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Uvod

Nejvétsim trendem tohoto stoleti je urbanizace'. Diky rozriistini mést a roz§itovani
zastavéného uzemi dochazi k narustu negativnich dopadt zejména na Zivotni prostredi,
jako je napiiklad vyssi zneciSténi ovzdusi, zmenSovani volného prostoru, ztrata
zemédelské pldy, snizovani druhové rozmanitosti a fragmentace ekosystému apod.

(Skrabal, 2020)

Pro udrzitelny rozvoj méstskych oblasti jsou pak klicovym prvkem i
socioekonomické aspekty. Transformace opusténych primyslovych a postindustridlnich
prostor ma zasadni vliv na zaméstnanost, ekonomicky rust a socialni dynamiku danych
regiond. V kontextu diskuse o brownfieldech se ¢asto zdlraznuje potencial obnovy téchto
oblasti pro vytvafeni novych pracovnich mist a podporu lokalni ekonomiky. Investice do
revitalizace brownfieldti mohou posilit podnikatelské aktivity, ptilakat nové investory a

posilit konkurenceschopnost regionu.

Ekonomicky rozvoj spojeny s obnovou brownfieldii ma dalekosédhl¢ dopady na
mistni ekonomiku a Zivotni prostiedi. Nové projekty a podnikatelské iniciativy v téchto
oblastech mohou pfinést nové pftilezitosti pro rozvoj regionu a zlepSeni kvality Zivota
obyvatel. Spravné planovana obnova brownfieldi mtze vést k udrzitelnému rozvoji mést

a k posileni ekonomické vitality daného tizemi.

Socialni aspekty obnovy brownfieldi jsou rovnéz dileZité pro mistni komunity.
Transformace brownfield mlze ptinést zlepSeni zivotniho prostiedi, vytvoreni novych
vefejnych prostor pro setkavani obyvatel a posileni socidlni soudrznosti v dané lokalité.
Revitalizace brownfieldii mize mit pozitivni vliv na mistni obyvatele, ptispét k obnoveni

meéstskych oblasti a podpofit kulturni a socialni rozvoj regionu. (Krzysztofik et al., 2013)

Diplomova prace piindsi poznatky o regeneraci brownfieldl jako komplexnim

procesu, ktery zahrnuje socialni, ekonomické a ekologické aspekty jejich regenerace.

! Silhankova (2006) tika: ,,Urbanizace se projevuje jak absolutnim riist mést, tak rozsirovanim tzv.
meéstského zpiisobu zivota. Urbanizace, z uzemniho hlediska, ma celkem 4 faze: urbanizace,
suburbanizace, deurbanizace, reurbanizace. Obecné se vyznacuje ristem vyroby ve méstech (pracovni
prileZitosti), ristem mést (velikost a pocet) a prichodem obyvatelstva do mést; sniZzovanim zaméstnanosti
v primeéru (zemédelstvi a lesnictvi); nariistem zaméstnanosti v sekundéru a terciéru, riistem mésta do
krajiny; zvySovanim atraktivnosti mést — spadem do mést za praci a vybavenosti; proménami priméstské
krajiny, pasma s riznou intenzitou vazeb s méstem, vznikem vyssich forem sidelni struktury u velkych
meést — aglomerace a regiony.*



Zamétuje se na komparativni analyzu lokalit brownfieldi a greenfieldii ve vybranych

lokalitach Jihoc¢eského kraje.



1 Cil prace a metodika

1.1 Cil prace

Diplomové prace je zamétena na problematiku regenerace brownfieldd. Cilem
diplomové prace je analyza a syntéza ekologickych, socialnich a ekonomickych dasledkt

vybranych brownfieldi a greenfieldl na vzorku lokalit v JihoCeském kraji.

Na zaklad¢ zjisténych informaci a vysledki budou na zavér navrzeny moznosti

budouciho vyuziti lokalit.
K naplnéni hlavniho cile jsou vymezené dil¢i cile:

- Dil¢icil €. 1: provedeni analyzy pfi¢in a vzniku brownfieldl
- Dil¢i cil €. 2: provedeni analyzy revitalizace brownfieldi
- Dil¢i cil €. 3: provedeni hodnoceni vybranych lokalit na zdklad¢ vybrané

metodiky

Pro diplomovou préci je stanovena hypotéza, kterou se feSenim diplomové prace

podati potvrdit nebo vyvratit:

Hypotéza: Revitalizace brownfieldi je méné vyhodnd neZ investice na

greenfieldech.

1.2 Metodika

Diplomova prace je rozdélena na dvé hlavni ¢asti — teoretickou a praktickou.

Teoretickd Cast je literarni reSersi, Cerpajici informace ze sekundérnich zdroja,
zejména pak z odborné literatury tykajici se dané problematiky a témat. Pro analyzu a
syntézu dostupnych dat jsem vyuzivala Sirokou $kdlu zdroju, véetné¢ odbornych knih,
védeckych €lankt, informaci z oficidlnich webovych stranek obci, Jiho¢eského kraje a
dalSich relevantnich instituci. Proces sbéru dat byl zalozen na reSerSi literatury a
elektronickych databazi, kde jsem identifikovala klicové studie, dokumenty a zpravy
souvisejici s mym vyzkumnym tématem. Nasledné jsem data tiidila a organizovala podle
tématu a relevance pro mé vyzkumné cile. K analyze dat jsem pouzila kombinaci
kvantitativnich a kvalitativnich metod, vCetn¢ obsahové analyzy textli a srovnavaci

analyzy. Vysledky této analyzy jsem syntetizovala do souhrnného pohledu na
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pohled na zkoumanou problematiku. Seznam literatury a ostatnich pouzitych zdroji je

uveden na samotném konci diplomové prace.

Vlastni ¢ast prace, praktickd, se zabyva komparaci vybranych brownfieldi a
greenfieldii v Jiho¢eském kraji. Ptfi vybéru lokalit jsem spolupracovala s vedouci

diplomové prace. Na vybraném vzorku Ize vhodné porovnavat jednotlivé aspekty.

Hlavnim cilem prace je pomoci metodiky piizpisobené pro JihoCesky kraj
(Dvotékova LiSkova et al., 2022; Bohm, 2012; JerSovova, 2011) komparovat vybrané
lokality a nasledné zhodnoceni jejich vyuziti z ekologického, socialniho a ekonomického

aspektu. Soucasti praktické casti je i navrh a posouzeni budouciho vyuziti lokalit.
Vybranymi lokalitami jsou:

- nedostaveny aredl v lokalit¢ Suchomel, CB;
- komeréni zona Svétlik — VG Park, CB;
- upravna vody Vidov a

- pfistavba zékladni Skoly Srubec.

Uvedena metodika vychazi ze studie némeckého Ministerstva Zivotniho prostiedi
(Doetsh et al., 1997) a jak jiz bylo zminéno, pouzitd metodika je ptizpisobena
podminkam Jihogeského kraje. Metodika tak odrazi specifika oblasti Ceské republiky,
jako je napf. vysoky stupen devastace, Castd kontaminace, rozlehlost oblasti, Spatny
stavebn¢ technicky stav, kulturné-historicka hodnota lokalit a cCasté nevyjasnéné
vlastnické vztahy. Pro bodové hodnoceni lokalit byla vyuzita metodika Dvotdkové
Liskove et al. (2011), Bohma (2012) a JerSovové (2011). Nasledné bude pro kazdou

lokalitu na zaklad¢ tohoto bodového hodnoceni definovan Index preference.

Metodika je zalozena na bodovém hodnoceni 21 parametrt, které jsou zatfidény do
tfi hlavnich kritérii a jejich parametri:
- Potencial mista z hlediska obce — SP;
o Velikost pozemku;
o Snadnost zastavéni;
o Casova dostupnost;
o Technicka infrastruktura;
o Dopravni infrastruktura;

o Vefejna doprava.



- Potencial uzitku z hlediska investora — UP;

o Dosazitelnost — dostupnost délnice;

o Poloha v ramci obce;

o Omezeni vystavby;

o Regulativy podle uzemné planovaci dokumentace;

o Ruceni za zavazky;

o Atraktivita;

o Dostupnost pracovnich sil;

o Ptitomnost silnych odvétvi a ekonomickych subjekta.
- Zména hodnoty mista z hlediska verejného zajmu o regeneraci

brownfieldu — SW;

o Vliv na podzemni vody;

o Kbyvalita ovzdusi;

o Mikroklima;

o Rozvoj mésta a vliv na okoli;

o Dodatecné efekty;

o Cestovniruch a

o Prostorova funkcénost.

Kazdy parametr ma svij vlastni rozsah hodnoceni, bodovaci §kalu, viz Ptiloha 1.

Tabulka 1 Kritéria hodnoceni

Max. Min.
Hodnoceni pocet pocet Hodnoceni
bodi bodi

Celkem
parametru

Potencial mista z hlediska obce

Vysoky potencial (H) 17-23 bodu
6 0-4 bodu 23 1 Specificky potencial (H)(S) 11-16 bodu
Minimalni verejny zajem (M) 1-10 bod(

Potencial uzitku z hlediska investora

Vysoky potencial (H) 24-31 bodu
8 0—4 bodu 31 4 Specificky potencial (H)(S) 16-23 bodu
Minimalni vefejny zajem (M) 4-15 bod{

Zména hodnoty mista z hlediska verejného zajmu o regeneraci brownfieldu

Vysoky potencial (H) 6-10 bodl
7 - 2+2 bodu 10 -6 Specificky potencial (H)(S) 1-5 bodli
Minimalni verejny zajem (M) -6-0 bodu

Zdroj: Zdroj: (Dvordkova Liskova et al., 2011; Jersovova, 2011; Bohm, 2012)



Po pfifazeni bodového hodnoceni parametrim pro vSechna tfi hlavni kritéria je
mozné provézt soucet bodli kazdého hlavniho kritéria a na souctu nasledné definovat, zda
lokalita spada do skupiny vysoké, specifické nebo minimalni efektivnosti. Kritéria

zatazeni do jednotlivych kategorii jsou znazornéna v tabulce 1.

Na zéklad¢ vysledku ziskanych z hodnoceni lze vypocitat Index preference (PI)
podle vztahu (1). Pro vypocet tohoto indexu jsou tfeba nasledujici proménné: SP
(potencial mista), UP (potencial uzitku) a A (zména bodového hodnoceni), které vznikaji
jako soucin vah a bodového hodnoceni kazdého kritéria. Vahy jsou pfifazeny dle

expertniho odhadu.

_ 25Yg.SP+1.0Xn. UP+6.5Y w.A

P (AC+RC)-PL

(1)

Kde AC jsou naklady na piipravu uzemi, RC ndklady na sanaci pozemku a PL
prodejni cena pozemku. Zjisténi téchto informaci je provedeno pomoci organizace

Czechlnvest.

Index preference vede k informaci, jaky je uZitek v bodech na jednici nakladd. Kde
je:
- symbol g — vaha parametru pro faktor potencidlu mista (SP);
- symbol n — vaha parametru pro potencial uzitku (UP);
- symbol w — vaha parametru pro faktor zmény hodnoty mista z hlediska
vetejného zajmu o regeneraci brownfieldu (SW)
- symbol AC — néklady na piipravu pozemku (vyjadieno v K&/m?)
- symbol RC — niklady na sanaci pozemku (vyjadieno v K&/m?)

- symbol PL — prodejni cena pozemku (vyjadieno v K&/m?).

Index PI uréuje, ktera z lokalit je pro investory vhodngjsi. Cim vysii je hodnota PI,
tim vice je lokalita vhodna, bud’ k regeneraci brownfieldu nebo k nové zastavbé na

greenfieldu.
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2 Zakladni vymezeni pojmu brownfield

Termin brownfield je obecné pouzivan pro plochy nebo nemovitosti, které ptivodné
slouzily primyslovym nebo komerénim uceliim, a které ztratily svou ptivodni funkci nebo
vyuziti, nebo na nich zlstava nevyuzity potencial v disledku obav o kontaminaci nebo
jiné environmentalni problémy. Pfedstavuji tak problém a piekazku pro udrzitelny rozvoj
obci, mést nebo regionti (Silhankova, 2006). Samotna existence brownfieldu ma tak
nepfiznivy vliv na ekonomické a socialni zdravi prostiedi, ve kterém je brownfield

lokalizovan. (Grimski & Ferber, 2001)

Podle Ionescu-Heroiu (2010) je regenerace brownfieldi zadouci, a to z n¢kolika
nasledujicich divodld. Tyto objekty se Casto nachazeji na strategickych mistech ve
meéstech s poptavkou po novych prostorech slouzicich napft. jako komeréni prostory.
Mohou podnécovat nové fiskalni pfijmy, odstranuji méstskou degradaci a modernizaci
stavajicich casti mést. Projekty regenerace brownfieldi zahrnuji remediaci existujiciho
zneCisténi a dosazeni vys$Sich enviromentalnich standardl. Zaroven snizuji poptavku po
nové expanzi a vyuzivani greenfieldi. Vzhledem k lokalizaci brownfieldii je moZné
vyuZzit 1 jiz existujici infrastrukturu. Celkové lze tedy fici, Ze regenerace brownfieldli
piispiva k zdravéjsi méstské ekonomice, tvorb& pracovni mist, posileni komunit a

udrzitelnému mistnimu prosttedi.

Brownfieldy tak pfedstavuji jednu ze stdle se opakujicich vyzev pro soucasné
urbanisty a developery. Mnoho primyslovych odvétvi mizi nebo se ptesouva do zemi s
niz$imi naklady na pracovni silu, coz vede opétovné k vzniku novych brownfieldi a jejich
udrzitelny rozvoj je stale brzdén mnoha piekdzkami. Opusténé budovy a lokality brani
dal§imu rozvoji stavebnich ploch, negativné ovliviiuji Zivotni prostiedi a maji Skodlivy

dopad na dany region jako celek. (Skrabal, 2020)

2.1 Brownfield

Termin brownfield nema jednotnou definici, rozchazi se mezi riznymi autory, staty
a institucemi, neexistuje ani spole¢na definice v ramci €lenskych statlh Evropské unie.
Diivodem, pro¢ nebyla piijata spole¢na legislativa odrazi skutecnost, ze v kazdém state
existuje jiny pfistup k feSeni brownfieldi, ktery vychéazi zejména z rozdilného Zivotniho
prostiedi, hustoty osidleni, historického vyvoje apod. (Grimski & Ferber, 2001)

Interpretace pojmu tak neni vzdy zcela jednoznacna, odliSnosti ve vykladu pak mohou
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mit vliv na regeneraci a opétovné vyuziti brownfield. Neexistence vSeobecné dohodnuté
a prijaté definice vede k vytvoreni fady vykladli tohoto pojmu, ktery tak vzdy odrazi

pohled zainteresované strany. (Alker et al., 2000)

Ve Velké Britanii je brownfield jakykoli pozemek nebo prostor, ktery byl diive
vyuzivan nebo zastavén a v soucasnosti jiz neni pln€ vyuzivan, i kdyz mtize byt ¢aste¢né
obsazen nebo vyuzivan. Miize byt také prazdny, opustény nebo kontaminovany. Lokalita

brownfield tak neni bez zésahu k dispozici k okamzitému vyuziti. (Alker et al., 2000)

V Kanadé¢ a USA je termin brownfield pak synonymem pro kontaminované

pozemky, opusténé pozemky a byvalé primyslové aredly. (Lourez a Vaz, 2016)

Na zaklad¢ riznych definic a vniméani pojmu brownfield Alker et al. (2000) sestavili
soubor faktort, které¢ jsou dulezité pro sestaveni vSeobecné piijatelné definice. Mezi tyto

faktory lze ptifadit nasledujici teze:

- brownfield jsou pozemky, které¢ byly dtive zastavény;

- brownfield jsou i vSechny pozemky, které nejsou v soucasné dobé vyuzivany a
které predstavuji skutecnou nebo piedpokladanou kontaminaci pudy;

- puda, ktera je v soucasnosti zcela zastavéna a vyuzivana, neni brownfield, i kdyz
je kontaminovana;

- brownfieldy existuji ve venkovskych i méstskych lokalitdch, mohou existovat 1
v zeleném pasu;

- n¢které brownfieldy nebo jejich ¢asti mohou, ale nemusi, byt kontaminovang;

- n&které brownfieldy nebo jejich casti lze rovnéz klasifikovat jako opusténé
pozemky a

- nékteré brownfieldy nebo jejich ¢asti 1ze klasifikovat také jako volné pozemky.

Jako zékladni definici je mozno chapat definici Organizace pro hospodatskou
spolupraci a rozvoj OECD, ktera tika, ze: , Brownfieldy jsou pozemky a nemovitosti,
nachdzejici se uvniti urbanizovaného uzemi, které ztratily svou funkci a vyuZiti a

pravdépodobné obsahuji ekologickou zatez. ** (Dvotakova Liskova et al., 2016)

V Ceské republice napii¢ institucemi také neexistuje pro brownfield jednotna
terminologie a definice. Jako obecné pfijimanou a shodujici se s definici projektu
CABERNET muzeme pak povazovat definici uzivanou agenturou Czechlnvest. Ta jako
brownfield oznaCuje ,nnemovitost (pozemek, objekt, aredl), ktera je nedostatecné

vyuzivand, zanedband a miize byt i kontaminovanad. Vznika jako poziistatek priimyslove,
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zemédelské, rezidencni, vojenské ci jiné aktivity. Brownfield nelze vhodné a efektivné
vyuzivat, aniz by probehl proces jeho regenerace.” (Narodni strategie regeneraci

brownfieldi 2019-2024, 2019)

Jako moznou dalsi definici, ktera se vSak jevi jako ptilis obecnd, miizeme povazovat
definici uvedenou v nafizeni vlady ze dne 23. listopadu 2020. Brownfieldy jsou zde
popsany jako ,, stavby, které jsou soucasti uzemi, s vyjimkou pozemni komunikace, drdhy,
vodni cesty, oploceni, opérné zdi a inZenyrské sité, nejsou zpiisobilé slouzit svému
piivodnimu ucelu a ke dni podani Zadosti nejsou vyuzivany. *“ (Natizeni vlady ¢. 496/2020
Sb.: Natizeni vlady o podminkéch pouziti penéznich prostiedka Statniho fondu podpory
investic formou podpory poskytované na revitalizaci uzemi se starou stavebni zatézi

(brownfieldl) pro jiné nez hospodatské vyuziti)

Ministerstvo pro mistni rozvoj CR ekvivalentem pro vyraz ,brownfield“ pouzivéa
termin ,,deprimujici zona®, kdy ,,deprimujici zéna“ je popsana jako ,, vsechny pozemky a
nemovitosti uvniti- urbanizovaného uzemi, které ztratily svoji piivodni funkci nebo jsou
nedostatecné vyuzité. Tyto nemovitosti také ekonomicky a fyzicky deprimuji sebe sama i
své okoli. SlozZitosti a nakladnosti na reseni problémii spojenych s renovaci a ozdravenim
pak tyto nemovitosti odrazuji soukromy kapital od ucinné intervence.” Z definice
samotné vyplyva, Ze tento pouZivany pojem je spiSe popisem problémovych vazeb a
vztahl, které vznikaji samotnou existenci brownfieldd, nedefinuje tak samotné

brownfieldy jako takové. (Klima, 2007)

Definici brownfieldt 1ze pochopit zvazenim téchto péti zastiesujicich principi. Za

brownfieldy lze povaZovat lokality, které:

- byly ovlivnény pfedchozim vyuzivanim lokality a okolni ptdy;

- jsou bud’ opusténé, nebo nedostatecné vyuzivané;

- predstavuji skute¢né nebo vnimané problémy s kontaminaci;

- nachézeji se pfevazné v mestskych oblastech s vyznamnym rozvojem a

- vyzaduji zasah, aby se usnadnilo jejich opétovné vyuziti. (Ferber et al., 2006)

Nedostatek jednotnosti pfi definovani definice brownfieldii je tak projevem
obrovskeé slozitosti a komplexnosti této problematiky, coz vyzaduje peclivy a ambicidzni

ptistup k feSeni projektti za vSech okolnosti.
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2.2 Greenfield

Greenfield je z urbanistického hlediska opakem pro pojem brownfield. Jedna se tak
obecné o pozemek, ktery nebyl diive zastavén a je vyuzivan jako zeméd¢€lska ptida nebo

se jedna o Cisté ptirodni nedotéené uzemi. (Alker et al., 2000)

Diky postupnému trendu urbanizace a riistu mést dochazi k vysoké poptavce po
vystavb¢ na greenfield, neboli zelené louce. Ve srovnani s t€émito lokalitami nejsou pak
brownfieldy vnimany jako ekonomicky atraktivni feSeni pro investory, a to navzdory
faktu, Ze regenerace brownfieldii mohou mit ekonomické, socialni i enviromentalni
pfinosy. Opétovné vyuzivani brownfieldli nejen posiluje vitalitu a efektivitu méstskych
center, ale také ptispiva k tlaku na omezeni vyuzivani greenfield. Vyznamnou piekazkou
pro regeneraci brownfieldl je vSak i omezena pfipravenost v porovnani s pozemky pro
greenfield. Snadnéjsi dostupnost infrastruktury (komunikace, kanalizace, elektiina) tak
nasledné zplsobuje, Ze investofi a instituce na vSech urovnich vice podporuji rozvoj na

greenfield. (Ferber et al., 2006)

Zvlastnim typem jsou tzv. chatrajici greenfieldy (derelict greenfields), které
zahrnuji byvalé zeméd¢lské oblasti, jako je napf. ornd pida, ptivodni zahrady apod., a
nyni lezi ladem. Chétrajici greenfieldy se objevuji béhem postupného rozpadu stavajicich
funkci. Po nékolika desetiletich se tak tyto plochy mohou vyvinout v plnohodnotné zelené
plochy. Chatrajici greenfieldy pfedstavuji relativné nejméné zatizeny prostor, ktery je tak

pro fuknéni transformaci nejvhodné;jsi. (Krzysztofik et al., 2013)

2.3 Specificka typologie brownfieldu

Opusténd a nevyuZivand tzemi maji své charakteristické vlastnosti, na jejichz

zaklad¢ je mozné vydefinovat konkrétnéjsi typy brownfielda

2.3.1 Blackfield

Jako blackfield se oznacuji takové oblasti, které ztratily svilj plivodni ekonomicky
ucel, obvykle v primyslovych nebo tézebnich odvétvich, a predstavuji skute¢nou hrozbu
pro pfirodni prostfedi. blackfieldy vyzaduji okamzity zasah ve fazi planovani, stejn¢ jako
naléhava opatfeni na misté ke zmirnéni nebo snizeni jejich Skodlivého dopadu na Zivotni
prostiedi. Blackfieldy jsou jako takova oznaCena kratce poté, co jejich ekonomicka

uziteCnost piestane, Casto se vyhybaji instituciondlnimu nebo socidlnimu dohledu.
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Blackfieldy zahrnuji vSechny formy skladek a lozisek nebezpe¢nych materidlt a latek,
podilni nadrze, chemicky nebo radiologicky kontaminované oblasti, a dalsi regiony,

které maji vyznamny neptiznivy vliv na lidskou pohodu a Zivot. (Krzysztofik et al., 2013)

2.3.2 Greyfield

Typickou formou greyfieldi jsou neobsazené budovy, opusténé stavby, vcetné
nedokoncenych staveb, jejichz funkcnost nebyla spojena se zemédé€lstvim nebo
primyslem. Greyfieldy nejsou formalné¢ obydlené lokality a nejsou tam ani provadény

zadné komer¢ni aktivity. (Krzysztofik et al., 2013)

Nachazeji se prevdzné v zastavénych méstskych oblastech, a jsou jednou
z vhodnych voleb pro transformaci, nebot’ nevykazuji vétsi miru znecisténi, nevyzaduji
vysoké sanacni ndklady a zpravidla disponuji zdkladni infrastrukturou. Obvykle se
nachdzeji ve formé¢ starych komerénich center, kancelafskych parki, opusténych
meéstskych nemovitosti a parkovist, jsou tak disledkem suburbanizace. (Akansu &

Karaman, 2023)

2.3.3 Bluefield

Bluefield oznacuje brownfield, ktery se nachézi v tésné blizkosti vodniho zdroje,
jeho plvodni ucel byl uzce spojen s vyuzitim vody nebo jeji regulaci, zejména s

protipovodiiovou ochranou.

Za bluefieldy tak muizeme povaZovat nevyuZivané objekty lokalizované mezi
pevninou a samotnym vodnim prostorem, jedna se tak napf. o staré pfistavy a pristaviste,

mola, doky, lodénice, regulacni hraze a vypusté apod. (Tureckova, 2021)

2.3.4 Goldfield

Goldfield je nejméné znamym a pouzivanym typem brownfieldu. Jedna se o
prostor, jehoz obnova piedstavuje vysoce ziskovou investici s vysokou mirou navratnosti
vlozenych prostiedkd. Pivodné se jedna o klasicky brownfield, ktery se diky vnéjsi
zméné, jako napf. zména izemniho planu, investi¢ni pobidky, transformuje do goldfieldu.

(Tureckova, 2021)
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2.3.5 Whitefield

Whitefield Ize popsat jako nekontaminovany brownfield, ktery se nachdzi
v zajimavé lokalité¢ a nevyzaduje zapojeni vefejného sektoru do regenerace. Diky jeho
umisténi je atraktivni pro opétovné vyuziti soukromym sektorem. Nicméné kvili riznym
piekazkam je docasné nevyuzit. Finan¢ni ndvratnost a investi¢ni atraktivita je ve srovnani
s Goldfieldem nizs§i. Dal§im moznym pohledem na Whitefield je charakterizovani jako
brownfield, ktery byl zcela fyzicky odstranén, Ize jej povazovat jako tzv. ,,neptivodni®

greenfield. (Tureckova, 2024)
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3 Kategorizace a klasifikace brownfieldt

Podobné¢ jako u definice brownfield se 1 u klasifikace setkdvame s mnoha kritérii,
podle kterych mohou byt nasledné kategorizovany. Nékteré kategorizace uptednostiuji
ekonomické ukazatele, coz znamend, ze berou v uvahu faktory souvisejici s financni
udrzitelnosti a ziskovosti prestavby kontaminovanych lokalit. Naopak nékteré
kategorizace jsou vice naklonény technickym a environmentalnim prvkiim, zamétuji se
na faktory jako je napiiklad stupeii zneCiSténi a potencidlni vliv na okolni
ekosystém. Volba pristupu miize zaviset na konkrétnich cilech a prioritach zicastnénych
osob s rozhodovaci pravomoci, klasifikace se navic muaze lisit i v zavislosti na tom, zda
se provadi na mistni, regionalni nebo ndrodni urovni (DoleZelova et al., 2014).
Kategorizace a prioritizace lokalit brownfieldu je tak diileZitou sou¢ésti pro hodnoceni a

vybér projektl uréenych k vetejné podpoie (Dolezelova, 2015).

Jak bylo zminéno, existuje mnoho metod pro kategorizaci brownfieldd, tato prace
se zamé&ii na dva specifické pfistupy. Prvni ptistup zahrnuje klasifikaci brownfieldq,
kterou lze povazovat za zdkladni rozdéleni, a to na zéklad¢ jejich pivodu, konkrétné

puvodu jejich ptedchozi funkce, rozlohy, polohy, vlastnictvi a ekologické zatéze.

Druhy pfistup zahrnuje kategorizaci brownfieldii podle jejich ekonomické
pfitazlivosti. Tato kategorizace hraje klicovou roli pii hodnoceni potencidlu brownfield
pro jejich revitalizaci. UmozZiuje systematické tfidéni a vybér vhodnosti objektl, coz
nasledn¢ usnadiuje rozhodovaci procesy. Dilezitym aspektem je také schopnost
klasifikace poskytnout rdmec pro identifikaci prioritnich brownfieldi na zakladé
potencidlu Gspésné promény na Zivotaschopny projekt, pomaha urcit, které brownfieldy
maji nejveétsi potencidl z hlediska ekonomického 1 spolecenského. Identifikuje
enviromentalni, socialni a ekonomické otazky, které s danou lokalitou souvisi, ¢imz
nasledné¢ umoznuje strategické planovani a vyvoj politiky pro regeneraci. Zaroven tak
pfispiva a je klicovym ndastrojem pro efektivni vyuzivani nejen vefejnych zdroji.

(Dolezelova et al., 2014)

3.1 Zakladni kategorizace brownfield(

Za zakladni rozd€leni, prezentované v tabulce 2, miizeme povazovat déleni podle:

- puvodni funkce v€etné zafazeni podle ekonomickeé (sektorové) klasifikace;
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- rozlohy;
- polohy;

- vlastnictvi a

- kontaminace a ekologické zatéze. (TureCkova, 2021)

Tabulka 2 Zakladni schéma kategorizace brownfieldi, dil¢i ¢lenéni a typologie

primarni sektor

zemédélské, daIni a tézebni

s nevyfeSenymi
vlastnickymi pravy

Brownfieldy | sekundarni sektor primyslové a stavebni, dopravni a infrastrukturni
odle ptivodni . . - — - p
P P e logistické, komerc¢ni a administrativni, po obcanské
funkce terciarni sektor ) o, ) .
vybavenosti, rezidencni a bytové, ostatni
specifické cirkevni, armadni a vojenské, zdmecké
malé (do 1 ha) v centralnich ¢astech mést
Brownfieldy stfedné velké (1-10 ha) Brownfieldy v pfiméstskych zénach
el Gl velké (10-100 ha) el Gl ve vesnickych sidlech
rozsahlé (nad 100 ha) mimo urbanizované Uzemi
, L bez ekologické zatéze,
v soukromém vlastnictvi > ,
. nekontaminované
Brownfieldy - v
v _ s ekologickou zatézi,
. ve verejném vlastnictvi podle . )
Brownfieldy ) kontaminované
., kontaminace a
podle vlastnictvi e L oA ., y S
ve smiseném vlastnictvi ekologické | neznamy stupeni ekologické
zatéie zatéZe, neznamy stupen

kontaminace

Zdroj: (Tureckova, 2021), vilastni uprava

3.2 Kategorizace dle ekonomické atraktivity — Model ABC

(D)

Jednou z

hlavnich hnacich

sil regenerace brownfieldi je ekonomicka

zivotaschopnost jednotlivych lokalit. Ta miize byt ovlivnéna mnoha riznymi faktory,

které jsou v ¢ase proménlivé. Ekonomicky stav lokality mize byt ovlivnén:

- néklady na regeneraci (pifimé i nepiimé naklady);

- predpokladanymi piijmy / vynosy z lokality;

- typem financovani a souvisejicimi finan¢nimi riziky;

- narodnimi a mistnimi danémi a vnimanym rizikem jejich vykyvil nebo
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- pfipadnymi dohodami o rozvoji mezi majitelem pozemku a obci nebo

developerem.

Kategorizaci brownfieldi podle jejich ekonomické atraktivity a mozného
komeréniho vyuziti znazoriiuje v dnesni dobé Siroce akceptovany model, zobrazeny na
obrazku 1, vytvoteny v projektu CABERNET. Koncepcni model ABC projektu
CABERNET identifikuje tfi typy objektli podle jejich ekonomické situace. ABC model
tak rozliSuje jednotlivé objekty ve vztahu k jejich hospodarskému postaveni a zplisobu
financovani a piifazuje brownfieldy do tifi kategorii A, B a C na zédklad¢é jejich

rozvojového potencidlu. (Ferber et al., 2006)

Obrazek 1 Model ABC

Samostatné se rozvijejici lokality
A: Projekty soukromého trhu

Cena pozemku

(po regeneraci) Loy . .
poreg Potencialni rozvojové lokality

B: Public-Private Partnership

Rezervni lokality
C: Projekty verejného sektoru

Naklady regenerace

Zdroj: (Ferber et al. ,2006), vlastni uprava

Model ABC podle Schlappa & Ferber (2016) poskytuje rychly nastroj pro
posouzeni riznych typl mist z hlediska jejich ekonomické zivotaschopnosti. Také
zduraziuje, jak se charakter nebo status mista mize ménit v souvislosti se zménami v
umisténi, naklady na Gpravu lokalit a ekonomickymi podminkami, coZ nasledné¢ muize
podpofit tviirce politiky pii identifikaci priorit pro opétovné vyuziti jednotlivych

brownfieldu.

Franz et al. (2008) ptihlizeji ke slabym strankdm tohoto modelu a poznamendavaji,
ze v nékterych ptipadech mohou ¢asti jednoho brownfieldu pattfit do riznych kategorii.
Kromé kategorii A, B a C zavedly tak nékteré dalsi studie kategorii D. Podle Dolezelova
et al. (2014) se v tomto piipad¢ jedné hlavné o trvale opusténd mista, kterd maji potencial

prirozené regenerovat na zaklad¢é ptirodnich procesii a nevyzaduji investice. Naopak
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Dvoftakova Liskova et al. (2016) jako brownfieldy kategorie D oznacuje blackfieldy, tzn.
brownfieldy v takovém havarijnim stavu, kvili kterému dochazi k poSkozeni zdravi a
zivotniho prostiedi. Pokud nelze dohledat vinika tohoto stavu, je nasledn¢€ nutna sanace

z vetejnych rozpocti.

Jarczewski & Koj (2023) shrnuji tak kategorizaci podle modelu ABC(D) na zaklad¢
posouzeni, zda neexistuje zadné zjevna piekazka pro prestavbu brownfieldu (kategorie
A), existuje prekazka, ktera muze byt odstranéna béhem nékolika let (kategorie B),
existuje vyznamna piekazka, kterd brani piestavbé mista (kategorie C), nebo misto

predstavuje nebezpeci v disledku kontaminace nebo degradovanych budov (kategorie D).

3.2.1 Kategorie A — Brownfieldy s vysokym rozvojovym
potencidlem

Tyto objekty jsou vysoce ekonomicky atraktivni pro dalsi vyuziti. Obnova této
lokality bude generovat zisk, z hlediska investic ma regenerace této lokality vétsi vyhody
nez rizika (Franz et al., 2006) a proto je jeji obnova atraktivni pro soukromy sektor, ktery
pro regeneraci vyuzije své soukromé zdroje (Ferber et al., 2006). Tento brownfield je tak
mozné oznalit za samorozvojovy, protoze je aktivizovan jeho vnitini potenciél
(Tureckova, 2021). Jedna se o lokality mistniho a regiondlniho vyznamu s vysokou
hodnotou nemovitosti a nizkymi naklady na rekultivaci, které maji vlastni dynamicky
rozvojovy potencidl, sanace pak znamena zvysSeni hodnoty lokality a neni nutny zvlasStni
zasah vetejného sektoru (Ferber & Grimski, 2002). Piikladem mohou byt byvala
prumyslova ¢i vojenskd mista v dynamickych metropolitnich lokalitach, kde naklady na
rekultivaci jsou v porovnani s piijmy, které lze ziskat z jejich opctovného vyuziti,

nepodstatné. (Schlappa & Ferber, 2016)

3.2.2 Kategorie B — Brownfieldy se skrytym rozvojovym
potencidlem

Jedna se o objekty mistniho a regiondlniho vyznamu se specifickym rozvojovym
potencidlem, ale s doprovodnymi riziky rozvoje, které proto vyzaduji specializované
poradenstvi, pomoc pii planovani a financni podporu vetejného sektoru. Divody podpory
vetejného sektoru mohou byt napt. vyznamné znec€isténi vedouci k vysokym nékladti na
sanaci nebo nedostatecna infrastruktura. (Franz et al., 2006) Z tohoto diivodu jsou Casto
vytvareny koncepce v podob¢ partnerstvi vefejného a soukromého sektoru pro sdileni

rizik, koordinované pldnovani a financovani téchto projektt (Ferber & Grimski, 2002).
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Tato spojeni, kdy dochazi k neinvesti¢ni vefejné podporte, ptindsi efektivni vysledky a
vytvaii tak rozvojova partnerstvi. V podstaté se jedna o co nejvhodnéjsi a nejlevnéjsi
preménu brownfieldu Kategorie B na typ Kategorie A, o n¢jz se nasledn¢ ,,postara®
nemovitostni trh. Kategorie objekti B je tudiz hlavni kategorii, na niz by se mély zaméfit
mistni a regiondlni samospravy (Bergatt Jackson, 2005). Nicméné obce by nemély
pfebirat vétsinu rizik a nakladt spojenych s timto procesem, nebot’ tyto lokality nabizeji
vyvojovy potencial a soukromi investoii by tak meéli nést spravedlivy podil rizik

spojenych s jejich rozvojem. (Schlappa & Ferber, 2016)

3.2.3 Kategorie C — Brownfieldy bez rozvojového potencialu

Jednd se o objekty bez rozvojového potencidlu, pfinejmensim v dohledné
budoucnosti, a zcela nezajimavé pro komeréni vyuziti z divodu neschopnosti generovani
budoucich ziskl. Jde tak zejména o nejproblematictéjsi lokality v mono strukturnich
primyslovych regionech (Ferber & Grimski, 2002), mista sbud pievazujicim
zneciSténim nebo extrémné omezenymi ekonomickymi moZznostmi v disledku
nevyhodné polohy. (Schlappa & Ferber, 2016) Objekty jsou v takovém stavu, kviili
kterému neni mozné dosahnout ziskové regenerace. Z tohoto divodu je regenerace
zavislad na projektech vetejného sektoru nebo samospravy, pokud je takova obnova
spolecensky Zadouci a ve vefejném z4jmu (Ferber et al., 2006). Podle Schlappa & Ferber
(2016) jsou tyto lokality Casto nasledné ptetvotreny na ,,zelené* plochy, napt. v méstskych

oblastech na parky nebo zalesnovanim ve venkovskych oblastech.
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4 Priciny vzniku a dopady brownfielda

4.1 Vznik brownfieldu

Podle Dolezelové (2015) je hlavni pfic¢inou vzniku brownfield v urbanizovaném
uzemi i volné krajin€ restrukturalizace ekonomiky statl 1 jednotlivych regioni, diky které
dochazi k radikdlnim zménam v socio-ekonomické struktute. Dochazi tak k pfesuntim
pracovnich sil z primarni do sekundarni sféry, a v soucasné dobé zejména do terciarni
sféry. Dal§im aspektem jsou i nepfimé zmény, k nepiimym zméném je tak mozno zaradit
napt. politické prevraty, technické vynélezy. Ale i promény Zivotniho stylu a hodnot
spole€nosti. Vznik brownfieldd ve sttedni Evropég, podle Ferber et al. (2006) je nutné
vnimat i v kontextu poklesu populace, neomezenym rozvojem obchodu, primyslu a
bydleni na novych zelenych plochéach. Pokles populace se tak odrazi i na samotném zivoté
mest — ztraci obyvatele, s ¢imz je nasledné spojen ekonomicky utlum, pokles aktivit i
kapitadlu. Tento pokles je zpusoben Casteéné 1 konkurenci vznikajicich piiméstskych

oblasti, ktefi obyvatelé asto vnimaji jako silné;si ptilezitost k jejich dalSimu rozvoji.

Problémy spojené s existenci brownfieldl se zacaly v zdpadnich zemich, naptiklad
ve Velké Britanii, Némecku a Francii, vyrazné projevovat od 70. let 20. stoleti. V této
dobé dochézelo k primyslové restrukturalizaci, jako naptiklad utlumu téZby, deagrarizaci
a demilitarizaci, ktera je spojena s odchodem vojsk z némeckych zemi. To vedlo k odlivu
pracujicich z primyslovych oblasti do sektoru sluzeb, coz nasledné zptisobilo opusténi
mnoha vyrobnich objektl. Tyto objekty prestaly plné vyhovovat pozadavkiim nové se
rozvijejici ekonomiky a zlstaly tak nevyuZzivany. V postsocialistickych zemich zacal
tento proces o piiblizn€ dvacet let pozdéji, konkrétné v 90. letech. Nicméné dopady téchto

zmen se v nich projevuji mnohem vyraznéji. (Dolezelova, 2015)

Negativni dopady industrializace v osidleni mést se obecné projevily narusenim

zakladnich faktort jejich harmonického rozvoje, k nimz napft. nélezi:

- extenzivni nartstani sidel v procesu urbanizace a pozd¢ji suburbanizace velkych
mest;

- ruast prostorovych standarda bydleni;

- enormni nartist dopravy;

- zhorSovani Zivotniho prostiedi;

- Uubytek zelené a
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- starnuti stavebniho fondu zejména z hlediska novych technologii. (Silhankova,

2006)

Lze tak obecn¢ konstatovat, ze restrukturalizace ekonomiky pfispiva k vytvareni
brownfieldi tim, ze dochazi ke zménam ve struktufe hospodaistvi, coz ovliviiuje
vyuzivani existujicich pramyslovych, obytnych nebo komerc¢nich prostor. Pokles
vyznamu primarniho a sekundarniho sektoru (zemédélstvi, primysl, stavebnictvi) ve
prospéch terciarniho sektoru (sluzby) vede k opusténi a nevyuzivani nékterych ploch a
budov, které byly diive vyuzivany pro ekonomické aktivity. Tento trend je patrny i v
Ceské republice, kde se zménila struktura zaméstnanosti a podil pracovniki v
jednotlivych odvétvich od roku 1990 do roku 2004. Takové zmény v ekonomice mohou
vést k ubytku pracovnich mist v primyslovych oblastech nebo k pfesunu ekonomickych
aktivit do jinych oblasti, ¢imz zanechdvaji opusténé a nevyuzivané prostory a budovy.
Timto zpisobem restrukturalizace ekonomiky pfispiva k vzniku brownfieldl, které
vyzaduji revitalizaci a nové vyuziti pro udrzitelny rozvoj regiont (Rydvalova & Zizka,

2006/10/01)

4.2 Vznik a vyvoj brownfieldi v CR

Vznik a existence brownfieldii neni z pohledu doby jejich vzniku novym jevem, ale
jednd se o historicky prvek, skterym se setkdvame od pocatku lidské civilizace.
Klasickym ptikladem mohou byt naptiklad zficeniny stfedovékych hradi a podobnég. Na
tizemi Ceské republiky vznikaly brownfieldy v omezené mite jiz v predvale¢ném obdobi,
obvykle v disledku probihajicich hospodarskych krizi. Z hlediska vyvoje mizeme, podle
URS (2007), jednotliva obdobi vzniku brownfieldti na izemi Ceské republiky rozdélit do
nasledujicich dvou etap, obdobi do konce roku 1989 a obdobi po roce 1989.

4.2.1 Obdobi do konce roku 1989

V kontextu socialistické planované ekonomiky dochazelo k mnoha piipadim
postupného zhorSovani technického stavu vyrobnich i nevyrobnich objektl, véetné
obytnych budov. To platilo zejména pro zemédélské objekty, které se staly diky
koncentraci zeméd¢lské produkce zbyteCnymi. I ztohoto diivodu jsou brownfieldy

lokalizovany zejména ve venkovskych oblastech.
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Objekty byly nadale vyuzivany, ale postupné dochazelo k zhorSovani jejich stavu i
z diivodu nedostatecnych investic do udrzby. Problematika brownfieldi se zamétovala

vetsinou jen na feSeni bezpecnosti, zabranéni vstupu neopravnénych osob. (URS 2007)

4.2.2 Obdobi po roce 1989

Po roce 1989 doslo k vyraznému nartistu poétu brownfieldi v Ceské republice.
Tento nartst byl zpiisoben fadou faktort, avSak hlavné v disledku zmén v majetkovych
vztazich v souvislosti se zménou politického systému, s procesem restituce, privatizaci
ekonomiky a globdlnimi makroekonomickymi zménami. Podle Jarczewski & Koj (2023)
zejména naslednd rozséhld deindustrializace vedla ke vzniku zna¢ného mnoZstvi
primyslovych brownfieldi a po roce 2000 také opusténych a nevyuzivanych vojenskych
areald. Dale stoupl pocet brownfieldl byvalych zeméd¢€lskych arealt a objektli uréenych

pro bydleni.

Nejvétsim problémem, pokud jde o celkovy pocet brownfieldd, se staly
nevyuzivané objekty a aredly zemédélské vyroby, které vznikly v disledku n€kolika
faktord. Mezi tyto faktory patii omezeni rozsahu byvalych zemédélskych podnikl v
disledku restituci a privatizace, nedostatek zajmu restituentli o vyuziti svého majetku v
soucasnych ekonomickych podminkach a nevyhodnost vyuZiti téchto objektl a areald,
coz Casto vedlo k jejich demolici a stavb€ novych objektl na volnych plochach. Vyrazné
se zacal uplatnovat vliv nevyuzivanych dopravnich objektd a ploch, které vznikly
predevsim na draZnich plochach v disledku Gtlumu Zelezni¢ni dopravy. Tyto plochy jsou
Casto umistény v centralnich ¢astech mést nebo v jejich blizkosti a jsou bud’ zcela

nevyuzivany nebo vyuZzivany jen omezené a pro kratkodobé potieby.

Dal$im jiz zminovanym typem brownfieldl jsou priimyslove objekty, které vznikly
v dasledku zmény orientace Ceského primyslu smérem k produkci spotiebniho zbozi,
automobilll a informacni a komunikacni techniky. Tyto zony Casto zahrnuji staré,
zdevastované a dlouhodobé nevyuzivané priimyslové arealy v urbanizovanych oblastech.
Krach hlavnich regionalnich podnikl vedl ke ztraté pracovnich mist a ke zvySeni poctu

opusténych objektt, které dnes tvoti ¢ast brownfieldd. (Gremlica et al., 2003)

Rychlé promény v urbanizovanych oblastech vedly k tomu, ze nékteré oblasti
ztracely svou ptivodni funkci a byly ponechany opusténé. Takovym druhem vznikajicich

brownfieldl se staly nevyuzivané administrativni budovy ve vnitinich zénach mést. Tyto
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budovy Casto zistavaji nevyuzité¢ kvili nedostatku financi na jejich provoz a udrzbu, a

nedokazou pfildkat nové najemce nebo majitele. (Gremlica et al., 2003)

Pocet brownfieldl se zvysil 1 o byvalé vojenské objekty. Tyto brownfieldy maji sva
specifika a faktory vzniku — vznikly po odchodu vojsk VarSavské smlouvy z Ceské
republiky a po ruSeni vojenskych posadek Armady Ceské republiky. Mezi hlavni
charakteristiky téchto brownfieldd patii jejich velikost, nedostatecna udrzba objekti,
finan¢ni naroc¢nost jejich revitalizace a nedostatek zajmu potencialnich zdjemci. (Rey et

al., 2022)

Dalsim typem brownfieldii jsou nevyuzivana zatizeni obCanské vybavenosti, jako
jsou objekty obchodu, sluzeb, kultury, sportu a zdravotnictvi. Tyto brownfieldy vznikly
v disledku malé privatizace a nedostatku finan¢nich prostfedkd novych majiteli, ktefi
neméli zdjem o dlouhodoby provoz téchto zafizeni. (URS 2007). Dal§im vlivem je i
pokracujici suburbanizace a vystavba velkoplosnych maloobchodnich center na okrajich
meést. Tato centra Casto zpusobuji zanik mensich obchodl v centralnich zénach mést a

vedou tak k dal§imu opusténi a nevyuzivani obchodnich prostor. (Gremlica et al., 2003)

V disledku zmény v pracovnich pfileZitostech a migrace obyvatel do vétSich mést
zpisobily, a i nadale zptisobuji, ze nékteré mensi obce a mésta ztraceji obyvatele a domy

zustavaji opusténé a chatrajici. (Gremlica et al., 2003)

Celkové jsou "brownfields" vyzvou pro mésta a obce, které se snazi najit zplisoby,
jak tyto oblasti znovu vyuzit a integrovat je do méstského planovani a rozvoje. To
vyzaduje komplexni strategie a spolupraci mezi vefejnymi institucemi, soukromym

sektorem a mistnimi obyvateli. (Gremlica et al., 2003)

4.3 Negativni dopady brownfield(

Ptitomnost nevyuzitych, pustych ploch a poSkozenych objekti v kompaktnim
zastavbe snizuje piitazlivost mista a hodnotu pozemki a nemovitosti pro potencialni
investory, stavajici podnikatelsky sektor a mistni obyvatele. Tyto problémy vedou k
socialnim, ekonomickym a environmentalnim problémim v této oblasti, na rozdil od
stabilizovanych nebo novych rozvojovych zén. Reseni téchto problémil podle Gremlica
et al. (2003) zavisi na mistnim strategickém planovani, stanoveni priorit, moznostech
rozpoctu a schopnosti ziskat finan¢ni prostedky z jinych zdroji. Brownfieldy pfedstavuji

individudlni problémy a kumulativni G¢inek, pficemz nejasné majetkové vztahy brani
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v€asné reakci ufadi. Bez systematické koordinace a strategického planu rozvoje je pro

spole¢nosti nebo investory obtizné vést revitalizaéni Usili ve vétsim méfitku.

Z pti¢in vzniku brownfield je ziejmé, Ze jejich samotna existence ma za nasledek
vyskyt negativnich projevli v dané lokalité¢. Podle Kadefabkové & Piecha (2009) se
problémy, které ptitomnost brownfieldi zptisobuje, daji rozclenit do t¥i zakladnich
oblasti: enviromentalni, socidlni a ekonomické. Jejich zakladni vycet je nastinén v tabulce
3 — Negativni dopady brownfieldl. Je nutné vSak poznamenat, ze kazdé lokalita bude mit

svou jedinecnost co do Sitfe a velikosti téchto dopadt i jejich vzadjemné provazanosti.

Tabulka 3 Negativni dopady brownfieldi

- Zhorseni podnikatelského klimatu

-> Ztrata atraktivity Uzemi pro investory, obyvatele
-> Ztrata atraktivity Uzemi pro navstévniky

- Pokles daniové vytéznosti

Ekonomické
-> Pokles danové zakladny
dopady
- Pokles vykonu mistnich poplatk(

-» Pokles mimoradnych pfijmd municipalit
- Zmenseni objemu mistnich rozpoctu

-> Riziko neschopnosti financovat verejné statky

- Ekologické zatéze a Skody

Enviromentalni a tizemni - Dalsi zabory pldy, podpora nové vystavby (urban sprawl)

-> Deprivace okoli

dopady
- Znecisténi podzemnich vod
- Kontaminace staveb a technické infrastruktury
- Vyssi nezaméstnanost
Socialni - Socialni degradace
- ZvysSeni potfebnosti socidlnich davek
dopady

- ZvysSeni kriminality

- Vysledky vzdélavani

Zdroj: (Kaderabkova & Piecha, 2009), viastni uprava
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4.3.1 Ekonomické a financni dopady

Kwvtli lokalizaci brownfieldu v ur¢itém tizemi dochazi ke ztraté atraktivity oblasti
jak pro obyvatele, tak i pro pfipadné investory, ndvstévniky a turisty. Tato ztrata
atraktivity se pak odrazi v celkovém negativnim vnimani oblasti, coz mé za nasledek
celkovy utlum ekonomickych aktivit. Pokles téchto aktivit se nasledné projevi i v poklesu
danové zakladny a vytéznosti. Vyskyt brownfieldi se tak muize projevit napiiklad i

v poklesu vynosii z mistnich poplatkl apod.

Zanedbané lokality mohou mit vyrazné negativni dopad i na hodnotu okolnich
nemovitosti, coZ se projevuje snizenim jejich cen a vynost z prondjmu. Studie podle
Tureckova et al. (2022) ukazaly, Ze ¢im blize se nachdzi rezidencni nemovitost k
brownfieldu, tim vétsi je pravdépodobnost, Ze jeji hodnota bude znehodnocena. Naopak,
s naristem vzdalenosti od brownfieldu roste trzni hodnota nemovitosti. Pfitomnost
brownfieldi v okoli ma za nasledek pokles poptavky po nemovitostech a snizeni jejich
cen, zvlast€¢ pokud jsou opusténé lokality soustiedény kolem centra. Navic pocet
brownfieldl v sousedstvi mize také ovlivnit cenu nemovitosti — ¢im vyssi je jejich pocet,
potencidlnich kupcli a pronajimatelti a v disledku toho ovliviiuji celkovou hodnotu a

atraktivitu dané oblasti.

4.3.2 Enviromentalni a tzemni dopady

Piedeslé procesy a vyuZiti Gzemi totiZ Casto zanechaly stopy nejen na samotném
uzemi, ale 1 na nemovitostech, které mohou ohrozovat zdravi nebo Zivotni prostiedi. Proto
je nezbytné tyto stopy odstraiiovat, bud’ snadno nebo slozité, v zavislosti na jejich povaze.
Hlavnim enviromentadlnim problémem je ptipadny vyskyt kontaminace horninového
prostiedi, podzemnich a povrchovych vod, staveb a technické infrastruktury zptisobené
pfedchozim vyuzitim nemovitosti. Tato kontaminace ma bezprostiedni negativni vliv na
Zivotni prostfedi a tim 1 néasledné ohroZeni zdravi obyvatelstva. Proces revitalizace
brownfieldl je Casto ohroZen zejména v lokalitach, kde je uvazovano o zméné vyuziti
uzemi, aniz by byla vyfeSena problematika pfipadného ekologického znecisténi lokality
a jeji sanace. (Kaderabkova & Piecha, 2009; Bergatt Jackson, c2005)

V disledku nevyuzivani ploch obsahujicich brownfieldy dochazi k nové vystavbé

na greenfieldech, tim tak dochézi k pfesunu novych projektii z intravilanu do extravilanu

sidel. To vede k zabirani volné krajiny, zatimco ptivodné vyuzivané plochy brownfieldd,
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obvykle umisténé uvnitf mést, zlstavaji nevyuzity. Podpora nové vystavby je pak
pfi¢inou piipadného vzniku ,urban sprawl”“. Na tzemich s brownfieldy degraduje
nevyuzivana infrastruktura, zatimco na greenfieldech se cCasto realizuje jeji nova
vystavba. Brownfieldy uvnitf mést také narusuji uzemni ekonomiku sidla a vedou k

nartstu dopravni obsluznosti mezi méstem a novou zastavbou.

4.3.3 Socidlni dopady

Nez se z objektu stane brownfield, zpravidla poskytuje pracovni pfilezitosti, o které
ale izemi v momenté ukonceni ¢innosti pfichazi. S timto ukoncenim provozu podniki je
spojeno zvySeni nezaméstnanosti v dané lokalité 1 jejim okolim. S rostouci mirou
nezaméstnanosti je pak spojena 1 zvySujici se kriminalita, kterd vede k dal§imu
postupnému odlivu obyvatel z mista. Efekt vyst¢hovavani ma pak za nasledek rozsitujici
se neatraktivity i na dal3i blizké uzemi. Uzemi tak za¢ina trpét opusténymi objekty i
estetickou devastaci a diky dominovému efektu muze pak dojit k celkové devastaci

rozsahlého tizemi. (Kadefabkova & Piecha, 2009)
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5 Revitalizace brownfieldu

Otazka revitalizace brownfieldl, zGstdva obrovskou vyzvou pro urbanisty,
developery a mistni samospravy. V poslednich desetiletich ziskaly brownfieldy rostouci
politicky vyznam kvuli klesajici dostupnosti, zvySujicim se nakladiim a zvysSené ochrané
volné zemedélské nebo ptirodni pidy pro stavebni ucely v husté osidlenych oblastech.
Uginnost revitalizaénich snah viak v mnoha regionech nesplnila oéekavani, brani ji éetné

piekazky doprovazené riznymi dilematy. (Frantal et al., 2015/01/01)

Revitalizace brownfieldl, a tim padem revitalizace starych nevyuzitych objektu,
byva v pocatku nakladnéjsi a zdlouhavéjsi proces nez vystavba na zelené louce. Napiiklad
ekologicka rizika spojend s brownfieldy mohou snizovat zdjem investorti o investice v
dané oblasti. Kviili jiz zminéné vyssi ndkladovosti a casové ndrocnosti mohou potencialni
investory odradit. Podle Rydvalova & Zizka (2006/10/01) dlouhodoby horizont
regenerace brownfieldi, odhadovany az na 30 let v pesimistickém scénari, mize byt
dal$im faktorem ovliviiujicim z4jem investort. I pfes tyto negativni aspekty je dulezité si
uvédomit, Ze revitalizace brownfieldi miZe pfinést mnoho ekonomickych, socialnich a
environmentalnich benefitl, jako je uchovani a tvorba pracovnich mist, zvySeni
konkurenceschopnosti regionu a zlepSeni kvality zivota v postizenych lokalitach.
Predstavuje tak SetrnéjSi a z dlouhodobého hlediska udrziteln€jsi pfistup nejen

k méstskému prostoru.

5.1 Obnova, revitalizace a rekonverze brownfieldu

Procesem obnovy, revitalizace a rekonverze lze dosahnout zmény stavu

brownfieldu a jejich opétovného zapojeni do zivota meésta.

Obnova je nejstar§Sim pojmem spjatym s fizenou zménou urbanniho prostiedi,
pouzivany predevSim v minulosti. Rozsah a obsah byl ¢asto uzce spjat s ideovymi
zaméry, které Casto pfinesly necitlivé zasahy do historickych urbannich struktur.
Takovym piikladem jsou zasahy do mést v Ceské republice, které probihaly v obdobi po
2. sv. vélce az do pocatku 90. let 20. stoleti. Z téchto divodl je pochopitelny odklon od
pouzivéni tohoto terminu. Sou¢asnym ekvivalentem je termin revitalizace. (Silhankova,

2006)
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Revitalizace v soucasné urbanistické terminologii vyjadifuje proces ekonomické,
socialni a prostorové restrukturalizace urbanizovanych prostorti. V $ir§im kontextu je
revitalizace jednim z prvka rozvoje, které vedou k oziveni nedostatetné vyuzivané¢ho
nebo nedostatecné rozvinutého méstského prostiedi. Revitalizace se zaméiuje na oziveni
"ptirozeng" zchatralého prostiedi, tj. bez zdsahli vyvolanych ni¢ivymi udélostmi, ale spiSe
postupnym upadkem a chatranim. V kontextu tématiky brownfieldi se nejcastéji podle

Silhankové (2006) uplatiiuji nasledujici procesy:

- Regenerace — obnova a udrzba existujicich struktur stavebniho fondu s
cilem dosahnout soucasnych standardi a odstranit nevhodné prvky a zplsoby
vyuziti;

- Prestavba — radikélni uprava existujiciho stavebniho fondu, véetné mozné
vystavby novych objektil nebo jejich ¢astecné ndhrady nebo

- Asanace — ploSna prestavba doprovazena uplnou demolici plvodni
zastavby a celkovou zménou pudorysné struktury, kterd spojena s naprostou

zménou fyzického vzhledu lokality a iplnou vyménou obyvatelstva.

Rekonverze je specifickym pojmem, ktery je v nasich podminkach vnimam jako
proces smeéfujici k novému vyuziti objektil, které ztratily svou plvodni funkci.
Rekonverze je specificka prave tim, na rozdil od revitalizace, ze pfedem neni definovan
stavebni program a pracuje s existujici urbanistickou, stavebni a architektonickou

strukturou. (Silhankova, 2006)

5.2 Duvody revitalizace brownfieldi

Hlavnimi divody pro revitalizaci nevyuzivanych, zdevastovanych ploch a objektt

podle Gremlica et al. (2003) jsou:

-, efektivni a dlouhodobe udrzitelné vyuzivani ploch v zastavéném vizemi spojené s
omezenim prostorového rustu obce;,

- zvySeni kompaktnosti obce a zkraceni prepravnich vzdalenosti;

- redukce zbytecnych zdaborii piidy pro investice ,,na zelené louce*, které jsou v
primém rozporu s principy udrZitelného rozvoje;

- moznost dalsiho environmentalné Setrného vyuzivani nezastaveénych ploch k

zemedelskym, lesnickym a rekreacnim uceliim;
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- vyrazné snizeni nakladi, které jinak uzce souviseji s neregulovanym prostorovym
riistem obce;

- zajisténi zakdzek pro mistni firmy pri sanaci starych ekologickych zatézi v
lokalitach ,, brownfields “;

- podstatné zlepSeni stavu jednotlivych slozek zZivotniho prostredi po sanaci starych
ekologickych zatezi v lokalitach ,, brownfields *;

- zvetSeni celkové rozlohy verejné pristupné zelené na administrativnim vuzemi obce
upravou vhodnych ,,vycistenych ploch;

- uvolnéni prostoru pro nové investice, pripadné objektii pro potieby obce;

- rozvoj podnikatelského sektoru po prichodu strategického investora spojeny s
vytvorenim novych pracovnich prileZitosti a poklesem nezaméstnanosti;

- zhodnoceni majetku (pozemkii i nemovitosti) jednotlivcii i organizaci v okoli
revitalizovanych ,, brownfields “;

- rust danovych vynosii obce;

- pozitivni zména estetického vzhledu obce;

- zwSeni kvality Zivota obcanii obce, (tento indikator zacind mit ¢im dal vétsi vahu
pri rozhodovani strategickych investoru o umisténi investice i pri rozhodovani

Jjednotlivcii o vystavbe rodinnych domii). “

5.3 Vyhody revitalizace brownfieldli vs. greenfield

Brownfieldy a greenfieldy ptedstavuji dva typy lokalit s odliSnymi
charakteristikami a vyzvami spojenymi s jejich naslednym vyuZitim. Pfi srovnani
vystavby na brownfieldech a greenfieldech se objevuji klicové rozdily. Brownfieldy ¢asto
vyzaduji sanaci ekologickych z4tézi a Gpravy infrastruktury. Naopak greenfieldy mohou
byt atraktivni pro investory diky své Cisté povaze a snaz$i dostupnosti pro nové projekty.
Zaroven vSak vystavba na greenfieldech miize znamenat ztrdtu plidy urcené pro
zeméedélské vyuziti a zvySeni tlaku na rozvoj venkovskych oblasti. (Rydvalova & Zizka,

2006/10/01)

Mezi vyhody revitalizace brownfieldi pfed vystavbou na greenfieldech, podle

Gremlica et al. (2003), 1ze zaradit nekolik zdsadnich kritérii:

- Vlastnictvi — brownfieldy maji obvykle vice vlastnikl nez greenfieldy;

- Zména uzemniho planu — brownfieldy ¢asto nevyzaduji zménu izemniho planu
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- Napojeni na technickou infrastrukturu — brownfieldy mohou vyzadovat pouze

posileni technické infrastruktury;

- Nutnost dopravniho napojeni — brownfieldy mohou vyzadovat pouze upravy

dopravniho napojenti;

- Existujici zdzemi subdodavatelt a sluzeb a

- Dostatecné mnozstvi pracovnich sil v obytnych zdénich v blizkém okoli ¢i

v dosahu MHD.

Tabulka 4 Srovnani greenfieldi a brownfieldu z pohledu investora

Primyslova zéna z

Greenfield R Brownfield
s greenfieldu
Kritérium
Skutecnost | Hodnoceni | Skutecnost | Hodnoceni | Skutecnost | Hodnoceni
Vlastnictvi vétSinou vétSinou vétsSinou .
nékolika subjektl ano ano ne
Zmeéna uzemniho vétsinou
, ano - ne + +
planu ne
Nutnost napojeni Y
. POl ne (nékdy
na technickou ano - ano - 0 +
. posileni)
infrastrukturu
Nutnost Y
, ne (nékdy
dopravniho ano - ano - +
., opravy)
napojeni
Zhorseni zivotniho
prostredi ano - ano - ne +
(vytraceni krajiny)
Potreba sanace
ekologickych ne + ne + nékdy ano -
zatézi
Demolice vétSinou
. . ne + ne + -
stavajicich objektl ano

+ silna stranka, - slaba stranky

Zdroj: (Rydvalova & Zizka, 2006/10/01)

Komplexni pohled na problematiku srovnéni greenfieldi a brownfieldii z pohledu

investora zachycuje tabulka 4. Prestoze v mnoha obcich existuji rozsahlé plochy

brownfieldl (i v urbanizovaném tzemi), v novych uzemnich planech se stale uvoliuji

nové rozvojové plochy na okrajich sidel. Tento pfistup zhorSuje pozici jiz existujicich

brownfieldl a pfispiva k vytvareni novych brownfieldt. Kapital investovany do vystavby

na greenfieldech pak chybi v jiz zastavéném uzemi. Obce si také neuvédomuji, ze v
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lokalitach brownfieldi je nedostateéné vyuzita veskera existujici technicka infrastruktura,
kterou ovSem neni mozné zrusit. Naopak zastavéné greenfieldy je nutno napojit na novou

infrastrukturu. (Bergatt Jackson, 2005)

Reseni problému spoéiva v celkovém srovnani nakladd a piinosti spojenych s
vyuzivanim brownfieldi a greenfieldi. Pokud se prokaze, ze varianta revitalizace
brownfieldl je Zivotaschopna z hlediska investora i municipality, mélo by se piistoupit k
piipadné zméné izemniho planu a komplexnimu rozvoji zanedbané¢ho izemi. V piipadé,
ze se ukaze, ze varianta regenerace brownfieldli neni akceptovatelna, méla by se lokalita
rozvijet po Castech nebo zatim ponechat jako nevyuzitd, pokud neni bezprostiedné

ohrozeno zdravi obyvatel. (Rydvalova & Zizka, 2006/10/01)

5.4 Ekologizace brownfieldu

Zakladni slozkou méstskych ekosystému jsou parky, méstské lesy a dalsi zelena
infrastruktura, které zlepsSuji méstské prostiedi. Jejich zastoupeni v méstském prostoru
prispiva, pifimo i nepiimo, k celkovému zlepseni tohoto prostredi, zdravi obcant i kvalité

Zivota. Zaroven jsou i jednim z kli¢ii pro dosahovani udrzitelného rozvoje mést, podporuji

enviromentalni udrzitelnost.

Z dtvodu rostouci urbanizace se dostupnost plidy pro nové zelené plochy ve
méstech stdva vzacnou. Misto pouhych ekonomickych cilli by tak regenerace brownfieldt
méla zahrnovat komplexni cile — ekonomické, ekologické a socialni cile, zejména v husté
osidlenych méstskych oblastech. VSechny tyto cile je vhodné souhrnné vnimat v otazce
premény a revitalizace brownfieldl. Tyto plochy Ize tak ménit nejen na nové funkéni
objekty ve smyslu pfemény na novou priimyslovou nebo spole¢enskou funkci, ale 1ze na
né pohlizet i z pohledu ekologie — pfemény brownfieldii na greenfieldy — ozelenéni
brownfieldl. Jedna se tak o obnovu nebo znovu zavedeni vegetace na brownfieldech
prostiednictvim umélych nebo poloumélych opatfeni. Vyznamna c¢ast projekta
ekologizace brownfieldi by tak méla byt realizovana hlavné v osidlengjSich a
feSeni negativnich dopadil urbanizace tim, Ze vyuzZiva znecisténé nebo opusténé pozemky

k vytvoreni prostredi, které je zivotaschopnéj$i a zdraveé;si.
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5.4.1 Prinosy ekologizace brownfieldl pro Zivotni prostiedi

- zlepSena kvalita ovzduSi — ozelenéni brownfieldi napomaha absorbovat
atmosférické znecistujici latky a snizovat hladinu hluku, coz pfispiva ke zlepSeni
kvality ovzdusi a zivota v méstskych oblastech,

- adaptace na zménu klimatu — zelené plochy vytvorené na brownfieldech mohou
pomoci zmirnit nepfiznivé U¢inky rostoucich teplot a ménicich se vzorct srazek,
poskytnout chladici u€inky a snizit efekt méstského tepelného ostrova,

- ochrana biologické rozmanitosti — ozelenéni brownfieldd muize poskytnou
zivotn¢ dilezitd stanovisté pro ohrozenou divokou zvétr v méstskych oblastech a
podporovat tak Usili o zachovani biologické rozmanitosti,

- zvySena ekologicka rovnovaha — optimalizaci stavajicich zelenych ploch lze
zlepsit ekologickou rovnovahu v méstskych oblastech,

- recyklace zdroji a Gspora pudy — ozelenéni brownfieldi podporuje udrzitelny
rozvoj mest opétovnym vyuzitim nedostatecné vyuzivané pudy, snizenim potieby

nové premény pudy. (Zhong et al., 2020/12/16)

5.4.2 Problém gentrifikace a enviromentalni gentrifikace

Gentrifikace je proces, pfi kterém dochazi k proméné socialné ekonomickych
charakteristik oblasti, fyzického prostiedi (bytovy fond, infrastruktura a vybaveni),
celkové zméné v kultufe a v ekonomice dané oblasti. Tato zména vétSinou vede
k vytlaceni ptivodnich obyvatel nizsi ekonomické tfidy a postupnému zvysSovani podilu
obyvatel s vy$§im socidlné ekonomickym statusem, napiiklad z dlivodu sniZeni nabidky

cenov¢ dostupného bydleni.

Environmentalni gentrifikace se podle Maantay & Maroko (2018) mlze projevit v
pfipadé, kdy projekty zamétené na ekologizaci brownfieldl ptispivaji ke gentrifikaci a
naslednému vysidleni stavajicich obyvatel. Transformace kontaminované nebo jinak
nevyuzivané meéstské pidy na prospésné zelené projekty nebo implementace
ekologickych inovaci v komunitach s niz§imi pfijmy muze zvysit hodnotu nemovitosti
v sousedstvi téchto projekti, zlepSit estetiku okoli a snizit miru kriminality, na druhou
stranu mize mit dopad na dostupnost cenové dostupného bydleni, zménu v obchodni a
podnikatelské struktufe. Tyto zmény ndsledné pfitahuji developery, dochézi k dal§imu
zvySovani hodnoty nemovitosti, coz vede k postupnému vysidleni plvodnich

socioekonomicky ohrozenych obyvatel. Pobliz ozelenénych brownfieldi v méné
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bohatych ¢tvrtich tak dochazi k vyznamnému nértstu piijmt na obyvatele, tento vzrist
parametr tak poukazuje na oblasti, které prochdzeji gentrifikaci. Tento typ gentrifikace
miiZze mit dopad na environmentalni spravedlnost?, protoZe nejvice postihuje obyvatelstvo

s niz8imi piijmy a zranitelné skupiny, které nesou nejvétsi zat€z zivotniho prostiedi.

Gentrifikace vyvolava obavy zejména v dnesnich méstskych oblastech, zejména v
primyslovych nebo post-priimyslovych zemich, kde jsou moznosti cenové dostupného
bydleni jiz omezené. Tento jev dale zhorSuje situaci ve méstech s velkym poctem
rasovych nebo etnickych mensin, kvili historickym dtsledkiim rasové/etnické segregace
zavedené prostfednictvim zvykt, vefejné politiky a zakont, a také kvili omezenym
finan¢nim moznostem téchto mensinovych populaci. V oblastech, kde gentrifikace
zaCina, a n¢kdy i dfive, se najmy zvySuji, ceny nemovitosti tak rostou a stavajici obyvatelé
jsou nuceni opustit své domovy. Gentrifikace mé také neptiznivé dopady na malé podniky
v okoli a casto dochazi k relativné rychlym zméndm ve struktuie obyvatelstva a zaméteni
soukromych podnikl, coz méni celkovou kulturni krajinu komunity natolik, ze i kdyz si
puvodni obyvatelé finanéné¢ mohou dovolit zlstat, Casto se neciti, Ze stale patii do své
ctvrti.

Proces ekologizace brownfieldi muze stimulovat developerské nebo vladou
iniciované projekty zelen¢ infrastruktury a dal§i velké projekty, které mohou byt ve
vysledku Skodlivé pro stadvajici komunitu a pfispivat ke gentrifikaci. Tento jev byl
pozorovan napf. v oblastech sousedicich s projekty ekologizace, jako je High Line Park
v New Yorku a BeltLine v Atlanté, v 80. a 90. letech 20. stoleti, kde diky usili aktivisti
v oblasti enviromentalni spravedlnosti vzniklo mnoZstvi komunitnich zahrad na vefejném
prostranstvi. Samotna existence téchto nové vybudovanych zahrad byla nasledné
divodem pro piiliv obyvatel s vy$§im ekonomickym statusem a ndstupu gentrifikace.
Proces ekologizace tak mize mit paradoxné potencidl jejiho usnadnéni. (Maantay &

Maroko, 2018)

2 Enviromentéalni spravedlnost je koncept a hnuti, které se zabyva nerovnostmi ve vztahu
k zivotnimu prostfedi a jeho dopadim na riizné socidlni skupiny, zejména na znevyhodnéné skupiny
obyvatel. Enviromentalni spravedlnost klade dliraz na to, aby byly brany v tvahu nazory a potieby vSech
komunit pfi tvorbé politik a rozhodnuti souvisejicich s zivotnim prostfedim, usiluje o to, aby zadna skupina
obyvatel netrp€la zhorSovanim zivotniho prosttedi. Zahrnuje také boj proti enviromentalnim nerovnostem,

v

enviromentalnimi vlivy nez jiné.
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5.5 Faktory revitalizace brownfieldt

Faktory uspésné regenerace lze podle jejich charakteru rozdélit na politické,

ekonomické, technické, enviromentalni, sociokulturni a socioekonomické, viz tabulka 5.

Tabulka 5 Faktory revitalizace podle jejich charakteru

Obecné faktory

Narodni politika (legislativni, regulaéni a kontrolni nastroje) Politicky faktor

Dostupnost a kvalita informaci (o existujicich brownfieldech,

. - - ) Informacni faktor
nastrojich, nejlepsi praxi apod.)

Dostupnost financnich pobidek (dotace, subvence, fondy,

danova zvyhodnéni apod.) Ekonomicky faktor

Pfimé zahraniéni investice Ekonomicky faktor

Verejné minéni (politicka angazovanost, pfijimani inovaci

Sociokulturni faktor
apod.)

Lokaliza¢ni faktory

Obecna lokalizace (regionalni poloha v rdmci zemé) Geograficky faktor

Specificka lokalizace (umisténi v ramci mistni prostorové-

funkéni struktury) Geograficky faktor

Koncentrace dalSich brownfield( v lokalité (konkurence

lokality) Geograficky faktor

Dopravni spojeni (blizkost k patefni silnicni siti, Zeleznici, letisti) | Geograficky faktor

Fyzické podminky Uzemi (terén, vlastnosti podloZi apod.) Fyzicky faktor

Ochrana uzemi (limity ochrany) Enviromentalni faktor

Ekonomicky status lokality (mira nezaméstnanosti, mira

podnikatelské aktivity) Socioekonomicky faktor

Socialni status lokality (socidlni struktura a soudrznost mistni . ,
v Sociokulturni faktor

komunity)
Marketing mista (strategie mistniho rozvoje, Uzemni plan . .
g ( & ) P Socioekonomicky faktor
apod.)
Mistni zapojeni a spoluprdce zainteresovanych stran Sociokulturni faktor

Specifické faktory lokality

Rozloha brownfield Technicky faktor
Pfedchozi vyuziti (priimyslové, zemédélské, vojenské apod.) Technicky faktor
Budouci ocekavané vyuziti (kvalita a proveditelnost projektu) | Technicky faktor
Rozsah zastavéného Uzemi a technicky stav budov Technicky faktor
Atraktivita lokality a objektl (historicka a architektonicka

hodnota) Socioekonomicky faktor

Ekologicka zatéz (rozsah kontaminace pldy a zdroj(

, Envi o
podzemnich vod) nviromentalni faktor

Infrastruktura (vodovodni a kanalizacni sité apod.) Technicky faktor
Majetkové vztahy (struktura vlastnik(l, moznost prodeje) Socioekonomicky faktor
Cena pozemku a nemovitosti Ekonomicky faktor
Naklady na revitalizaci a doba navratnosti investice Ekonomicky faktor

Zdroj: (Frantal et al., 2015/01/01)
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Podle Frantal et al. (2015/01/01) je faktorem revitalizace cokoli, co pfispiva
k pozadovanému vysledku nebo konkrétnimu postupu. V kontextu regenerace pak faktor
uspéchu zahrnuje rizné prvky, jako jsou napi. podminky, okolnosti, aktéfi. Tyto faktory
jsou pak zakladni pfic¢inou, pro¢ o nékteré brownfieldy maji investofi, politici a dalsi
relevantni zucastnéné strany zajem a stavaji se tak prioritni oblasti. Naproti tomu jina
lokalita, ktera zlstdvd mimo pozornost, zistava zanedbana a zpustla nebo byl u nich

proces revitalizace neuspesny.

Brownfieldy neexistuji samy o sob¢, nezéavisle nebo ve vakuu, ale jsou produktem
vzajemnych vztahl mezi misty a socidlnimi a ekologickymi procesy. Piedchozi studie
podle Frantél et al. (2015/01/01) a Frantal et al. (2015/04/30) naznacuji, Ze mezi klicové
uspésné faktory pro revitalizaci brownfieldii patii dekontaminace a ndklady na
regeneraci, piijatelna nédvratova doba investice pro investory, vladni pobidky, zamétena
politika urbanistického rozvoje a politické vedeni, zapojeni a spoluprace mistnich
zucCastnénych stran. Ukdzalo se vSak, ze kromé obecnych legislativnich, politickych a
ekonomickych faktort plisobicich na narodni nebo regionélni urovni hraji dilezitou roli
také mistni geografické faktory. Navic neni ani mozné predem fici, které z téchto faktorti
hlavnim divodem, pro¢ soukromy sektor investuje do revitalizace brownfieldi je navrat
investice. Hlavnim diivodem nez4jmu ze strany soukromych investorti je pak negativni
obraz lokality, nedostatek kapitalu a byrokratické piekazky. V mnoha ptipadech nemusi
byt piilezitosti vyuzity, pokud existuji 1 subjektivni ptekazky, jako je slaba mistni
politickd angazovanost, nedostatek informaci, Spatnd komunikace a spoluprace
zucastnénych stran. Podle Frantdl et al. (2013/06/30) naopak mékké faktory, jako je
politické vedeni a adekvétni spoluprace mezi zucastnénym stranami, mohou i pii
nedostate¢nych mistnich podminkiach a nizkému potencidlu vést k pozitivnim

vysledkim.

Frantal et al. (2013/06/30) potvrdili empiricky, Ze revitalizované brownfieldy jsou
Casto umistény v obcich s vysS§im rozvojovym potencidlem. Tento potencidl je urcen

faktory a ukazateli jako:

- prostorova periferie (vzdalenost od regiondlniho centra, blizkost hlavnich

silni¢nich siti);
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- uroven mistnich podnikatelskych aktivit (dafové piijmy na obyvatele, pocet
podnikatelti, aroven vzdélani mistni populace a podil lidi pracujicich ve tercialnim
sektoru) a

- kvalita mistni infrastruktury.

Tato zjiSténi zdlraziuji dilezitost zohlednéni lokalnich specifickych faktort pii
planovani a realizace projekti revitalizace brownfieldii s cilem maximalizovat jejich

uspéch a dopad.

5.5.1 Faktory a bariéry revitalizace brownfieldt v Ceské republice

vvvvvv

pro uspesnou regeneraci brownfieldl nasledujici:

- Vyjasnéné vlastnické vztahy a dostupnost pozemku k prodeji a rozvoji;

- Celkové néklady na regeneraci;

- Specificka lokalizace brownfieldl (zda se nachéazeji na venkové, ve mésté
nebo v centru mésta) a

- Dopravni dostupnost (napf. blizkost k dalnicim, letiStim nebo zeleznicim)

Proces revitalizace brownfieldl je obecné omezen i mnoha piekazkami, které se
mohou liSit podle jejich charakteru a rozsahu. Podle Frantal et al. (2015/01/01) jsou
ekonomické faktory povazovany za nejvetsi bariéru. Nasleduji je legislativni,

proceduralné-administrativni a politické bariéry.

5.6 Aktéri revitalizace brownfieldu

Aktéfi nebo zOcCastnéné strany, ktefi jsou zainteresovanymi jednotlivei nebo
skupinami, se ucastni procesu revitalizace se svou iniciativou, ¢imz piedstavuji
nezbytnou soucast procesu revitalizace. Na aktéry zapojené do procesu revitalizace je
mozno pohliZet na zaklad¢ dvou os — horizontélni a vertikalni. (Dvordkova LiSkova et al.,

2016)

V pfiipadé vertikalni osy je v sestupném formatu ,,shora doli* a ve vzestupném
formatu ,,zdola nahoru‘ definovana Evropska unie, stat, kraj, obec a ob¢an. Horizontalni
osa poté¢ predstavuje jednotlivé obory, kterymi jsou jiz obory prava, ekonomie,
architektury, izemniho rozvoje, sociologie, ekologie a dalsi. Do horizontédlni osy patii i

vefejny sektor, v tomto piipadé zejména ministerstva CR. Aktéry lze rovnéz roziadit dle
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pusobnosti do vefejného sektoru, privatniho sektoru, neziskovych sdruzeni ¢i

konzultantskych organizaci.

Hlavni aktéry zainteresované v problematice revitalizace brownfieldi podle Tureckova

(2024) 1ze shrnout a rozd¢lit nasledné, viz tabulka 6 nize:

Tabulka 6 Hlavni zainteresované subjekty na FeSeni problémi s brownfieldy v CR

uroven

subjekty verejného sektoru

subjekty soukromého sektoru

mezinarodni, EU

Evropska komise;
Evropsky parlament

mezindrodni investofi;
finan¢ni skupiny a
mezindrodni vlastnici
brownfieldd

narodni

Utad vlady;

Parlament;

Ministerstvo zZivotniho prosttedi,
Ministerstvo pro mistni rozvoj,
Ministerstvo zemédélstvi,
Ministerstvo kultury, pfipadné
dalsi ministerstva;

Czechlnvest;

Centrum pro regionalni rozvoj CR
a jiné statni instituce a agentury;
statni prispévkové organizace a
vyzkumna centra;

statni investofi

investofi;

developefi;

financni skupiny;
vlastnici brownfieldd s
celostatni plsobnosti;
verejnost

regionalni —
krajska

krajské urady a dalsi instituce vyssi
Uzemni samospravy, vybory a
komise;

regiondlni rozvojové agentury;
prispévkové organizace a

jiné vefejné instituce na regionalni
drovni

regionalni investofi;
developefi;

financni skupiny a
vlastnici brownfieldd,
regiondlni verejnost

mistni — obecni

obecni ufady a dalsi instituce
zakladni Uzemni samospravy,
vybory a komise;

jind mistni sdruzeni na Urovni obci

mistni obc¢ané;
vlastnici brownfield(;
firmy;

obcanska sdruzeni a
spolky aj.

Zdroj: (Tureckova, 2024), vlastni uprava

5.7 Strategické dokumenty

Primarni sméry tykajici se revitalizace brownfieldl, tak jak jsou nastinény

v soucasné¢ dobé platnych strategickych dokumentech uvedenych v tabulce 7, se

odchyluji od vyznamné dotacni podpory pro pfiliv velkych investora.
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Tabulka 7 Oblasti zapojeni hlavnich narodnich instituci veFejného sektoru do obnovy brownfieldii a
jejich strategické dokumenty

Instituce

Oblast

Strategicky dokument

Ministerstvo
zivotniho
prostredi

Sanace kontaminovanych brownfieldd,
upfednostiovani obnovy a znovu vyuziti
brownfieldd - omezeni zaboru zemédélské
pudy a rozsifovani zastavénych ploch

Stéatni politika
Zivotniho
prostiedi Ceské
republiky 2030

Ministerstvo
pro mistni
rozvoj

Revitalizace brownfield( pro zajisténi bydleni,
podnikatelské ¢innosti a aktivity volného ¢asu;
omezeni suburbanizaci a devastace krajiny,
ochrana nezastavéného Uzemi, podpora
reurbanizace - opora v Uzemnich studiich a
spoluprace aktéru transformace brownfield(

Strategie
regionalniho
rozvoje CR
2021, Politika
uzemniho
rozvoje CR,
Zasady urbanni

koordinované pomoci vSech Urovni verejné
spravy - celkova regenerace Uzemi v souladu s
principem trvale udrzitelného rozvoje

politiky CR
rekonstrukce a dostavba na brownfieldech pro
ucely bydleni a podnikani s ohledem na
. Y Regenerace
- energetickou sobéstacnost; transformace e
Ministerstvo e . . brownfieldu
. brownfieldd na ekonomicky produktivni,
primyslu a ekologicky a socidlné zdrava Uzemi za pro
obchodu gicky podnikatelské

vyuziti

Ministerstvo
zemeédeélstvi

obnova zemédélskych brownfield(
preferovanim investi¢nich podpor pro jejich
renovace + obecnd podpora revitalizace
brownfieldd ke sniZzeni zaboru zemédélské

pady

Strategie
resortu
Ministerstva
zemédélstvi CR
s vyhledem do
roku 2030

Ministerstvo
kultury

podpora obnovy pamatek ve statusu
brownfieldl s ohledem na jejich kulturné-
historicky vyznam

Strategie
podpory vyuziti
potencialu
kulturniho
dédictvi v
kontextu
politiky
soudrznosti
2014

Czechlnvest

plosna podpora regenerace a znovuvyuziti brow

nfieldd >

lokality brownfield( skytaji znacny potencidl dalsiho rozvoje

Utad vlady
CR

podpora regenerace brownfieldi a zamezeni
vzniku novych; eliminace procesu
suburbanizace a deurbanizace; podpora
pasivné energetického stavebnictvi, mitigacni
opatreni

Strategicky
ramec Ceska
republika 2030

Narodni
strategie
regeneraci
brownfieldu
2019-2024
a
Narodni
plan
obnovy

Zdroj: (Tureckova, 2024), viastni uprava
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Dutlezitd role se priklada i mistnim samospravam, které tak hraji aktivni tlohu
v rozhodovani o regeneraci brownfieldi lokalizovanych v oblastech své spravy,
s akcentaci lokalniho vetfejného zajmu, ktery by mél vézt k omezeni suburbanizac¢nich a
deurbanizacnich trendti. Duraz je kladen na minimalizaci zdbori zemédé€lské pidy a
zachovani stability mistnich ekosystémil. Kontinualné¢ se téz podporuje proces

dekontaminace, revitalizace a sanace brownfieldi. (Tureckova, 2024)

5.8 Dotacni podpora pro revitalizaci brownfieldt

Aktudlni dota¢ni podporu projektl, tykajicich se brownfieldd, lze podle
Czechlnvest (2023) délit do tii skupin, a to na programy:

- Fond spravedlivé transformace;
- Tematické operacni programy a

- Narodni plan obnovy a statni programy.

5.8.1 Fond spravedlivé transformace

Cilem FST je podpora dekarbonizace Moravskoslezského, Usteckého a
Karlovarského kraje, podpora krajl, které jsou zatizeny procesem ukonceni té¢zby uhli.
Skrze tento fond jsou podporovany tzv. strategické projekty a tematické vyzvy, jejichz

obsah je definovan souborem specifickych cili.
Pro Ustecky kraj jde konkrétné o:

- Priorita IV. Revitalizovana tzemi 21. stoleti

o Specificky cil IV.1: ZlepSeni vyuzitelnosti izemi dotceného t€zbou

uhli pro nové aktivity a

o Specificky cil IV.2: Vy$§i vyuziti a transformace potencialu

pramyslového dédictvi regionu.
V Karlovarském kraji je definovana:

- Priorita 5 Regenerace

o Specificky cil 5.1: Regenerace brownfieldl a starych ekologickych

Zatézi;

o Specificky cil 5.2: Regenerace krajiny a nové zemedélstvi a

o Specificky cil 5.3: Zelena mésta a obce.
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Pro Moravskoslezsky kraj je pak nastavena tato priorita:

- Priorita 2: Nové vyuziti izemi
o Specificky cil 2.1: Revitalizace pohodnického iizemi Karvinska a

JIH;

o Specificky cil 2.2: Revitalizace uzemi po tézbé a pramyslové

¢innosti pro nové vyuziti a
o Tematické vyzvy: Mistni transformace, Revitalizace strategickych

brownfieldt a dola (Czechlnvest, 2023)

5.8.2 Tematické operacni programy

Nize jsou uvedeny aktivity podporované z tematickych operacnich programii a jsou

podle Czechlnvest (2023) relevantni pro revitalizaci brownfieldi.
Konkrétné se jedna o:

- Operaécni program Zivotni prostredi

o Specificky cil 1.6 Posilovani ochrany a zachovani pfirody,

biologické rozmanitosti a zelené infrastruktury, a to 1 v méstskych
oblastech, a snizovani vSech forem zneciSténi
» (QOdstranéni rizik kontaminace ohrozujici lidské zdravi, vodni
zdroje nebo ekosystémy
- Opera¢ni program technologie a aplikace pro konkurenceschopnost
o Priorita 2 Rozvoj podnikéani a konkurenceschopnosti
= Rozvoj podnikatelské infrastruktury a nemovitosti pro
potteby malych a stfednich podniki
- Integrovany regionalni operacni program
o Priorita 5 Komunitné¢ vedeny mistni rozvoj a rozvoj kulturniho
deédictvi
= Revitalizace kulturnich pamatek
- Operaé¢ni program Podnikani a inovace pro konkurenceschopnost

o Brownfield fond OP PIK

= Podpora formou juniorniho mezaninového uvéru se
zvyhodnénou urokovou sazbou, zvyhodnéni ekonomiky

regenerace brownfieldu oproti vystavbé na zelené louce
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5.8.3 Narodni plan obnovy a statni programy

Podle CzechInvest (2023) Narodni plan obnovy dopliuje jiz diive fungujici statni
programy, jako jsou Regenerace brownfieldii pro podnikatelské vyuziti a program
Brownfieldy. Narodni plan obnovy vyrazn¢ navySuje disponibilni zdroje pravé na
podporu regenerace brownfielda ve vefejném vlastnictvi, nezavisle na budoucim vyuziti

z komer¢éniho hlediska.

- Komponenta 2.8 Revitalizace zemi se starou stavebni zatézi

o 2.8.1 Regenerace vvznamnych strategickyvch brownfielda

» Podporované ¢innosti: demolice a nova energeticky usporna
vystavba

o 2.8.2 Regenerace brownfieldu ve vlastnictvi obci a kraju pro

nepodnikatelské vyuziti

* Podporované Cinnosti: energeticky usporné rekonstrukce a
demolice a nasledné zalozeni tzv. ,,pfirodniho ulozisté

uhliku*

o 2.8.3 Regenerace brownfieldu ve vlastnictvi obci a kraju pro

nepodnikatelské vyuziti

* Podporované cinnosti: renovace budov pro dosaZeni
energetickych tuspor, demolice a vystavba energeticky

uspornych budov
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6 Charakteristika Jihoceského kraje

6.1 Uzemni charakteristika Jihoéeského kraje

Jihocesky kraj je historicky povazovan za zeméd¢lskou oblast s rozsdhlym
rybnikarstvim a lesnictvim. Postupné se v minulém stoleti zacal rozvijet i zpracovatelsky
primysl. Podle PROGRAMU ROZVOIJE JIHOCESKEHO KRAJE NA OBDOBI{ 2021-
2027 (c2022) je kraj geograficky kompaktni s jadrem v jihoceské kotlin€, obklopeny
Sumavou na jihozapadg, vybézky Brd na severozapadg, Stfedodeskou vrchovinou na
severu, Ceskomoravskou vrchovinou na vychodé a Novohradskymi horami na
jihovychodé.

Pramysl se soustfed’uje zejména v aglomeraci Ceskych Budg&jovic a v okresech
Tabor a Strakonice. Jiho¢esky kraj lei na jihu aZ jihozapadé Ceské republiky a sousedi s
Plzenskym, StfedoCeskym, Jihomoravskym krajem a Krajem Vysoc¢ina. Na jihu kraj
hrani¢i s Némeckem a Rakouskem. Celkova rozloha kraje ¢ini 10 058 km2, coz
predstavuje 12,8 % celkové rozlohy Ceské republiky. (PROGRAM ROZVOJE
JIHOCESKEHO KRAJE NA OBDOBI 2021-2027, ¢2022)

6.2 Administrativni clenéni Jihoceského kraje

Obrizek 2 Clenéni Jiho¢eského kraje dle SO ORP

Zdroj: (PROGRAM ROZVOJE JIHOCESKEHO KRAJE NA OBDOBI 2021-2027, ¢2022)
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Administrativng je Jihoesky kraj rozdélen na sedm okresti: Ceské Budgjovice,
Cesky Krumlov, Jindfichtiv Hradec, Pisek, Prachatice, Strakonice a Tabor. Déle se v kraji
nachazi 17 spravnich obvodii obci s rozsifenou pusobnosti (SO ORP) a 37 spravnich
obvodii obci s povéfenym obecnim tfadem (SO POU). Clenéni dle OS ORP je zobrazeno
na obrazku 2. Jihocesky kraj patii mezi Gizemi s vyraznym zastoupenim venkovskych
oblasti. V této oblasti 1ze identifikovat ptitomnost pfiméstského venkova, ktery zahrnuje
venkovské obce v ramci méstskych aglomeraci, napiiklad okoli Ceskych Budgjovic.
Soucasné jsou zde patrné 1 formy odlehlého venkova, oblasti na periferii s Casto
nepiiznivymi socioekonomickymi parametry. Nejvice obci v Jihoceském kraji patii do

kategorie s po¢tem obyvatel od 200 do 499, coz piedstavuje 32,4 %.

6.3 Demografické udaje Jihoceského kraje

K celkovému charakteru Jiho¢eského kraje jako venkovského prostoru prispiva i
jeho populace. Nejvice obyvatel se koncentruje v okrese Ceské Budg&jovice, ktery
predstavuje 30 % obyvatel kraje. Tato koncentrace je dana zejména velkym méstem
samotnym, kde Zije 93,9 tisic osob. Naopak nejmensi obce s poctem obyvatel do 200 tvoii
37,0 % z celkového poctu obci, ale pouze 4,1 % obyvatel kraje. (PROGRAM ROZVOJE
JIHOCESKEHO KRAJE NA OBDOBI 2021-2027, ¢2022)

Tabulka 8 Vyvoj po¢tu obyvatel v letech 20162022

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Celkem 638782 640196 642 133| 644083| 643551| 637047| 652303
mufzi 315113 316013 317268 318468 318048 315242 321352
Zeny 323669 324183 324865 325615| 325503| 321805| 330951
0-14 let 99112 100169| 101230| 101919| 102490| 101569| 104421
15-64 let 417 841| 414856 412313 410332 407042 399791 409223
65 let a vice 121829 125171| 128590| 131832 134019 135687 138659
Primérny vék 42,3 42,5 42,7 42,8 43,0 43,2 43,1

Zdroj: (CSU, 2023), viastni zpracovani

K roku 2018 zilo v kraji 642,1 tisic obyvatel, cozZ znamena ptiblizn¢ 64 obyvatel na
1 km?. Jihodesky kraj je tak krajem snejmensi hustotou obyvatelstva. Vyvoj poctu
obyvatelstva je ilustrovan v tabulce 8, uvedena data od roku 2021 navazuji na vysledky

SLDB 2021 podle mista trvalého pobytu.

Obyvatelstvo kraje je ve srovnani s celou CR ponékud starsi, kdy naptiklad v roce

2018 byl pramémy vék v kraji 42,7 roku (v CR 42,3 roku). Podle PROGRAMU
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ROZVOJE JIHOCESKEHO KRAJE NA OBDOBI 2021-2027 (¢2022) se v nasledujicich
letech ocekava, ze populace Jihoc¢eského kraje bude rist, predevsim diky pozitivnimu
migra¢nimu saldu. Tento pfedpoklad vychazi z trendii vnitini migrace v Ceské republice
v minulych letech. AvSak v dlouhodobém horizontu se ocekava pokles populace, coz je

zpusobeno vysokym podilem star§ich obyvatel a negativnim pfirozenym pohybem.

6.4 Ekonomické ukazatele Jihoceského kraje

V tabulce 9 jsou shrnuty vyvojové statistiky JihoCeského kraje zahrnujici
makroekonomické udaje, nezaméstnanost a organizacni statistiku. Pfestoze se HDP
Jihoceského kraje v absolutnim vyjadreni ve sledovaném obdobi zvySoval, ostatni kraje
rostly spiSe rychlej$im tempem. Ackoli v ramci sledovaného obdobi dochézelo na izemi
Jiho¢eského kraje k dynamickému hospodatskému ristu, nelze v ramci komparovanych
regiond z pohledu kraje pozorovat trend konvergence k hospodaisky silnéjsim regioniim

Ceské republiky, naopak dochazi spie k nartistani meziregionalnich disparit.

Tabulka 9 Ekonomické ukazatele v letech 2018-2022

2018 2019 2020 2021 2022

MAKROEKONOMICKE UKAZATELE

Hruby domaci produkt (mil. K¢) 261296| 280571 | 281631| 290706 | 309 007
e na 1 obyvatele (K¢) 407 696 | 436248 | 437479| 451651 | 480506
e prdmér CR =100 (%) 80,1 80,4 82,0 79,1 75,7

NEZAMESTNANOST

Obecna mira nezaméstnanosti 1,4 1,8 1,8 1,8 1,4

% podil nezaméstnanych osob

2 2,31 1 2,82 2
(na obyvatelstvu ve véku 15-64 let) 38 3 3,19 8 98

Uchazeci celkem na 1 pracovni misto

. oy . 0,6 0,5 0,8 0,6 0,8
v evidenci Uradu prace

ORGANIZACNI STATISTIKA

Registrované ekon. subjekty (k 31. 12.)] 166 419| 165373 | 166853 | 168 648| 169 260

e obchodni spole¢nosti 17 154 17 657 18 146 18 784 19 273
e druZstva 584 568 556 548 537
e  statni podniky 2 2 2 2 2
e soukromi podnikatelé

podnikajici podle 116751 | 117977| 118889| 119924 | 119836

zivnostenského zakona

o zemédélsti podnikatelé

5157 5215 5287 5351 5386
(fyz. osoby)

Zdroj: (CSU, 2023), viastni zpracovani
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Pokud jde o hustotu registrovanych ekonomickych subjektii na 1 000 obyvatel,
Jihoc¢esky kraj je hodnocen jako vyrazn€ nadpriimérny. Nejvétsim centrem podnikatelské
aktivity jsou Ceské Budgjovice a piilehlé oblasti (véetné SO POU Lisov, Hluboka nad
Vltavou a Tiebon). Ekonomické subjekty jsou rovnéz soustiedény kolem vétsich meést,
jako jsou Pisek, Tabor a Vys§i Brod. (PROGRAM ROZVOJE JIHOCESKEHO KRAJE
NA OBDOBI 2021-2027, ¢2022)

6.5 Brownfieldy v JihoCeském kraji

Czechlnvest eviduje v Néarodni databézi celkem 205 lokalit v Jiho¢eském kraji, z
nichz aktudln¢ publikovanych je 28. Tabulka 10 zobrazuje pocty brownfieldi podle
predchoziho vyuziti za jednotlivé okresy, v souétu za kraj a CR. Tyto tdaje jsou
pravideln¢ zvefejiovany na webovych strankach Czechlnvestu 1 na webu

www.brownfieldy.cz, kde jsou k dispozici pro jednotlivé administrativni jednotky.

Tabulka 10 Brownfieldy v Jihoc¢eském kraji

Pocty brownfield (ks) Okresy JHC &R

podle predchozi vyuziti el ekl !lplPRISTR | TA
Zemédélstvi 17| 9 5 9 8 15 | 10 73 1242
Pramysl 15|11 | 6 | 1 | 6 5 2 46 1289
Vojenské arealy, kasarny, strelnice 913|401} 0O0 0 1 17 266
Jiné 5132 ]| 4] 2 0 2 18 283
Bydleni 3 9 1 0 1 2 2 18 221
Obcanska vybavenost 2 10| 3 6 | 4 4 5 24 729
Doprava 1 0 1 0 0 1 0 63
Cestovni ruch 0| 2 110 1 0 0 70
(prazdné) O|0|]O0]|O 1 0 1 110
Tézba surovin ojo0o|O0|0}|O 0 0 76
Brownfieldt celkem 52 137 (23|20 |23 | 27 | 23] 205 | 4349

Zdroj: (Agentura pro podporu podnikani a investic Czechlnvest), viastni zpracovanit

Nevetejna Cast obsahuje zbylé brownfieldy, jejichz majitelé nedali souhlas s
uvefejnénim blizsich informaci a publikovanim ve vefejné €asti databaze (Agentura pro
podporu podnikéani a investic CzechInvest). U¢elem databaze je poskytovat piehled o
poétu, charakteru a vyvoji brownfieldd na izemi CR. Vefejna &ast tak slouZi jako nabidka
lokalit pro investory. Nevetejna ¢ast slouzi pro statistické ucely o sledovanych jevech a

piehledy o podpofte regeneraci brownfieldi. Dilezité je upozornit, Ze dostupné zdroje dat
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jsou omezené, coz ovlivituje vysledky zobrazené v tabulce 9. Jak jiz bylo zminéno,
registrace opusténych objekti a lokalit v Narodni databazi brownfieldd v Ceské republice
zavisi na vlastnicich dotcenych brownfieldl, ktefi nemusi byt motivovani k registraci a

prohlageni svych nemovitosti za brownfieldy. (Skrabal, 2020)

6.5.1 Ekologické zatizeni brownfieldli v Jihoceském kraji

Obriazek 3 Ekologické zatiZeni brownfieldi v Jihoc¢eském kraji

Jindfichtiv
Hradec

Ceské
Budéjovice

Ne Nevime
Bl Ano (prazdné)
Lze predpokladat

Zdroj: (Agentura pro podporu podnikani a investic Czechlnvest), viastni zpracovani v ArcGIS Pro

Jak jiZz bylo v praci zminéno, ekologické zneciSténi brownfieldli predstavuje
zavazny problém s potencialné Skodlivymi dopady na Zivotni prostiedi a lidské zdravi.
Tyto opusténé priimyslové nebo komercni lokality ¢asto obsahuji zbytky chemickych
latek, ropnych produktii, tézkych kovii a jinych nebezpecnych latek, které mohou
zneciStovat pltidu, vodu a vzduch. Obrazek 3 poskytuje informace o ekologické zatézi
brownfieldd v JihoCeském kraji na zdkladé¢ dostupnych dat z Néarodni databéaze
brownfieldl. Z vysledkt je patrné, Ze znacna cast brownfieldu je zatizena ekologickymi

problémy.
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7 Vysledky a hodnoceni

7.1 Statutarni mésto Ceské Budé&jovice

Tabulka 11 — Statutiarni mésto Ceské Budéjovice — Zakladni informace

Typ sidla: Statutarni mésto

ORP: SO ORP Ceské Budéjovice

LAU 1: CZ0311 — okres Ceské Budé&jovice

NUTS 3: CZ031 — Jihocesky kraj

NUTS 2: CZ03 - Jihozapad

Obec s povérenym obecnim uradem: Ceské Budéjovice

Obec s rozsifenou plsobnosti: Ceské Budéjovice

Katastralni plocha (ha): 5571
Pocet obyvatel k 2022: 96 417
Nadmofiska vyska (m n.m.): 381

Zdroj: https://www.risy.cz/cs/vyhledavace/uzemi/544256-ceske-budejovice

Ceské Budgjovice jsou pfirozenym centrem jiznich Cech a jsou jeho spravnim
centrem, jak demonstruje tabulka 11. Katastralni vyméra mésta je 5,5 tis. ha, je rozdéleno
do 7 méstskych &asti a témét 70 urbanistickych obvodii. Do konce roku 2022 mély Ceské
Budgjovice 96,4 tis. obyvatel, coZ tvoii témét polovinu obyvatel okresu a necelych 15 %
celého Jihodeského kraje; je tak 7. nejvétsim méstem v Ceské republice. Narist podtu
obyvatel v poslednich dvou letech, zachyceny v tabulce 12, Ize ptikladat vlivu zejména

geopolitické situace a jejim vlivem na migraci.

Mésto Ceské Budgjovice je hospodafsky nejvyznamngj$im centrem na jihu Cech.
Podnikatelské aktivity pfiznivé ovliviiuje geograficka poloha, pfirodni surovinové zdroje
a zemédélska vyroba ve spadovych oblastech. Ptiznivé se projevuje i blizkost hranice
s Rakouskem a Némeckem, kterd pomaha rozvijet podnikatelskou aktivitu i cestovni
ruch. Podil nezaméstnanych osob se vyznamné neodchyluje od celorepublikového
priméru, jeho vykyv smérem vzhliru vroce 2020, viz tabulka 12, je ovlivnén

celosvétovou pandemii COVID19 a jeho vlivu na celosvétovou ekonomiku.

Ceské Budégjovice jsou i pfirozenym dopravnim uzlem zelezni¢nim, silni€nim, jsou
napojeny na celostatni komunikacéni sit. Mésto je vyznamné i jako sidlo ufadi statni

spravy, sttedisko vzdélavani, kultury, zdravotnictvi a dalSich sluzeb.
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Tabulka 12 Statutarni mésto Ceské Bud&jovice — Poéet a pohyb obyvatel, podil nezaméstnanych osob

Parametr / rok (k 31.12.) 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
celkem | 9401494 463] 94 229] 93 426] 96417
Pocet obyvatel mufzi 449871 45310) 45206 44 854] 46 072
Zeny 49027 49153] 49023 48572] 50 345
celkem 151 449 -234 56| 2991
Celkovy pfrirtstek/ubytek muzi . 3231 -104 -45] 1218
Zeny . 126 -130 101} 1773
celkem 67 -42 -43 -215 -170
Pfirozeny pfirtstek/ubytek muli . -16 13 -93 -60
Zeny . -26 -56 -122 -110
celkem 84 491 -191 271] 3161
PFirtstek/ubytek stéhovanim muzi 21 339] -117 48] 1278
Zeny 63 152 -74 223] 1883
celkem 2701] 3102] 2565] 3024 5848
Pristéhovali mufzi 13731 1617) 1319 1520)] 2637
Zeny 1328] 1485] 1246 1504) 3211
celkem 2617) 2611 2756] 2753] 2687
Vystéhovali muzi 1352 1278] 1436) 1472) 1359
Zeny 1265)] 1333] 1320) 1281)] 1328
celkem 2,11 1,97 3,35 2,73 2,86

Podil nezaméstnanych osob (v %) -

zeny 2,17 2,02 3,34 2,80 3,22

Zdroj: (CSU, 2023), viastni zpracovani

Vyznamné postaveni ma jak v poskytovani zakladniho vzdélani pro nejuzsi okoli
mésta, tak 1 stfedniho vzdélani pro studenty z celého regionu. Mésto je i domovem tii
vysokych Skol — Jiho€eské univerzity a Vysokeé Skoly technické a ekonomické a Vysoké
Skoly evropskych a regiondlnich studii. Vyznamné misto, diky pracovisti Akademie véd
Ceské republiky, mésto zaujima i ve védecké &innosti. V poskytovani zdravotnickych
sluzeb méa vyznamné postaveni Nemocnice Ceské Budgjovice se svou specializovanou
lékaiskou péc¢i. Za zminku stoji i oblast kultury, ve mésté plsobi Jihoceské divadlo,
Jihoceské muzeum, Malé divadlo, AlSova JihoCeska galerie, ale i fada soukromych
kulturnich zatizeni. V roce 2028 se méesto bude pysnit titulem — Evropské mésto kultury

2028. (CSU, ©2023)
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7.2 Nedostaveny areal v lokalité Suchomel, CB

7.2.1 Specifikace nedostavéného arealu v lokalité Suchomel, CB

Obrizek 4 Ortofoto mapa nedostavéného arealu v lokalité Suchomel, CB

e ¥ o

Iy =

—

Zdroj: (Krajsky urad Jihoceského kraje (a))

Aredl, viz obrazek 4, se nachazi na okraji mésta Ceské Bud&jovice v blizkosti
vyrobniho areédlu firmy Bosch a zeleznice. Jedna se o rozsahly nedostavény areél firmy,
v soucasné dob¢ je prazdny, aredl je vyuzivan pro paintball. (Krajsky urad Jihoceského

kraje (a))

Jedna se o aredl s budovami a betonovou plochou, krajského vyznamu, o celkové
rozloze 110 000 m?, z toho budovy tvoii plochu 15 530 m? a plocha z betonovych panelti
je o vyméte 15 530 m? Predchozi vyuziti lokality bylo priimyslové. Hlavni budouci
vyuziti dle platného uzemniho planu, viz obrazek 5, je mozné jako uzemi pro pracovni
aktivity a primyslovou vyrobu. Obvyklé a pfipustné je umisténi cinnosti, d&jii a zafizeni
vyluéné vyrobnich primyslovych, popiipadé vyluéné zeméde€lskych péstitelskych a
chovatelskych v uzavienych aredlech, a to takovych, které nejsou piipustné v jinych
zastavénych nebo zastavitelnych tizemich a které podléhaji zvlastnimu rezimu. Ptipustné

jsou také sklady, skladové plochy a komunalni provozovny, zatizeni pro obchod a
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administrativu, parkovaci a odstavnd stani a gardze do poctu 500 stani na jeden

makroblok, sluzebny policie.

Obriazek 5 Uzemni plin zobrazujici situaci nedostavéného arealu v lokalité Suchomel, CB

W e

faed
']f

—
2

Zdroj: (Krajsky urad Jihoceského kraje (a))

Na tizemi neni dovolené provozovat stavby pro bydleni, parkovaci stani, odstavna
stani a garaze pro nakladni dopravu. Aredl lze ale vyuzit jako odstavna a parkovaci stani,
garaze, k dopravni obsluze mésta, jako parkovisté méstského vyznamu. Dalsi piipustné
nebo podminéné vyuziti je podrobnégji specifikovano v Gzemni planu, obrazek 5,
Podminky vyuziti z UP: vyroba PA-3.

Vlastnictvi aredlu je soukromé. Technickd infrastruktura je na hranici pozemku.
Ekologickou zatéz lze predpokladat. Vzdalenost objektu od dalnice je 5 km, od
nejbliz§iho mezinarodniho letist¢ 11,1 km, vzdalenost od nejblizsi vlakové zastavky 2

km. K aredlu vede ptijezdova komunikace.
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7.2.2 Bodové hodnoceni nedostavéného arealu v lokalité
Suchomel, CB

Bodové hodnoceni nedostavéného arealu Suchomel, CB, vychazi z Ptilohy 1. Dle
pridélenych bodl jednotlivym parametram, viz tabulka 13, Ize nasledné¢ vyhodnotit

potencidl tohoto arealu.

Tabulka 13 Bodové hodnoceni parametri nedostavéného arealu v lokalité Suchomel, CB

Potencial mista z hlediska obce Bodové hodnoceni

Velikost pozemku

Snadnost zastaveni

Casova dostupnost

Technicka infrastruktura

Dopravni infrastruktura

AR |lwWN

Verejna doprava

Potencial uzitku z hlediska investora Bodové hodnoceni

Dosazitelnost — dostupnost ddlnice

Poloha v ramci obce

Omezeni vystavby

Regulativy podle tzemné pldnovaci dokumentace

Ruceni za zavazky
Atraktivita

Dostupnost pracovnich sil

AlRPW[INIW|RA[A|P>

Pfitomnost silnych odvétvi a ekonomickych subjektt

Zména hodnoty mista z hlediska ver. zajmu o regeneraci brownfieldu | Bodové hodnoceni

Vliv na podzemni vody, kontaminace objektu

Kvalita ovzdusi
Mikroklima

Rozvoj mésta a vliv na okoli

Dodatecné efekty

Cestovni ruch

Rlo|lr,r|INM]|[O|R]|F

Prostorova funkénost

Zdroj: (Dvordkova Liskova et al., 2011, Jersovova, 2011; Béhm, 2012), viastni zpracovanit

7.2.3 Potencial nedostavéného arealu v lokalité Suchomel, CB

Tabulka 14 udavd sumu bodu za kazdé kritérium. Na zakladé souétu lze uréit

potencial za kazdé kritérium. Potencidl je urcen podle tabulky 1.
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Tabulka 14 Vyhodnoceni potencialu nedostavéného arealu v lokalité Suchomel, CB

Kritérium il:::j Potencial
Potencial mista z hlediska obce 18 Vysoky
Potencial uzitku z hlediska investora 25 Vysoky
Zména hodnoty mista z hlediska vef. zajmu o regeneraci brownfieldu 6 Vysoky

Zdroj: (Dvordkova Liskova et al., 2011; Jersovovd, 2011; Bohm, 2012), vilastni zpracovani

7.3 Komeréni zéna Svétlik — VG Park, CB

7.3.1 Specifikace komeréni zény Svétlik — VG Park, CB

VGP Park Ceské Budgjovice se nachazi na okraji statutarniho mésta Ceské
Budgjovice, v komeréni zon¢ Svétlik, viz obrazek 6. Lokalita poskytuje vyborné dopravni
spojeni s méstem, je umisténa v tésné blizkosti ktizovatky 1/34 a dalnice D3. Park je
napojen na délnici pfimym néjezdem. Na rozloze 370 245 m? bude realizovano vice nez

126 290 m? prostor vhodnych pro logistické, primyslové a komeréni aktivity.

Obrizek 6 VGP Park Ceské Bud&jovice

Zdroj: https://www.vgpparks.eu/
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Lokalita je vhodna pro logistiku a lehkou vyrobu. Areal po svém dokonceni bude
zahrnovat dohromady 7 hal, viz obrazek 7, o celkové pronajimatelné plose pies 130 tis.
m2. Soucasti vystavby je 1 rekonstrukce cyklostezky a revitalizace pfilehlého rybnika pro

podporu zdejsi biodiverzity a zadrZzovani vody v krajiné.

Obrizek 7 VGP Park Ceské Budéjovice — rozvrzeni arealu

Zdroj: https://www.vgpparks.eu/

Logisticky park pfistupuje k Zivotnimu prostiedi Setrn¢, budovy budou osazeny
fotovoltaikou na stiechach, tepelnou rekuperaci, zafizenim pro tsporu vody nebo LED
osvétlenim. U vsSech nové realizovanych budou bude usilovdno o ziskani zelené
certifikace BREEAM Excellent. Samoziejmosti je jiz zminéna kultivace a vysadba zelené

v okoli arealu.
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Podle Gizemni planu mésta Ceské Bud&jovice, viz obrazek 8, je toto Gizemi silné
rozvojové, dynamickou oblasti. Tento fakt je zplisoben hlavné pldnovanym vedeni
dalnice a na ni v budoucnu smérovanymi pfivadééi dopravy. (Magistrat mésta Ceské

Budgjovice, ©2021)

Obriazek 8 Uzemni plan mésta Ceské Budéjovice
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Zdroj: (Magistrat mésta Ceské Budéjovice, ©2021)
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7.3.2 Bodové hodnoceni komeréni zony Svétlik — VG Park, CB

Bodové hodnoceni komeréni zény Svétlik — VG Park, CB, vychazi z Piilohy 1. Dle
pridélenych boda jednotlivym parametrim, viz tabulka 15, lze nasledné vyhodnotit

potencidl tohoto arealu.

Tabulka 15 Bodové hodnoceni parametri komeréni zény Svétlik — VG Park, CB

Potencial mista z hlediska obce Bodové hodnoceni

Velikost pozemku

Snadnost zastavéni

Casovéa dostupnost

Technicka infrastruktura

Dopravni infrastruktura

AP |O|IRLP|W|Hd

Vertejna doprava

Potencial uzitku z hlediska investora Bodové hodnoceni

Dosazitelnost — dostupnost ddlnice

Poloha v rdmci obce

Omezeni vystavby

Regulativy podle tzemné planovaci dokumentace

Ruceni za zavazky
Atraktivita

Dostupnost pracovnich sil

plRPrlWlPlW|Dd[H]P+

Pritomnost silnych odvétvi a ekonomickych subjektt

Zména hodnoty mista z hlediska ver. zajmu o regeneraci brownfieldu | Bodové hodnoceni

Vliv na podzemni vody, kontaminace objektu -1

Kvalita ovzdusi
Mikroklima

Rozvoj mésta a vliv na okoli

Dodatecné efekty

Cestovni ruch

R|lo|lo|N]R |-

Prostorova funkénost

Zdroj: (Dvordkova Liskova et al., 2011, Jersovova, 2011; Béhm, 2012), viastni zpracovanit

7.3.3 Potencial komeréni zony Svétlik — VG Park, CB

Tabulka 16 udava sumu bodu za kazdé kritérium. Na zakladé souctu lze uréit

potencial za kazdé kritérium. Potencidl je urcen podle tabulky 1.
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Tabulka 16 Vyhodnoceni potenciilu nedostavéného arealu v lokalité Suchomel, CB

Kritérium i‘::j Potencial
Potencial mista z hlediska obce 16 Specificky
Potencial uzitku z hlediska investora 27 Vysoky

Zména hodnoty mista z hlediska vef. zajmu o regeneraci brownfieldu 4 Specificky

Zdroj: (Dvordkova Liskova et al., 2011; Jersovova, 2011; Bohm, 2012), vlastni zpracovani

7.4 Obec Vidov

Tabulka 17 Obec Vidov — Zakladni informace

Typ sidla: Obec

ORP: SO ORP Ceské Budéjovice

LAU 1: CZ0311 — okres Ceské Budé&jovice

NUTS 3: CZ031 - Jihocesky kraj

NUTS 2: CZ03 - Jihozapad

Obec s povérenym obecnim uradem: Ceské Budéjovice

Obec s rozsifenou plsobnosti: Ceské Budéjovice

Katastralni plocha (ha): 123
Pocet obyvatel k 2022: 603
Nadmofiska vyska (m n.m.): 396

Zdroj: https://www.risy.cz/cs/vvhledavace/uzemi/535737-vidov

Obrazek 9 Obec Vidov — Vymezeni katastralniho tizemi obce
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Zdroj: www.mapy.cz
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Obec Vidov lezi ptiblizné€ 6 kilometrti jihovychodné od centra statutarniho mésta

Ceskych Budgjovic, viz obrazek 9. Zakladni informace o obci obsahuje tabulka 17.

Od roku 1993 je obec Vidov ¢lenem Svazku mést a obci regionu Pomalsi a od roku
2006 je soucasti Mistni akéni skupiny (MAS) Pomalsi o.p.s., coz usnadnuje ziskavani
finan¢nich prosttedkt pro jeho dalsi rozvoj. Od roku 1999 se Vidov zapojil do Programu
obnovy venkova (POV), ktery vedl k postaveni nové obecni budovy na névsi v roce 2000.

V této budové dnes sidli obecni ufad v prvnim patie a v piizemi je umistén hostinec.

(Obec VIDOV, 2022)

Od roku 2023 je i sou¢asti Dobrovolného svazku obci Svazkovéa skola MALSE,
jehoz predmétem je spoluprace ¢lent v oblasti skolstvi, tedy pfi vystavbé a provozu nové
budovy zékladni Skoly, néasledného zajistovani vychovy, vzdélavani a poskytovani

sluzeb.

Tabulka 18 Obec Vidov — Pocet a pohyb obyvatel, podil nezaméstnanych osob

Parametr / rok (k 31.12.) 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
celkem 580 603 607 610 603
Pocet obyvatel muii 294 311 312 306 302
Zeny 286 292 295 304 301
celkem 20 23 4 -7
Celkovy pfrirtstek/ubytek muZi . 17 1 -8 -4
Zeny . 6 3 8 -3
celkem 3 8 -3
P¥irozeny pFirGstek/ubytek muzi 3 -1 -4
Zeny . 1 5 1 1
celkem 17 20 -4 . -4
Prirtstek/ubytek stéhovanim muzi 9 15 -2 -7
Zeny 8 5 -2 7 -4
celkem 33 30 21 29 20
Pristéhovali muzi 17 18 9 10 10
Zeny 16 12 12 19 10
celkem 16 10 25 29 24
Vystéhovali muZi 8 3 11 17 10
Zeny 8 7 14 12 14
celkem 1,21 1,66 2,95 2,26 1,82
Podil nezaméstnanych osob (v %) "
zeny 1,01 1,47 2,87 0,95 1,88

Zdroj: (CSU, 2023), viastni zpracovéni
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Béhem poslednich 30 let doslo v obci Vidov k vyznamnému nartistu poctu obyvatel.
Vyvoj v poslednich letech zachycuje tabulka 18. V pfipadé obce Vidov se pozitivné
projevuje, v poctu obyvatel, suburbanizace, kdy se mladé rodiny ste¢huji z velkych mést
do okolnich obci. Hlavnim faktorem je tak poloha obce v dojezdové vzdalenosti

krajského mésta Ceské Budg&jovice a rozvoj bytové vystavby. (Obec VIDOV (a), 2022)

Béhem poslednich 10 let 1ze pozorovat rostouci trend v poctu ekonomickych
subjektii v obci. V roce 2021 bylo v obci celkem zaregistrovano 159 ekonomickych
subjektii, z nichz 82 vykazovalo aktivitu. VétSinou se jedna o jednotlivce provozujici
zivnost bez zaméstnanci nebo malé a mikropodniky s 1 az 19 zaméstnanci. (Obec

VIDOV (a), 2022)

Obec Vidov se nachdzi na silnici I1I/15523, ktera spojuje Ceské Budgjovice s
Borovnici. Podél feky Malse prochazi cyklostezka &islo 1018. Zelezniéni trat’ &islo 199
vede skrz obec smérem do Ceskych Velenic, aviak ve Vidové neni 7adnd zastévka.
Kolem obce prochazi déalnice D3 na estakddé. Do Vidova jezdi méstska hromadna
doprava linkou 10 z Ceskych Budgjovic, a také linkové autobusy. (Obec VIDOV (a),
2022)

7.5 Upravna vody Vidov

7.5.1 Specifikace upravny vody Vidov

Aredl, viz obrazek 10, se nachazi v centru obce Vidov uprostted zastavby rodinnych
domi, jde o betonovou halu o jednom podlazi. Upravna vody byla vybudovéana v 70. —
80. letech 20. stoleti, budova nezapada do celku obce, hmotové prevySuje stavajici domy
a nerespektuje krajinu ani stavajici venkovskou zastavbu. V soucasné dobé je areal

prazdny, nevyuzivany. (Krajsky ufad Jihoceského kraje (b))

Jedna se o aredl krajského vyznamu, piechozi primyslové vyuziti, o rozloze 5 483
m?, se zastavénou plochou 2 044 m?. Piivodnim vlastnikem byla obec, minuly rok, v roce
2023, probéhl pievod prodejem na Dobrovolny svazek obci Svazkova skola MALSE.
Prodej byl schvalen na jednani zastupitelstva obce ze dne 17.10.2023. (Obec VIDOV (b))

Zamérem Dobrovolného svazku obci Svazkova $kola MALSE je vystavba a
provozovani svazkové Skoly pro obce, které jsou ¢leny tohoto svazku, konkrétné se jedna

o obce: Borovnice, Doudleby, Doubravice, Hefman, Komarice, Nova Ves, Plav, Stfizov,
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Vidov a Roudné. Planovana skola, jejiz vizualizaci zobrazuje obrazek 11, poskytne 540
mist pro déti jmenovanych obci, zdkladni Skola nabidne dvé¢ tfidy v kazdém ro¢niku, a to
vcetné veskerého potfebného vybaveni, jako je napf. té€locvi€na, jidelna a druZina.
(Vodicka, 2023)

Obrazek 10 Ortofoto mapa tipravny vody Vidov
- e : =

Zdroj: (Krajsky urad Jihoceského kraje (b))

Z tohoto divodu doslo 1 k ipraveé uzemniho planu, z ploch smisenych obytnych na
plochy obc¢anského vybaveni, viz obrazek 12. Cilem je zajistit v obci dostate¢nou nabidku

pottebné obcanské vybavenosti. (Obec VIDOV (b))

Technickd infrastruktura je ve vzdalenosti vice nez 1 km. Ekologicka zatéz neni
znama. Vzdalenost objektu od délnice je 10 km, od nejblizStho mezinarodniho letisté
101,1 km, vzdalenost od nejblizsi vlakové zastavky 10 km. K aredlu vede nevyhovujici

ptijezdova komunikace.
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Obrizek 11 Vizualizace Svazkové $koly MALSE
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Zdroj: (Krupauer et al., 2023), vlastni uprava

Obriazek 12 Uzemni plan zobrazujici situaci ipravny vody Vidov v obci
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Zdroj: (Obec VIDOV (b)), viastni uprava
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7.5.2 Bodové hodnoceni Upravny vody Vidov

Bodové hodnoceni tpravny vody Vidov vychazi z Ptilohy 1. Dle pfid€lenych boda

jednotlivym parametriim, viz tabulka 19, 1ze nasledn¢ vyhodnotit potencial tohoto areélu.

Tabulka 19 Bodové hodnoceni parametri upravny vody Vidov

Potencial mista z hlediska obce Bodové hodnoceni

Velikost pozemku

Snadnost zastaveni

Casova dostupnost

Technicka infrastruktura

Dopravni infrastruktura

bR |W|N

Verejna doprava

Potencial uzitku z hlediska investora Bodové hodnoceni

Dosazitelnost — dostupnost ddlnice

Poloha v ramci obce

Omezeni vystavby

Regulativy podle tzemné planovaci dokumentace

Ruceni za zavazky
Atraktivita

Dostupnost pracovnich sil

N[RN[R lW[PA|[W[>

Pfitomnost silnych odvétvi a ekonomickych subjekti

Zména hodnoty mista z hlediska ver. zajmu o regeneraci brownfieldu | Bodové hodnoceni

Vliv na podzemni vody, kontaminace objektu 1
Kvalita ovzdusi 1
Mikroklima 0
Rozvoj mésta a vliv na okoli 1
Dodatecné efekty 2
Cestovni ruch 0
Prostorova funkcnost 2
Zdroj: (Dvordkova Liskova et al., 2011, Jersovova, 2011; Béhm, 2012), viastni zpracovanit
7.5.3 Potencial upravny vody Vidov
Tabulka 20 Vyhodnoceni potenciilu ipravny vody Vidov
Kritérium Sum? Potencial
bodu
Potencial mista z hlediska obce 19 Vysoky
Potencial uzitku z hlediska investora 23 Specificky
Zména hodnoty mista z hlediska vef. zajmu o regeneraci brownfieldu 7 Vysoky

Zdroj: (Dvordkova Liskova et al., 2011, Jersovova, 2011; Béhm, 2012), viastni zpracovanit

63



Tabulka 20 udava sumu bodi za kazdé kritérium. Na zakladé€ souctu lze urcit

potencial za kazdé kritérium. Potencidl je uren podle tabulky 1.

7.6 Obec Srubec

Tabulka 21 Obec Srubec — Zakladni informace

Typ sidla: Obec

ORP: SO ORP Ceské Budéjovice

LAU 1: CZ0311 — okres Ceské Budé&jovice

NUTS 3: CZ031 — Jihocesky kraj

NUTS 2: CZ03 - Jihozapad

Obec s povérenym obecnim uradem: Ceské Budéjovice

Obec s rozsifenou plsobnosti: Ceské Budéjovice

Katastralni plocha (ha): 600
Pocet obyvatel k 2022: 2901
Nadmofiska vyska (m n.m.): 515

Zdroj: https://www.risy.cz/cs/vvhledavace/uzemi/545066-srubec

Obrazek 13 Obec Srubec — Vymezeni katastralniho tizemi obce
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Zdroj: www.mapy.cz
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Obec Srubec t&sné sousedi s krajskym méstem Ceské Bud&jovice. Poloha obce, viz
obrazek 12, hraje kli¢ovou roli v jejim rozvoji, blizkost Ceskych Bud&jovic zvyhodiuje
Srubec jako destinaci pro rozvoj piiméstského bydleni. Zakladni administrativni popis
obce poskytuje tabulka 21. Na rozdil od tradi¢ni venkovské oblasti obec Srubec nestrada
problémem vylidilovani; spiSe naopak, rychly ptiliv novych obyvatel s sebou piinési
vyzvy v oblasti dopravniho zatizeni, kapacity infrastruktury a zachovani kvality Zivota.

(Obec Srubec, 2020)

Tabulka 22 Obec Srubec — Pocet a pohyb obyvatel, podil nezaméstnanych osob

Parametr / rok (k 31.12.) 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
celkem 2650] 2716] 2816] 2901] 2975
Pocet obyvatel muZi 1349 1376] 1418] 1439 1478
Zeny 1301] 1340 1398| 1462| 1497
celkem 124 66 100 108 74
Celkovy pfrirastek/dbytek muzi . 27 42 32 39
zeny . 39 58 76 35
celkem 16 16 23 15 26
PFirozeny prirtistek/abytek muzi . 6 11 3 13
Zeny . 10 12 12 13
celkem 108 50 77 93 48
Pfirtistek/ubytek stéhovanim muli 46 21 31 29 26
Zeny 62 29 46 64 22
celkem 172 137 151 151 115
Pristéhovali muzi 80 66 68 68 52
Zeny 92 71 83 83 63
celkem 64 87 74 58 67
Vystéhovali muzi 34 45 37 39 26
zeny 30 42 37 19 41
Podil nezaméstnanych osob (v %) (v:elkem 1,00 0,80 1,70 2,20 1,30
zeny 1,00 0,80 1,40 2,40 1,50

Zdroj: (CSU, 2023), viastni zpracovani

V obdobi od roku 1990 do roku 2020 doslo k vyraznému nartistu populace obce.
Obec Srubec je nejrychleji rostouci obci v JihoCeském kraji. V tabulce 22 je zachycen
znatelny vysoky nartist narozenych a pomér mezi piist¢thovalymi a vystéhovalymi. V
disledku migrace se od 90. let rozrostly vS§echny vékové skupiny obyvatel, av§ak kazda

s odliSnym tempem, coz ovlivnilo zastoupeni v populaci. Zejména se zvysilo procentualni
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zastoupeni produktivniho obyvatelstva. Celkové lze pozorovat omlazeni vékové struktury

populace. (Obec Srubec, 2020)

V obci se prevazné rozviji funkce bydleni, zatimco primyslova a vyrobni sféra je
zastoupena jen minimalné. V souvislosti s vystavbou dalnice D3 lze pfedpokladat rozvoj
komerénich funkei podél této dopravni tepny, nicméné vyrazny narust sekundarni sféry
v obci neni o¢ekavan. Obci chybi vyznamny zaméstnavatel. Vzhledem k charakteru obce,
ktery je ptevazné obytny, ekonomicka funkce postupné ztraci sviij vyznam. Rozvoj

ekonomiky v obci je vazan na spadova stiediska.

Nespornou vyhodou obce je napojeni na MHD Ceskych Budgjovic, krajské mésto
je vzdalené pouhych 7 km. Frekvence spojii ve v§edni dny je 30 minut v ranni a odpoledni
Spicce, po zbytek dne pak 60 minut, vikendové spoje projizdi obci jedenkrat za 90 minut.
Obsluha obce probih4 dvéma linkami MHD. (Obec Srubec, 2020)

7.7 Pristavba zakladni Skoly Srubec

7.7.1 Specifikace pristavby zakladni Skoly Srubec

Koncem kvétna 2020 probéhla kolaudace Zakladni Skoly na Slune¢né strani u
Ledenické ulice. Oteviela se tak Skola, kterd pojmula 5 tiid 1. stupné zékladni Skoly a
jedné tfidy matetské Skoly pro pfedskolaky, umisténi v iIzemnim planu ilustruje obrazek
14. Vzhledem ke kontinudlnimu nartistu obyvatel obce bylo potfeba dale navysit kapacitu
Skoly. Z tohoto diivodu bylo vedenim obce rozhodnuto o rozsiteni budovy — piistavby.
Skola se tak méla rozsiit o novou t&locviénu, plnohodnotnou skolni jidelnu i dalsi uéebny
nejen pro vyuku, ale i jako zdzemi pro krouzky a tvofivé dilny. V roce 2022 tak doslo

k realizaci zaméru.

Ptistavba nové Skoly, viz obrazek 15, byla oteviena 4. zati 2023, kdy ptivitala 36
novych zakl. Celd Skola ma nyni celkem 10 kmenovych tfid pro prvni stupen a tfi
samostatné druziny. Skola planuje do roku 2029 plnou obsazenost, kazdy rok budou

otvirany dve¢ tfidy pro nové zaky. (Obec Srubec, 2020)
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Obrizek 14 Uzemni plan zobrazujici situaci pFistavby zakladni $koly Srubec v obci
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Zdroj: (Obec Srubec, 2020), vilastni uprava

Obrazek 15 Piistavba Zakladni $koly Srubec
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Zdroj: (Obec Srubec, 2020), viastni uprava
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7.7.2 Bodové hodnoceni pristavby zakladni Skoly Srubec

Bodové hodnoceni piistavby zakladni Skoly Srubec vychazi z Ptilohy 1. Dle
pridélenych boda jednotlivym parametrim, viz tabulka 23, lze nasledné vyhodnotit

potencidl tohoto arealu.

Tabulka 23 Bodové hodnoceni parametri pristavby zakladni §koly Srubec

Potencial mista z hlediska obce Bodové hodnoceni

Velikost pozemku

Snadnost zastavéni

Casovéa dostupnost

Technicka infrastruktura

Dopravni infrastruktura

AP |[O|IN|N]|N

Vertejna doprava

Potencial uzitku z hlediska investora Bodové hodnoceni

Dosazitelnost — dostupnost ddlnice

Poloha v rdmci obce

Omezeni vystavby

Regulativy podle tzemné planovaci dokumentace

Ruceni za zavazky

Atraktivita

Dostupnost pracovnich sil

WlRrlwWw|DhlWD|lW|D

Pritomnost silnych odvétvi a ekonomickych subjektt

Zména hodnoty mista z hlediska ver. zajmu o regeneraci brownfieldu | Bodové hodnoceni

Vliv na podzemni vody, kontaminace objektu -1

Kvalita ovzdusi
Mikroklima

Rozvoj mésta a vliv na okoli

Dodatecné efekty

Cestovni ruch

N|jlo|lnk]R]-

Prostorova funkénost

Zdroj: (Dvordkova Liskova et al., 2011, Jersovova, 2011; Béhm, 2012), viastni zpracovanit

7.7.3 Potencial pristavby zakladni Skoly Srubec

Tabulka 24 udava sumu bodu za kazdé kritérium. Na zakladé souctu lze uréit

potencial za kazdé kritérium. Potencidl je urcen podle tabulky 1.
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Tabulka 24 Vyhodnoceni potencialu pfistavby zikladni §koly Srubec

Kritérium Sb:r;: Potencial
Potencial mista z hlediska obce 14 ] Specificky
Potencial uzitku z hlediska investora 25 Vysoky
Zména hodnoty mista z hlediska vef. zajmu o regeneraci brownfieldu 6 Vysoky

Zdroj: (Dvordkova Liskova et al., 2011; Jersovova, 2011; Bohm, 2012), vilastni zpracovani

7.8 Komparace vysledku z hlediska potencialt

7.8.1 Potencial mista z hlediska obce

U obou lokalit brownfieldd, u nedokonéeného arealu v lokalité Suchomel, CB a
upravny vody Vidov, je z grafu 1 zfejmy totozny zdjem obce o rozvoj lokality. Ve
srovnani s lokalitami greenfieldu je zjevné, Ze regenerace brownfieldl je pro obce v obou
lokalitach ptinosnéjsi.

Graf 1 Porovnani bodového hodnoceni potencidlu mista z hlediska obce

Potencial mista z hlediska obce

20 18 18

18 16
16

14
12
10

14

o N B O

Aredl v lokalité Komerénizéna  Upravna vody Vidov Pfistavba zakladni
Suchomel, B Svétlik — VG Park Skoly Srubec

Zdroj: viastni zpracovani

7.8.2 Potencial uzitku z hlediska investora

Z grafu 2 Ize konstatovat, ze z hlediska investora mé nejnizsi potencial brownfield
upravny vody Vidov, a to hlavné z ditvodu nizkého bodového ohodnoceni atraktivity
mista a pfitomnosti silnych odvétvi a ekonomickych subjektli. NejvysSiho hodnoceni

dosahla Komer¢ni zona Svétlik — VG Park.
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Graf 2 Porovnani bodového hodnoceni potencialu uzitku z hlediska investora

Potencial uzitku z hlediska investora
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Aredl v lokalité Komerénizéna  Upravna vody Vidov Pfistavba zakladni

Suchomel, CB Svétlik — VG Park Skoly Srubec

Zdroj: viastni zpracovani

7.8.3 Zména hodnoty mista z hlediska verejného zajmu o
regeneraci brownfieldu

Graf 3 Porovnani bodového hodnoceni zmény hodnoty mista z hlediska verejného zajmu o regeneraci
brownfieldu

Zména hodnoty mista z hlediska verejného
zajmu o regeneraci brownfieldu
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1
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Aredl v lokalité Komerénizéna  Upravna vody Vidov  Pfistavba zékladni
Suchomel, ¢B Svétlik — VG Park Skoly Srubec

Zdroj: vilastni zpracovani

Potencial hodnoty mista z hlediska vetejného zajmu o regeneraci brownfieldu je u
lokalit brownfieldii téméf totozny, viz graf 3. Jedna se o dva brownfieldy, kde je logicky
zajem o regeneraci téchto lokalit, a u jednoho greenfieldu, konkrétné ptistavby zakladni

Skoly, kterd rozsifi moznost vzdélavacich kapacit v obci. Nejméné bodu obdrzela

komer¢ni zona.
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7.9 Aplikace modelu

Pti pouziti modelu pro JihoCesky kraj doslo k dil¢i modifikaci metodiky, a to
konkrétn€ v poc¢tu parametrd, misto 28 parametrt je pouzito 21. Metodika tak 1épe odrazi
specifika oblasti CR. Pro bodové hodnoceni lokalit byla vyuzita metodika Dvoiakové
Liskové et al. (2011). Vahy parametrii jsou uvedeny v tabulkach, viz nize. Jednotlivé

parametry a jejich bodové hodnoceni jsou soucasti Prilohy 1.

7.9.1 Potencial mista z hlediska obce — BR>GR

Hodnoceni potencidlu vSech lokalit je uvedeno v tabulce 25. Hodnoceni potencidlu
mista z hlediska obce bylo zalozeno na hodnoceni Sesti parametrii. Na zaklad¢ vysledkt

je potencial téméf identicky pro vSechny lokality, s mirnou ptevahou pro brownfieldy.

Parametr Dopravni infrastruktura a Vefejna doprava je totozny pro vSechny
posuzované lokality. Diky velikosti pozemku Komeréni zoény Svétlik je u tohoto
parametru hodnota nejvyssi, u ostatnich lokalit totoznd. Parametr Snadnost zastavéni je
rozdilny pouze u lokality P¥istavby §koly Srubec, a to z diivodu sklonu pozemku. Casova
dostupnost je nejvyhodné&jsi u obou lokalit brownfieldl, tyto lokality jsou ihned
k dispozici. Technickd infrastruktura je horSi u greenfieldl, infrastruktura bude tfeba

vybudovat, na rozdil od brownfield.

Tabulka 25 Potencial mista z hlediska obce — BR>GR
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Velikosti pozemku 0,02 0,04 0,08 0,04 0,04
Snadnost zastavéni 0,13 0,39 0,39 0,39 0,26
Casova dostupnost 0,10 0,40 0,10 0,40 0,20
Technicka infrastruktura 0,21 0,21 0,00 0,21 0,00
Dopravni infrastruktura 0,50 2,00 2,00 2,00 2,00
Verejna doprava 0,04 0,16 0,16 0,16 0,16
Celkem SP 1 3,20 2,73 3,20 2,66

Zdroj: viastni zpracovani
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7.9.2 Potencial mista z hlediska investora — BR>GR

V tabulce 26 je shrnuto hodnoceni potencialu mista z hlediska investora.
Hodnoceni bylo zalozeno na hodnoceni 8 parametri. Na zakladé vysledki je potencial

opét témet identicky, s mirnou pfevahou nekontaminovanych lokalit.

Hodnoty bodi jsou pro Ctyfi parametry stejné, rozdily ve zbyvajicich jsou témet
minimalni. Rozdily mizeme najit v polohach v ramci obce, které jsou dané¢ umisténim
lokalit bud’ v zastavéném nebo nezastavéném tizemi. Brownfield areal Suchomel ma na
rozdil od ostatnich lokalit niz§i hodnoceni u parametru Ruceni za zavazky, a to kvuli jeho
mozné kontaminaci. Dalsi rozdily mizeme najit u parametru popisujiciho pfitomnost
ekonomickych subjekti v obci, kde se projevuje umisténi v krajském mésté vs.

v okolnich obcich.

V ptipadé, ze bychom srovnavali lokality, jejichz budouci vyuziti je totozné, tak
potencidl mista z hlediska investora je mirn€ naklonén vystavbé na greenfieldech.
Nicméné, rozdily u lokalit s budoucim vyuzitim jako vzdélavaci infrastruktura jsou témét
zanedbatelné, na rozdilu se podili rozdilna vySe ptfitomnosti ekonomickych subjektt

v daném misté.

Tabulka 26 Potencial mista z hlediska investora — BR>GR
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Dosatzitelnost — dostupnost dalnice | 0,20 0,80 0,80 0,80 0,80
Poloha v ramci obce 0,12 0,48 0,48 0,36 0,36
Omezeni vystavby 0,15 0,60 0,60 0,60 0,60
Regulativy podle Gzemné planovaci | 0,16 0,48 0,48 0,48 0,48
Ruceni za zavazky 0,15 0,30 0,60 0,60 0,60
Atraktivita 0,10 0,30 0,30 0,20 0,30
Dostupnost pracovnich sil 0,08 0,08 0,08 0,08 0,08
PFitomnost silnych odvétvi a 0,04 0,16 0,16 0,08 0,12
Celkem UP 1 3,20 3,50 3,20 3,34

Zdroj: vlastni zpracovant
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7.9.3 Zména hodnoty mista — zajem verejnosti o regeneraci

brownfieldii — BR>GR

Tabulka 27 Zména hodnoty mista — zajem veiejnosti o regeneraci brownfieldi — BR>GR

Lokalita Areal Suchomel, €B
Parametr Vahaw | BR pred BR po A wA
Kontaminace lokality 0,32 1 -1 2 0,64
Kvalita ovzdusi 0,11 1 0 -1 -0,11
Mikroklima 0,10 0 0 0 0,00
Rozvoje mésta a okoli 0,25 2 2 0 0,00
Dodatecné efekty 0,06 1 2 1 0,06
Cestovni ruch 0,12 0 0 0 0,00
Prostorova funkénost 0,04 1 2 1 0,04
SW total 1 X X X 0,63
Lokalita Komerc¢ni zona Svétlik
Parametr Vahaw | GR pied GR po A wA
Kontaminace lokality 0,32 -1 -1 0 0,00
Kvalita ovzdusi 0,11 1 -1 -2 -0,22
Mikroklima 0,10 1 -1 -2 -0,20
Rozvoje mésta a okoli 0,25 2 2 0 0,00
Dodatecné efekty 0,06 0 -1 -1 -0,06
Cestovni ruch 0,12 0 0 0 0,00
Prostorova funkénost 0,04 1 2 1 0,04
SW total 1 X X X -0,44
Lokalita Upravna vody Vidov
Parametr Vahaw | BR pred BR po A wA
Kontaminace lokality 0,32 1 -1 2 0,64
Kvalita ovzdusi 0,11 1 0 -1 -0,11
Mikroklima 0,10 0 0 0 0,00
Rozvoje mésta a okoli 0,25 1 1 0 0,00
Dodatecné efekty 0,06 2 1 -1 -0,06
Cestovni ruch 0,12 0 0 0 0,00
Prostorova funkénost 0,04 2 2 0 0,00
SW total 1 X X X 0,47
Lokalita Pristavba skoly Srubec
Parametr Vahaw | GR pred GR po A wA
Kontaminace lokality 0,32 -1 -1 0 0,00
Kvalita ovzdusi 0,11 1 0 -1 -0,11
Mikroklima 0,10 1 0 -1 -0,10
Rozvoje mésta a okoli 0,25 1 0 -1 -0,25
Dodatecné efekty 0,06 2 1 -1 -0,06
Cestovni ruch 0,12 0 0 0 0,00
Prostorova funkénost 0,04 2 2 0 0,00
SW total 1 X X -0,52

Zdroj: viastni zpracovani
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Zajem vetejnosti o regeneraci byl posuzovan na zakladé osmi parametri. Vzdy je
u jednotlivého parametru porovnavan stav lokality pfed zdsahem a po zasahu. U
greenfieldl tak byl porovnavan stav pred zastavbou a po zastavbé, u brownfieldl stav

pied revitalizaci a po revitalizaci, viz tabulka 27.

Pokud jde o vefejny z4jem o regeneraci zkoumanych lokalit byla zjisténa zasadni
bodova odliSnost mezi testovanymi lokalitami. Byl dosazen pfiznivy vysledek pro
brownfieldy v porovnani s greenfieldy, kde byl dosazen negativni soucet bodového
hodnoceni, tzn. vefejnost se stavi pozitivné k ndzoru na regeneraci a naslednému vyuziti

lokalit brownfieldu.

7.10 Index preference (Pl)

Na zakladé vysledku ziskanych z aplikace modelu, viz kapitola 8, 1ze vypocitat Index

preference (PI) podle vztahu (2).

__ 25Yg.SP+1.0Xn. UP+6.5F w.A

P (AC+RC)-PL

2

Index PI uréuje, ktera z lokalit je pro investory vhodngjsi. Cim vyssi je hodnota PI,
tim vice je lokalita vhodna, bud’ k regeneraci brownfieldu nebo k nové zastavbé na

greenfieldu.

Hodnoty RC, AC a PL jsou zjisténé z podkladovych materidlti Czechlnvestu. Pro
lokality brownfieldi jsou hodnoty RC (naklady na asanaci) 550 K¢&/m?, hodnota AC
(néklady na posileni infrastruktury) jsou 450 K&/m? a PL (cena brownfield) je 120 K¢&/m?.
Pro lokality greenfielddi jsou hodnoty RC (néklady na asanaci) 450 K&/m?, hodnota AC
(néklady na posileni infrastruktury) jsou 500 K&/m? a PL (cena greenfield) je 800
K¢&/m?. Tyto hodnoty jsou platné k 31.12.2018.

7.10.1 Pl pro nedostavény areal Suchomel, CB

__ 2.5%3,24+1.0%3,2+6.5%0,63

PI (550+450)—120

= 0,0174 bodu/K& 3)

Pro lokalitu nedostavéného arealu Suchomel, CB je Index preference, vypocitany

dle vztahu (3), 0,0174 bodu/K¢.

74



7.10.2 Pl pro komercni zénu Svétlik — VG Park

Pl = 2.5%2,73+1.0%3,5+6.5%(—0,44)
o (450+500)—800

= 0,0498 bodu/K¢ 4)

Pro komerc¢ni zonu Svétlik — VG Park je Index preference, vypocitany dle vztahu
(4), 0,0498 bodu/K¢.

7.10.3 Pl pro upravnu vody Vidov

pJ = 253.2+1.0:3,2+6.5+:047
- (550+450)—120

= 0,0162 bodu/K¢ (5)

Pro lokalitu Gpravny vody Vidov je Index preference, vypocitany dle vztahu (5),

0,00162 bodu/KE¢.

7.10.4 Pl pro pristavbu skoly Srubec

_ 2.5%2,66+1.0+3,34+6.5%(—0,52)
(450+500)—800

PI = 0,0441 bodu/K¢ 6)

Pro pftistavbu Skoly Srubec je Index preference, vypocitany dle vztahu (6), 0,0441
bodu/K¢.
7.10.5 Vyhodnoceni Indexu preference (Pl)

Na zéklad€¢ vysledkt Indext preference je vyhodnéjsi realizovat regenerace

brownfieldd, nebot’ plati, Ze PIsr > PlGr.

Timto zjisténim byla hypotéza, Ze je revitalizace brownfieldii méné vyhodna nez

investice na greenfieldech, vyvracena.
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8 Diskuze

Hledani efektivnich zptsobli obnovy brownfieldi, které ztratily svou ptvodni
funkci a negativné ovliviiuji své okoli, zacalo byt vyznamnou problematikou v
rozvinutych zemich kolem roku 1970. Problematika brownfieldii v Ceské republice se
zacala vice projevovat po restrukturalizaci ¢eské ekonomiky, ktera probehla po roce 1989

a byla nasledkem piechodu ke kapitalismu.

Ptedchazejici kapitoly diplomové prace ukazaly, Ze s tématem brownfieldl a jejich
regeneraci jsou uzce spojené socioeckonomické a enviromentalni faktory, pti¢emz
podkapitoly zdiiraziiuji negativni dopady nevyuzitych brownfieldi i potencialni pozitivni
vlivy jejich regenerace. Podobné jako uvadi Gremlica et al. (2003) 1ze konstatovat, ze
regenerace brownfieldd mize mit Siroké spektrum vyhod, jako naptiklad odstranéni
kontaminovanych ploch, zvySeni hodnoty okolnich nemovitosti a pozemku, vytvotreni

pracovnich mist a posileni ekonomické a socialni vitality méstskych komunit.

Projekty revitalizace brownfieldli v§ak nesou vysoka rizika a jsou obvykle spojeny
s vysokymi ndklady, tato rizika a vysoké néklady jsou spojeny s Casto se vyskytujici
ekologickou zatézi a rozsadhlou devastaci objekt a lokalit. Soukromy sektor ma kvuli
témto problémim jen maly zajem o UCast na procesu obnovy, pokud neni podpoten
statnimi zdsahy a financnimi prostiedky. Obecné tedy mohu souhlasit s obecnym
vnimanim, stejn€ jako Bergatt Jackson (2005), Ze ackoliv je revitalizace brownfieldi
povazovana za udrzitelné;si ptistup, investory je preferovana, jako atraktivnéjsi varianta,

investice na greenfieldech.

Na jednu stranu je pochopitelny tlak vetejné spravy na ptilakdni novych investort
s cilem generovani danovych pfijmi a tvorbu pracovnich mist, na druhou stranu jsou zde
zjevné negativni dopady v zaboru dalSich greenfieldli a k tomu ostatnich ptfidruzenych
probléml zminénych v teoretické Casti této prace. Tyto nepiimé dopady jsou casto
opomijeny, nebot se piimo nepromitaji do rozhodovaciho procesu. Zajisténi
dostatecného ocenéni téchto negativnich externalit a celkového vyznamu revitalizace
brownfieldi zavisi tak 1 na schopnosti popisu vyhod a nevyhod volby vyuZzivani
greenfieldl, vcetné jejich neptiznivych spoleCenskych dopadt vyplyvajicich napf.

z neudrzitelného vyuzivani ptirodnich zdrojt.
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Z tohoto divody byly vyvinuty rtzné nastroje a metodiky pro hodnoceni
udrzitelnosti na podporu revitalizace brownfieldi a podporu udrzitelného hospodateni
s pudou, které zaClenuji prave tyto faktory. At uz jsou tyto dopady vyjadieny v penéznim
nebo nepenéznim vyjadreni, celkovym zamérem téchto metod je zaclenéni relevantnich
dopadi do vysledného rozhodovani a jejich neopomijeni. Podle mého nazoru tyto metody
nejsou ,,zazracnym lékem*™ pro fizeni vyuzivani pudy a podporu revitalizaci brownfieldd,
nicméné¢ jsou velmi dilezitym ukazatelem pro praktické i1 politické rozhodovani
v intencich udrzitelného rozvoje. Nutnym predpokladem téchto metod je, podle Hartmuth
et al. (2008), jejich prizpisobeni pievladajicim mistnim podminkam v dané lokalité, at’
uz jsou povahy ekonomické, ekologické, socialni, institucionalni nebo kulturni. Metodika
musi reflektovat vazby a propojeni s mistnim prosttedim. Cilem je tak soulad
zastteSujicich, globalnich cilti udrzitelnosti a mistnich podminek. I z tohoto diivodu je pfi
konstruovani indikatortt metodik pro konkrétni oblast, podle mého ndzoru, vzdy vhodné
postupovat zdola nahoru — zacit konkrétnimi problémy kazdé lokality (obce, mésta, kraje)
a tim 1 zapojit co nejvice mistnich aktérti do procesu. Mnoho problémi suzujici mistni
aktéry, které na prvni pohled nemaji s udrZitelnosti mnoho spole¢ného, 1ze naopak dobie
vnimat jako problémy udrZitelnosti, jako je napt. vysoka nezaméstnanost, demograficky

vyvoj, nedostate¢nd mistni infrastruktura, problémy spojené s Zivotnim prostiedim.

Jak jsem jiz zminila, hodnotici metodiku je vhodné pfizplsobit mistnim
podminkdm dané lokality. Tento pfistup spliiuje i metodika pouzitd v této diplomové
praci s jejiz pomoci jsem komparovala vybrané lokality. Uvedena metodika,
pfizptisobena podminkdm Jihoceského kraje, vychazi ze studie némeckého Ministerstva
zivotniho prostfedi (Doetsh et al., 1997). Pro bodové hodnoceni lokalit byla vyuZita
metodika Dvotakové Liskové et al. (2011).

U obou brownfieldd (nedokonéeny areal v lokalité Suchomel, CB a Gipravny vody
Vidov) je ve srovnani s greenfieldy (komercni zéna Svétlik, piistavba Skoly Srubec)
potencial mista z hlediska obce vyssi. Potencidl mista z hlediska investora je naopak
mirné naklonén investicim na greenfieldech. Pokud jde o vetfejny zajem o regeneraci
zkoumanych lokalit byla zjiSténa bodova odliSnost mezi testovanymi lokalitami ve
prospéch regenerace brownfieldii. Vetejnost se stavi pozitivné k ndzoru na regeneraci a
naslednému vyuziti lokalit brownfieldu. Tyto vysledky byly nasledné posileny 1 hodnotou

indexti preference kazdé lokality, na jejichz zaklad¢ lze formulovat, Ze je vyhodn&jsi
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realizovat pravé regeneraci obou zvolenych brownfieldi. Tim byla zaroven hypotéza, ze

je revitalizace brownfieldi méné€ vyhodna nez investice na greenfieldech, vyvracena.

8.1 Navrh budouciho vyuziti lokalit brownfieldu

Soucasti mé diplomové prace je i navrh budouciho vyuziti obou brownfieldi.

V pribéhu zpracovéani podkladii nutnych ke tvorbé diplomové prace doslo u
brownfieldu upravny vody Vidov k vyznamnému posunu ve zméné tykajici se vyuziti
této lokality. Jak jsem jiz zminila v pfedchozim textu, tato lokalita bude vyuzita pro
vystavbu Svazkové skoly MalSe. Timto, podle m¢, smysluplném vyuziti lokality dojde ke
zlepSeni podminek Zivota a jeho kvality nejen v obci Vidov, ale 1 v ostatnich obcich
spojenych s touto pfestavbou. Pozitivni dopad mistniho rozvoje se tak neprojevuje pouze

v ekonomické roving, ale také ve stabilité obce a estetice mista.

Druhym brownfieldem je nedostavény areal v lokalité Suchomel, CB, ktery je
v soukromém vlastnictvi. Tento brownfield je navic jedinym vétSim brownfieldem
v katastru CB. Vzhledem k sou¢asnému vlastnickému statusu, dostupnosti vefejné
dopravy, zZeleznice a pldnovaného rozsiteni blizké silni¢ni sité, 1ze ocekavat, Ze budouci
prumyslové vyuziti lokality bude i nadale relevantni. Probihajici vybérové fizeni a
zadavaci dokumentace (CCEA MOBA, 2024) na novy tizemni plan CB navic naznacuje
kontinuitu mista v uzemnim planovani. S pldnovanymi infrastrukturnimi zménami, jako
je propojeni na dalnici a vystavba severniho obchvatu mésta (planované dokonceni v roce
2027), oekavam zvySeni atraktivity lokality pro priimyslové investory a podnikatele.
Tuto mou domnénku podporuje 1 fakt, ze mnohé podnikatelské subjekty jsou v soucasné
dob¢ umistény v piivodnich primyslovych objektech ve starSich ¢astech mésta a nemaji

tak dostatek prostoru pro dalsi investice a rozvoj.
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’ 4
Zaver
Cilem diplomové prace byla analyza a syntéza ekologickych, socidlnich a
ekonomickych dusledki vybranych brownfieldi a greenfieldi v JihoCeském kraji.

V tvodu prace byla formulovana hypotéza, na niz méla tato prace nalézt odpovéedi a dojit

k zavérecnému vyhodnoceni.

Praktické Casti prace piredchéazela teoreticka Cast, ktera byla vénovana teoretickému
vymezeni pojmu brownfield, kategorizaci a klasifikaci brownfield. Soucasti této ¢asti
bylo nastinéni pficin vzniku a dopadd samotné existence brownfieldi. Zaméfila jsem se
i na otazku revitalizace brownfield, jejich faktori a bariér, vyhod revitalizace
brownfieldl ve srovnéni s investicemi na greenfieldech, pfinosy ekologizace a problém
enviromentalni gentrifikace. Zavérem této teoretické Casti jsem se zameéfila na aktéry,

strategické dokumenty a dota¢ni podporu revitalizace brownfieldu.

V tvodu praktické ¢asti jsem nejprve piedstavila ¢tyfi vybrané lokality na zakladé
vetejné dostupnych zdrojii, dv€ lokality oznacené jako brownfieldy, dvé lokality
greenfieldl. Nasledné byly tyto lokality komparovany dle zvolené metodiky z pohledu
potencialu mista z hlediska obce, potencidlu uzitku z hlediska investora a z pohledu

zmény hodnoty mista z hlediska vetejného z4jmu o regeneraci brownfieldu.

Na zakladé bodového hodnoceni potencialt lokalit a zejména na zékladé¢ hodnot
Indext preference 1ze konstatovat, Ze je vyhodné&jsi realizovat regenerace brownfieldd,
nebot’ plati, Ze PIBr > PIGr. Index preference u brownfieldu nedostavéného aredlu
Suchomel, CB je PI=0,0174 bodu/K¢&, u brownfieldu Gpravny vody Vidov PI=0,0162
bodu/K¢. U greenfieldi je PI vyssi, a to konkrétné u komercni zony Svétlik — VG Park je
P1=0,0498 bodu/K¢ a u ptistavby Skoly Srubec P1=0,0441 bodu/K¢.

Na zakladé¢ bodového hodnoceni potenciald, ale 1 na zdklad€ hodnoty indexu
preference (PI) byla hypotéza, Ze je revitalizace brownfieldii méné vyhodnd nez investice

na greenfieldech, vyvracena.

Mohu se tedy ztotoznit s tvrzenim Tureckové (2024), ze v pripadé brownfieldd ve
fazi regenerace dochazi k vyuziti endogenniho zdroje doposud nevyuzité¢ho potencialu
pro rozvoj uzemi, ktery Casto presahuje ekonomickou rovinu a ma celou fadu dalSich
pozitivnich externalit v oblasti ekonomicko-spolecenskych a enviromentalnich aspekti.

Zaroven je snizen i tlak na vyuziti zeméd¢lské pidy a ptirodnich ploch.
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Zavérem tak mohu fici, ze znovuvyuziti brownfieldi je jednim z dalezitych aspektl
udrzitelného rozvoje a v momenté, kdy neni soukromy sektor sdm schopen iniciovat
takové projekty, vznika Siroky prostor pro zapojeni veiejného sektoru. Ale i zde je

dulezita prevence a snaha branit samotnému vzniku brownfieldt.
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SUMMARY AND KEYWORDS

The thesis focuses on the regeneration of brownfields. The aim of the thesis is the
analysis and synthesis of ecological, social, and economic consequences of selected
brownfields and green fields on a sample of sites in the South Bohemia Region in the

Czech Republic.
The thesis is divided into two parts, theoretical and practical.

The theoretical part is focused on the definition of brownfields, categorization, and
classification of brownfields, causes of their creation and impacts not only on the South

Bohemia region.

In the second part, the model applied to the South Bohemia Region is based on 21
parameters, which are categorized based on the potential from the municipality
perspective, the potential benefits from the investor’s viewpoint and the change in the
value of the site from point of view of the public interest. The interpretation of the
parameters was adjusted according to local specifics and data availability. The
methodologies are based on a study of the German Ministry the Environment (Doetsh et
al., 1997). The interpretation of the parameters was adjusted according to local specifics
and data availability in the Czech Republic. Based on the results obtained from the

scoring, the preference index (PI) is calculated.

Keywords: brownfields, greenfields, the South of Bohemia, classification,

revitalization, use of brownfields
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Velikost pozemku
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vzdalenost lokality od dalnice/rychlostni silnice » 100 km, silnice I. tfidy do > 10 km
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Vefejna doprava
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1 bod
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vyhovujici vefejna doprava — ¢asté intervaly pfijezdll a odjezdd, moZnost vybéru z
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vlakovd a autobusova doprava, absence méstské hromadné dopravy — casté
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pouze jedna forma verejné dopravy, nedostate¢né mnozstvi spoju na trati
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1 bod
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vzdalenost lokality od délnice/rychlostni silnice < 50 km
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vzdalenost lokality od dalnice/rychlostni silnice < 100 km, silnice I. tfidy do »10 km
vzdalenost lokality od dalnice/rychlostni silnice » 100 km, silnice I. tfidy do <10 km

vzdalenost lokality od dalnice/rychlostni silnice » 100 km, silnice I. tfidy do »10 km

Poloha v ramci obce

intravildan (uvnitf zastavéného Uzemi) v obci s rozSifenou pUlsobnosti (dale jen

4 bod
ody ORP)

3 body intravildn mimo ORP

2 body pomezi (na okraji zastavéného tizemi obce) ORP

1 bod pomezi mimo ORP

0 bodl extravilan (mimo zastavéné Gzemi)

Omezeni vystavby

4 body bez omezeni

3 bod limity ochrany pfirody a krajiny (chrdnénda Gzemi, Natura 2000, USES, Evropsky

¥ vyznamné lokality apod.)

ochrana zemédélského pldniho fondu, geologické limity (chranéna loZiskova

2 body Uzemi, dobyvaci prostory, chranéna tzemi pro zvlastni zasahy do zemské kiiry,
Uzemi se zvlastnimi poméry geologické stavby)
ochrana podzemnich a povrchovych vod (ochranna pasma vodnich zdrojd,

1 bod chranénd oblast prirozené akumulace vod, zaplavové Uzemi, ochranné pasmo
prirodnich Iécivych zdroja apod.)

0 bod limity ochrany pamatek — nemovita narodni kulturni pamatka, nemovita kulturni

pamatka, UNESCO apod.

Regulativy dle izemné planovaci dokumentace

3 body
2 body
1 body

nehrozi stfet s Uzemné planovaci dokumentaci
omezené vyuziti — napf. bytova zdstavba, potieba povoleni, Uprava dle vyhlasky

mozny stied s Uzemné planovaci dokumentaci, neni zpracovana
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Ruceni za zavazky

4 body Zadna odpovédnost za rizika — bez kontaminace, bez majetkopravnich spor

3 body majetkopravni spory (napt. predkupni pravo)

2 body kontaminaci lze predpokladat

1 bod lokalita je kontaminovana, jsou soucasti vécnd bfemena, majetkoprdvni vztahy
Atraktivita

4 body velmi atraktivni lokalita, mezindrodné i regionalné znama

3 body atraktivni lokalita, regionalné zndm3

2 body neutrdlni misto

1 bod historické misto, vysoka pfirodni hodnota mista

0 bodu narodni dédictvi

Dostupnost pracovnich sil

4 body 12,5 -14,99 % mira nezaméstnanosti v okresu
3 body 10,0-12,49 %

2 body 7,5-9,99 %

1 bod 2,5-4,99%

Pfitomnost silnych odvétvi a ekonomickych subjektt

4 body silné priimyslové odvétvi, » 1000 ekonomickych subjekt(
3 body 500 - 1000 ekonomickych subjektl v obci

2 body 100 - 499 ekonomickych subjektd v obci

1 bod 0 — 100 ekonomickych subjektt v obci

Zména hodnoty mista z hlediska verejného zajmu o regeneraci brownfieldu

Kontaminace lokality, vliv na podzemni vody

+1 bod objekt je kontaminovany — pfi regeneraci lokality bude nutna dekontaminace
0 bod( mozna kontaminace - Ize predpokladat dekontaminaci lokality
-1 bod lokalita neni kontaminovana

Kvalita ovzdusi

+1 bod beze zmény

Ilze predpokladat mirné zhorseni ovzdusi — prekroceni ptipustnych limitl

0 bod( RS v
znecistujicich latek v ovzdusi
-1 bod velmi ¢asté prekracovani pripustnych limitQ znecistujicich latek v ovzdusi
Mikroklima
+1 bod bez vyraznych zmén mikroklima dané lokality — otevieny prostor, minimum

zpevnéné plochy, dostatek zelené
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0 bod( bez vyraznych zmén, méné zastavéné plochy — extravilan
-1 bod mohou nastat zmény mikroklima — zastavénd plocha, minimum zelené —intravildn

Rozvoj mésta a vliv na okoli

+2 body lokalita se nachazi v obci s rozsitenou plsobnosti (ORP) — mozZnost dalsi expanze
+1 bod obec (mimo ORP) — mozZnost dalsi expanze
0 bod expanze neni mozna

Dodatecné efekty

dalsi pozitivni efekty (napf. zvysi se cena okolnich nemovitosti a pozemkd, zména

+2 bod . i . . .
4 neatraktivnich lokalit, bez zasadniho vlivu na hustotu dopravy)
+1 bod prevahuje pozitivni efekt nad negativnimi (zvySena cena hodnoty pozemk(, mirna
zména v hustoté dopravy)
0 bodd bez vyznamu
-1 bod negativni efekty pfevazuji nad pozitivhimi — napt. znatelny narlst hustoty dopravy
- 2 body dalsi negativni efekty — dopravni zatéz lokality, snizeni hodnoty pozemku

Cestovni ruch

+1 body pozitivni vliv
0 bod bez vyraznych zmén
-1 bod negativni vliv

Prostorova funkcénost

pfima vazba na ostatni plochy napf. na plochy uréené pro odpocinek, bydleni,

+2
body podnikani, dopravu, zdsobovani ....
+1 bod ostatni plochy se nachazeji v blizkém okoli — dobra dostupnost
0 bod neni pfima vazba — v blizkosti lokality se ostatni plochy nevyskytuji nebo nejsou

uréené

Zdroj: (Dvordkova Liskova et al., 2011; Jersovova, 2011; Béhm, 2012)
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