitu
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Zivota a zvysujici se atraktivitu sidla diky zaméru prebudovani sidla, které by mélo
meéstsky charakter, a které by se svoji kvalitou zivota mélo vyrovnat rozvinutéjSim a
veétsim méstim. Mésto svého zaméru dosahlo vybudovanim fady vetejnych staveb,
napf. postou, obecni Skolou ¢i krajskym soudem, a také vystavbou nékolika
secesnich domi. Vznikla zde také vilova ¢tvrt’ pro nové majetné obyvatele. Pfidanou
hodnotu celého urbanistického feseni tvofil nové vybudovany park, ktery slouZil pro
rekreaci, odpocinek a ktery zkrasloval vefejny prostor. Dal$imi dlouhodobymi cili
Litoméftic bylo zvySovani své urbanistické hodnoty vhodnymi stavebnimi feSenimi,
udrzenim stavu a kvality svého centra a vystavbou potiebnych instituci pro

zachovani samospravy (Kuca, 1998).

V obdobi 1. republiky rozvoj Litométic nadale pokracoval, ale
Z urbanistického a architektonického hlediska nebyl az tak vyznamny, protoze se
stavelo hlavng se zamérem budovani ploch pro bydleni. Vznikaly nové vilové ¢tvrti,

fadova zastavba, a predevsim budovy pro najemni bydleni (Kuca, 1998).

2. svétova valka ptinesla Litomé&ficim sérii negativni zmén. Byla vyhnana
pocetna Cast ¢eského obyvatelstva, ktera zde zila. Na periferiich mésta byly
budovany tovarny pro armadni G¢ely Némecka a staré vojenské kasarny byly
nahrazeny koncentra¢nimi tabory. Némci zde postupné stavéli opevnéni kolem
celych Litoméfic, které mélo zamezit ptipadnému vpadu cizich vojsk. Na konci

valky pak bylo mésto poni¢eno bombardovanim sovétské armady (Kuca, 1998).

V povale¢ném obdobi se postupné vracelo piivodni ¢eské obyvatelstvo zpatky
do mésta, které bylo doplnéno obyvateli okolnich vesnic. Ti sem pfichazeli za
vidinou lepsiho Zivota. V povale€ném obdobi se také postupné rekonstruovalo
ponic¢ené historické centrum. Zasah do architektonické a urbanistické struktury byl
ale velmi citelny. Od 50. let 20. stoleti byly postupné bofeny vyznamné budovy a
hradby. StarSim vyznamné&j$Sim domim byla strhnuta fasada a nahrazenou novou, coz

snizilo naslednou hodnotu vSech téchto rekonstruovanych staveb (Kuca, 1998).

Od 70. let 20. stoleti zapocalo obdobi vystavby panelovych sidlist, které
zasahlo 1 Litométice. Novy sidlistni prostor vznikl v bezprostfedni blizkosti
historického centra. Od tohoto obdobi v Litomé&ficich vznikala kromé dal$ich sidlist’
a vilovych ¢étvrti také fada dalSich vyznamnych areald a budov jako byl vystavni

aredl a rlizna sportovisteé, ktera vyrazné zlepSila ob¢anskou vybavenost mésta. V 90.
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letech byly Litométice negativné architektonicky ovlivnény rekonstrukei nékolika

baroknich dominant (Kuca, 1998).

4.1.2. Roudnice nad Labem

Obr. 4: Topograficka mapa Roudnice nad Labem z 50.let 20.stoleti (Kucéa, 2004)

Mésto Roudnice nad Labem se vyvijelo podobné jako Litométice. Na pocatku
20. stoleti zde byl vybudovan most pied feku Labe, ktery hapomohl lepsimu
dopravnimu propojeni. V tomto obdobi bylo dobudovéna i vyznamna technicka

stavba zdymadel (Kuca, 2004).

Za 1. republiky se stavélo po celé méstské aglomeraci. Rekonstruovali se
ulice do podoby honosnych méstskych tiid. Vznikaly nové vetejné budovy i sakralni

stavby. Pro nové obcany se stavély vilové ¢tvrti. VEtSimu rozvoji a rozpinani ale

15



zamezila zeleznicni trat’, ktera byla pottebna pro obsluhu primyslovych arealti. Na
konci 2. svétové valky bylo mésto zasazeno bombardovanim, ale Skody nastésti

nebyly az tak veliké (Kuca, 2004).

V povalecném obdobi se zacaly stavét hlavné ndjemni domy a vzniklo nové
sidliste. Od 60. let 20. stoleti se kladl diraz na posileni rekreace, a tak byly budovany
rekreacni aredly a koupalisté. 70. 1éta byla opét poznamenéna panelovou vystavbou,
ktera byla v dalSich letech rozsifovéna. V prostoru mezi sidlisti a plivodni zastavbou
vznikla nova ob&anska vybavenost véetné nemocnice. V 80. letech byla narusena

centralni ¢ast mésta vystavbou obchodniho stfediska (Kuca, 2004).

4.1.3. Lovosice

) - D
. O s L SRS
" Pizos0 el

Obr. 6: Topograficka mapa Lovosic z 50.let 20.stoleti (Kuca, 1998)
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Na pocatku 20. stoleti zde vznikla fada tovaren, ze kterych se pozd¢ji stal
chemicky kombinat, ktery je tu dodnes. V Obdobi 1. republiky zde probihala

vystavba rodinnych domt, ale opét vétSimu rozvoji zamezila zelezni¢ni trat’. Mésto

nebylo atraktivnim mistem pro Zivot kviili svému statusu ¢isté¢ primyslového mésta,

ale postupné se snazilo vylepsovat prostiedi, napt. stavbou honosné radnice na
dne$nim ndmésti a dal$imi vyznamnéjSimi urbanistickymi a architektonickymi

stavbami (Kuca, 1998).

Za 2. svétoveé valky doslo k vyraznému rozsifovani primyslovych podnikii.
0d 50. let 20. stoleti probihala rozsahla vystavba sidlist, kterd se pozdéji negativné
projevila v urbanistickém rozvoji mésta. Mezi lety 1960 a 1980 byla téméf veskera
ptvodni zastavba nahrazena panelovou zastavbou. Byly zbofeny 1 dalsi ¢asti mésta,
které byly nahrazeny rodinnymi domy. SniZila se tak celkova historick4 hodnota

mésta (Kuca, 1998).

4.1.4. Terezin
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Obr. 7: Mapa stabilniho katastru Terezina z roku 1843 (Kuca, 2008)
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Obr. 8: Topograficka mapa Terezina z 50.let 20.stoleti (Kuca, 2008)

Za 1. svétové valky byly deportovany do Malé pevnosti v Terezin¢ stovky lidi
z vychodniho bloku, kteti byli oznaceni za nepiizplisobivé, protoze méli
sympatizovat s Ruskem. Vznikl zde tak zajatecky tabor, ktery se postupné zménil az
Vv tabor koncentracni. Do konce 1. svétové valky byla kromé vystavby nemocnice

stavebni ¢innost mésta minimalni (Kuca, 2008).

Roku 1939 byl Terezin obsazen némeckym vojskem. V ramci okupace se
Némecko zabyvalo zidovskou otazkou, kdy se ze zajateckého tabora stal
koncentra¢ni tdbor, ve kterém bylo zabito v obdobi 2. svétové valky nékolik tisic
Zidd. V roce 1942 byl Terezin zbaven obecnich prav a piipadl do fizeni Némecku.
Veskeré ptivodni obyvatelstvo se muselo vysté¢hovat a jejich nemovitosti byly za
predem dohodnuté odskodnéni vyvlastnény. Za valky zde také Némecko postavilo
nékolik budov slouZicich k fungovani koncentra¢niho tabora, ale byl problém
s Cistotou vody, a tak probéhla rekonstrukce hlavni zdsobovaci vodarny (Kuca,

2008).

Na konci valky byl Terezin osvobozen sovétskou armadou a od roku 1945
mesto ziistalo opusténé. V roce 1946 se do mésta pomalu vraceli ptivodni ob¢ané,
ktefi z vlastni iniciativy zalozili Ptipravny vybor pro znovuobnoveni Terezina. Mésto
bylo po obdobi okupace poniceno a domy byly ve zdevastovaném stavu, takze
problémy spojené s rekonstrukcemi trvaly jesté dlouhou dobu. Od 50. let byly
postupné pfeménovany vojenské budovy na byty a stavély se bytové domy ve stylu
tzv. socialistického historismu. V 60. letech zapocala Gprava vetejnych prostranstvi i
vysadba zelen¢ za ucelem zkrasleni prostor. ZlepSovala se také obCanska vybavenost

mésta. Od 70. let zapocala panelova vystavba a vzniklo nové sidlisté. Roku 1992 se
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z Terezina stala méstska pamatkova rezervace i1 diky zachovani ptivodnich ¢asti
opevnéni. V roce 2002 zasahly Terezin povodné, které zplisobily poni¢eni opevnéni i
¢asti mésta. Po povodnich byla nutna rekonstrukce vyplavenych domi, ale vétsi
problém zpiisobily a nadale zpisobuji erarni budovy, které postradaly a postrada;ji

vyuziti a dodnes chatraji (Kuca, 2008).

4.2. Definice brownfieldu

Pojem ,,.brownfields“ je pfevzat z ciziho jazyka, ale v Ceské republice se
nepieklada, a proto se pouziva tento anglicky termin Vv pocesténé verzi. Jelikoz
termin neni v Ceské legislative nijak pfesné vymezen, kazda ¢eska instituce si ho
interpretuje po svém, ale na zakladé charakteristik jednotlivych definic je podstata

myslenky ve vSech interpretacich totozna (Kadetabkova, Piecha, 2009).

V podstaté se jedna 0 budovy, arealy a uzemi, které v minulosti plnily
primyslovou funkci, ale které ¢asem ztratily svoji funk¢nost a staly se ekonomicky
nevyuzivanymi a chatrajicimi, ¢asto zatézujici prostiedi uzemi. Obvykle se nachazeji
v periferiich sidelnich oblasti, nékdy i v centralnich ¢astech. Jedna se napt. o
primyslové aredly, budovy plnici obytnou funkci nebo militarni, agrarni a jiné

plochy (Opatova, 2008).

Interpretace terminu v zahranic¢i, napt. v USA, je zcela odlisna. Zde jsou
brownfieldy definovany jako pidy, které nejsou dostatecné nebo vibec vyuzivané a
mohou byt nebo jsou kontaminované a je potiebny zasah ¢loveka, aby byla puda
obnovena (Oliver, 2005).

Definice Ministerstva pramyslu a obchodu

,Brownfield je nemovitost (pozemek, objekt, aredl), kterd neni dostatené
vyuzivana, je zanedbana a piipadné i kontaminovana, nelze ji efektivné vyuZzivat,
aniz by probéhl proces jeji regenerace, a vznika jako poziistatek primyslove,
zemédelské, rezidencni, vojenskeé ¢i jiné aktivity* (Ministerstvo primyslu a obchodu,

2019).
Definice Agentury ochrany Zivotniho prosti‘edi Spojenych stata

,Opusténa, nec¢inna nebo nedostatecné vyuzivana pramyslova a komeréni

zafizeni, kde je expanze nebo piestavba komplikovana skute¢nymi nebo vnimanymi
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znec€isténimi Zivotniho prostredi® (United States Environmental Protection Agency,
2002).

Mezi témito definicemi tedy miizeme vidét fadu rozdild, které se tykaji
zejména interpretace samotného pojmu. U nas se na brownfieldy nahlizi spiSe
z pohledu opusténych a nevyuzitych staveb, které v minulosti byly ekonomicky
aktivni. V USA se brownfieldy interpretuji spiSe jako pidy nez budovy, které mohou

byt kontaminovany pfedchozim vyuzitim.

4.3. Priklady legislativnich dokumentii v kontextu s brownfieldy

S problematikou brownfieldu je spojena cela fada legislativnich dokumentd.
Z evropskych pravnich ptedpist stoji za zminku napt. Evropska imluva o krajiné,
ktera se zamétuje pouze na krajinu a jeji ochranu a s tim spojeny i management
krajiny. Dalsim vyznamnym piedpisem je Umluva o ochrané architektonického
dédictvi Evropy, kterd se zabyva ochranou pamatek a mist, které jsou povazovany
z evropského hlediska za architektonicky vyznamné. Z ¢eskych pravnich predpist je
uzemniho planovani a nalezitostmi staveb. Dal$im vyznamnym dokumentem je pak
Vyhlaska ¢.500/2004 Sb., ktery se zabyva predevSim plisobenim organt ve vefejné

spravé (Ministerstvo primyslu a obchodu, 2019).

4.4. Potet a velikost brownfieldd v Ceské republice

Do dnes$ni doby nevznikla Zadn4 ucelena metodika pro soupis a rozdéleni
brownfieldt v Ceské republice, proto o piesnych ¢&islech a velikostech miiZzeme jen
polemizovat. Ani jednotlivé obce nemaji kontrolu nad v§emi brownfieldy ve svém
uzemi, protoze z velké ¢asti ani nejsou pouceny ohledné tohoto problému a neumé;ji
problém identifikovat a popsat. Chatrani neregenerovanych pozemk je zpisobeno
predevsim ze strany vlastnikli staveb nebo nevytesenych majetkopravnich vztaha.
Vlastnici ¢asto nemaji zajem fesit znovuvyuziti jejich pozemkl a nechadvaji pozemek,
popfipad¢ stavbu, dal chatrat (Ferber a spol., 2006).

Podle agentury Czechinvest bylo k roku 2017 evidovano kolem 3 500 lokaci,
kde se brownfieldy vyskytuji, ale nezaregistrovanych objektu je daleko vice. Odhady

Ministerstva prumyslu a obchodu mluvi pfiblizné o 11 000 brownfieldech rtizného

typu a velikosti (CzechlInvest, 2017).
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4.5. Pric¢iny vzniku brownfieldi

Brownfieldy nejcastéji vznikaji néjakou zménou systému ve spolecnosti a
v daném tizemi. Zcela zasadni byla 2. polovina 20. stoleti, kdy se postupné
restrukturalizovala industrialni spole¢nost na spole¢nost postindustrialni, ktera se
zamétovala na tercialni a kvartalni sektor, tedy sluzby, védu a vyzkum. Diky odlisné
orientaci nového systému dochazelo k utlumu pramyslovych podnikt a areald, které
se zamétovaly predevSim na tézky pramysl. Diky omezeni tézkého prumyslu
vznikaly opusténé arealy bez dalSiho vyuziti. Mezi dalsi objekty, které ztratily
vyznam vyvojem spolecnosti, mizeme zaradit byvalé vojenské budovy, aredly,

vojenské ujezdy, ale i celd pevnostni mésta, napt. Terezin (Opatova, 2008).

4.6. Klasifikace brownfielda
Brownfieldy mizeme rozdélit dle riznych kritérii. V této praci je budu délit
Z hlediska plivodu vzniku, jejich polohy, podle ekologické zatéze a na zavér si

ukazeme piiklad klasifikace pouzivané v USA.

4.6.1. Déleni z hlediska ptivodu vzniku brownfielda

Nevyuzivané prumyslové zony V urbanizovaném tuzemi

Vznikaly tGstupem od tézkého prumyslu, ktery zahrnoval masivni tézbu
surovin, t€zky chemicky primysl nebo také hutnictvi, k tercidlnimu sektoru, ktery se
zamértuje na sluzby a informacni technologie. Zistaly tak velké prostory bez vyuziti,

zatézujici dana izemi (Kadetabkova, Piecha, 2009).
NevyuZzivané administrativni objekty ve vnitinich zonach mést

Casto komeréni objekty ve vlastnictvi obce, na jejichZ provoz nezbyly
V rozpoctu finanéni prostfedky. Déle 1 brownfieldy, které vznikly rychlymi izemnimi

zmé&nami, co se ty¢e funkéniho vyuziti prostoru (Kadefabkova, Piecha, 2009).
Nevyuzivané objekty Ceskych drah a Spravy Zelezni¢ni dopravni cesty

Zde je zasadnim problémem fakt, Ze ¢ast majetku, vlastnéna témito pravnimi
subjekty, neni do dnesni doby zapsana a ocenéna v n¢jakém inventariza¢nim
seznamu. To zpuisobuje, Ze subjekty nemaji prehled nad témito objekty a objekty
diky tomu postupné chatraji nebo jsou dokonce v demoli¢nim stavu (Kadefabkova,

Piecha, 2009).
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Nevyuzivané objekty ozbrojenych sloZek

Objekty, které byly spojeny s ukon¢enim okupace a odchodem armady
Sovétského svazu z Ceskoslovenské republiky. Dalii vojenské brownfieldy vznikaly
v disledku demilitarizace, kdy zanikly nékteré pluky. Taktéz na hranicich se
sousednimi staty rostl pocet opusténych objekti, patiici Celni spravé (Kadeidbkova,

Piecha, 2009).
Nevyuzivané zemédélské objekty

Ve 20. stoleti vznikla fada nevyuzivanych prostorti a objektti, protoze
v zemédélstvi probihala restrukturalizace velkych rozmért, hlavné po Sametové
revoluci v roce 1989, kdy se zemé&délské pudy navracely od statu a zemédélskych
druzstev do rukou soukromniki. Dalsi pfi¢inou vzniku brownfielda v zemédélském
sektoru bylo omezeni n¢kterych druhti vyrobk, které byly produkovany do té¢ doby
nad potiebné mnozstvi. Vyrobctim téchto vyrobkt prudce klesla produkce a firmy

postupem ¢asu krachovaly (Kadefabkova, Piecha, 2009).
Poziistatky ukoncené diilni ¢innosti téZby nerostnych surovin

Prostiedi jako napft. doly a lomy, které bylo naruseno dlouholetou tézbou
surovin, a které postupem Casu ztratilo svijj krajinny raz. Obnova téchto mist je

naro¢na jednak z finanéni stranky, ale i z délky trvani jejich obnovy (Kadefabkova,

Piecha, 2009).

4.6.2. Déleni dle polohy

Zastavéné uzemi v centru mésta

Nevyuzité komeréni stavby, ale i industrialni podniky nebo plochy patfici
draham (Liskova a kol., 2016).

Zastavéné uzemi ve vétsi vzdalenosti od centra

Zchatralé velké industrialni aredly a k nim ptiléhajici bytové domy, slouzici
pro ubytovani zamé&stnanct (Liskova a kol., 2016).
Piiméstské zony

V soucasnosti v periferiich mést primyslové podniky teprve vznikaji nebo

zde nejsou tak dlouhou dobu, proto Ize v pfistich desetiletich ocekavat problém se

vznikem brownfieldt prave zde (Liskova a kol., 2016).
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MenSi obce

Byvalé budovy zemédélskych druzstev a podnikii, budovy spolecenskych
akci kulturniho charakteru nebo zkrachovalé jednoty, které pohltily markety vétsich

obci a mést (Liskova a kol., 2016).
Mimo zastavéné uzemi

Zejména vojenské aredly a budovy, ¢astecné i agrarni objekty (Liskova a kol.,

2016).

4.6.3. Déleni dle ekologické zatéze

Bez ekologické zatéze

Plochy a objekty, které byly prosetieny a jsou bez nadmérného mnozstvi
znec€istujicich latek v zemi nebo ve vzduchu, tudiz vhodné pro budouci ucely. O tyto
prostory je velky zajem ze strany investort.. Nejcastéji se jedna o stavby slouzici

k bydleni nebo komeréni budovy (Silhdnkova, 2006).
S predpokladanou ekologickou zatézi

Plochy a objekty, u kterych nebyl zkouman blizsi stav, ale z ptivodniho
vyuziti se vychazi, Ze by tyto prostory mohly byt znecist'ujicimi latkami nadmérné
zatiZzeny. NejCastéji se jedna o objekty, které slouzily pro téZky prlimysl, agrarni a

armadni t&ely (Silhdnkova, 2006).
S existujici ekologickou zatézi

Zde je pruzkumem potvrzeno zatiZzeni znecistujicimi latkami, které bez
velkych finanénich nakladt na asanaci znemoznuje vyuziti téchto objektt, tudiz je i
mezi investory o tyto izemi nejmensi zajem (Silhankovd, 2006).

4.6.4. Priklad Kklasifikace brownfield pouzivané v USA
Ekonomicky Zivotaschopné

Uzemi bez vyraznych rizik ohrozeni Zivotniho prostiedi. Tato izemi jsou
z hlediska finan¢nich prostiedki, vynalozenych na obnovu brownfielddi, nejméné
nakladna a ziskovost je naopak velmi vysoka. Potencidl z hlediska napt. dobré

polohy brownfieldd nebo finanéniho vynosu piitahuje investory, ktefi zde investuji
svij kapital (Kadetrabkova, Piecha, 2009).
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Caste&né navratné

Uzemi, ktera jsou z hlediska Zivotniho prostiedi ¢asteéné zatizend. U
vynosnosti zalezi na konkrétnim stavu dané¢ho izemi, jelikoz finan¢ni prostredky
pouzité na obnovu mohou byt vyssi, nez samotna vynosnost a opa¢né. Proto jsou
soukromi investofi opatrnéjsi pfi investovani kapitalu, a casto tak dochazi ke
spojovani investic soukromych investort s investicemi vetejného sektoru

(Kadetabkova, Piecha, 2009).
Nenavratné

Uzemi s vysokou zatézi na zivotni prostfedi, které jsou financné nejnarocné;jsi
na obnovu, a proto je zde ze strany investorti nejmensi zdjem o jejich regeneraci.
Také vynosnost z téchto brownfieldd je prakticky nulové (Kadefabkova, Piecha,

2009).

4.7. Pojmy v kontextu s brownfieldy

Urbanizace

Je spojena s procesem postupného masového piesunu venkovského
obyvatelstva do méstskych oblasti. Venkovsti obyvatelé se pfesunuji ¢asto za vidinou
vyssi kvality Zivota, lepSi moznosti zisku dobfe placené prace a za obCanskou
vybavenosti, ktera mésta, oproti venkovskym oblastem, poskytuji. Tim opoustéji sva
obydli, a tak vznikaji nové neobydlené prostory. Ptiliv novych ob¢anti zptisobuje, ze
se méni postupem Casu charakter mésta, kdy vznikaji nova centra obydleni a s tim o
nova obcanska vybavenost. Urbanizace ale pfinasi i fadu negativnich jevil, zejména
v chudsich statech svéta, kdy novi imigranti, ktefi dosud pracovali prevazné
v zemédélském sektoru, vytvareji slumy na periferiich mést a vznika;ji tak nové

nebezpec¢né socialné vyloucené lokality (Kuddus, MC Bryde, 2020).
Suburbanizace

Je spojena predevsim se zkvalitnénim dopravni sit€ pro individudlni a
hromadnou dopravu. Vznikaji lepsi propojeni mezi centrem, pfedméstim a oblastmi
okolo mésta. Diky témto propojenim se ¢ast obyvatelstva, za vidinou lepsiho a
klidn¢jsiho bydleni, pfesouva na periferie mest nebo az do oblasti za mésto. Separuje

se tak bydleni od zaméstnani obyvatel, Zijicich v suburbiu a vznika tak potieba

dojizd’ky za praci a jinymi sluzbami, ktera je spojena s ristem automobilové a
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hromadné dopravy. Rovnéz je vyfesen problém s priimyslovou vyrobou, kterd je
odklonéna do mist, kde nezptisobuje hluk a jinou z4téz pro fungovani mésta

(Outednicek, 2000).
Deurbanizace

K této fazi dochazi zejména ve vyspélych industridlnich zemich, kdy se
obyvatelstvo st€huje z mést zpatky na vesnici. Je to dano pfedevsim pietizenim

dopravni infrastruktury mezi méstem a jeho zdzemim, které vede ke Spatné

propustnosti mesta. Zvysuji se také naroky na parkovaci mista v centralnich Castech

mésta. Pivodné€ bytové domy jsou restrukturalizovany pro komeréni ucely, napf.

jako kancelafské budovy nebo budovy slouzici pro zdravotnictvi. Z venkovskych

sidel se postupné stavaji mestska sidla, a tak vznikd tzv. meziméstskéa decentralizace

(Oufednicek, 2000).
Reurbanizace

Jedna se o snahu znovuobnovit jadra velkych mést néjakymi
architektonickymi a urbanistickymi zménami, které povedou ke zlepSeni vSech
infrastruktur. Dopravni, socialni, bydlici a jiné zmény by mé&ly pFispét k navraceni

obyvatelstva do center mést (Ouiednicek, 2000).
Greenfieldy

Plochy nejc¢astéji v extravilanu, které byly piivodné vyuZzivany pro agrarni,
rekreacni ucely nebo plnily funkci lesa. Zménou v izemné planovaci dokumentaci
jsou dnes tyto plochy uréené k zastavéni pro funkce bydleni, komerce a vyroby
(Ustav pro ekopolitiku, 2003).

Blackfieldy

Mista, ktera vyzaduji finanéné naro¢nou sanaci z dtivodti nadmérného
znec€isténi pudy, kontaminace podpovrchové vody a jinych soucasti feSené lokality.

Pida tak postradéa dalsi vyuziti a je tfeba v co nejkratSim Case odstranit problémy

k jejimu obnoveni. Casto jsou témito lokalitami byvalé industrialni arealy zaméfené

na tézbu a nasledné zpracovani surovin nebo také skladovaci prostory chemickych

latek (Ustav pro ekopolitiku, 2003).
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Greyfieldy

Definici jsou skoro totozné jako brownfieldy. Jedna se o ekonomicky
upadajici mista, nedostatecné vyuzité objekty nebo pozemky. Obvykle tyto plochy
ale na rozdil od brownfieldt nevyzaduji sanaci, tudiz se z pohledu investori jedna o
finan¢né vyhodnéjsi feseni (Merritt, 2006).

UdrZitelny rozvoj izemi

Rozvoj, ktery usiluje o vzajemny a harmonicky vztah enviromentalni,
ekonomické a socialni slozky v daném tizemi, ktery zajist'uje uspokojeni pozadavki
nyng&jsi spolecnosti, aniz by ohrozoval pozadavky pfistich spolecnosti. Jsou zde
piekroceny materialni hodnoty a je zde spiSe zaméfeno na hodnoty a vztahy ve
spole¢nosti v piimé vazbé na izemi (Shah, 2008).

Regenerace

Obnoveni nevyuzitych a zanedbavanych staveb, budov a lokalit, které¢ 1ze

definovat jako brownfield, za G¢elem jejich dalsiho vyuziti (Dolezalova, 2015).

Rekultivace

vvvvv

ploch a skladek za u€elem navraceni k predeSlému stavu a funkci krajiny nebo

mozZnosti vyuZiti k rekrea¢nimu tcelu (Dolezalova, 2015).
Asanace

Jedna se o komplex opatieni, které maji za cil zlepsit fyzicky stav feSeného

prostiedi, napt. zlepSenim hygienickych podminek nebo odstranénim problémovych

staveb (Dolezalova, 2015).

4.8. Regenerace brownfieldi

Regenerace mé za hlavni cil obnovit, zatraktivnit a modernizovat uzemi a
objekty pro jejich budouci vyuziti. Nejcastéji se tento termin poji k prumyslovym
arealim a budovam, které ustupem od industrializace a ptechodem k jinym
odvétvim, ztratily svlij vyznam. Regenerace je v blizkém vztahu s pojmy jako

revitalizace, rekultivace nebo sanace a asanace.

Regenerace brownfieldt je fesena pomoci riiznych politik a strategii. V Ceské

republice se regeneracemi zabyva hned nékolik resortii ministerstev, jako napf.
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Ministerstvo pro mistni rozvoj, Ministerstvo zivotniho prostedi, Ministerstvo
zemédelstvi, Ministerstvo prumyslu a obchodu nebo statni podnik Czechlnvest

(Dolezalova, 2015).

Vsechny tyto resorty ale zastieSuje spolecna Narodni strategie regenerace

brownfieldu, kterd je platna pro obdobi 2019-2024.

4.8.1. Narodni strategie regenerace brownfieldi

Vlada Ceské republiky ma cil fesit obnovu jak industrialnich, tak i jinych
druhti brownfieldd, a to ve spolupraci se v§emi zucastnénymi stranami a na vsech
urovnich. Mezi dalsi hlavni priority pro dané obdobi patii zajiSténi institucionalni
pomoci, zajisténi dostateénych prostifedki na realizace, a také Skoleni a neustélé

uceni se novym strategiim a postuptim (Ministerstvo primyslu a obchodu a spol.,

2019).

Cilem strategie do budoucna je vymyslet jednotnou politiku pro cely stat,
jejiz soucasti bude napft. nalezeni vhodnych piedpokladi pro regeneraci brownfieldi
nebo co nejefektivnéjsi financovani regeneraci (Ministerstvo primyslu a obchodu a

spol., 2019).

4.8.2. Moznosti ziskavani finan¢nich prostredki na regenerace

Z ceskych programii

e Program ,,Regenerace a podnikatelské vyuziti brownfieldi*“ — MoZnost
obci a krajl cerpat finance z bali¢ku pfipraveného Ministerstvem primyslu a
obchodu na naklady spojené se znovuvyuzitim brownfieldi (EU Office,
2017).

e Program na podporu ,,Podnikatelskych nemovitosti a infrastruktury* —
Moznost financovani likvidaci mist, zasazenych kontaminaci (EU Office,

2017).
Z evropskych programii

e Operacni program ,,Podnikani a inovace pro konkurenceschopnost® —
Cerpéni financi za u¢elem renovace piivodnich staveb a naslednym
vytvofenim podnikatelského prostiedi v nich (EU Office, 2017).

e Program rozvoje venkova — Podpurny program, ze kterého lze ziskavat

penize na podporu zemédé€lské ¢innosti (EU Office, 2017).
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e Operaéni program ,,Zivotni prostiedi — Cerpani prostiedkd na obnovu
¢lovéku nebezpeénych tizemi s vysokou mirou kontaminace (EU Office,
2017).

e Integrovany regionalni operacni program — Moznost financovani renovaci
a obnov budov, které povedou ke zlepseni kvality Zivota obyvatel

Vv jednotlivych regionech (EU Office, 2017).

4.9. Ptiklady regeneraci brownfieldt v CR a v zahrani¢i
4.9.1. Priklad regenerace v Ceské republice

Pripad Vaikovka — Brno
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Obr. 9: Galerie Vankovka (Profimedia, 2020)

Byvaly slévarensky podnik, ktery vznikl v roce 1864 nedaleko ptivodniho
centra mésta, ale diky nove se formujici urbanistické zastavbé, ktera byla budovana
kolem Varkovky, se tento podnik dostal prakticky az do samotného stiedu mésta.
Z architektonického hlediska to byla nad¢asova stavba, ktera pattila v Brné k tém

viibec nejpokrokoveéjsim (Jackson a kol., 2004).

Vankovka jako slévarna fungovala az do roku 1988, kdy se zde vystiidaly
firmy jako Ceska zbrojovka nebo Zetor. Roku 1988 byl provoz oficialné ukonéen a
pfemyslelo se, co s objektem o velikosti pfiblizn¢ 2 hektar bude dal. Po roce 1989
se v Brn¢ zacaly vymyslet 1. urbanistické plany na vétsi vyuziti prostoru mezi
autobusovym a vlakovym nadrazim. Pro zpracovani studii a dalSich potifebnych
podkladi ale chybély prostiedky. Vznika nadace Vankovka na regeneraci a obnovu
objektu a okolniho prostiedi, diky které muze pokracovat realizace ptipravy

podkladt a navrha (Jackson a kol., 2004).
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V névaznosti na to se ve Vankovce otevira 1. vystava, a to fotografii, které
sem prilakaji Sirokou vefejnost, i z divodi ojedin€lého a atraktivniho prostoru.
Posléze se zde uskutecnuje fada dalSich kulturnich akci a workshopti a Vankovka

nachazi alespon prozatimni vyuziti (Jackson a kol., 2004).

Nejvétsim problémem ale bylo vlastnictvi objektu a Spor mezi méstem Brno a
Fondem narodniho majetku, ktery drzel Vailkkovku ve svém vlastnictvi a ktery ji
nechtél poskytnout k privatizaci. Nasledné byl objekt uzavien. V roce 2000 Brno
definitivné ziskalo Vankovku do svého vlastnictvi a mohlo zacit rozhodovani o

kone¢ném vyuziti prostoru (Jackson a kol., 2004).

V roce 2003 je vydano stavebni povoleni se zamérem revitalizace na nakupni
a spolecenské stfedisko. V téZe roce nastava odstrafiovani ¢asti byvalé slévarny a o
rok pozdé&ji zacina stavba centra. V roce 2005 je vetejnosti pfedstaveno nové nakupni
centrum, které funguje dodnes. Kombinace pivodni architektury s modernimi ¢astmi

z n&j déla unikat v Ceské republice (Jackson a kol., 2004).

4.9.2. Priklad regenerace ve svété

Emscher Park — Némecko

Obr. 10: Emscher Park (Johannes Kassenberg, 2017)

Oblast v Poruii o velikosti zhruba 800 ¢tverecnich kilometrt, soustied’ujici

hlavné tézky prumysl, ktery zahrnoval napt. ocelarny, té¢Zzebni Sachty nebo chemické

vvvvvv

v Evropé¢, kterd ale diky transformaci politiky a pfechodu od primyslu k dal$im

odvétvim, ztratila sviij obrovsky potencial, a tim i vyznam (Fragner, 2005).
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Potiebna regenerace takto zdevastované krajiny byla velkou vyzvou pro
experty v oblasti revitalizaci a jednou z nejvétSich regeneraci viibec, coz
predstavovalo i velké finan¢ni vydaje. Zamér na regeneraci uzemi s cilem zachovani
pamatky industrialniho parku se podafilo prosadit v ramci mezinarodni vystavy

staveb (Fragner, 2005).

Znacna preména se realizovala hlavné mezi lety 1989 a 1999 a
spolupracovalo na ni vice jak 100 navrha riznych architektti. Cilem bylo pfeménit
krajinu bez jakéhokoliv rstu oblasti, valorizovat ji a efektivné vyuzit opusténé
arealy a plochy k nim pfiléhajici. Dal§imi zaméry byl soulad se Zivotnim prosttedim

a fungovani parku bez vyrazngjsiho energetického zatizeni (Fragner, 2005).

Vysledkem tohoto snazeni je rekultivované misto v souladu s pfirodou, které
svoji nevSednosti a bohatym vyZitim pfilakéava Sirokou vefejnost. Lidé si zde mlizou
vybrat ze $irokého spektra sportovnich aktivit a jinych moznosti k traveni volného
casu. Nachazi se zde vyhlidkova véz, kterd vznikla z piivodnich vézi, slouzicich pro
téZebni ucely. Dale cyklostezky, bazén, t€locvi¢na, tenisové a volejbalové kurty nebo
1 détska hriste, lemujici vychazkové cesty. Potadaji se zde nejriznéjsi kulturni akce a

festivaly, coz pfidava na hodnoté celého uzemi (Fragner, 2005).

Casti Emscher parku se ale regeneruji az dodnes, kde hlavni myslenku tvoii
vystavba nového bydleni a vytvoteni prostiedi s pracovnimi pfileZitostmi pro
vSechny trovné vzdélani. Z Emscher parku by se tak jednou mohlo stat moderni

zahradni mésto (Fragner, 2005).

Greenwich Peninsula — Anglie

Obr. 11: Greenwich Peninsula (Hatton Associates,
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Poloostrovni méstska ¢tvrt’ v Londyné, kde se nachdzela plynarna, zasobujici
oblast Greenwiche. Slouzila zde az do 80. let 20. stoleti, kdy byl jeji provoz ukoncen.
Budova po ukon¢eni provozu jesté nékolik let stala, ale nakonec byla zbotena (Barry,
1999).

Naslednym problémem byla kontaminovana ptda, kterou znecist'ovaly
chemikalie pii produkci plynu. Na zékladé moznych nebezpeci v kvalité vody pro
obyvatele Greenwiche se rozhodla agentura pro Zivotni prostfedi svymi opatienimi
vyiesit problém kontaminace. Mezi t€émito opatfenimi byla napi. likvidace né€kolika
miliont litrd dehtu, vycisténi kontaminované pudy, uprava podzemni a splaskové

vody nebo recyklace ptirodnich materiald, které zbyly z budovy (Barry, 1999).

Hlavnim cilem pfi ¢i$téni vody byla eliminace tézkych kovi, sloucenin siry a
t€kavych organickych sloucenin, které by mohly koncovym spotiebitelim
zpisobovat zdravotni potize. Poté byla vystavéna bariérova opatieni, aby se
zabranilo akumulaci plynt a ostatni latek pod planovanymi stavbami. Béhem celého
procesu dekontaminace bylo provedeno mnoho analyz ptidy, dokud ptida nebyla

zcela cCista (Barry, 1999).

Vycisténa pida byla pripravena pro dalsi vyuziti. Hlavnim zdmérem bylo
poskytnuti prostoru pro piilezitosti oslav milénia, tzv. Millenium Experience. Ty se
mély konat ve velkokapacitnim stadionu ,,Millenium Dome.* V okoli stadionu se
planoval postavit obchodni park s mnoZstvim riznych maloobchodnich prodejen.
Dale vybudovani kancelaiskych prostort, hotelti pro turisty nebo také centrum

zdravotni péce a Skoly ruznych stupiiti (Barry, 1999).

Hlavnim cilem ale bylo pfildkat do oblasti Greenwiche vice novych lidi, a tak
zde vzniklo mnoho cenové piijatelnych byt pro budouci pracovni silu v Greenwichi,

a také pro studenty (Barry, 1999).

Cela operace trvala ptiblizné 14 mésicu a z finan¢niho hlediska byla velmi
nakladnd, protoze se jednalo o pomérné velikou plochu, ktera vyZzadovala mnoho
odbornych zasahi. Problémy s kontaminaci pidy a vody byly vyfeSeny a nebyly uz

tak nebezpecné pro ¢loveka (Barry, 1999).
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5. Prakticka cast
5.1. Uvodni piehled
Pi'ehled FeSenych brownfieldii v okrese LitoméFice
Na zaklad¢ uvazeni z terénniho prizkumu jsem vybral 3 brownfieldy z okresu
Litoméfice, které lezi v riznych castech okresu, jsou rozdilné veliké a maji odlisné

puvodni vyuziti. Jedna se konkrétné o brownfield v Terezing, Lovosicich a

1 km

Ploskovicich.
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Obr. 12: Vyznaceni lokaci feSenych brownfieldt (mapovy podklad: Geoprohlize¢ — Zakladni mapa
1:10 000 (Sramek, 2021))

Prehled ostatnich brownfieldi v FeSenych tizemich

Terezin
Brownfield Typ vlastnictvi Vyméra (m?) Plvodni vyuZiti
Intendancni sklad Verejné 7768 Vojensky areal
Velka péchotni kasarna Verejné 7 642 Vojensky areal
Zbrojnice délostreleckych kasaren Verejné 7242 Vojensky areal

Tab. 1: Pfehled ostatnich registrovanych brownfield v Terezing (podklad: Czechlnvest — Narodni
databaze brownfieldt (Sramek, 2021))

Lovosice
Brownfield Typ vlastnictvi Vyméra (m?) Puavodni vyuzZiti
Prekladisté Soukromé 128 056 Doprava

Tab. 2: Piehled ostatnich registrovanych brownfieldd v Lovosicich (podklad: Czechinvest — Narodni
databaze brownfieldi (Sramek, 2021))

V tizemi Ploskovic se Zadny dalsi registrovany brownfield nenachazi. Ani pti
terénnim prizkumu nebyla nalezena z4dné dalsi nevyuZita budova.
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Rozloha tizemi s FeSenymi brownfieldy

PLOCHA OBCi, NA JEJICHZ UZEMI SE
NACHAZEJi RESENE BROWNFIELDY

E Jednotky = km2

| ———— I —————— |

Lovosice Ploskovice

Obr. 13: Rozhor podle velikosti ploch obci, na jejichZ tizemi se nachazeji fesené brownfieldy
(podklad: Wikipedia (Sramek, 2021))

Pocet obyvatel FeSenych tizemi

POCET OBYVATEL OBCi, NA JEJICHZ
UZEMIi SE NACHAZEJi RESENE
BROWNFIELDY

2950
== 417
S B =
Terezin Lovosice Ploskovice

Obr. 14: Rozbor podle po¢tu obyvatel obcei, na jejichz izemi se nachazeji feSené brownfieldy
(podklad: Wikipedia (Sramek, 2021))

V feseném okrese Litométice se nachazi celkem 18 registrovanych
brownfieldli v ndrodni databazi Czechlnvest o celkové vyméie 428 487 m?.

Z celkové vymeéry, mnou 3 fesené brownfieldy, zaujimaji celkoveé plochu 20 641 m2,
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Vyméra zkoumanych brownfieldi

Vyméra zkoumanych brownfieldd (m?)

14 246

5865

530

B Terezin M Lovosice Ploskovice

Obr. 15: Rozbor podle vyméry zkoumanych brownfieldt (podklad: CzechInvest — Narodni databaze
brownfieldii (Sramek, 2021))

Pomér mezi velikostmi izemi a FeSenymi brownfieldy

Obec Rozloha obce (ha) | Rozloha brownfieldu (ha) | Zabor plochy v % (browfield/obec)
Terezin 1352 1,43 0,11
Lovosice 1189 0,59 0,05
Ploskovice 841 0,05 0,01

Tab. 3: Pomér mezi rozlohou uzemi a feSenych brownfieldi (podkladové udaje: Czechlnvest —

Nérodni databaze brownfieldt, Wikipedia (Sramek, 2021))

Z tabulky je patrné, Ze velikost feSenych brownfieldl z hlediska zabrané
plochy v uzemich je minimalni, ale i pfesto je dilezité tyto plochy fesit, aby byl

funkéné vyuzit cely prostor tizemi.
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5.2. Stara vojenska nemocnice Terezin

5.2.1. Inventarizac¢ni karta

v

C1 Inventariza¢ni karta brownfieldu
Nazev Stara vojenska nemocnice Terezin
Datum inventarizace 25.10.2020
§ Adresa brownfieldu (kraj, okres,
% obec, katastralni izemi, ulice s ¢islem| Ustecky kraj, Litoméfice, Terezin, Terezin, Fuéikova 284
= P2
§ popisnym)
= |Poloha dle soutadnic (stupné) 50.5113906N, 14.1519442E
Registrace v ,,Narodni databazi trovs
brownfieldu fegstrovan
E Druh pozemku zastavéna plocha, nadvoii
§
= Rozloha ( n? ) 14 254
g Typ vlastnictvi verejné
=
g  |Pocet viastnikit 1
D
z Vlastnici Meésto Terezin
Puvodni vyuziti vojensky aredl, kasarna, stiehice
Soucasné vyuziti bez vyuziti
Technicky stav $patny, nutna rekonstrukce vétsiny objektu
Technické infrastruktura elektiina - ano , pitna voda - ano, uzitkova vod.a - X, splaskova kanalizace -
> ano, plyn - ano, telekomunikace - x
€ dobré napojeni z mistni komunikace na silnici 2.ttidy, v pési dostupnosti z
3 Dopravni dostupnost hlavniho namésti i od autobusové zastavky, bez vybudovanych parkovacich
mist
Néavrh vyuziti dle izemniho planu plocha smiSena obytna méstska
Paméatkova ochrana ano - méstska pamatkova rezervace
Ekologicka zatéz ne
<
= Rozlehly areal byvalé vojenské nemocnice, ktery chatra a je bez dalstho vyuziti. Je lokalizovan do klidnéjsi casti
'§ mesta Terezina. Naproti objektu se nachazi bytové domy. Hlavni objekt tvofi trojkiidla dvoupodlazni budova s
% podkrovim, kterou dopliji dfeviny a travni porost ve zbylém prostoru pozemku. Cely pozemek je obehnan
S vysokymi cthlovymi zdmi. Technicky stav samotné budovy je Spatny. Stresni krytina je ve Spatném stavu. Omitka zdi
6 budovy i zdi kolem pozemku se rozpada. Okna jsou z vétSiny rozbita a bez skel.
:E » domov pro seniory se zdravotnim zafizenim
E * kulturné vzdélavaci centrum
- » moderni interaktivni védecké centrum
2
SN
S
=

Tab. 4: Inventariza¢ni karta pro brownfield v Tereziné (podkladovy zdroj: Czechlnvest- Narodni

databaze brownfieldt (Sramek, 2021)
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5.2.2. SWOT analyza

Silné stranky Slabé stranky
 strategicka poloha s dobrou dostupnosti * Spatny technicky stav
* vefejné vlastnictvi » vysokeé rekonstrukéni naklady
* rozloha arealu pro Sirokou moznost vyuziti » nedostatek parkovacich mist
* inzenyrské sité * nevyuzitost
* bez ekologické zatéze
e dopravni infrastruktura

Tab. 5: SWOT analyza pro brownfield v Tereziné (Sramek, 2021)

5.2.3. Vymezeni objektu

~

Obr. 16: Letecky pohled na ¢ast izemi Terezina s vyznaéenim feSeného brownfieldu (mapovy

podklad: Mapy.cz, 2021 (Sramek, 2021))
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5.2.4. Fotodokumentace

Obr. 18: Star4 vojenska nemocnice Terezin (Sramek, 2021)
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Obr. 19: Stara vojenska nemocnice Terezin (Sramek, 2021)
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Terezin - Soucasny stav
Situace

pYSENN

casny stav

v

5.2.5. Situace - Sou

Hranice feSeného
uzemi

Stavajici brownfield
Okolni budovy
Ptijezdova komunikace
Zelen

Dlazba

Vjezd do objektu

~

Obr. 20: Situace Terezin — soucasny stav (Sramek, 2021)
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5.2.6. Varianta A - Domov pro seniory se zdravotnim zarizenim
Popis navrhu

Objekt je navrhovan pro 2 vyuziti. Z 1. ¢asti bude tvofen domovem pro
seniory, ktery ve mésté zvysi kapacity. Z 2. ¢asti zdravotnim zafizenim, které bude
jednak obsluhovat seniory, ktefi budou ubytovani v domov¢ a také vetejnost, ktera
tak nebude muset vyjizdét za zdravotni pé¢i do nedalekych Litoméfic. Obé tyto ¢asti
budou provozné fungovat jako celek, s jednim vlastnikem. Venkovni ¢ast bude
uzpusobena pro vétsi pocet dopravnich prostredk, které budou parkovat na dvote
objektu. Vjezd do aredlu bude umoznén pouze hlavni branou. Vnitini ¢ast domovu
pro seniory bude rozdélena do nékolika bytovych jednotek, kdy na kazdou bytovou
jednotku budou pripadat 2 seniofi. Vnitini ¢ast zdravotniho zafizeni bude rozdélena
do nékolika ordinaci, kdy bude ve snaze zajistit co nejkomplexné&j$i moznou péci.
Statika objektu neni narusena tak, aby se musel cely objekt demolovat. Zdemolovana

bude pouze vjezdova buiika a ¢asti hlavni budovy pro zajisténi prihledu.
Financovani
Moznost financovat Z méstského rozpoctu a dotacnich titult:

e Integrovany regionalni operacni program

e Operacni program Zaméstnanost +
Piinosy a ztraty pro uzemi

Pfinosem pro obany Terezina je centralizace zdravotnickych sluZeb do 1
zatizeni. Dal§im pozitivem je posileni kapacity mistniho, jizZ fungujiciho domova
dichodci. Mésto Terezin tak efektivné zregeneruje a zacleni do své infrastruktury
nabizenych obcanskych sluzeb objekt, ktery doposud jen chéatral a nebylo pro néj
vyuziti. Dal§im dalezitym pfinosem je roz§ifeni pracovnich pfileZitosti.

cey

Negativem miiZe byt pro obcany, Zijici v okoli objektu, zvySeny hluk. Hluk
muze byt zpiisoben vétsi intenzitou dopravy v dané lokalité. Dalsi nevyhodou je

vysoka cena potfebna na regeneraci brownfieldu.
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5.2.6. Situace - Varianta A

Terezin - Varianta A
Situace

Domov pro seniory se
zdravotnim zafizenim
Okolni budovy

Plocha pro pfijezdovou
komunikaci

Plocha pro zeleri
Plocha pro chodnik
Plocha pro vjezdovou

buriku
Plocha pro zasobovani

Plocha pro parkovani

Vjezd do objektu
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k, 2021)

r

rame.

S

Obr. 21: Situace Terezin — navrhovana varianta A (
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5.2.7.Varianta B - Kulturné vzdélavaci centrum
Popis navrhu

Cilem navrhu je vybudovat centrum setkavani mistnich obc¢anti i Siroké
vetejnosti, které posili kulturni infrastrukturu v Terezin€. Zaroven se bude jednat o
pfisun finan¢nich prostfedki do méstského rozpoctu. Ve vnitini ¢asti bude objekt
rozdélen na verejny sal, kde se budou potadat rizné méstské akce, prostory pro
vystavy a prostory pro konference, skoleni a seminafe. Venkovni prostor v ramci
arealu bude uzptsoben pro odpocinek navstévnikt centra. Soucasti centra bude i
mensi parkovisté, kde vjezd do arealu bude umoznén pouze hlavni branou. Co se
tycCe statiky objektu, tak ta neni naru$ena natolik, aby se musel objekt cely
demolovat, tudiz se bude jednat pouze o rozsahlé opravy a ¢astec¢nou demolici kiidel

budovy a vjezdové bunky.
Financovani
Moznost financovat z méestského rozpoctu a dotacnich tituli:

e Integrovany regionalni operacni program

e Program pieshraniéni spoluprice Svobodny stat Sasko — Ceska republika
Piinosy a ztraty pro tizemi

Ptinosem pro tzemi je obnoveni velké plochy, ktera chatrala a jeji zaclenéni
do struktury mésta. Vystavba centra také vytvoii nové pracovni ptilezitosti
Vv Tereziné. Dal§im pozitivem je vytvofeni mista, které bude slouzit pro traveni
volného ¢asu, slaveni spolecenskych udalosti, vystavam nebo také k edukaci ¢i
odbornym debatam. Pfinosem je také posileni kulturni zdklady, ktera mtize zvysit

turisticky ruch.

Negativem muze byt vyssi zatéz pro mésto Terezin, protoze se bude jednat o
finan¢né naro¢ny projekt, pro ktery nemusi mit mistni obcané zalibeni. Dalsim
negativem muze byt to, ze objekt by mohl byt vyuzit vhodnéj§im zplisobem, nez je

dalsi kulturni zafizeni, kterych je v Terezing jiz vice.
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5.2.7. Situace - Varianta B
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Obr. 22: Situace Terezin — navrhovana varianta B (
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5.2.8. Varianta C - Moderni interaktivni védecké centrum
Popis navrhu

Cilem navrhu je vybudovani interaktivniho zdbavné-nau¢ného centra, které
bude svou expozici propojené s vyvojem a vyznamnymi udalostmi Terezina.
Centrum bude slouzit pro rozvoj osobniho vztahu navstévniki k véd¢ a technice
pomoci interaktivni a zabavné edukace. Soucasti provozu centra budou i védecké
konference a prednésky, které budou pfistupné vetejnosti. Vnitini ¢ast bude
rozdélena do nékolika bloki, podle védeckého nebo technického zaméteni a bude
vzajemn¢ propojena, aby navstévnikim poskytla co nejvyssi komfort. Konferenéni a
ptednaskovy prostor bude od této expozicni ¢asti oddélen. Venkovni ¢ast bude
slouzit z casti také jako soucast expozice. Zbytek prostoru bude vyplnén
odpocinkovymi zoénami. Parkovani bude zajisténo na vybudovaném parkovisti mimo
aredl. Co se tyce statiky objektu, tak ta neni narusena natolik, aby se musel objekt

demolovat, tudiZ se bude jednat pouze o rozsahlé opravy a demolici vjezdové buriky.
Financovani
Moznost financovat z méstského rozpoctu a dotacnich titult:

e Integrovany regionalni operacni program

e Operacni program Technologie a aplikace pro konkurenceschopnost
Piinosy a ztraty pro izemi

Pfinosem je zcela urcité vytvoreni novych pracovnich pfilezitosti. DalSim
pfinosem muiZe byt samotny navrh, ktery propojuje kulturu, védu a vzdélavani a
zaroven vytvoii podminky pro posileni turismu nebo pofadani odbornych konferenci.
Dalsim pozitivem navrhu je rozSifeni ob¢anské vybavenosti Terezina. Vytvorené
podminky pro zvySeni turismu také mohou znamenat vyssi ptisun financi na
hospodareni mésta. Dillezitou soucasti je také znovuzaclenéni plochy do struktury

meésta.

MozZnym negativem muze byt zvySeni zatéZe hluku v dané oblasti
Z dopravnich prostredki 1 pfipadného velkého mnozstvi navstévnikl. To se nemusi

libit obCantim, ktefi bydli v bytovych jednotkach ptimo naproti brownfieldu.
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5.2.8. Situace - Varianta C
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Obr. 23: Situace Terezin — navrhovana varianta C (Sramek, 2021)
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5.2.9. Vyhodnoceni variant a zaveér

Prosta bodovaci metoda
1b. - nejhorsi ; 2b. - dobry ; 3b. - nejlepsi

C. Kritérium Varianta A| Varianta B| Varianta C
1 Udrzitelny rozvoj izemi 2 2 2
2 Ptinos do struktury uzemi 3 2
3 Ekonomicky potencial pro mésto 2 2 3
4 Ekologicka zatez 3 3 3
5 Mozny uzitek pro obcany 3 3 2
6 Naro¢nost provozu 2 2 2

Celkem 15 14 14

Poradi 1. 2. 2.

Tab. 6: Vyhodnoceni navrhovanych variant dle zvolenych kritérii (Sramek, 2021)

Z vysledkové vyrovnané tabulky je patrné, Ze o nejvhodnéjsi varianté rozhodlo kritérium
prinosu do stuktury Gzemi, kdy navrhovana varianta A doplni kapacitu stavajiciho domova
pro seniory a zaroven centralizuje zdravotnickou péci na jedno misto a posili zdravotni
infrastrukturu v Terezing, zatimco varianty B a C by pouze rozsifily moznosti kulturniho

vyziti, které je zde zastoupeno uz v dostatecné mife.
Zaveér

Po vyhodnoceni vSech variant se z mého pohledu jako nejvhodnéjsi ukazala
varianta vybudovani domova pro seniory, ktery bude propojen se zdravotnim
zafizenim. Navrhem se posili ubytovaci kapacity pro umistovani seniord, kteti jiz
nejsou sobéstacni. Zaroven se z druhé ¢asti vytvoii zdravotnické zatizeni, které
rozvine zakladnu zakladnich ob&anskych sluzeb a kde se bude moci koncentrovat
zdravotni péce pro obCany Terezina 1 pro lidi z SirSiho okoli, ktefi tak nebudou uz
muset dojizdét za 1€karskou péci az do Litométic. Vytvorenim navrhu vzniknou nova
pracovni mista jak pro socialni pracovniky pro domov seniort, tak pro 1ékafte, ktefi si
zde budou moci oteviit vlastni ordinaci. Z ekonomického hlediska se to méstu
vyplati, protoze bude ziskavat rentu od najemcu ordinaci, tak i z provozu domova pro
seniory, na jehoz provoz lze navic ziskavat finance z dota¢nich tituli.

Z enviromentalniho hlediska navrh nema vliv na na ekelogické zatéZzovani. Co se
tyCe napojeni na technickou infrastrukturu, tak objekt je plné€ zasitovan. Z hlediska
udrzitelného rozvoje se jedna o navrh s vlivem na tento rozvoj, a to zejména v oblasti

socialni a ekonomické.
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5.3. Pivovar Lovosice

5.3.1. Inventarizacni karta

C2 Inventariza¢ni karta brownfieldu
Nazev Pivovar Lovosice
Datum inventarizace 25.10.2020
§ Adresa brownfieldu (kraj, okres,
;é obec, katastralni izemi, ulice s Ustecky kraj, Litométice, Lovosice, Lovosice, Osvoboditelt 204/8
£ [cislem popisnym)
= |Poloha dle soutadnic (stupng) 50.5136108N, 14.0541667E
Registrace v ,Narodni databazi . ,
tr
brownfieldi* s
E Druh pozemku areal - zastavéna plocha, nadvofii a ostatni plochy
=
=
E  |Rozoha (nt) 5 865
w
.*E Typ vlastnictvi soukromé
E  [Potet viastniki 1
z Vlastnici Pivovar City Center, spol. s r.o.
Plvodni vyuziti pramysl, vyroba piva
Soucasné vyuziti bez vyuziti
Technicky stav $patny az chatrajici, nutna kompletni rekonstrukce
Technické infrastruktura elektiina - e_mo , pitna voda - ano, uztkova Voc_la - X, splaskova
> kanalizace - ano, plyn - ano , telekomunikace - ano
E , objekt v t&sné blizkosti silnice 3.ttidy, dobra pési dostupnost, u
| Dopravni dostupnost , , P .
autobusové zastavky, parkovaci mista pfimo u objektu
Navrh vyuziti dle tzemniho planu plocha smiSena obytnd méstska
Pamatkova ochrana ne
Ekologicka zatéz ne
- Pomémé velky areal, ktery je ve Spatném az chatrajicim stavu. Je lokalizovan v pomémé frekventované ¢asti
= Lovosic. Svym stavem zhorsuje kvalitu vefejného prostoru této lokality. Sklada se z hlavni dvoupodlazni
'g budovy s podkrovim a vnitiniho, ptevazné zatravnéného nadvoii s dievinami. Déle se zde nachaz budova
% uréend pro manipulaci a skladovani, kterd je napojena na hlavni budovu. Soucésti objektu je i cihlovy komin,
& ktery vede z hlavni budovy. Objekt je po celém svém obvodu neoploceny. Technicky stav objektu je Spatny,
R . 0017 e o . . , . .. ,
O hlavné v jeho vnitni ¢asti. Ponicena jsou skoro vSechny okna a dvere v celém objektu. Zdi jsou popraskané a
bez omitky.
= » malovyroba piva s restaura¢nim zafizenim a muzeum
’E * hotel s restauraénim zafizenim
z * obchodni centrum
8
|
N
S
=

Tab. 7: Inventariza¢ni karta pro brownfield v Lovosicich (podkladovy zdroj: CzechInvest- Narodni

databaze brownfieldt (Sramek, 2021))
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5.3.2. SWOT analyza

Silné stranky Slabé stranky
» dopravni infrastruktura » soukromé vlastnictvi
* poloha (dostupnost) » Spatny technicky stav
* inzenyrské sité » vysoké rekonstrukéni naklady
» optimalni rozloha * opusténost arealu
e 1 vlastnik
» bez ekologické zatéze

Tab. 8: SWOT analyza pro brownfield v Lovosicich (Sramek, 2021)

5.3.3. Vymezeni objektu

53

Obr. 24: Letecky pohled na ¢ast izemi Lovosic s vyzna¢enim feSeného brownfieldu (mapovy
podklad: Mapy.cz, 2021 (Sramek, 2021))
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5.3.4. Fotodokumentace

v

Obr. 25: Pivovar Lovosice (Sramek, 2021)

amek, 2021)

Obr. 26: Pivovar Lovosice (Sr
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Obr. 27: Pivovar Lovosice (Sramek, 2021)
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5.3.5. Situace

Lovosice - Soucasny stav
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Obr. 28: Situace Lovosice — soucasny stav (Sramek, 2021)
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5.3.6. Varianta A - Malovyroba piva s restaura¢nim zarizenim a muzeum
Popis navrhu

Cilem navrhu je vystavba areélu, ve kterém se bude nachazet malovyrobna
piva a restauracni zatizeni. Cely aredl doplni muzeum piva, jez rozsifi moznosti
Kk traveni volného ¢asu v daném misté. VSechny ¢asti budou mistné odd¢lené, ale
funkcné a provozné vzajemné propojené. Venkovni ¢ast bude navrzena z predni Casti
pro pfijezd a ptichod navstévniki, kteti zde budou ptijizdét za gastronomii a za
kulturou. Zadni ¢ast objektu bude navrzena pro zasobovani arealu a budou zde
odstranény nepouzivané garaze k rozsifeni prostoru. Navrh ma také za cil skloubit
architekturu arealu s okolnim prostfedim. Statika objektu neni narusena tak, aby se
hlavni objekt musel demolovat, tudiz se bude jednat pouze o rozsahlé opravy.
Nejviditelnéjsi bude tprava venkovniho prostoru. Provoz arealu bude zajistén ze

strany soukromnik, kteti budou mit k aredlu vlastnické pravo.
Financovani

Z vétSiny financuji realizovany navrh zicastnéni developefi, ale je moznost

ziskat nékteré financni prostfedky z dotacnich tituli:

e Operaéni program Podnikani a inovace pro konkurenceschopnost

OPPIK — Uspory energie
Piinosy a ztraty pro uzemi

Ptinosem pro Lovosice je znovuvyuZiti velkého chatrajiciho objektu a
zaClenéni jej do struktury mésta. Aredl zvysi estetickou hodnotu tizemi a vytvofi tak
podminky pro zvySovani turistického potencidlu. Oziveni areédlu také vytvoii nové

pracovni ptilezitosti pro mistni obCany. V neposledni fad¢ se navrhem rozsiti

obcanské vybavenost v Lovosicich.

Moznym negativem je zvySend hlukova zatéz z vyroby nebo 1 zvySena zatéz
vypousténych latek z vyrobnich procesi. DalSim negativem mtiZze byt nedostate¢ny

zajem ze strany developeri o tak velky aredl, jehoZ obnova bude finan¢né& naro¢na.
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5.3.6. Situace - varianta A

Lovosice - Varianta A
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Obr. 29: Situace Lovosice — navrhovana varianta A (Sramek, 2021)
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5.3.7.Varianta B - Hotel s restaura¢nim zarizenim
Popis navrhu

Cilem navrhu je vybudovani velkokapacitniho hotelu vyssi kategorie
s pozadovanymi sluzbami a welness zatizenim. Hotel bude dopliovat restauraéni
zafizeni pro klienty hotelu a pro vefejnost. Soucasti hotelu budou i jiné druhy
ubytovani, napt. apartmany. Dalsi soucasti bude konferen¢ni mistnost pro poradani
ruznych akei. V predni venkovni ¢asti se bude nachézet parkovisté pro ubytované i
pro hosty restaura¢niho zafizeni. Zbytek prostoru bude vyplnén vegetaci. V zadni
venkovni ¢asti bude vytvofeno misto pro zasobovani restauracniho zafizeni a hotelu
a budou zde odstranény nepouZivané garaze k rozsireni prostoru. Cely areédl bude
provozné propojen a bude provozovan soukromniky, ktefi budou mit k arealu
vlastnické pravo. Statika objektu neni narusena tak, aby se hlavni objekt musel

demolovat, tudiZ se bude jednat pouze o rozsahlé opravy.
Financovani

Na realizaci nadvrhu nelze ziskat finan¢ni prosttedky z dotacnich titulii. 100 %

nakladl financuji zucastnéni developefi.
Piinosy a ztraty pro uzemi

Ptinosem pro Lovosice je posileni ubytovaci kapacity v izemi. Hotel vyssi
kategorie, i kvtli dobré strategické poloze Lovosic, by mohl do mésta piilakat vice
turistl ze Sirokého okoli i ze zahrani¢i, pro pracovni a rodinné pobyty. Komplex by
také vytvofil nové pracovni pfileZitosti pro mistni obcany. Pozitivem je také
regenerace nevyuzité plochy a vhodné budouci vyuziti, které¢ do dané oblasti,

z hlediska obc¢anské vybavenosti, dobfe zapada. Welness zafizeni hotelu vytvoii také

nové moznosti k traveni volného ¢asu.

Moznym negativem je nenaplni tak velké ubytovaci kapacity turisty, které by
mohlo vést k ekonomickym problémim budoucich majiteld. DalSim potencionalnim
negativem je samotny nezajem ze strany investord pro realizaci tohoto navrhu, kdy

jiny, potencionalné vhodnéjsi navrh, by se zde mohl ujmout Iépe.
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5.3.7. Situace - varianta B

Lovosice - Varianta B
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Obr. 30: Situace Lovosice — navrhovana varianta B (Sramek, 2021)
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5.3.8. Varianta C - Obchodni centrum
Popis navrhu

Cilem navrhu je vystavba obchodniho centra, které v Lovosicich zatim chybi.
Obchodni centrum by se tak nachazelo v dobré strategické lokalité, kam by se mohly
piesunout obchody a sluzby z okoli, které by se tak mohly vice zviditelnit a zvysit
tak 1 finan¢ni potencial. Vnitini ¢ast bude rozd€lena do 2 pater, kterd budou
vzajemné propojena eskalatory, schodiStém i vytahy. Parkovani bude zajisténo ve
venkovni ¢asti ve dvore, které bude svou plochou dostatecné k plynulé obsluze
celého centra. Zadni ¢ast venkovniho prostoru bude slouzit pro zdsobovaci ucely a
budou zde odstranény nepouzivané garaze k rozsiteni prostoru. Areél bude doplnén
zeleni pro zptijemnéni prostiedi. Cely aredl bude provozné propojen a bude
provozovan soukromniky, kteti budou mit k aredlu vlastnické pravo. Areal nemusi
byt kviili pfijatelnému technickému stavu zboten, ale bude muset projit demolici

¢asti hlavni budovy a také rozsdhlymi Gpravami.
Financovani

Na realizaci navrhu nelze ziskat finan¢ni prostfedky z dota¢nich tituld. 100 %

nakladt financuji zucastnéni developefi.
Piinosy a ztraty pro uzemi

Pfinosem pro Lovosice je vytvofeni znaéného mnoZstvi novych pracovnich
prilezitosti, které mohou piivést do mésta nové obyvatele, coz by mélo pozitivni
dopad pro tzemi. Dal§im pozitivem je za¢lenéni objektu do struktury a zvyseni
estetického vnimani oblasti, kterd se nachazi v centralni ¢asti mésta. Pfinosem je
ekonomicky potencial pro mésto, a hlavné pro investory, protoZe se podobné zafizeni

Vv Lovosicich nenachazi.

cey

Negativem miiZe byt pro obcany, Zijicich v nejbliz§im okoli, zvySena hlukova
zatéz. DalSim negativem miize byt nevhodné zvolend architektura, kterd by se
Vv lokalité negativné vyjimala a naruSovala by harmonii uzemi, kdy objekt je situovan

napt. hned vedle duchovni pamatky.
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5.3.8. Situace - varianta C

Lovosice - Varianta C
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Obr. 31: Situace Lovosice — navrhovana varianta C (Sramek, 2021)
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5.3.9. Vyhodnoceni variant a zaveér

Prosta bodovaci metoda
1b. - nejhorsi ; 2b. - dobry ; 3b. - nejlepsi

C. Kritérium Varianta A| Varianta B| Varianta C

1 Udrzitelny rozvoj tizemi 2 1 3

2 Ptinos do struktury uzemi 3 2 3

3 | Ekonomicky potencial pro investory 3 2 3

4 Ekologicka zatéz 2 3 3

5 Mozny uzitek pro ob¢any 2 1 3

6 Naro¢nost provozu 1 2 1
Celkem 13 11 16
Poradi 2. 3. 1.

Tab. 9: Vyhodnoceni navrhovanych variant dle zvolenych kritérii (Sramek, 2021)

Z tabulky je patrné, Ze o nejvhodnéjsi varianté rozhodla kritéria udrzitelného rozvoje uzemi, pfinosu
do struktury tizemi a mozného uzitku pro obcany. Zvolena varianta C centralizuje velkou ¢ast
obchodt a sluzeb do 1 mista, coz vytvoii obcaniim pohodInéjsi podminky pro nakupovani a vyuzivani
sluzeb v Lovosicich. Zaroven se jedna o lokalitu v centralni ¢asti mésta, tudiz zde bude i snadna
dopravni obsluznost. U variant A a B se jedna o navrhy, které jiz v tizemi jsou, zatimco varianta C zde

doposud chybi.
Zavér

Po vyhodnoceni vSech variant se z mého pohledu jako nejvhodnég;si ukazala
varianta vybudovani obchodniho centra, ktery v takovém méftitku ve mésté Lovosice
dosud chybi. Navrh obchodniho centra pomuZe zkoncentrovat obchody a sluzby na
jedno misto, coz pomize lidem v orientaci a vzniklé uvolnéné prostory po ptivodnich
obchodech mohou byt vyuzity k novym sluzbam, které dosud v Lovosicich obanlim
chybi. Diky obchodnimu centru mize navic vzrist zajem o navstévu Lovosic, takze
na navrhu mize profitovat 1 samotné mésto. Nové vytvorené podminky pro
podnikani mohou piivést do mésta nové obyvatele nebo sem budou vyjizdét obcané z
jinych mést za praci. Vytvofii se také nové pracovni ptilezitosti pro mistni obyvatele.
Z ekonomického hlediska se jedna o dobrou investici pro developery, protoze za
obsazen¢ prostory centra budou platit majitelé obchodi ¢i sluzeb rentu témto
investortim, ktefi tak budou pravidelné profitovat. Z enviromentalniho hlediska se
nejedna o navrh, ktery by mél zatézovat jakymkoliv zptisobem zivotni prostiedi. Pro
navrh je velkym pozitivem takeé to, Ze je cely ardl pln¢ zasitovan. Co se tyCe vztahu

navrhu k udrzitelnému rozvoji, tak navrh ma vliv na udrzitelny rozvoj Gizemi.
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5.4. Budova byvalého kravina v Ploskovicich

5.4.1. Inventarizac¢ni karta

C3 Inventariza¢ni karta brownfieldu
Nazev Budova byvalého kravina v Ploskovicich
Datum inventarizace 25.10.2020
% Adresa brownfieldu (kraj, okres,
% obec, katastralni tizemi, ulice s Ustecky kraj, Litoméfice, Ploskovice, Ploskovice, ulice bez nazvu
g ¢islem popisnym)
= Poloha dle souradnic (stupné) 50.5587272N, 14.1984797E
Registrace v, Néarodni databazi trovs
brownfieldi* e
s Druh pozemku zastavéna plocha, nadvorii
.-E
= [Rozioha (n?) 530
g Typ vlastnictvi vetejné
§ Pocet vlastnikil 1
z
Vlastnici Obec Ploskovice
Ptivodni vyuziti zemedelské tcely
Soucasné vyuziti bez vyuziti
Technicky stav chatrajici stav, nutna kompletni rekonstrukce nebo demolice
Technickd infiastruktura elektfina - ano, pitna voda - ano, uzitkova vo@a - X, splaskova kanalizace -
> ano, plyn - ano , telekomunikace - ano
-E Dopravai dostupnost do}ff:é napojeni na silnici 3 .ﬁ’fdy, o!ajekt napojeny na pfij'ezdovou korrrlwnke,ici,
pesi dostupnost autobusové zastavky, bez vybudovanych parkovacich mist
Navrh vyuziti dle izemniho planu plocha smiSena obytna
Pamatkova ochrana ano - CHKO Ceské stiedohoii
Ekologicka zatéz ne
<
= Mensi objekt, ktery je ve velmi Spatném stavu. Nachazi se v klidné ¢asti Ploskovic, kde v jeho nejbliz$im okoli
(%2} o DS . . ~ , v 7 v r . .
= jsou pouze solitérni rodinné domy. Je slozen z hlavni budovy a zatravnéné neudrzované plochy, ktera obklopuje
% tuto budovu. Cely pozemek je bez oploceni. Technicky stav vétsi ¢asti objektu je demolicni. Stfesni krytina je
< poni¢ena a v nékterych mistech zcela chybi. Okna jsou vylomena nebo poni¢ena. Zdi jsou na nékterych mistech
1= ¥ ’ . v . . ~
O zbotené nebo velmi poskozené. Statika objektu narusena.
= * zafizeni pro sport a rekreaci
= * stavba pro interaktivni détskou hernu
> . .
£ * obecni bydleni
8
g
>N
S
=

Tab. 10: Inventariza¢ni karta pro brownfield v Ploskovicich (podkladovy zdroj: CzechInvest- Narodni

databaze brownfieldt (Sramek, 2021))

59




5.4.2. SWOT analyza

Silné stranky Slabé stranky
* inZenyrské sité * technicky stav objektu
* verejné vlastnictvi * polovina objektu ur¢end k demolici
» dopravni infrastruktura * omezena moznost vyuziti diky malé rozloze objektu
* klidna poloha * nevyuzitost objektu
» niz8§i naklady na obnoveni objektu
» bez ekologické zatéze

Tab. 11: SWOT analyza pro brownfield v Ploskovicich (Sramek, 2021)

4.3. Vymezeni objektu

W

Obr. 32: Letecky pohled na ¢ast uzemi Ploskovic s vyznagenim feSeného brownfieldu (mapovy
podklad: Mapy.cz, 2021 (Sramek, 2021))
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5.4.4. Fotodokumentace

Obr. 33: Budova byvalého kravina v Ploskovicich (Sramek, 2021)

Obr. 34: Budova byvalého kravina v Ploskovicich (Sramek, 2021)
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Obr. 35: Budova byvalého kravina v Ploskovicich (Sramek, 2021)
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casny stav

v

5.4.5. Situace - Sou

Ploskovice - Sougasny stav

Situace

Hranice feSeného
uzemi

Stavajici brownfield
Okolni budovy
Pfijezdovd komunikace
Pé&si cesta

Zelen

~

Obr. 36: Situace Ploskovice — sou¢asny stav (Sramek, 2021)
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5.4.6. Varianta A - Zarizeni pro sport a rekreaci
Popis navrhu

Zatizeni je navrhovano jako centrum pro sport a rekreaci v obci Ploskovice,
které bude mistnim obcantim poskytovat organizované i neorganizované sluzby
sportovniho a rekreacniho charakteru. Navrh je realizovan za ucelem zvyseni a
roz$ifeni kvality sluzeb v obci Ploskovice a zatraktivnéni oblasti pro potencialni nové
obcany. Provoz centra bude zajistovat obec Ploskovice. Vnitini ¢ast bude rozdélena
do dvou oddélenych ¢asti, na fitness centrum S malou sportovni mistnosti a welness
z6nu. Ob¢ ¢asti budou propojené chodbou. Soucasti centra budou i Satny a recepce,
ktera bude slouzit pro odbavovani zadkaznikii. Venkovni ¢ast bude bez oploceni, kdy
pozemek bude obklopen pouze travnim porostem a listnatymi dievinami, které budou
vysazeny Vv dostate¢nych rozestupech pro zachovani priichodu denniho svétla do
mistnosti. Soucasti venkovniho prostoru bude 1 malé parkovisteé pro obsluhu centra,
zakazniky a zasobovani. Kvuli $patnému technickému stavu musi ¢ast objektu

zdemolovana a nahrazena novou ¢asti.
Financovani
Moznost financovat z obecniho rozpoctu a dotac¢nich tituli:

e Program , Regenerace a podnikatelské vyuziti brownfieldi“

e Integrovany regionalni operacni program
Piinosy a ztraty pro tizemi

Pfinosem je vytvofeni prostoru S novymi pracovnimi ptilezitostmi pro mistni
obcany. Rozsifi se moZnosti vyuziti volného ¢asu obCantl a také se napt. zlepsi
podminky pro zapojeni déti do pohybovych aktivit. Zaroven se znovuobnovi
chatrajici misto, které snizovalo esteticky dojem lokality a obec také diky tomuto

vyuziti mize ziskat dal$i mnoZstvi financi do obecniho rozpoctu.

eey

Negativem miiZze byt pro mistni obcany, zijici v okolnich domech, naruSeni

soukromi a klidu, ktery zde doposud panuje.
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5.4.6. Situace - Varianta A

Ploskovice - Varianta A
Situace

Zafizeni pro sport a
rekreaci

Okolni budovy

Cast uréend k demolici v
pocateéni fazi rekonstrukce

Plocha pro pfijezdovou
komunikaci

Plocha pro chodnik

Plocha pro parkovani

Plocha pro zelen

Plocha pro pési cestu

Vstup do objektu

’ Vjezd do objektu

~

I~

k, 2021)

,

rame

S

Obr. 37: Situace Ploskovice — navrhovana varianta A (
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5.4.7.Varianta B - Stavba pro interaktivni détskou hernu
Popis navrhu

Stavba je navrhovéana za Gcelem zvyseni turistického potencidlu
Vv Ploskovicich a pfisunu financi do rozpoctu obce, ktera bude provozovatelem.
Hlavnim cilem je zatraktivnit oblast a vyuzit potencialu matetské skolky, ktera je
Vv tésné blizkosti tohoto objektu. Interaktivni détska herna bude dvoupodlazni stavba,
ktera bude zahrnovat ve vnitinich prostorech rtizné tematické prostory, $atnu, recepci
a malou kavarnu pro doprovod déti. Venkovni ¢ast bude bez oploceni a bude
a zasazeno dievinami, které nebudou zamezovat pruniku denniho svétla. Kvuli

Spatnému technickému stavu a potfebé¢ jinych rozméra bude brownfield zdemolovan.
Financovani
Moznost financovat z obecniho rozpoctu a dota¢nich titult:

e Program , Regenerace a podnikatelské vyuziti brownfieldi*

e Integrovany regionalni operacni program
Piinosy a ztraty pro tizemi

Pfinosem pro Ploskovice je vytvoteni podminek pro zatraktivnéni mista, kam

mohou vyrazet rodiny s détmi. Obec také ziska vice penéz na hospodaieni obce a

vvvvv

Negativem mize byt vice ptijizdéjicich aut, ktera budou zptisobovat vétsi
hlukovou zatéZ v uzemi, a to se nemusi ob&aniim, Zijicich v nejbliz§im okoli, libit.
Obcané nemusi s navrhem souhlasit, protoZe v obci neZije tolik déti, aby obec
z navrhu profitovala, tudiz by navrh musel byt zavisly na rodinach s détmi, které by

dojizdély z okolnich oblasti.
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5.4.7. Situace - Varianta B

janta B (Sramek, 2021)

Obr. 38: Situace Ploskovice — navrhovana var
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5.4.8. Varianta C - Obecni bydleni
Popis navrhu

Cilem navrhu je vybudovani najemniho domu pro osoby s nizkymi pfijmy
nebo pro mladé rodiny jako ,,startovaci bydleni®. Navrh umozni zaclenéni objektu do
infrastruktury Ploskovic a mize zvysit i pocet obyvatel obce, a tim podpofit jeji
ekonomiku. Zaroven objekt podpoii charakter uzemi, ktery je pfedevsim utvaren
rodinnymi domy. Stavba bude ptizemni s podkrovim a bude roz¢lenéna na 2 bytové
jednotky jako dvojdomek. Ob¢ bytové jednotky budou mit stejnou vyméru obytnych
mistnosti i pozemku okolo domu. Pozemek bude oplocen po celém obvodu zahradni
¢asti. Kazdé jednotka bude mit svllj samostatny venkovni vstup a zarovei ke
kazdému bytu bude vybudovano 1 parkovaci stani. Pozemky budou zatravnény a
budou bez vysazenych dievin. Kvuli $patnému technickému stavu musi ¢ast objektu

zdemolovana a nahrazena novou ¢asti.
Financovani
Moznost financovat z obecniho rozpoctu a dota¢nich titulti:

e Program na podporu ,,Podnikatelskych nemovitosti a infrastruktury*
e Program , Regenerace a podnikatelské vyuziti brownfieldu

e Integrovany regionalni operacni program
Piinosy a ztraty pro tizemi

Pozitivem muze byt, diky vytvofenym podminkam pro bydleni, ptisun
novych lidi do Ploskovic, diky kterému obec ziska nové finan¢ni prostifedky. Jedna
se o pomérné& rychle ndvratnou investici obce. Chatrajici plocha bude vyuZita
efektivné a zachova charakter obytné zony. DalSim pfinosem je i pozvednuti
estetické hodnoty obytné zony. Diky potifebné velikosti pro ndvrh bydleni vznikne

vedle plocha pro dalsi stavbu.

Na druhou stranu, ze socialniho hlediska, se tento zamér nemusi libit
obcanlim, Zijicich v okolnich domech, kdy by se obyvatelé téchto najemnich bytd,
Casto z nizké socialni vrstvy, mohli dostavat do konfliktu prave se stavajicimi
obcany. Dal§im negativem muze byt i samotny zamér, kdy by se misto bydleni

mohlo vybudovat néco pottebnéjsiho pro obec.
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5.4.8. Situace - Varianta C
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Obr. 39: Situace Ploskovice — navrhované varianta C (Sramek, 2021)
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5.4.9. Vyhodnoceni variant a zaveér

Prosta bodovaci metoda
1b. - nejhorsi ; 2b. - dobry ; 3b. - nejlepsi

C. Kritérium Varianta A| Varianta B| Varianta C

1 UdrZitelny rozvoj Gizemi 2 2 2

2 Ptinos do struktury Gizemi 3 1 2

3 Ekonomicky potencial pro obec 3 2 2

4 Ekologicka zatéz 3 3 3

5 Mozny uzitek pro obCany 3 2 2

6 Naroc¢nost provozu 2 2 3
Celkem 16 12 14
Poradi 1. 3. 2.

Tab. 12: Vyhodnoceni navrhovanych variant dle zvolenych kritérii (Sramek, 2021)

Z tabulky je patrné, Ze o nejvhodnéjsi varianté rozhodla kritéria ptinosu do struktury tizemi,
ekonomického potencialu pro obec a mozného uzitku pro obcany. Varianta A pfinese obcantim nové
moznosti vyuZiti volného ¢asu, coz rozsiti zakladnu nabizenych sluzeb v Ploskovicich. Variantu B do
znaéné miry nahrazuje stavajici skolka, ktera se nachazi naproti objektu. Varianta C sice posiluje

moznosti bydleni, ale v izemi je kapacita pro bydleni dostateéna.
Zavér

Po vyhodnoceni vSech variant se Zz mého pohledu jako nejvhodnéjsi ukazala
varianta regenerace stavajiciho brownfieldu na zafizeni pro sport a rekreaci, které
vyrazné posili zakladnu poskytovanych sluzeb K traveni volného ¢asu ob¢anii v obci
Ploskovice. Dale se diky rozvijejicim se podminkam pro vytvafeni vetfejnych sluzeb
mohou stat Ploskovice atraktivnéj§im mistem pro bydleni, coz mize vést k imigraci
novych obyvatel a zaroven ristu obce. V neposledni fadé se navrhem vytvoii nova
pracovni mista pro mistni ob¢any. Poskytované sluzby tohoto typu se v obci
nenachazi, a tak je vytvofeni podminek pro pohyb a odpocinek pomérné vhodnou
volbou. Zaroven se nebude muset vyjizdét za t€émito sluzbami do okolnich oblasti.
Vytvofti se tak podminky pro zdravejsi spolecnost, které mohou vést ke
spokojené&jSimu bydleni v obci Ploskovice. Z ekonomického hlediska se jedna o
dobrou a pomérné€ levnou investici, ktera je rychle navratna. Navic miiZze obec
zazadat o dota¢ni pomoc z nékterého fondu. Z enviromentalniho hlediska navrh
nema vliv na ekologické zatézovani. Z hlediska napojeni na inzenyrské sité se jedna
o plné zasit'ovany objekt. Z hlediska udrZzitelného rozvoje se jedna o navrh, ktery ma

vliv na tento rozvoj, hlavné po strance socidlni a ekonomické.
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6. Diskuse

Definic, které se zabyvaji problematikou brownfieldl je mnoho, ale vesmés
maji podobny zéklad, ktery definuje brownfield jako né€jakou opusténou chatrajici
budovu nebo areal bez dalsiho planovaného vyuziti, ktery zabira urcitou plochu
V Gizemi a snizuje esteticky dojem dané¢ lokality. S t€émito denicemi na zékladé
terénniho prizkumu vsech registrovanych brownfield v okrese Litoméfice mohu

souhlasit.

Pti vyhledavani brownfieldl v okrese Litoméfice jsem vyuzil narodni
databazi agentury Czechlnvest, kterd poskytuje jediny piehled o registrovanych
brownfieldech v Ceské republice. Z mého pohledu je dileZité problematiku
legislativné a pravné vymezit, aby majitelé brownfieldi méli za povinnost tyto
objekty a areédly do databaze ptihlaSovat a aby tak vznikl uceleny piehled, ktery by
byl ptistupny vetejnosti. Je také nutné, aby vlastnici téchto objektl byly sankciovani
Vv pripad¢ nezaregistrovani a neposkytnuti potiebnych informaci do systému. Na
zaklad¢ takto uceleného registru by vetejnost i samotna uzemi méla vétsi povédomi o
tom, kolik nevyuzitych ploch v Ceské republice a na samotnych tizemich, je. Registr
by také mohl slouzit jako portal pro investory k vyhledani potencidlniho objektu
k jeho nasledné regeneraci a zaclenéni zpét do struktury tzemi. Zaroven by také

agentura méla prehled nad jednotlivymi zadméry developert.

Ceska republika by se mohla a mé&la inspirovat v zahraniéi, kde je tato
problematika feSena uZ fadu let a existuje na néj legislativa. Proto se v zahrani¢nich
statech, napt. v Némecku, Francii nebo Anglii dafi uspesSn¢ zregenerovat vice
takovych oblasti, nez je tomu u nés. Petr Vrablik uvadi ve své praci ,,Regenerace
brownfieldi v modelové oblasti Podkrusnohoti a moznost jejich revitalizace* (2009),
Ze nutnym zékladem je mit funk¢ni a pfehlednou databazi, nejlépe snadno a rychle
aktualizovatelnou. Za nevhodnou a nedostate¢nou v porovnani se zahrani¢im
povazuje informovanost napfic¢ sidelnimi tirovnémi a také nedostate¢né predavani dat
od obci. Dal§im negativem oproti zahranici je to, Ze se problematika nefesi na vSech
urovnich politik, a proto nemohou vzniknout ani strategie regeneraci na vSech
trovnich. Dal§im problémem je to, ze v Ceské republice chybgji dotagni balicky,
které by byly zaméteny jen na tuto problematiku, zatimco v zapadoevropskych

zemich jsou dotacni prostiedky pro regenerace vyclenény. Zasadnim je ale samotny
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pohled majitelt brownfieldi. U nas majitelé¢ chatrajicich objektlti nemaji zdjem se o
tyto objekty, jakkoliv starat a v Zzadném piipadé nemaji motivaci vkladat své finan¢ni
prostiedky na jejich obnovu. Oproti tomu ve vétSin€ evropskych zemich jsou
soucasti rozlohou vétsSich brownfielda polovetejné instituce, jejichz ¢innost stat vice
podporuje a je soucasti vétsSiny operaci na obnovu brownfieldil, zejména ve

meéstskych castech.

V zajmovém tizemi okresu Litoméfice je registrovano celkem 18
brownfieldd, z toho 4 v Terezing, 2 v Lovosicich a 1 v Ploskovicich. Registrované
brownfieldy v okresu slouZily diive zejména jako zeméd¢lské podniky, prumyslové
nebo vojenské aredly a také pro dopravni ¢innost (Czechlnvest, 2017). M¢ feSené
objekty rovnéz zapadaji mezi kategorie pramyslu, zeméd¢lstvi a pro vojenské ucely.
Z hlediska typu vlastnictvi, brownfieldy v Terezing a v Ploskovicich jsou ve
vetejném vlastnictvi, konkrétné v majetku mésta a obce. Brownfield v Lovosicich je

pak v soukromém vlastnictvi, tudiZ je u n&j slozit&jsi fesit realizaci jeho regenerace.

Brownfield Pavodni vyuziti Typ vlastnictvi
Terezin Vojensky areal - kasarna, strelnice Verejné
Lovosice Pramyslovy areal - pivovar Soukromé
Ploskovice Zemeédélsky areal - kravin Verejné

Tab. 13: Piehled fesenych brownfieldii podle ptivodniho vyuziti a typu vlastnictvi (Sramek, 2021)

Z informaci v inventarizacni karté a z priloZzené fotodokumentace je také
patrné, ze se vSechny feSené brownfieldy nachazeji v centralnich a ze strategického
hlediska vhodnych polohach danych izemi, v dobrém napojeni na hlavni ptijezdové

komunikace. VSechny objekty jsou také dobie napojené na technickou infrastrukturu.

Na zakladé€ analyzy podkladi pro vyplnéni inventariza¢ni karty jsem dale
zjistil, Ze 2 ze 3 feSenych brownfieldl spadaji pod pamatkovou ochranu. Brownfield
v Ploskovicich spada pod CHKO Ceské stiedohoii, pro ktery miize byt regenerace
zanedbdavajici a planovany navrh nikterak nezméni krajinny rdz chranéného tizemi.
Brownfield v Tereziné spada pod celkovou pamatkovou ochranu mésta Terezin
jakoZzto méstské pamatkové rezervace, které ziskalo sviij status na zakladeé své

historie a bohatého kulturniho dédictvi. Proto pro néj bylo obtizné;si najit takovy
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navrh, ktery by byl slucitelny s pamatkovou ochranou a ktery by nezasahoval

vyznamngéji do stavby samotné.

Z jednotlivych uzemné planovacich dokumentaci jsem zjistil, Ze izemni
plany navrhuji z té€chto ploch ve vSech ptipadech transformaci na obytnou plochu
smiSenou. Z hlediska velikosti brownfieldu v Ploskovicich je toto feSeni adekvatni,
ale co se ty¢e navrhu v Terezing a Lovosicich, tak zde je z mého hlediska
efektivnéjsi jiné vyuziti, protoze se jednak jedna o pfilis velké objekty k vytvoreni
nové plochy pro bydleni a také v téchto méstech neni potieba vystavba tolika

bytovych jednotek, jelikoz se jedna o mala mésta do 10 000 obyvatel.

Z mnou navrzenych fesSeni pro jednotlivé brownfieldy je patrné, Ze jsem m¢l
za cil zaclenit nevyuzitou plochu do struktury mésta. Vymyslet ji tak, aby byla
realizovatelnd, at’ uz po finan¢ni nebo stavebni strance a aby navrh pomohl doplnit
chybéjici sluzby v jednotlivych uzemich a zlepsil jejich ob¢anskou vybavenost.
Zaroven byly navrhy vymysleny tak, aby za t€émito sluzbami nebo aktivitami
nemuseli obéané vyjizdét do okolnich uzemi. VSechny 3 feSené objekty jsou dobie
lokalizované, v centralnich ¢astech uzemi a pfistupné automobilem i p&si chiizi, coz
muze ovlivnit jejich vyuzitelnost a navstévnost. Pro kazdy z brownfieldt jsem se
snazil najit jiné vyuziti, které bylo ovlivnéno zejména vymérou objektd, jejich
soucasnym stavem, dopravni dostupnosti, pamatkovou ochranou a okolnim
prostifedim. V neposledni fadé bylo dulezité vymyslet navrhy tak, aby byly

potencionalné finanéné navratné, tedy aby generovaly pravidelny zisk pro majitele.
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7.Zavér a prinos prace

V reSersni Casti byla zpracovana obecna historie vyvoje okresu Litoméfice.
Byly interpretovany a definovany pojmy jako brownfieldy, regenerace a k nim
pfidruzené pojmy. Dale byly zminény piic¢iny vzniku brownfieldd, jejich klasifikace
podle riznych hledisek nebo také moznosti jejich financovani. V neposledni fade

byly zminény ptiklady uspéSnych regeneraci u nas a v zahranici.

V praktické ¢asti byla na zaklad¢ terénniho prizkumu, analyz a sbéru dat
zpracovany inventarizacni karty, SWOT analyzy a potizena fotodokumentace. Dale
jsem u kazdého brownfieldu navrhl mozna feseni, ktera jsem nasledné popsal, uved]
moznd financovani a vypsal mozné piinosy a ztraty pro uzemi. Nasledné jsem pro
kazdy navrh graficky zpracoval situace s jednoduchym funk¢énim a dopravnim
feSenim. V zavéru jsem na zdklad€ zvolené bodovaci metody s vybranymi kritérii
vybral nejvhodné;si variantu pro Gizemi, ktera sice byla v rozporu s izemnim planem,

ale z mé strany byla vhodng&jsi.

Pti zabyvani se problematikou bylo zjisténo, ze nejvétsim problémem
uskute¢néni regenerace brownfieldd je nezdjem ze strany majitelll téchto objekti.
Dtvodem je hlavné finan¢ni stranka véci. Pro zapojeni investort je potieba lepsi
informovanosti a jejich komunikace s majiteli brownfieldt, vefejnou spravou a
jinymi aktéry, kteti mohou byt zapojeni do tohoto procesu. Diilezitym bodem je také
neustalé rozvijeni narodni databaze a iniciativa k tvorbé& legislativnich a pravnich

dokumentt pro ukotveni problematiky brownfieldi a jejich financovani.

Prace mutize byt v budoucnu pifinosem jako podklad k feSeni regenerace
zminénych brownfieldi v jednotlivych izemi a také jako snaha k vyvolani zajmu
majitelll objektll a investort, aby se jejich silami podafilo navratit zpét plochu do

dané struktury uzemi a aby plocha byla uzite¢na k jeho rozvoji.
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