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1.Uvod

Termin brownfield je pro spole¢nost néco nového a neznamého. I kdyz, to co
popisuje, existuje na tomto svété jiz dlouho dobu. Slovo brownfield je vyuzivano pro
popis nevyuzivané nemovitosti a aredly, které upadaji a jiz ddvno ztratily vyznam pu-

vodniho vyuziti.

Ceska republika se brownfieldy zacala zaobirat jiz v 90. letech minulého stoleti.
Kdy po zméné ekonomickych zmén, spoustu zemédélskych a primyslovych podniki
byla donucena z finan¢nich problémut ukoncit svou ¢innost. To zpusobilo velké mnoz-
stvi opusténych objektd. Tim, Ze nemél o tyto objekty nikdo zdjem, zacaly postupem
védglo, kvalifikovala Ceska republika brownfieldy jako problém aZ po roce 2000 v dii-

sledku jejich postupné nartistajiciho poctu.

Velka Britanie v 70. letech minulého stoleti byla donucena ke zméné ekonomic-
kého sméru v disledku nariistajici ekonomické krize. Stejné jako v Ceské republice o
dvacet let pozdéji, podniky vlivem finanéni krize ukon¢ovaly svou ¢innost. Kralovstvi
se potykalo s ohromnym mnoZstvim nevyuZzivanych objekti, které postupné ztracely na
své prosperité. Mésta se potykala s velkym poctem zastavénych ploch brownfieldy a
nedostatkem prostoru pro nové stavby. To vyustilo k rychlému jednani zabyvajici se

problematikou brownfieldi, kterd jiz zapocala v téch 70. letech minulého stoleti.

Kazdy stat ptistupuje k feSeni problematiky zabyvajici se brownfield odliSnym
zptsobem. Ridi se podle dosavadnich zkuSenosti a dosud ziskanych informaci. Podle
stanovenych priorit se zemé& dle svého uvaZeni rozhodne, jaké je mozné nejlepsi feSeni

V postupu feseni problematiky brownfielda.

Hlavnim cilem bakalafské prace je porovnani postupu regeneraci v Ceské repub-
lice a Velké Britanii na konkrétnich ptikladech revitalizacich brownfieldid. Pomoci vy-
tvofené SWOT analyzy dojit k zjiSténi slabych a silnych stranek obou zemi a podle
hodnot posoudit, ktera skupina je v zemich ptevladajici. Jestli silné stranky, slabé stran-
ky, ptilezitosti nebo ohrozeni. Po zjiSténi potfebnych dat, provést komparaci zemi a

dosahnout k vyvraceni nebo potvrzeni na stanovenou vyzkumnou otazku, zda Ceska
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republika je mén¢ aktivni v feSeni problematiky brownfieldi v porovnani s evropskymi

zemeémi.
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2 Prehled fesené problematiky

2.1 Pojem Brownfields

Pojem ,,brownfields* je termin, ktery byl pfijat z anglického jazyka a bézné se vyu-
ziva. Tento pojem, ktery se u nas neuchytil, ve volném piekladu zni ,,hnéda pole®.
Ovsem cizi termin zni v tomto pfipadé mnohem Iépe. S Ceskym prekladem se mizeme

setkat naptiklad u naSeho sousedniho statu Slovenska.

Pro tento termin neexistuje jednotnd definice, co to znamend a co v§e muze obsa-
hovat. Kazdy odbornik si sestavi svou definici podle svého uvazeni a svych znalosti.
Kolem sebe miizeme najit spoustu riznych definic, at’ uz od riznych organizaci nebo
osob, ktefi termin budou popisovat odlisné€ podle svého uvazeni a pozdéjsiho schvéleni.
Ale kdyz se na tyto definice podivame, tak zjistime, ze 1 kdyz si kazdou definici sestavil
jiny autor svymi slovy, dle svych znalosti a zkuSenosti, tak v jakékoliv najdeme né&jaké
podobnosti, které nam ukazou alespon uplny zaklad, ktery se skryva pod timto pojmem
a diky tomu si to dokazeme vice piedstavit. Musime brat ohled i na rozdily samotného
pojmu ,,brownfields* v kazdém samostatném staté. Budou nahlizet na problematiku z
uhlu jejich vlastnich zkuSenosti a situace, se kterymi se potykaji oni samy. Napiiklad
Spojené¢ staty americké jsou v tomto diky zakotveni samotné jednotné definice ve svych

zakonech nékolik krokt napted pied Evropu.

Kniha Brownfields: Jak vznikaji a kde je najit nam piiblizuje ve své kapitole Vyklad
pojmu ,, brownfields” ptedstavuje ¢tenafum brownfieldy jako: “Staré, nevyuzivané ci
ekonomicky nedostatecné efektivne vyuzivané prumyslové a logistické zony, komercni
nebo obytné prostory”. Bohuzel v Ceské republice neni zatim zcela sjednocena jak de-
finice tohoto pojmu, tak i1 terminologie. Proto se miizeme setkat i1 s jinymi definicemi,
které¢ budou popisovany obdobné. Jak se jiz v dale knize docteme, kazda organizace
pouziva jinou terminologii a termin brownfields neni nikde v Zadné definici zakotenéno.
Proto se setkame s vyrazy jako jsou napiiklad ,, deprimujici zony “, které jsou vyuzivany
Ministerstvem pro mistni r0zvoj a pojmem ‘“narusené pozemky“ vyuzivajici Minister-
stvem pro zivotni prostiedi. I kdyz se miizeme setkdvat s odliSnou terminologii, tak po
zjisténi zjistime, Ze diky své kratkosti a nezaménitelnosti najdeme v ufednich dokumen-

tech, ale i v neformalni komunikaci, nejvice oblibeny a pouzivany pfijaty anglicky ter-

13



min brownfields. Diky pfijatému terminu je i snadné&jsi vyhledavani informaci na inter-
netovém prohlize¢i nebo ve svétovych odbornych knihach a ¢lancich. (Kadefabkova &

Piecha, 2009)

V knize Regenerace brownfieldu: vyvoj politik a piiklady realizaci se od autorky
dozvime jeji oznaceni pojmu brownfield. Podle jejich slov tento pojem oznacuje:
,, Opustené nebo zchdtralé nemovitosti, které ztratily své piivodni vyuziti“. Osobné bych
tuto definici povazovala za nejobecnéjsi definici terminu brownfield. Pfechod do nové
éry, modernizaci a rozvojem jednotlivych sektort, nektefi lidé v primyslové vyrobé
ztraceli praci a prechazeli do sektoru sluzeb, kde nasli nové povolani. To zpiisobovalo
ve velké mife krach tovaren, coz mél velky dopad na vyuzivani uzemi i jednotlivych
objektl, které touto situaci ztratily svlij vyznam 1 poslani pro vSechny. Od konce 70. let
se ve stiedni, vychodni a zapadni Evropé se objevuji s dvacetiletym zpozdénim pie-
vazné v pramyslovych oblastech plochy a objekty, které se 1lidé pokousi obnovit nebo

najit pro n¢ nové vyuziti. (Dolezelova, 2015)

Z4dna instituce nepouziva a nepracuje s pojmem brownfields stejné. Proto kazda
chéape tento pojem odlisné€, podle toho, na co se zaméfuje ve své praci a co je jeji pod-
statou. A proto, podle svého uvazeni instituce pouzije jiz existujici definici anebo si

vytvoii svou vlastni.

2.1.1 Definice vyuzivané v Evropé

Problém s definici terminu brownfield je, Ze ji naSe zem¢ nemd zakotvenou
v zakonech, kterych bychom se mohli chytit v popisovani. Nej¢astéji vyuzivané definice
vV odbornych literaturach, ale i samotnymi odborniky pro pojem brownfields pfichazi
z evropskych projektt CABERNET A CLARINET. Déle je v Ceské republice hojné
vyuzivana definice od Organizace pro hospodaiskou spolupraci a rozvoj neboli OECD.
Evropsky projekt CLARINET popisuje brownfields jako lokality (vetné& jejich blizkého
n¢ vyuzivané; c¢) jsou kontaminované (véetné predpokladané kontaminace); d) jsou lo-
kalizovany zejména v rozvinutych urbannich oblastech; e) zavdavaji predpoklad ne-
zbytnych zésahi, které by opét umoznily jejich prospés$né vyuziti. Projekt CLARINET
byl pozd¢ji nahrazen projektem CABERNETEM, ktery tuto definici rozvinul a poupra-
vil. (Vojvodikova, 2012); (Dvoiakova LiSkova et al., 2016)
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Evropsky projekt CABERNET zvefejnil definici sestavenou odborniky, ktefi se po-
dileli na tomto evropském projektu. Tato definice funguje také jako inspirace, podle
které sestavuji své vlastni formulace. Brownfields jsou lokality, které (CABERNET,
2006):

* jsou opusténé a nedostatecné vyuzivané

* vnimané problémy s kontaminaci - jsou pfevazné v zastavénych méstskych ob-
lastech

* mohou mit skutecné nebo nedostatecné vyuziti

* vyzaduji zasah, aby byly opét uzitecné vyuzity

2.1.2Vyuzivané definice Ceskymi institucemi

Problém v CR je nejednotna terminologie, ktera by dokazala pomoci v mnoha vé-
cech. V Ceské republice se vyskytuje mnoho instituci, které si vytvaii sviij vlastni vyu-

Zivany popis tohoto terminu.

Napriklad Ministerstvo pro zivotni prostfedi sviij popis piednasel takto v odborném
Casopise pro zivotni prosttedi PLANETA, ktery vysel v roce 2007: ,,Za tzv. , brown-
fields* Ize povazZovat nevyuzZivané zdevastované ¢i narusené plochy a objekty

Ve

V urbanizovaném vizemi i ve volné krajine . (“Existuje Cesky vyraz pro ,,brownfield?”,

2007)

Hlavni néplni Ceské agentury Czechlnvest je podpora podnikani a investic. Také se
stara o seznam viech brownfieldd na uzemi Ceské republiky, ktery zvefejiiuji na svych
internetovych strankach. Ve spolupraci s Ministerstvem priamyslu a obchodu, kterému
je agentura podfizena, piedstavuji svou formulaci takto: ,,Pojmem brownfield se rozu-
mi nemovitost (uzemi, pozemek, objekt, aredl), kterd je nevyuzivana, zanedband a miize
byt i kontaminovana. Vznika jako poziistatek priimyslové, zemédeélskeé, rezidencni, vojen-
ské ci jiné aktivity. Brownfield nelze vhodné a efektivné vyuzivat, aniz by probéhl proces

Jjeho regenerace . (“Brownfieldy - Czechlnvest”) (Czechlnvest: Brownfieldy)

Vymezeni terminologie Ustav pro ekopolitiku popisuje takto: ,, "Brownfields", resp.
"brownfield sites" jsou staré, nevyuzivané nebo ekonomicky nedostatecné efektivne vyu-

Zivané prumyslové a logistické zony a komercni ¢i obytné objekty v kompaktné zastave-
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nych tizemich a zemédélské, vojenské i dalsi plochy a budovy ve "volné" krajiné*. (“Us-
tav pro ekopolitiku, 0. p. s. - Revitalizace ,,brownfields* v CR”) (Ustav pro ekopolitiku,

o. p. s.: Revitalizace ,, brownfields“ v CR, b.r.)

Dal§i instituce, ktera se v Ceské republice vénuje témto objektim je Institut pro
udrzitelny rozvoj sidel neboli ve zkratce IURS. Jejich formulace postizenych objektt
zni takto: ,, Brownfieldy jsou pozemky a budovy: urbanizované, opustené nebo podvyuzi-
té, které mohou, ale nemusi mit ekologickou zatez, které slozitosti podminek svého bu-

douctho rozvoje odrazuji soukromy a jiny kapital od ucelné intervence. (Brownfield,

b.r.)

Kdybych to shrnula, tak brownfields jsou tzemi nebo komplex budov, které ztratily
nebo postupné ztraceji sviij ucel, pro ktery byly plivodné vybudovany a urceny. Nejcas-
t&ji se nachazi v blizkosti obytnych a zastavénych ploch mést, jako naptiklad centrum
meésta nebo jeho okraje, popfipad¢ lze je vyjimecné najit i mimo mésta. Tyto komplexy
se rozhodné nedaji prehlédnout, jejich rozlohy dosahuji vétsich métitek (v Ceské repub-
lice se evidovaly aredly s rozlohou nejméné 2 hektary). Ve velké mife maji tyto kom-
plexy velky podil na znecisténi naseho prostiedi a jsou povazovany za nositeli ekolo-
gicke zatéze. NejcCastéji za to mohou tzemi, kde se nachazi byvalé primyslové aredly,
krajiny poSkozené téZbou surovin nebo i ¢astecné opusténé vojenské komplexy. Podob-
n¢ tak dopadly 1 dfive hojn¢ vyuzivané zemédélské aredly, které obsahuji kraviny, seni-
ky, sildzni jdmy atd. Do kategorie venkovskych brownfieldi bychom mohli zatadit by-
valé kulturni domy. Tyto stavby hojné stavéné v socialistické éfe se dnes mésta pokousi
opét n¢jakym zpilisobem navratit zpét k zivotu a znovu vyuzivat napiiklad jako knihov-
ny, pohostinska zatizeni nebo prostory pro kulturni akce. Ale bohuzel ve vétSiné piipa-
di tyto budovy nové vyuZiti zatim nenaSly a cekaji na néj. (Kadefabkova & Piecha,
2009)
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2.2 Rozdéleni brownfieldu

Brownfieldy se daji rozdélit do n€kolika kategorii, podle n¢kolika zakladnich krité-
rii. Mezi odvozené pojmy slova brownfield se fadi pojmy ,,Greenfields* a ,,Black-
fields®, s kterymi se téz setkdvame a jsou bézné vyuzivany. Tyto pojmy pomahaji

k snadngj$imu rozeznavani a rozdéleni tohoto pojmu.

Rozdéleni brownfieldu se muze lisit v kazdé odborné literatufe a kazdém c¢lanku,
ktery si precteme. Podle mého uvéazeni jsem se rozhodla vyuzit zakladni rozdéleni
brownfieldu, které se nejcastéji vyskytuje v zemich Evropské unie. Je to rozdéleni, které
ma na starost tym odbornikli na brownfieldy z evropského projektu CABERNET. Tato
klasifikace byla uvefejnéna v jejich dile (CABERNET, 2006). Brownfieldy délime do
téchto kategorii podle zakladnich kritérii:

a) podle mista, kde se objekt nachazi,

b) vyse hodnot kontaminace oblasti neboli ekologické zatéze na prostiedi,

¢) k ¢emu byly dfive objekty, zony ¢i pozemky vyuzivany,

d) a jeho dalsi vyvojovou fazi (dalsi moznost vyuziti) a nutnych ekonomickych

prostiedki k budoucimu vyvoji.
2.2.1 Odvozené pojmy

2.2.1.1 Blackfields

»-Blackfields* jsou lokality vyznacujici se extrémné vysokymi hodnotami kontami-
nace pudy, podzemnich a povrchovych vod i1 dalSich slozek Zivotniho prostiedi, které
jsou zasadni ptekazkou pro jejich nové vyuziti. Zdrojem znecistujicich latek, mnohdy
toxickych, byla tézba a zpracovani nerostnych surovin, primyslova vyroba, skladovani
a skladkovani nebezpecnych odpadi, doprava a aktivity souvisejici s vojenskym vyuzi-
tim ploch. Ndaklady na sanace téchto starych ekologickych zatézi jsou velmi vysoké,
avSak dalsi odkladani jejich realizace a teSeni vSech souvisejicich problémii celkové

vydaje pouze znasobi®. (Ustav pro ekopolitiku, o. p. s.: Slovnicek pojmii, b.r.)
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2.2.1.2 Greenfields

,»Pojmem ,.greenfields®, respektive ,,greenfield sites* oznacujeme pozemky a volné

plochy mimo kompaktné zastavéna tzemi mést ptivodné urcené k zeméedeélskému, les-

nickému a rekreacnimu vyuzivani, které byly zménou uzemné pldnovaci dokumentace

definovény jako rozvojové lokality urcené k rezidencni, komeréni nebo primyslové

zastavbe. Po zméné funkce dochazi k jejich vybaveni dopravni a technickou infrastruk-

turou s vyuzitim soukromych ¢i vetejnych rozpocti. Takto pfipravené plochy jsou po-

stupné zastavovany.“ (Ustav pro ekopolitiku, o. p. s.: Slovnicek pojmit, b.r.)

2.2.2 Zakladni rozdéleni

Rozdéleni brownfieldii do kategorii je dilezité pro snadnéjsi orientaci a budouci

praci s brownfieldy. Moznosti, jak objekty rozd€lit je mnoho, proto jsem podle uvazeni

zvolila rozdéleni podle (Kadetabkova & Piecha, 2009):

a)

b)

podle mista, kde se objekt nachazi

zastavéné uzemi mést — objekty nachdzejici se v centralni ¢asti mésta; sem by-
chom mohli zafadit nevyuzivané kancelafské budovy,

zastavéné izemi mést — objekty nachazejici se dale od centra mésta; v této ka-
tegorii nejCastéji shleddme zdevastované primyslové arealy,

priméstské zony — vyristaji zde nové primyslové zony, z kterych se pravdépo-
dobné v budoucnosti stanou brownfieldy ,

menSi obce a vesnice — nejvétsi problém jsou zde opusténé vétSinou nevyuziva-
vand zeméd¢lska druZstva atd.,

mimo urbanizované \izemi — do této kategorie nejvice v Ceské republice zapa-

daji armadni objekty a jen z malé ¢asti zemédelské brownfieldy.

vySe hodnot kontaminace oblasti neboli ekologické zatéZe na prostredi

Ekologicka zatéZ je dulezitym kritériem, diky nému se rozhoduje o dal§im vyvoji

objekt. Zda budou mit z4jem o koupi investofi, jestli budou mozné dostat n¢jaké fi-

vvvvv

vV budoucnosti. Tohle jsou dillezité véci, které si nam udava praveé vyse ekologické za-
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téze na prostiedi v nepouzivanych objektech. V dile (Dvotdkova Liskova et al., 2016)

muzeme rozdélit do 3 kategorii podle vysledkl prizkumi:

* Bez ekologické zatéZe — nebylo zde zjiSténi nadlimitnich hodnot kontaminace;
jsou zde mozné dal$i moznosti vyuziti objektu,

e S predpokladanou ekologickou zatézi — u téchto objekti nebylo provadéno

A

cvwr

* S existujici ekologickou zatézi — bylo zde provadéno blizsi Setfeni s vysledkem

prokazani stupné ekologické zatéze.

c) k ¢emu byly dfive objekty, zony ¢i pozemKy vyuZivany
| kdyzZ je toto rozdéleni Casto pouzivané, tak mize byt trochu matouci. Samoziejmée
problémem jsou neexistujici zakony, které¢ by napomohly sjednoceni a snaz§imu pocho-
peni. To plati samoziejmé 1 pro rozdéleni brownfieldd. I kdyz je toto rozdéleni Casto se
vyskytujici, tak se mizeme setkat i s n€kolika variantami. Ja se rozhodla jako prvni roz-
déleni pouzit z publikace (Ustav pro ekopolitiku, o. p. s.: Revitalizace ,, brownfields* v

obcich CR metodika monitorovani a nové vyuzivani ploch a objekt, 2003):

primyslové zony v urbanizovaném uzemi
* Dtlezitd udalost, kterd zavinila vzniku téchto brownfieldi byla orientace
z t¢zkého tézebniho primyslu na vyrobu automobilli komunikac¢ni techniky a

spotiebniho zbozi.

administrativni objekty ve vnitinich ¢astech mésta
* Nalezi sem budovy, pro které mésto nemélo vyuziti, penézni prostfedky anebo

nedokazali najit pro objekty nové majitele.

obytné brownfieldy
* Tohle je problém mensich mést a obci v krajich s vysokou nezaméstnanosti, lidé
se st¢huji za praci do vétSich mést a domy jsou pfinejlepSim vyuzivané pro re-
kreaci nebo hute zlistavaji opousténé a nevyuzivané. Dale do této skupiny nalezi
bytové domy, které nemaji dostatek penéZnich prostiedkili na jejich provoz a lidé

se odsud ste¢huji.
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komer¢ni brownfieldy
* Tento problém nastava s lidskou oblibenosti nakupovat ve velkych hypermarke-
tech a obchodnich centrech, kde maji moznost sehnat na jednom mist¢ mnoho

produkta.

objekty a pozemky ve vlastnictvi Ceskych drah, a. s. nebo Spravy Zelezni¢ni do-
pravni cesty, s. o.

* Nejvétsi problém je v zinventarizovani a ohodnoceni majetku, jsou to dulezité
véci, které kompletné neprobéhly dodnes. Dalsi problém jsou samoziejmé nedo-
statek financi, coz zptisobuje u spousté objektli a pozemkd dlouhodobé neudrzo-
vani v dobrém stavu a postupné se dostavaji do natolik Spatného stavu, kdy je-

jich jedind jejich moznost je demolice.

objekty armadnich slozek
* Tyto objekty souvisi s odchodem sovétskych vojsk v 90. letech z ¢eského tizemi
a ruSenim vojenskych posadek Arméady Ceské republiky. U tdchto objektil je
problém ptitomnost nebezpecnych vojenskych latek a materiald, v€etné munice
a kontaminace objektu zptsobujici velké Skody na Zivotnim prostiedi — proto

jsou tyto objekty jeden z nejvétsich problémd.

zemédélské objekty
* Jsou to opousténé objekty, které tu zistaly jako poziistatky od velkych zmén ne-
byvalych rozmért, Gipravu vlastnickych vztaht k pid¢, az po zaméteni vymezeni

zbyvajicimi volnymi prostory na evropském trhu.

pozustatky ukoncené dilni ¢innosti a téZby nerostnych surovin
* Jejich sanace a opétovné zaclenéni do krajiny bude dlouhodobou zaleZitosti
ovlivilovanou jednak vysokymi ndklady a jednak dlouhou periodou pfirodnich

procest vedoucich k obnové ptfirozenych ekosystému.

Dal$i variantou, ktera je vyuZivana v Ceské republice Narodni databazi brownfieldd
nabizejici lokality chystané pro domaci i zahrani¢ni investory. V publikaci je rozdéleni

dle minulého vyuziti na pozemky pro (Vojvodikova, 2012):

* bydleni,
e Cestovnim ruchu,

e doprave,
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obcanské vybavenosti,

pramyslu,

tézbé surovin,

vojenskych aredlech, kasarnach, stfelnicich,
Zemedélstvi,

jiné.

V roce 2000 si Ostrava chystala vlastni rozdéleni. Bylo to chystany v té dob¢, kdy

termin brownfields byl chapan jako zdevastovand primyslova plocha. Publikace nam

predstavuje vlastni rozdéleni objekti do 9 kategorii mésta Ostravy (Vojvodikova,

2012):

odkladiste,

dulni haldy,

ukoncené rekultivace k zahlazeni dusledku dulnich vliva,
skladky tuhého komunélniho odpadu a zeminy,

skladky priamyslovych odpadt a chemické skladky,

arealy primyslovych podnikt, kde skon¢ila primyslova vyroba,
pozemky, které vyhledové vzniknou po ukonceni vyroby,
arealy dolu, kde byla dokoncena tézba,

ostatni lokality (socialni brownfield).

V ptirucce od (Ferber et al., 2006) se miZzeme setkat s rozdélenim brownfieldil na:

primyslové,

vojenske,

zelezni¢ni a dopravni,

zemédélské,

institucionalni (8koly, nemocnice, véznice),
obchodni (nédkupni stfediska, ufady),
kulturni (kulturni domy, kina),

rekreacni (sportovni hfiste, parky, volné prostory).

Muzeme se setkdvat s riznymi variantami rozdéleni brownfieldi podle jejich pt-

vodniho vyuziti. Zadné pritom nebude Spatné. Neexistence zdkonl v Ceské republice je
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problém, ktery by se mél fesit a mohl by byt vychodiskem pro mnoho nejasnosti a sjed-
noceni. Které by ve velké mife pomohlo i s revitalizaci samotnych objektli a pozd¢jsimu
jejich znovuvyuziti.

d) a jeho dalsi vyvojovou fazi (dal$i moznost vyuzZiti) a nutnych ekonomickych

prostiedkii k budoucimu vyvoji

znam. Je dulezité zjistit, jestli se vyplati objekty financovat a probudit je k novému zi-
votu. Soucasné rozpolozeni a stav brownfieldi urcuje jeho budouci novy zivot nebo
bude lepsi jeho demolice. S timto rozd€lenim, které jsem pievzala z publikace
(CABERNET, 2006), vytvofil tym z evropského projektu CABERNET v roce 2005.

Svou kategorizaci rozvojového potencidlu rozdélili do tfi skupin A,B,C.:

» Kkategorie A:

o Do tohoto sektoru nalezi lokality a objekty, o které se stara samotny sou-
kromy trh. Diky dobré lokalité a celkem dobrému stavu jsou tyto brown-
fieldy velice Zadané a je o n€ na trhu velky zajem a neni problém pro né
najit nové majitele. Krom¢ dobré polohy a stavu se pysSni nizkou konta-
minaci a jednoduchym vlastnictvim. Proto neni nutné zasahu investice

z vefejnych prostredk.

» Kkategorie B:

o Pod touto kategorii shleddme brownfieldy, které v sobé skryvaji n&jaké
nedostatky, kvili kterym se tento objekt stdva pro samotného kupujiciho
na soukromém trhu rizikovou investici. Proto je zde potieba zasahu ve-
fejného sektoru. Bez jeho podpory by se objekt nemohl zlepsit a byt Za-

dany na soukromém trhu mezi investory.

» kategorie C:

o Do této kategorie jsou fazeny brownfieldy, ktefi v sobé skryvaji mnoho
nedostatkll a jejich budoucnost je nejistd. Patfi sem objekty se Spatnou
pfistupnosti a lokalizaci, jejich rozvoj znaci spiSe ztratu nez vynos.
Z toho vyplyva nutnost zasahu vetejného sektoru z diivodu ochrany zi-
votniho prostifedi. Tyto brownfieldy v nékterych ptipadech jsou velice

dualezité pro dalsi rozvoj obce. Diky jejich umisténi mohou ptid€lat obci
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problém a zablokovat jeho dal$i rozvoj. Proto je zde dilezitd pomoc a

pfeménit objekt na lepsi kategorii.

Obrdazek 1:Model A-B-C

‘Self-developing sites’
A: Private-driven projects

Land Value

(fter Reclamation) ‘Potential development sites’

B: Public-private partnership

Reserve sites’
C: Public-driven projects

Reclamation costs

Zdroj: webové stranky ResearchGate (The A-B-C Model, © 2008-2023)

Obrazek shrnuje informace o modelu A-B-C. Zde jsou zndzornény jednotlivé kate-
gorie typu brownfieldd podle jejich pravdépodobnosti znovuvyuziti. V kategorii A vi-
dime, kam fadime zivotaschopné a zivorodé objekty, o které je okamzity zajem na vol-
ném trhu. V Brownfieldech v kategorii B se skryvaji nedostatky, o které je potieba se
nejdiive postarat, aby byl o né na volném trhu zajem. Proto patii do kategorie na hranici
rizikovosti. Jsou finanéné podpofeny z vetfejnych zdroji, soukromého sektoru nebo
partnerstvi, poté jsou nabidnuty k prodeji. V kategorii C najdeme objekty, které jsou

z velké ¢astifinancovany z vetejnych zdroju, kvuli jejich ztratovému stavu neni o né

velky zajem na trhu. (CABERNET, 2006)

Graf 1: Ekonomické komponenty modelu A-B-C

Economic Components
of the A-B-C Model

Site value 4

‘Profit’
‘Break Even’Value line

Category Category Category
W B cr

Zdroj: z knihy CABERNET z webovych stranek YUMPU (The Economic Components of the A-
B-C Model, © 2023)
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Tento graficky model prevzaty od (CABERNET, 2006) ndm piedstavuje shrnuti in-
formaci o ziskovosti jednotlivych kategorii modelu A-B-C. Brownfieldy v kategorii A
se dokazou snadno prodat na volném trhu; je to vydélecna kategorie pro investory a
kupujici. Do objekta v kategorii B se musi nejdiive investovat, nez se dostanou na trh a
bude objekt pro majitele ziskovy. A nakonec brownfieldy v kategorii C jsou pro inves-

tory a kupujici ztratové.

Nekteré studie a publikace uvadéji 1 kategorii D, kam nalezi brownfieldy s urcitymi
riziky a vyznacujici se spiSe nebezpecnostni. O této kategorii se hovofilo v publikaci
(Cobra-Man - Manazer koordinujici aktivity opétovného vyuziti brownfieldii: Metodika

inventarizace brownfieldii v urovni ORP, b.r.)..

» Kkategorie D:

o fadime sem objekty s ur€itymi riziky riznorodého plivodu. Brownfieldy
sV této kategorii mohou zpusobit velka rizika na lidském zdravi nebo
pfimo ohrozit lidsky Zivot a je zde ohrozeni zivotniho prostfedi. Diky
svym obrovskym poSkozenim hrozi i jejich zficeni, které by mohlo zpi-
sobit velké Skody i1 na vefejném prostranstvi, na kterym jsou postaveny.
Mohou sem 1 nélezet objekty, jejichz vzhled narusuje jakykoliv rozvojo-
vy potencial obce. Toto jsou ale vyjime¢né ptipady. Je zde diilezitad ob-

rovska finan¢ni podpora vetejnych prostredkil

Pti vyuziti této kategorizace pii posuzovani brownfieldi je dileZité zohlednit mno-
ho faktort,, nebot’ je dilezité spravné hodnoceni kvuli pierozdélovani financnich pro-
stiedk, které ovlivni budouci vyvoj objektu. Diilezité je, aby brownfield nebyl finanéné
ztratovy, a proto je dulezité zohlednit do budouci hodnoty objektu samotnou lokalizaci,
soucasny stav, ale 1 jeho budouci vyuziti. Diky t€émto faktoriim se mize vypocist celko-
va potiebna ¢astka na rekonstrukci brownfieldu. (Dolezelova, 2015) a (Cobra-Man -
Manazer koordinujici aktivity opétovného vyuziti brownfieldii: Metodika inventarizace

brownfieldii v urovni ORP, b.r.)
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2.3 Klasifikace brownfields ve svété

2.3.1 USA

Ve Spojenych Statech Americkych je termin ,,brownfield” pouzivan pro oznace-
ni opusténych, nevyuzivanych nedostatecné¢ nevyuzivanych primyslovych ¢i komerc-
nich nemovitosti vyfazené z bézného vyuziti v disledku skutecnych nebo prepodklada-
nych rizik, které vyplyvaly z kontaminace Zivotniho prostfedi (Dennison, 1998). USA
se rozhodlo vyuzivat pouze tii zdkladni okruhy rozdéleni brownfields (Kadefabkova &

Piecha, 2009):

* ckonomicky Zivotaschopné
O do této skupiny nalezi objekty ¢&i plochy, které nesou mala rizika spjata se
zivotnim prostfedim nebo se pysni velkou ekonomickou névratnosti. Zis-
kovost zde vysoce prevysSuje ndklady spjaty se znovuvytvorenim a od-

stranénim dosud trvajicich zaté€zi na objektu ¢i plose.

* (astené navratné
O Vtomto pifipadé se jednd plochy ¢i objekty, které nejsou vyhledavany in-
vestory na trhu. Divodem toho jsou pfevySujici ndklady nad ziskovosti
ze samotného objektu. Vynalozenymi néklady ptevazné putuji na upravu
ploch, odstranéni zaté€Zi na Zivotnim prostfedi a samotnym oZivenim ob-
jektu. I kdyz jsou v této kategorii prevysujici ndklady nad ziskovosti, sa-

moziejme stale je to nepfiznivé, ale rozdil neni tak veliky a alarmujici.

®* nenavratné
O tato kategorie obsahuje plochy ¢i aredly, které nejsou v dobrém stavu.
Vyznacuji se nadmérnym mnoZstvim z4téZe na Zivotnim prostiedi a je-
jich vyhlidky na pfirozené obnoveni je mizivé. Pro investory to znamena

velké finan¢ni néklady na odstranéni potizi a obnoveni brownfieldu.

Jak si miizeme vS§imnout, rozdéleni v USA je velice podobné samotnému rozdéleni,
které bylo sestaveno odborniky z evropského projektu CABERNET je vyuZivano ev-

ropskymi zemémi.
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2.3.2 Velka Britanie

Z odbornych publikaci se dozvidame, jak se pro Velkou Britanii stava znovupo-
uziti a jejich regenerace brownfieldti hlavnim tématem v politice. Z dostupnych zdrojt
zjistujeme o zabirani brownfieldi celkové rozlohy pres 65 000 hektarti pouze v Anglii.
Podle dalSich dostupnych informaci by to odpovidalo pies 1 200 000 poctu obytnych
jednotek. (Laville, © 2023)

Kategorizace brownfields vyuZzivana ve Velké Britanii je rozdilna od téch, které se
pfevazné vyuzivaji u nas v Ceské republice nebo ve zbytku Evropy, kde se ve velké
mife staty nechavaji inspirovat rozdélenim projektu CABERNET. Tim, Ze se ve Velké
Britanii mluvi o brownfieldech jako o pozemcich, které ,,jsou nebo byly vyuzivany
trvalou stavbou v minulosti a téZ souvisejici s pevnou pozemni infrastrukturou®. Proto

diky této definici byl vytvofen tento typ kategorizace, o které se docitdme v (Dixon et

al., 2007):
* typ pozemku A — zde mluvime o pud¢, ktera byla diive zastavéna, ale momen-
taln¢ je prazdna,
e typ pozemku B — na tomto typu pozemku stoji budova, ktera je prazdna,

* typ pozemku C — do této kategorie patii opusténé pozemky a budovy,

* typ pozemku D — sem patii pozemky nebo budovy, které jsou v souc¢asné dobé
vyuzivany a vyc€lenény v izemnim planu, v mistnim pladnu, anebo maji stavebni

povolent,

* typ pozemku E — do této kategorie nalezi pozemky ¢i budovy, které jsou

V soucasné dob¢ vyuzivany s potencidlem budouci piestavby.

2.3.3 Némecko

Klasifikace vyuzivana v Némecku se nechala inspirovat, rozdélenim vytvoieném
projektem CABERNET. Tento projekt nahlizi jak na ekonomickou stranku objektti, tak
1 na stranku rozvojovou. V tomto piipad¢€ se rozhodli klast diiraz na rozvojovy potenciél
samotnych objektt &i lokalit. Clenéni viak se zachovalo a v (Kadefabkova & Piecha,

2009) je popsano takto:
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e sSamostatné rozvojové
o jedna se o objekty ¢i lokality vyznacujici se vysokou hodnotou pozemku
obsahujici nizké naklady na jejich upravu pro znovuvyuziti. Neni zde po-

tieba vetfejnych financi.

e pasivné rozvojové
o takto se vyznacuji objekty ¢i lokality se specifickym rozvojovym poten-
cidlem. Investice jsou zde riziko pievazné pro soukromé investory. Proto

je zde mozné toto riziko snizit s pomoci vetejnych prostredka.

® Nerozvojové
o jedna se o objekty ¢i lokality s nizkou Sanci na znovuvyuZiti v blizké bu-

doucnosti a vyznacuji se nizkym, a¢ Zddnym rozvojovym potencidlem.

2.3.4 Francie

Francie se vyznacuje stejnou klasifikaci jako je téZ vyuzivdna v Némecku.
V této zemi se klasifikace, na misto némecké verze, vice zajima o ekonomickou navrat-
nost. Samoziejmé, je ale poupravovana podle jejich uvazeni a zkuSenosti. V knize (Ka-

detabkova & Piecha, 2009) je klasifikace popsana takto:

* samostatné rozvojové
o zde mluvime o plochach ¢i aredlech, které v blizké dobé ¢i sttednédobém

horizontu dokdZou samostatné nalézt nové vyuZiti,
* pasivné rozvojové
o U téchto lokalit je tfeba si vytvofit plan a n¢jaké ¢asti finanéni pomoci z
vetejného rozpoctu,
* nerozvojové

o bohuzel nelze pro tyto objekty nalézt ekonomického vyuziti. Strategii

Francie jej jejich rekultivace.
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2.4 Historie

Jiz n&kolik desetileti se v Ceské republice diskutuje o brownfieldech jako o stale
nardstajicim problému, ktery je tézké zastavit ba dokonce vyftesit. O prvnich zminkach
této problematiky v&dély jiz vyspélé staty svéta v 60. letech 20. stoleti. Ceska republika
byla v téchto problémech zaostalejsi a o brownfieldech jako problému se zac¢alo zmino-
vat a jednat az v 90. letech 20. stoleti. V té dobé prochéazel nas stat velkymi zménami.
Po roce 1989 prochézela primyslova vyroba velkym pievratem ovlivnénym celkovou
zménou politické, ekonomické a spolecenskeé situace. Néasledného upusténi od vyuzivani
centralng planované ekonomiky v Ceské republice na trzni ekonomiku. Obdobi 90. let je
spjato se dvéma velikymi udalostmi. Prvni z nich je radikalni zména v podobé& poklesu
zaméstnanosti a vyroby. Vyznamny pokles zaméstnanosti prichdzel ze zeméd¢€lského a
primyslového odvétvi, naopak rostl pofet zaméstnanych ve sluzbach. Druha veliké
zména piichazela s privatizaci velkych statnich podniki, ktera pfisla jako nevyhnutelny
krok po ptrechodu vyuzivani trzni ekonomiky. Do této chvile neméla nase zemé zkusSe-
nosti s prevodem vetejného (statniho) majetku do soukromého vlastnictvi. Diky tomuto
kroku zacalo ptibyvat velkého mnozstvi nevyuZzivanych primyslovych a zeméd¢lskych

areald, vyrobnich hal, skladd a dalSich objektt. (Historie, b.r.) a (Koutsky, 2011)

Zapadni Evropa se zacala potykat s prvnim velkym pfilivem brownfieldi v roce
1973, které byly vysledkem druhého ropného Soku v roce 1973. Tento problém vyvr-
cholil tzv. stagflaci. Stiedni Evropa zacala tento problém poznavat po roce 1989 po Pa-
du Berlinské zdi. Nékteré brownfieldy nachazeji sviy piivod s konkrétnimi dénimi, které
méla na né¢ obrovsky vliv. Jako typické priklady by se zde daly uvést néastup britské
premiérky Margaret Thatcherové, odchod americkych a ruskych vojsk nebo atlum tézby
Vv Britanii. Ale u n¢kterych objekti byl jejich osud znamy jiZ pfedem, neZ se nastal. Pie-
vazna Cast prumyslového odvétvi zacala postupné uvadat, ale pomoci podpory statu
udrzet tyto primysly pfi zivoté a podpofit tak zaméstnanost, zkrachovaly firmy déle a
zacCalo ptibyvat opusténych aredll a objektli. Délo se to u textilniho primyslu, téZebniho
prumyslu, t€Zkého strojirenstvi, hutniho primyslu a dalSich. V zemich s centralné pla-

novanou  ekonomikou  dokizaly = zachovat  déle. (Dolezelova,  2015)
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2.5 Legislativni podpora

Legislativni podpora je nedilnou soucasti vseho kolem nas. Je ji potieba, aby vse
spravné fungovalo a byl nastolen tad a postup. Je dilezité, aby byly nastoleny jednotné
a rovnocenné postupy pro vSechny. Proto je potieba, aby se i legislativa zabyvala pro-
blematikou tykajicich se brownfieldl a zptsobu jejich regenerace. I kdyz samotny po-
jem v legislativé zakotven neni, tak problémy spjaty s timto pojmem zasahuji do vice
legislativnich oblasti. Nejvice se podpory regenerace tykaji zakony tykajicich se izem-
niho planovani. Poté je velké potieby i legislativy tykajici se zivotniho prostiedi, a na-

konec vlastnického prava.

2.5.1 Legislativni podpora EU

Brownfieldy nejsou problémem jen Ceské republiky, ale i ostatnich statt Evropské
Unie, ale i celého svéta. Tim, ze chce Evropska Unie s timto problémem pomoci jednot-
livym statiim a snaZzi se s nim také bojovat. Bylo proto nezbytné vytvofit n¢jakou legis-

lativni podporu a dokumentaci k boji a vymezeni s brownfieldy.

I kdyZ ani Evropska Unie nevydala zadny pravni ptedpis, ktery by se vylozené za-
byval brownfieldy, tak existuje nékolik Evropskych pravnich ptedpist, které jsou shrnu-
ty v ,, Ndrodni strategie regeneraci brownfieldii 2019-2024“ tykajici se brownfieldi
(Czechlnvest, © 1994-2023):

* Evropska timluva o krajin€ podepsana dne 20. fijna 2000 ve Florencii

« Umluva o ochrané architektonického dédictvi Evropy podepsina dne 3. fijna

1985 v Granadé

* Sdéleni Komise — Pokyny pro statni podporu v oblasti Zivotniho prostiedi a
energetiky na obdobi 2014-2020 (“Sdé¢leni Komise — Pokyny pro statni podporu

v oblasti Zivotniho ...”)

» Naftizeni komise (EU) ¢. 1407/2013 ze dne 18. "prosince 2013 o pouziti ¢lanki
107 a 108 Smlouvy o fungovani Evropské unie na podporu de minimis" (“Nafi-
zeni Komise (EU) €. 1407/2013 ze dne 18. prosince 2013 o pouziti ...””)

* Naftizeni komise (EU) €. 1408/2013 ze dne 18. "prosince 2013 o pouziti ¢lanki
107 a 108 Smlouvy o fungovani Evropské unie na podporu de minimis v odvétvi

zemédélstvi" (“32013R1408”)
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Obecné natizeni o blokovych vyjimkach — Nafizeni komise (EU) €. 651/2014 ze
dne 17. ¢ervna 2014, kterym se v souladu s ¢lanky 107 a 108 Smlouvy prohlasu-

Jji urcité kategorie podpory za slucitelné s vnitinim trhem

2.5.2 Legislativni podpora v CR

Tti pravni predpisy, které se v soucasnosti nejvice vztahuji k problematice (Doleze-

lova, 2015):

Zakon ¢. 183/2006 Sb. — Zakon o uzemnim planovani a stavebni fadu (stavebni

zékon) ve znéni pozd¢jsich predpist

Zakon ¢&. 114/1992 Sb. — Zakon Ceské narodni rady o ochrang ptirody a krajiny
ve znéni pozdéjsich predpist

Zakon & 334/1992 Sb. — Zakon Ceské nirodni rady o ochrané zemédélského

pudniho fondu ve znéni pozd¢jsich predpisii

Dalsi dulezité pravni piedpisy souvisejicich s brownfieldy miZzeme vyhledat

v dokumentu ,, Narodni strategie regeneraci brownfieldit 2019-2024* (Czechlnvest, ©
1994-2023):

Zakon €. 500/2004 Sb. — Zakon spravni fad ve znéni pozd¢jsich predpist

Zakon ¢. 134/2016 Sb. — Zakon o zadavani vefejnych zakazek ve znéni pozdéj-
Sich ptedpist

Zakon ¢. 215/2004 Sb. — Zékon o upravé nékterych vztahl v oblasti vetejné
podpory a o zméné zdkona o podpofe vyzkumu a vyvoje ve znéni pozdéjsich
predpist

Zakon €. 218/2000 Sb. — Zakon o rozpo€tovych pravidlech a o zméné n&kterych
souvisejicich zakont (rozpocétova pravidla) ve znénich pozdéjsich prepist

VyhlaSka €. 500/2006 Sb. — Vyhlaska o tzemné analytickych podkladech,
uzemn¢ planovaci dokumentaci a o zpiisobu evidence izemné planovaci ¢innosti
ve znéni pozdéjSich piedpist

Vyhlaska ¢. 501/2006 Sh. — Vyhlaska o obecnych pozadavcich na vyuzivani

uzemi ve znéni pozdéjsich predpist
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2.5.2.1 Zakon €. 183/2006 Sb.

Je to zakon, ktery do soucasné doby obsahuje nastroje a opatieni k podpofe regene-
raci brownfieldi. Pomoci tohoto zdkona dochézi k feseni velice problematickych brow-
nfieldd, které dosahuji az stavu ohrozujici bezpecnost. Tyka se to problematiky asanace
vyvlastnénim, odstranéni stavby, nafizeni udrzby a stavebni uzavéra v dusledku vyme-
zeni Gizemi pro uzemni studii nebo pofizeni regulacniho planu. Dale obsahuje nastroje
umoziujici regulaci nového rozvoje revitalizovanych ploch uskuteciiujici soukromymi
investory V trznich podminkach. V tomto zédkonu neni ale zahrnuto dostatek nastrojui
k zprostfedkovani podpory regeneraci v téch pfipadech, kdy nefunguji trzni podminky a

subvence regeneraci koresponduje s vefejnym z4jmem. (Dolezelova, 2015)

Je jasné, ze tento zakon mél své nedostatky a byla proto potieba, co nejrychleji ob-
meénit stavajici stavebni zdkon. To se stalo v roce 2021, kdy vlada obstarala dostatek
hlasti v poslanecké snémovné pro prehlasovani senatu u nového stavebniho zakona ne-
boli zdkon &. 283/2021 Sb., ktery bude nahrazovat dosavadni stavebni zdkon ¢.
183/2006 Sb. a vyhlasky s nim spjaté. Novy stavebni zdkon nabude Uc¢innost dnem
1.7.2023. (Novy stavebni zakon prosel. Jaké prindsi vyhody a nevyhody?, 2021) (Zdakon

¢. 283/2021 Sb. Zdkon stavebni zdkon, 2021)

CzechInvest na svém ptispévku (Novy stavebni zdakon prosel. Jaké prinasi vyhody a
nevyhody?, 2021) shledal jako vyhody nového zdkona naptiklad rozliSeni staveb, jed-
notné fizeni o povoleni stavby, rychlejsi povolovaci procesy, jednodussi ziskani zavaz-
nych stanovisek, elektronizace stavebniho procesu, zruSeni dodate¢nych povoleni Cer-
nych staveb. I kdyz pomoci tohoto zdkona se nékteré véci pozménily k lepSimu, tak u
jinych to tak byt uplné nemusi naptiklad u centralizace stavebnich ufadi pod stat, inte-
grace odbornych organti pod stavebni tfad a tizemniho planovani a mistnich ptedpisu,

které se nebude svétovat samotné plisobnosti obcim.

2.5.3 Legislativni podpora ve Velké Britanii

Jako kazda zemé, se 1 Velka Britanie bojuje s problematikou brownfieldi a jejich
vymezeni. A K tomu je samoziejmée nezbytna i legislativni podpora, ktera by pomohla
k objasnéni a k moznému pokroku. Toto jsou piiklady pravnich pfedpist, které souvisi

také s problematikou brownfielda (Legislastion.gov.uk, b.r.):

» The Town and Country Planning (Brownfield Land Register) Regulations 2017
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* The Regulatory Reform (Joint Nature Conservation Committee) Order 2005
* The Town and Country Planning (Permission in Principle) Order 2017

* The Conservation of Habitats and Species Regulations 2017
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2.6 Ekonomicka podpora

Dét druhou Sanci chatrajici budoveé nebo oblasti rozhodné neni jednoduché. Aby se
nemovitost dokazala znovu obnovit a vyuzivat ji v plné jeji velikosti, je potieba k jeji
realizaci vykézat dostate¢né financni prostfedky. Samotnd regenerace brownfieldd je
velice nakladna finan¢ni zélezitost, u které jde zejména o hledani finan¢nich prosttedkt
na realizaci. U vétSiny piipadi regenerace vznika kombinace financovani z vetejnych
rozpoctl, prosttedki ze strukturdlnich fondi Evropské Unie a finan¢nich zdroju
Z investic, které prichazi ze soukromého sektoru. Pro ziskani finan¢nich nastroji od
ptipadnych investor je potfeba motivace, pochopeni jejich z4jml a moznosti. Tyto véci
jsou dilezité pro mésta a obce k vytvoreni Uispésné marketingové strategie k nalakani
novych investord. Je dilezité podpofit Zadouci investice ur€itymi ndstroji, aby
Kk regeneraci brownfieldi dochazelo a zaroven regulovat a omezovat investice mifici

k obsazeni novych greenfieldi. (Dvorakova Liskova et al., 2016)

Projeveni zajmu o problematiku opusténych a nevyuzitych budov a jejich regenera-
cich projevila vefejna sprava Ceské republiky na pielomu tisicileti s probihajici zménou
hospodaristvi tzv. restrukturalizaci. Ale slozitost a obrovska finan¢ni nakladnost pii po-
stupech spjatymi s obnovou a navracenim chatrajicich nemovitosti zpét do plnohodnot-
ného bezpecného vyuzivani odrazuje ve velké mife pfipadné investory. Proto se do této
problematiky zacala angaZovat vetejna sprava, kterd podporuje revitalizaci brownfieldi

z vetejnych prostiedkil. (Hurnikova, 2009)

2.6.1 Trh s brownfieldy

V Ceské republice byl ziizen realitni trh, ve kterém se nabizi k prodeji samotné
brownfieldy. Je tieba zde uvést 1 diilezitou informaci a tou jest, ze tento trh sdili brown-
fieldy spole¢né s tzv. zelenymi loukami (zastavitelné tizemi). Brownfieldy s velice dob-
rou strategickou polohou jsou na trhu mnohem piivétivejsi, pievazné sidlici
v méstskych centrech. Pravé je zvyhodiuje jejich poloha, a proto jsou zajimavéjsi a
lakavéjsi pro piipadné nové majitele vice nez zelené louky. Ale ne vSechny brownfieldy
maji takové Stésti. VEtSina takové Stésti nema a neni o né takovy zdjem. Je to zplisobeno
nékolika faktory ovliviiujici jejich chténost koupé potencidlnimi kupujicimi. Jde pte-

vazné o jejich umisténi, veétsi slozitost, a hlavné 1 vétsi nakladnosti feSeni. Je to obvykle

vvvvvvvvvv
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nemovitosti mnohem riskantnéjsi. Toto zt€zuje hledani nového investora a ¢asto je po-
tteba pro naldkani nabidnout néjaky benefit, ktery by investory pfildkal vice nez green-

fieldy. (Bergatt Jackson, 2005)
2.6.2 Finanéni podpora v CR

2.6.2.1 Evropské dotacni prostfedky

Programové obdobi 2007-2013

V tomto programovém obdobi nebyl uréeny zadny specificky program pro podporu
regeneraci brownfieldi. Ale bylo mozné ziskani dotaci v rdmci programt OP zivotni
prostiedi, OP podnikani a inovace, Program rozvoje venkova, Regionalni operacni pro-
gramy a Integrovany opera¢ni program. V ramci téchto programu byly pouze 2 oblasti
podpory v ROP urceny vyhradné pro projekty regenerace brownfieldi. Byla to oblast
podpory 4.2. Odstratiovani starych ekologickych zatézi v OPZP — zaméfujici se plo-
chami s vysokou kontaminaci zahrnujici pravé i brownfieldy. Dale v PRV byla vyuzita
podoblast I.1.1.1 Modernizace zemédélskych podnika a 3.2. Kvalita Zivota ve venkov-
skych oblastech. V programu OPPI se dala vyuzit oblast 5.3. realizovana programem
Nemovitosti. (Czechlnvest, © 1994-2023)

Iniciativy 4J

V ramci obdobi 2007-2013 vytvotila Evropska komise 4 iniciativy znamé jako 4J —
JESSICA, JEREMIE, JASPERS a JASMINE. Jejich tkolem bylo zvysit u¢innost a udr-
zitelnost pii vyuzivani strukturalnich fondi. Jedné se o finan¢ni néstroje a technickou
asistenci. (DotaceEU, ©2023) popisuji tyto iniciativy takto:
JASPERS

Poskytuje pomoc zemim EU, které pfistoupily mezi 1éty 2004-2007. Je zde nabize-
na pomoc pii ptipravé velkych projektl spolufinancovany z fond EU a jsou na né kla-
deny vysoké kvalitativni podminky.
JEREMIE

Vyvinuta iniciativa Evropskou komisi za pomoci Evropského investi¢niho fondu

a Evropské investi¢ni banky. Jednd se o podporu vyuZiti finan¢nich nastrojii s cilem

zlepsit ptistup k financovani pro mikropodniky, malé a stfedni podniky.
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JESSICA

Jde o spole¢nou evropskou podporu udrzitelnych investic do méstskych oblasti.
Je to iniciativa vyvinuta Evropskou komisi a Evropskou investi¢ni bankou a Radou Ev-
ropské rozvojové banky. Podporuje trvale udrzitelny rozvoj mést a regeneraci pomoci
finanénich nastrojii. Tati iniciativa byla vyuZivana v Ceské republice v Moravskoslez-
ském kraji.
Programové obdobi 2014-2020

Programové obdobi 2014-2020 plynn¢ navazalo na obdobi predeslé. Neuskutec-
nily se zadné velké zmény tykajicich se zaméfeni a nastoleni novych otdzek, na které by

se soucasné obdobi vice zamé¢filo a snazilo se najit zlepSeni.

Programové obdobi 2021-2027

Toto obdobi je zaméfeno na otdzky tykajicich se zlepSeni ekologie a vyvoje ino-
vaci neboli pro modernizaci statu a vylepSeni infrastruktury (Ministerstvo pro mistni
rozvoj, 2022). V tomto obdobi se by se mohly vyuzit na regeneraci brownfieldti napfi-

klad tyto programy navrhované (Czechlnvest, © 2018) v roce 2022:
* Program Smart Parks for the Future — Ministerstvo primyslu a obchodu,
* OP PIK Program Nemovitosti — Ministerstvo pramyslu a obchodu,

* JROP (Integrovany Regionalni Opera¢ni Program) — Ministerstvo pro mistni

rozvoj,

» OPZP (Opera¢ni program Zivotniho prostfedi) — Ministerstvo Zivotniho pro-

stiedi.

2.6.2.2 Fondy EHP a Norska

Norsko, Island a Lichtens$tejnsko jsou staty, které nejsou €leny Evropské unie. Ale
piispivaji pomoci zprostiedkovatelskych fondi nazyvané Fondy Evropského hospodar-
ského prostoru (EHP) a Norska ke sniZzovani ekonomickych a socidlnich rozdila a
K posileni vztahtl se zbylymi evropskymi staty. Ceska republika je pifjemcem téchto
fondd od roku 2004, kdy vstoupila do EU a také zaroven do EHP. Ceska republika mii-
ze ziskat finan¢ni podporu pro brownfieldy napt. z projektti zaméfené na ochranu zivot-
ni prostedi, kulturni dédictvi a spolupraci v kultute. (Ministerstvo financi Ceské repub-
liky: Fondy EHP a Norska, b.r.)
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2.6.2.3 Narodni prostfedky

Finan¢ni prostfedky na podporu regenerace brownfieldl ze statniho rozpoctu jsou
nabizeny prostfednictvim programu. Tyto programy jsou nabizeny prostfednictvim jed-
notlivych resortli, zejména tedy Ministerstvem zivotniho prostiedi, Ministerstvem pru-
myslu a obchodu a Ministerstvem pro mistni rozvoj (Czechlnvest, © 1994-2023).
V roce 2022 byly nabizené prostiednictvim (Czechlnvest, © 2018) finan¢ni prostfedky

pomoci naptiklad téchto programii:

e Program Regenerace brownfieldii pro podnikatelské ¢innosti — Ministerstvo

pramyslu a obchodu
e Program Brownfieldy — Statni fond podpory investic”
Finanéni prostiedky ze soukromych zdroji

Do téchto prostiedkl se zahrnuji investice od developert a partnerstvi mezi ve-
fejnym a soukromym sektorem. Podil soukromych investic se potupné zvysuje. Mecha-
nismus spjaty s tzv. cash flow je zde obdobny jako u projektii na zelené louce. Véc, ve
které se lisi je mira ocekavaného rizika, kterd je u brownfieldi mnohem vyssi, uroky

Z Gvéru a jistinami. (Dvotakova Liskova et al., 2016)

2.6.3 Financni podpora ve Velké Britanii

Stejn¢ jako u nés, je financovani regenerace brownfieldi spolufinancovéna
z vetejnych rozpocti kralovstvi a ze soukromého sektoru, zejména tedy od developert.
Parlament si postupem €asu zacal uvédomovat problemati¢nost a rizikovost brownfieldi
a jejich znovuvyuziti. V roce 2021 se rozhodla tuto problematiku fesit ve velké mifte.
Od roku 2022 az do roku 2025 se vladda rozhodla uvolnit 1,8 miliardy liber do rozvoje
brownfieldl, aby tak pomohla zlepsit nejen mistni oblasti, ale i developerim na realit-
nim trhu, a tak je ptildkat do koupé brownfieldl. Cilem tohoto balicku je vyfesit hned
nékolik stavajicich problémi, s kterymi se Velké4 Britanie potyka. SniZeni starych a ne-
pouzivanych nemovitosti, které snizuji prestize ve mestech, ve kterych sidli a zaroven
vyftesit problémy s nedostatkem obytnych prostorit a vybudovani novych pracovnich

mist. Do roku 2027 by chtéla vlada z balicku na regeneraci brownfieldi vybudovat
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zhruba 17 600 novych domovu a 56 000 novych kvalifikovanych pracovnich mist. (Lo-
cal Government Association company, ©2023) (Boakye, ©2023)

2.6.3.1 Brownfield Land Release Fund 2 (BLRF2)

Dotacni balicek, z kterého bude mozné Cerpat na regeneraci brownfieldii pro
ucely bydleni v obdobi 2022 — 2025. Tento balic¢ek je rozdélen minimalné do tii kol, ve
kterych bude mozné podavat zadosti o finan¢ni prostiedky na vybudovani novych obyd-
li ztohoto fondu. V prvnim kole tohoto programu bylo poskytnuto téméf 35 miliont
liber. Ve druhém kole se predpoklada o poskytnuti finan¢nich prostredki ve vysi az 60
miliond liber. Podavani zadosti o poskytnuti finan¢nich prostfedkii z 2. kola bylo ote-
vieno 18. ledna 2023 a bude mozné podavat zadosti az do 31. biezna 2023. Finan¢ni
prostiedky z tohoto fondu jsou spravovany prostfednictvim programu One Public Estate
(OPE). OPE je partnerstvi The Office of Government (OGP), The Local Government
Association (LGA) a The Department for Levelling Up, Housing and Communitites
(DLUHC). Jejichz cilem je spojeni jednotlivych organt vetrejného sektoru s umyslem
ucinngjsiho vyuziti vetejnych prostiedkl k vybudovani lepsiho mista k Zivobyti. (Local

Government Association company, ©2023)
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2.7 Inventarizace

Inventarizace je metodicky proces, ktery nam udava skutecny stav existujicich
brownfielddi na celostatnim tzemi Ceské republiky nebo na uréitém tzemi regionu,
mésta ¢i obce. Jedna se o proces sbéru dat mapovanim, pifi kterém se provadi s¢itani
jednotlivych dosavadnich brownfieldd. Pravidelnd inventarizace napomdhd k zjisténi
ucinnosti schvalenych kroku k zajisténi nastavajicich zmén nebo ke zjisténi stavu jed-
notlivych brownfieldi a vyvijeni jejich po¢tu. (Dolezelova, 2015) (Bergatt Jackson et
al., tnor 2010)

2.7.1 Charakteristika

Pfi inventarizaci nezalezi jen na ziskdvani dat. Je to proces, ktery je zaCatkem
dlouhodobého vyvoje regenerace brownfieldii. Dnes pii dal§im zpracovani informaci o
brownfieldech napoméha pocitacovy systém GIS. Nejenze je pomoci tohoto systému
prizkum mnohem rychlejsi, ale také ho neodmysliteln€ zleviiuje. Tomu pftispiva spous-
ta poznatkd, jez je snadné ziskat z jednotlivych vrstev, které¢ systém nabizi (pamatné
budovy, chranénd tzemi, povodnova uzemi atd...). GIS je pfi jeho aplikaci schopen
terénni prizkumy zredukovat na primarni atributy, coz zplsobi snizeni casové naroc-

nosti a finan¢nich prostiedkll na prizkum. (Bergatt Jackson et al., inor 2010)

2.7.2 Databaze

Ceska republika se zadala zaobirat problémem starych a opusténych nemovitosti az
v 90. letech, kdy uz v té dob& po zméné ekonomie zacalo téchto nemovitosti stale pfi-
byvat. Pro zjisténi vice informaci o brownfieldech bylo potfeba mapované lokality né-
kam zaznamendvat a tyto zdznamy uchovavat a aktualizovat. CoZz vedlo k vytvofeni
databazi, coz jsou soubory dat a informaci tykajicich se pravé naptiklad brownfieldu.
Do této databaze se eviduji vybrané lokality odpovidajici vymezeni k pojmu brownfield
a informace, které s lokalitou souvisi. Klicovym zdmérem databdze je poskytnuti nésti-
nu o poctu brownfieldii nachazejicich se na urcitém uzemi. Ve skutecnosti zatim neni

v Ceské republice jednotna databaze, a proto se mizeme setkat i s vice databazi
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2.7.2.1Narodni databaze

Nejvyssi databazi na tizemi Ceské republiky je Narodni databaze brownfieldd, kte-
rou spravuje agentura Czechlnvest spadajici pod Ministerstvo prumyslu a obchodu. Po-
skytuje prehled o uréitém mnozstvi brownfieldt vyskytujicich se na celém tizemi Ceské
republiky. Zvetejiiuje 1 nastin informaci o povaze a dalSim rozvoji jednotlivych evido-
vanych brownfieldl. A nejen to, ale 1 informace tykajicich se aktualnich dota¢nich pro-
gramu a udalosti tykajicich se brownfieldi. Narodni databaze se sklada ze dvou ¢asti, a
to z vefejné a nevetejné Casti. Ve vetejné ¢asti se nachazi nemovitosti, které jsou nabi-
zeny ke koupi investorim. Ta nevefejna Cast je urcena pro statistické zaméry a pro lo-
kality, co usiluji o finan¢ni podporu prostiednictvi vetejnych prostredkii — kam spadaji
naptiklad dota¢ni programy Ministerstva primyslu a obchodu, finan¢ni prosttedky ze
strukturalnich fondd a Ministerstva pro mistni rozvoj. Aktudlné, narodni databaze za-
znamenava 3 565 nemovitosti a oblasti s celkovou rozlohou o velikosti 106 km?, coz by
zhruba odpovidalo velikosti bézného krajského mésta. Ale pouze kolem 550 evidova-
nych nemovitosti je vefejné publikovano. (“Brownfieldy jsou velkou pfilezitosti, jak

nastartovat rust regiond”, © Copyright 2002 - 2023) (Czechlnvest: Brownfieldy)

2.7.2.2 Databaze v krajich

Stejné jako narodni databaze, tak i kraje vyuzivaji data opatfeny Vyhleddvaci stu-
dii. Kraje si svou databdzi na svém uzemi vytvaii dlouhodob¢ se zamérem investi¢nich
prilezitosti pro pfipadné investory a vylepSeni prestize prostfednictvim regeneraci sa-
motnych brownfieldd. Dilezité je, aby byly i databaze krajii pravidelné aktualizovéany o
nové¢ informace tykajicich se brownfieldd. Podle Setfeni provadéné agenturou Czechln-
vest, nové mapovani a monitorovani provadi ve vétSing ptipada kraje, pro které jsou
brownfieldy zieteln€jSim problémem a regenerace je zde vice podporovana. Mezi tyto
kraje patii: Moravskoslezsky, Jihomoravsky, Liberecky, Olomoucky, Zlinsky a Karlo-
varsky. Nové se k témto krajim pfidaly i1 kraje Hradecky a Pardubicky. Spousty krajii
navazala spolupraci snarodni databazi za Ucelem rozvoje a vzdélavani se
s problematikou brownfieldi. Coz ma za vznik jednotngjsi systém na celém uzemi CR.
Kraje touto dohodou maji ptistup ke vkladani brownfielda a dilezitych informaci o sa-

motnych brownfieldech. (CzechInvest, © 1994—2023)
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2.7.2.3 Databaze ve méstech a obcich

Stejné jako kraje, tak 1 n¢kterd mésta si vytvaii pro vétsi prehled své vlastni databa-
ze. Jsou to spiSe vetsi mesta, kterd se snazi bojovat s velkym mnozstvim brownfieldd na
svém uzemi. Mezi nejaktivnéj$i mésta v souvislosti s kontrolou brownfieldt patiéi Brno
a Usti nad Labem. Své databaze zpravidla aktualizuji o nova data a statisticky je vyhod-
nocuji. Kdyz uz mésto vlastni svou databazi, je dalSim dilezitym krokem pravidelné
aktualizovani mapovani a monitorovani jednotlivych brownfieldi. Tento krok bohuzel
ne vSechny mésta délaji, i kdyby mély. Mésto Ostrava vytvorilo funkéni databézi jiz
Vv roce 1998, ktera je dodnes vyuzivana, tak jeji posledni aktualizace informaci probé&hla
v roce 2010. Pro naldkani novych investorii a feSeni problémi s brownfieldy je potieba
mit aktudlni méstskou databazi. Czechlnvest jevi jako nejleps$i mozné feSeni aktualizo-

vani databaze v maximalnim rozmezi dvou let. (Czechlnvest, © 1994-2023)

2.7.3 Databaze ve Velké Britanii

Velka Britanie se zacala zajimat o problematiku brownfieldii zhruba v 70. letech
minulého stoleti nez Ceska republika. Diky tomu, ziskala za tu dobu vice zkuSenosti a
posunula se v boji uz mnohem dale. Zjistila i jaky je to skute¢ny problém jak pro stat,
tak celkove pro spolecnost. Proto se stat rozhodl vytvofit svou vlastni databazi, ktery se

téZ nazyva datasetem.

Stejné jako v Ceské republice, tak i ve Velké Britanii je vice databazi pro registraci
brownfieldl v zemi. Ta nejdileZitéjsi je narodni databdze, kterd obsahuje vSechny
brownfieldy na Gzemi celé Velké Britanie. Od roku 2017, kdy byl vydany zakon The
Town and Country Planning (Brownfield Land Register) je povinné, aby vSechny auto-
rity starajici se o mistni planovani mély sviij vlastni dataset. Ktery podle zdkona musi
pfipravit, vést, aktualizovat ho a zvefejniovat seznam dfive zastavénych pozemkl na
uzemi, které spadaji do jejich izemnich kompetenci a povazuji je vhodné pro piestavbu
na nové bytové komplexy. Tyto registry jsou aktualizovany kazdych 12 mésict. Spolu
s timto zdkonem se vytvarela 1 nova narodni databdze, kam mistni autority v urcitém
formatu poskytuji informace ze svych registrii brownfieldi. K dubnu 2023 je v systému
registrovano 28 249 brownfieldi po celym ostrové. (Legislastion.gov.uk, © Crown and
database right) (Specification and guidance for publishing your brownfield land regis-

ter., © Crown copyright)
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3 Cil a metodika prace

Ma bakalarska prace se zamétuje na problematiku opusténych a nevyuzivanych ob-
jektd a aredlii tzv. brownfield. Nalézt, co nejlepsi mozné feSeni pro vSechny strany a
seznameni této problematiky s vefejnosti. Jedna se o tzv. brownfieldy. Budovy a areély,

které jsou opusténé a ztratily sviij pavodni vyznam.

Ziskané informace o této studii jsou rozd€leny do dvou zakladnich ¢ésti — do té

teoretické a poté do navazujici praktické.

V teoretické Casti jsem se zaméfovala na hlub$i poznavani dané problematiky
pomoci studie odborné literatury. Cerpani informaci bylo pfevazné z knih zamétujici se
na toto téma, ale i ¢lanka z odbornych ¢asopisti, ndrodnich strategii a ve velké mife i
elektronickych odbornych zdroji. Ziskané informace byly nasledné ze sumarizované do

jednotlivych podkapitol.

V praktické Casti jsem se zaobirala piiklady existujicich ptikladi brownfieldu
v Ceské republice a ve Velké Britanii. Dale pomoci ziskanych informaci zékladnim
prizkumem byla vyuZzita metoda analyzy a syntézy dat z ¢ehoz byla vytvorena SWOT
analyza. Jedna se o metodu s jejimz pouzitim se identifikuji silné (Strengths) a slabé
stranky (Weakness), ptilezitosti (Opportunities) a hrozby (Threats). Silné¢ a slabé stran-
ky jsou zaméfeny na vnitini stranky projektu ¢i zkoumané €innosti, za to piileZitosti a
hrozby se zaméfuji na popis externich vlivi. (Cerny, © 2023) Za pomoci, niz doglo
k zjisténi situace v jednotlivych zemi. Na zakladé zjisténych vysledkt byly vytvoreny
navrhy zlep3eni problematiky pro Ceskou republiku. Cela prakticka ¢ast byla konzulto-
vana s doc. Ing. Barbarou Vojvodikovou, Ph. D., ktera dlouhodob¢ zabyva problemati-

kou tykajici se brownfielda.

Pti konzultaci s docentkou Barbarou Vojvodikovou doslo k uvazeni zvoleni pti-
kladti pramyslovych brownfieldt v kazdé zemi, které jiz byly Gspé$né revitalizovany.
Jako tuspésné priklady revitalizace brownfieldi byly vybrané Dolni oblast Vitkovice
jako jeden z nejznaméjsich primyslovych arealti v Ceské republice a The Royal Albert

Dock, téz znamé jako Liverpoolské ¢i Albertovské doky na uzemi Velké Britanie.

Cilem této bakalatské prace bylo pomoci zajisténych informaci porozumét pro-

blému s brownfieldy a prostfednictvim porovnani dosahnout potfebnych dat pro ziskani
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odpovédi na vyzkumnou otdzku, zda Ceska republika je méné aktivni v feSeni proble-

matiky brownfieldli v porovnéani s evropskymi zemémi.
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4 Vysledky

Prakticka cast bakalaiské prace je vénovana vybranym piikladim brownfieldt
isp&sné revitalizace. Pfikladem v Ceské republice byl vybran primyslovy brownfield
v Ostravé, Dolni Oblast Vitkovice. Uspé$nym ptikladem ve Velké Britanii byl zvolen
brownfield nachézejici se v Liverpoolu, The Royal Albert Dock. U jednotlivych brown-
fieldi zkoumam jejich historicky kontext nasledujici postupnymi kroky a etapami revi-
talizaci. Pfi podrobné&jSim zkoumani informaci tykajicich se etap revitalizaci brownfiel-
di nalézt rozdilnosti v krocich revitalizaci a pomoci SWOT analyzy ziskat slabé a silné
stranky jednotlivych zemi. Z pozorovani téchto dat navrhnout mozné zlepseni v Ceské

republice.

4.1 Dolni Oblast Vitkovice

Dolni oblast Vitkovice, téz ob¢as nazyvané jako ,,Ostravské HradCany*, je rozsahly
unikatni primyslovy areal nachazejici se nedaleko centra Ostravy v méstském obvodu
Vitkovice. Cely prumyslovy aredl se rozléha na uzemi o velikosti 150 hektart, kterd by
se dala rozdé¢lit na tii ¢asti podle polohy — na severni, stfedni a jizni. V severni Cast je
znama pro své vysoké pece, dil Hlubina a pro koksovnu s jejim chemickym provozem.
Stfedni cast byla vyuZivana pro strojirenskou vyrobu. V jizni ¢asti se nachdzi budovy,
které byly vyuZivany pro administrativni ¢innost a primysl. Ve stiedu jeho rozsédhlého
arealu se nachazi Vitkovickéd zelezarna, ktera v roce 1998 ukoncila svou vyrobu po
dlouhych desitkach let provozu na rozhodnuti vlady CR a cely areal byl uzavien. V roce
2000 byla tato oblast prohlasena za narodni kulturni pamatku a o dva roky pozdéji zis-
kala statut narodni kulturni pamatky pod nazvem ,,Dil Hlubina, vysoké pece a koksov-
na Vitkovickych zelezaren*. Rok 2003 byl pro priimyslovy areal ptelomovy. Spole¢nost
Vitkovice a.s. se rozhodla stat se novym majitelem této oblasti. Navratit tento brown-
field zpét k zivotu a udé€lat z néj prelomové misto piistupné pro vSechny. Areal byl téz
Vv roce 2008 zapsan na seznam evropského kulturniho dédictvi. (Dolni oblast Vitkovice:

Narodni kulturni pamatka Dolni oblast Vitkovice., b.r.)

4.1.1 Historie

Népad vybudovat Vitkovickou Zelezarnu vzeslo jiz v roce 1828. V té dob¢é Vitkovi-

ce byly vesnici lezici nedaleko Moravské Ostravy. MySlenka vystavby vzesla od olo-

43



mouckého arcibiskupa Rudolfa Habsburského, ktery byl i strycem tehdejsiho cisaie
Ferdinanda Habsburského. Své jméno Rudolfova hut ziskala stavba tehdy po svém za-
kladateli. V roce 1830 se uvedla do provozu pudlovaci hut, ktera v t¢ dobé byla prvni
na uzemi habsburské monarchie. Vysoké pece, které se staly symbolem Dolni oblasti
Vitkovice, byly zprovoznény o Sest let pozdé&ji — jako prvni byly pouzivany pece belgic-
kého typu, které se roku 1871 vymeénily za pece skotského typu. Misto, kde se zelezarna
nachazela piinaSelo vyhody v podob¢é dostatku vyrobnich surovin, pfevdzné uhli, na-
chazejici se v okoli. Jedinou dovazejici surovinou se stala zeleznd ruda. V roce 1831
umira arcibiskup Rudolf. Po jeho smrti zdédila Rudolfovu hut’ jeho rodina, kterd ji pro-
dala olomoucké diecézi. O Ctyfi roky pozdéji maji zelezarny odkoupila Geymullerova
najemni spolecnost, kterd se stala novym majitelem. Spole¢nost se poté prejmenovava
na Vitkovické téZifstvo, ve které vlastnil velky podil némecky bankét a podnikatel S.
M. Rothschild. Roku 1843 odkoupil Salomon Mayer von Rothschild Vitkovické zele-
zarny a stal se jejich jedinym majitelem. V té dobé jiz zde pracovalo vice jak 1,5 tisice
délnikt. V rukou nového majitele se podnik stal nejvétSim podnikem svého druhu
V habsburské monarchii. A to za pomoci masivnich investic od majitele a spolupraci
s prenimi odborniky. Salomon Mayer v roce 1852 oteviel blizko Vysokych peci dul
Hlubina. 1876 se stal rokem dal$ich zmén v Zelezarn€. Novym feditelem Vitkovickych
zelezaren se stava rakousky Paul Kupelwieser, ktery plnil tuto funkci az do roku 1893.
Za svého pilisobeni vykonal spousty s prospéSnych véci. Nejen, ze dokézal Zelezarné
ziskat nejkvalitng$i rudu a zvysit schopnosti jejich konkurence, ale uvédomoval si, jak
moc jsou pro podnik dtleziti zaméstnanci. Proto pro n€ vybudoval obytné domy, kostel,
radnici, postavil jidelnu a nemocnici. Tyto budovy byly za pomoci architektli vybudo-
vany do pravidelné sité ¢tverctl, které navazovaly piimo na sebe. Kazdy ze ¢tvercii mél
stranu o délce sto dvacet pét metri. Béhem dvacétého stoleti se postupné pomoci opa-
kujicich zivelnych vystaveb od této moznosti ¢lenéni upustilo. Na podzim 1945 doslo u
¢eskoslovenského té¢zkého primyslu k znarodnéni a aredl se stal majetkem statu. Na-
sledné o tfi roky pozdgji byly Vitkovické Zelezdrny piejmenovany na Zelezarny Kle-
menta Gottwalda. Od 60. let probihal masivni rozvoj strojirenské vyroby. Doslo
Kk propojeni Sesti podnikii zaméfené na strojirensky prumysl k Zelezarnam a vznika obo-
rovy podnik, poté vznikd koncern. Po Sametové revoluci roku 1989 se stavaji Vitkovic-
ké Zelezarny statnim podnikem. Po tomce roce se odpoustélo od vSeho, co mélo néjaké
spojeni s minulym rezimem. Béhem komplikované situace v 90. letech minulého stoleti

ziskaval podnik zajimavé zakazky. To ale podnik nezachranilo pted restrukturalizaci
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pramyslu a roku 1996 se vlada Ceské republiky rozhodla ve Vitkovicich ukonéit vyrobu

surového Zeleza. Definitivni konec Dolnich Vitkovic nastal po 170 letech 27. zaii 1998,
kdy probéhl posledni odpich vysoké pece. (Volf et al., 2013) (Korbelafova et al., 2002)

Obrazek 3: Fotografie Vysoké pece ¢. 1, 4, 5 a plynojemu ze dne 20. 09. 1926

Zdroj: Kniha 1492: Pribéh Dolnich Vitkovic (Volf et al., 2013)

4.1.2 Budouci vyvoj Vitkovic

Po ukonceni praci a uzavieni celé oblasti Dolnich Vitkovic na konci 90. let byla je-
jich budoucnost nejasna. Uprostied Ostravy stal obrovsky opusténi industrial, pro ktery
bylo velice obtizné nalézt vhodné feSeni kvili jeho velikosti. Vypukly neshody o bu-
doucim vyuziti tohoto arealu. Vize vyuziti opusténé oblasti ¢leni Narodniho pamatko-
vého tstavu v Cele s docentem Matéjem byla prostd a jednoducha. Piedstava o vyuziti
aredlu, aby se zachoval a mél pfitom praktické vyuziti, vyplynula v muzeum. Myslenka
u takovychto vyznamnéjsich opusténych staveb byva, ze by se budova méla tzv. ,,za-
konzervovat®. To znamena v jednodu$$im slova smyslu , ze by se aredl udrZoval
v takovém stavu, ve kterém se nachézel pti opusténi posledniho pracovnika a uzavieni.
Velikym problémem zde byly finan¢ni prostiedky a samotna starost o tak rozlehlé uze-
mi. Samotné mésto Ostrava neméla v té dob¢ dostatek financnich prostfedkl na podileni
se znovu oziveni. V tu chvili zde nebyl nikdo, kdo by byl schopny celou préci na oblasti
pro vytvoreni muzea financovat. Dal§im vétSim problémem byl stdle se zvysujiciho se
tlaku na pfipsani Dolni oblasti Vitkovice do seznamu pamatek svétového dédictvi
UNESCO. I kdyz existovala n¢jaka vize, jak by se mohl aredl vyuzit jako muzeum, tak

tuto predstavu naruSuje V jeji naplnéni nedostatek financi a chybéjici sponzor, ktery by
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to ptipadné pomohl spolufinancovat. A stale tu existovala silna skupina lidi, ktera vidéla
jen mnozstvi nachazejiciho Zeleza a za ucelem zisku chtéla celou oblast zbourat. Cely
areal visel v nejasném konceptu, co by se snim mélo délat a jak by méla vypadat jeho
budoucnost. VOJVODIKOVA, Barbara, vysokoskolsky pedagog zabyvajici se proble-

matikou tykajici se brownfieldt [online schiizka]. Veseli nad Luznici, 23.03.2023.

Spolecnost Vitkovice a.s. se roku 2003 rozhodla odkoupit a stat se novym majite-
lem Dolni oblasti Vitkovice. Nasledujiciho roku majitel spolecnosti Jan Svétlik dokazal
sestavit konsorcium. Timto zapocal prvni krok ke spole¢né domluvé a spojeni sil k vy-
tvofeni realného konceptu vyuziti této casti obrovské komplexu. Zapocali domluvy o
tom, jakym smérem se proces nového vyuziti vyda. Zacalo se realné mluvit o zachovani
vnéjsiho celku budov a vnitini prostory by byly vyuzivany pro jinou funkci, nez byly
budovy ptivodné postaveny. Pro plan pfestavby a nového vyuZiti se stal velikou piedlo-
hou znamy byvaly némecky dil Zeche Zollverein, ktery byl aktivné vyuzivan v letech
1851 az do 1986, kdy byl dil uzavien. (Historie Von Superlativen der Industrieges-
chichte bis zum Strukturwandel: Das Bergwerk als Riesenmaschine und Reprdsentati-
onsbhau, 1998). Koncept revitalizovaného dolu Zollverien se ve velké mife promitl bé-
hem revitalizace do Dolnich Vitkovic. Stejné jako némecky diil, tak i ¢eska oblast obsa-
huje kulturni centrum a dal$i mozné aktivity, které se postupem casu s piestavbami vy-
tvarely a usazovaly se do celkového konceptu obou brownfieldd. Lidem béhem diskuzi
a vytvareni planti zacinalo byt vice jasné, Ze nejlepsi moZnou cestou neni jit cestou vy-
budovani muzea a celkového zakonzervovani celkové oblasti. Nakonec spole¢nost Vit-
kovice a.s. v Cele s Janem Svétlikem méla dvé moznosti, jak tedy nalozit s Vitkovicemi.
Bud’ se spole¢nost mohla rozhodnout cely aredl zbourat a vybudovat na nové plani no-
vou stavbu nebo se vydat cestou ,.krok po kroku* obsahujici alespon jeden pozitivni bod
deviace diky kterému za¢ne na tom uzemi néco nové fungovat. Jan Svétlik se nakonec
rozhodl vydat cestou jednoho pozitivniho bodu neboli cesta , krok po kroku®, z kterého
vychazel jejich ptivodni koncept. VOIVODIKOVA, Barbara, vysokogkolsky pedagog
zabyvajici se problematikou tykajici se brownfieldd [online schlizka]. Veseli nad Luzni-

ci, 23.03.2023.
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4.1.3 Projekt Nové Vitkovice

Poté, co se roku 2003 stala spolecnost Vitkovice a.s. majitelem, zacalo se uvazovat
o novém vyuziti Dolni oblasti Vitkovice. Bylo tézké se rozhodnout, jak by se dala tato
oblast vyuzit a navratit ji jeji krasu a prosperitu. Ale bylo jesté t€zsi ozivit primyslové
uzemi o velikosti 11 hektart, ve kterém se nachazi rizné technologické objekty, chatra-
jici budovy a vyhaslé vysoké pece jez ztratily svou ptivodni funkci. O to komplikova-
néjsi to bylo, Ze se jednd o narodni pamatku, poté i pamatkou v seznamu evropského
kulturniho dédictvi. S mySlenkou vybudovani projektu Nové Vitkovice pfiSel cCesky
podnikatel, mecena$ a vlastnik strojirenského podniku Vitkovice Holding, Jan Svétlik.
V oblasti vidél ptilezitost rozvoje a tuto vizi nehodlal ponechat pouhou myslenkou, ale
pievést ji do reality. Jeho hlavnim cilem bylo, aby Dolni Oblast Vitkovice byla jako
primyslova pamdtka zachovana 1 budoucim generacim, ale pfitom ji propojit
s modernimi prvky a uZzitecnym vyuzitim, které by bylo pfistupné pro vSechny navstév-
niky. Pro Jana Svétlika bylo dulezité najit pro projekt takového architekta, ktery by
dokézal pretvofit obrovské tizemi celého areédlu, které by pritom neztratilo svou archi-
tektonickou a urbanistickou souvislost. A vytvofit takové feSeni, které¢ by dokazalo pro-
pojit cely aredl s méstem Ostravou. Po dlouhém uvézeni a pfemlouvani se rozhodlo, ze
nejlepSim kandidatem na tento projekt je architekt Josef Pleskot, ktery se nakonec roz-
hodl na tomto nevSednim projektu pracovat. Cela revitalizace uzemi Dolni oblasti Vit-
kovice byla rozd€lena do nékolika etap, které se postupné uskutecniuji podle finan¢nich

a ¢asovych moznosti.

4.1.3.1 Plynojem (Gong — multifunk¢ni aula)

Se stavbou plynojemu se jiz zacalo v listopadu roku 1922 a o pouhych ¢trnact mé-
sicli pozdéji v lednu 1924 byly prace ukonceny. ,,Mokry plynojem*, jak se stavba od-
borné nazyva, byla pfipravena k jejimu uvedeni do provozu. Plynojem fungoval bez
n¢jakych vétsich zavad az do poloviny 40. let 20. stoleti. Kdy roku 1945, béhem 2. své-
tové valky doslo k leteckym naletim na Ostravu. Plynojem byl v tu chvili zasaZen bom-
bou, kterd prorazila vrchlik zvonu a dopadla na dno plynojemu, aniz by vybouchla a
napachala mnohem vétsi Skody. Bomba na dné plynojemu zlstala dlouhym dvacet pét

let, nez bylo na konci roku 1969 potieba provést generalni opravu, kvili zborceni plaste
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zvonu zpusobujici unikani plynu do ovzdusi. V unoru nésledujiciho roku byla zneskod-
nénd a vynesena ven z plynojemu leteckd puma. V 80. letech byl vyroben zvon novy a
nasledujiciho roku pfipojen. Plynojem byl v provozu od té¢ doby az do roku 1998, kdy
byl ukonéen provoz Vitkovic a piestal slouzit ke svému pavodnimu ucelu. (Volf et al.,

2013)

Plynojem byl prvnim stavbou, ktera se pii regeneraci Dolni oblasti Vitkovice zacala
prochazet zménou. VSe zacalo roku 2009, kdy architekt Josef Pleskot a jeho ateliér pfi-
jmul nabidku se na tomto projektu podilet. Vize Jana Svétlika a jeho spolecnosti byla
pro stavbu jasna. Z byvalého plynojemu méla vzniknout budova pro kulturni vyuziti.
Cilem bylo vytvorit stavbu pro kulturni vyuziti s viceucelovym salem s kapacitou az pro
patnact set navstévnikd. Aby byla kapacita splnitelnd, bylo nutné udé€lat zésadni roz-
hodnuti. Vyzdvihnout zapadly zvon plynojemu do maximalni polohy. To by naplnilo
pottebnou kapacitu vnitinich prostorti okolo sto deseti tisic metri krychlovych pro
uskute¢néni pozadovanych potencionalnich navstévnikd. O vyzvednuti zvonu o potieb-
nych a dnes jiz pro tuto oblast symbolickych 1492 centimetrii. Postarali se o to zamést-
nanci firmy Hutni montdze v roce 2011. Byla to tataz firma, kter4 pied skoro tficeti lety
vyrabéla tento zvon. Na jafe 2012 byla celkova prestavba byvalého plynojemu dokon-
¢ena. Na misté¢ byvalého plynojemu dnes podle ocekavani stoji multifunkéni centrum
s galerii o rozloze 1000 metra ¢tverecnich a viceucelovym salem s pozadovanou kapaci-
tou. Nové jméno pro objekt bylo vybrano ze 400 navrhl. Vitéznym névrhem pro multi-
funk¢ni aulu bylo jméno Gong. (“Ostrava: v Dolni oblasti zac¢ala Pleskotova proména
plynojemu”, 2011) (“Pleskotova aula vybudovana z plynojemu se bude jmenovat

Gong”, 2012)
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Obrdzek 5: Plynojem po svém dokonceni v roce 1924

=T SR 1N

Zdroj: Kniha 1492: Pribéh Dolnich Vitkovic (Volf et al., 2013)

Obrazek 7: Byvaly plynojem po piestavbé na multifunkéni Aulu Gong

Zdroj: Oficialni webové stranky DOV (Soucek, (c) 2023)

4.1.3.2 Vysoka pec €. 1 (Bolt Tower)

Na misté vysoké pece €. 1 se jiz v roce 1871 zacinala stavét prvni pec skotského ty-
pu, kterd s drobnymi piestavbami se vyuZzivala az do roku 1902. U peci dochazelo
v relativné kratkych casovych intervalech k riznym zméndm a rekonstrukcim, aby se
ptizplsobily soucasné dobé&. V pribéhu 3 let se postavila tipln€¢ nova vykonnéjsi pec,
kterd prochéazelo zasadnimi Upravami jiz v letech 1910 a 1911, kdy byl pfidan typicky

Sikmy vytah pohanény parnim strojem. Ro¢né& byla schopna vyrabét okolo 300 tisic tun
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surového zeleza. Dnes je pec znama jako Vysoka pec €. 1, kterd soucasnou podobu zis-
kala az v roce 1988, kdy se tadila mezi nejmodernéjsi pece svého druhu ve stfedni Ev-
ropé. 27. zati 1998 probéhl ve vysoké peci posledni odpich a poté vyhasla. (Volf et al.,
2013)

Z Vysoké pece €. 1 s vyskou bezmala 80 metrl se stala nau¢na prohlidkova cesta,
ktera vede cestou diivejsiho technologického toku materidlu pro vyrobu surového Zele-
za, Skavarnou a na vrcholku stiesni vyhlidkovou terasou. Na pfelomu roku 2014 a
2015 byla k peci pfistavéna 25 metri vysoka nastavba vytvarejici symbol ohné, ktery
plal diive nad peci. Pec je nazyvana Bolt Tower. Své jméno ziskala podle svého netra-
di¢niho vzhledu pfipominajici tvar Sroubu. Jako na vétsing dalSich objektit v Dolni ob-
lasti Vitkovice, se i na této revitalizaci podilel architekt Josef Pleskot. (Dolni oblast

Vitkovice: Narodni kulturni pamdtka Dolni oblast Vitkovice., b.r.)

Obrazek 9: Vysokd pec ¢. 1 pred revitalizaci

Zdroj: Katalog Narodniho pamdtkového ustavu (Vysoka pec ¢. 1, (c) 2015)
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Obrazek 11: Vysokd pec ¢. 1 po revitalizaci (Bolt Tower)

Zdroj: Vlastni fotografie porizena v ¢ervenci 2018

4.1.3.3 VI. Energeticka ustfedna (Maly svét techniky; U6)

Budova byla vystavéna az v 30. letech 20. stoleti, kdy Dolni oblast Vitkovic vedl
Oskar Federe. Diivodem vybudovani této budovy byla dvojice pistovych plynovych
dmychadel vyrabégjici stlateny vzduch, ktery podporoval hofeni ve vysoké peci €. 1.
Dmychadla byla vyrobena pfimo ve Vitkovicich roku 1938 a druhé o deset let pozdéji.
Diky zvuku vydavajici dmychadla byla povazovana za jakési plice huté. (Volf et al.,
2013)

Za rekonstrukcei tzv. U6 stoji architekt Zden€k Franek, ktery piijal projekt pretvore-
ni Ustfedny na technické interaktivni muzeum s vyukovym prostorem a laboratofemi
nesouci nazev Maly svét techniky. Hlavnim cilem projektu bylo vytvofit muzeum tak,
aby bylo co nejvice prizpiisobené potfebam Svéta techniky a jeho expedicim. K otevieni
expozice doslo roku 2012. Maly svét techniky se zaméfuje na expondty védy a techniky
vyrobené béhem poslednich dvé sté let. Rozsahlé expozice byly sestaveny, aby vycha-
zeli z odkazu francouzského spisovatele Julese Verna. Expozice jsou zaméfovany na
nékteré z jeho slavnych dobrodruznych romant. (Dolni oblast Vitkovice: Narodni kul-

turni pamdtka Dolni oblast Vitkovice., b.r.)
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Obrazek 13: VI. Energetickd ustiedna

Zdroj: Oficialni webové strdanky DOV (Popelka, (c) 2023)

4.1.3.4 Velky svét techniky

Roku 2014 byla oteviena budova vybudovana Josefem Pleskotem, ktery ji vytvofil
do tvaru velikého trojuhelniku se zaoblenym vrcholem. Hlavni diagonalou je zrcadlova
fasada, kterd odpovida jedné strané tzv. Vitkovickému ¢tverci a v jejim odrazu se zie-
teln¢ odrazi pramyslové uzemi. V budové se nachazi Ctyfi stalé expozice zahrnujici
Détsky svét, Svét védy a objevil, Svét civilizace a Svét prirody. Dale se tu nachazeji

docasné expozice, které jsou pravidelné obménované. (Volf et al., 2013)

Obrazek 15: Budova Velkého svéta techniky

Zdroj: Galerie DOV (Velky Svet Techniky, b.r.)
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4.1.4 Historicky Vyvoj Dolni Oblasti Vitkovice

Schéma 1: Historicky vyvoj DOV

¢ Vznik Rudolfovy huti

® Zprovoznéni prvni Vysoké pece

* Novym majitelem Zelezaren Vitkovice je Salomon Mayer
von Rothschild

e Zacatek hloubéni v dolu Hlubina

* Novym reditelem Vitkovickych Zelezaren se stava Paul
Kupelwieser

¢ Uvedeni do provozu peci nového typu

¢ Dokonceni stavby plynojemu

e Stavba VI. Energetické ustfedny

¢ Nainstalovani 900 tunového pistového dmychadla

® Znarodnéni Dolni oblasti Vitkovice

* Pfejmenovani oblasti na Zelezarny Klementa Gottwalda

¢ Generalni oprava Vysoké pece ¢. 1

o Vitkovické Zelezarny se stavaji statnim podnikem

¢ Posledni odpich - uzavieni oblasti Dolni Vitkovice

Zdroj: Viastni zpracovani dle kapitoly ,, Historicky vyvoj Dolni Oblasti Vitkovice

4.1.5 Etapy revitalizaci Dolni Oblasti Vitkovice

Schéma 2: Etapy revitalizaci DOV

e Rekonstrukce » Rekonstrukce Velkého ¢ Nastavba na Vysoké
plynojemu svéta techniky peci €. 1

e Rekonstrukce VI. ¢ Revitalizace dolu
Energetické ustfedny Hlubina

e Rekonstrukce Vysoké * Propojeni aredlu s
pece €. 1 dolem Hlubinou

Zdroj: Vlastni zpracovani dle ziskanych dat
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Nez cely proces revitalizace mohl zapo¢nout, nejediive muselo dojit k pracem
zahrnujici vyc¢isténi tzemi od kontaminace, ktera se nachazela kolem aredlu Dolni
oblast Vitkovice jako poziistatky po praci v tézkém primyslu. DalSim krokem a zaroven
prvni etapa revitalizace zahrnovala rekonstrukci tii hlavnich staveb nachazejici se
plynojem, kde bylo potieba vynalozit nejvice usili a finan¢nich prostfedkli na opravu.
Oproti tomu stavby Vysoka pec €. 1 a VI. Energeticka ustiedna se nachazely v mnohem
lepSim stavu nez plynojem a nebyla proto potieba vynalozit tolik financnich prostredki
jako do prestavby plynojemu. Druhd etapa byla zaméfena na vystavbu a otevieni nové
budovy tzv. Velkého svéta techniky. Tieti etapa byla zaméfena prevazné na regeneraci
dolu Hlubina a jeho propojeni se zbylym tizemim Dolni oblasti Vitkovice. Do této etapy
byla zahrnuta i pfid¢€lani nastavby k Vysoké peci €. 1. Revitalizace rozhodné neni jesté
zcela u konce. Je zapotiebi jest¢ mnoho praci k docileni vize Jana Svétlika, které budou
postupné probihat podle danych moznosti. Hlavnim cilem jejich vize je stale propojeni
Dolnich Vitkovic s historickym centrem Ostravy. Proto mezi dal§im projektem Jana
Svétlika a Josefa Pleskota patiila rekonstrukce Trojhali (sklada se z elektrocentraly a
byvalé ustfedny) v blizkosti obchodniho centra Nova Karolina. Moznou nasledujici
etapou navazujici na ty predeslé, by mohla byt prestavba byvalé koksovny, kterd by
byla poté vyuZivana jako nova technickd knihovna. Nebo vize vystavby
vysokoskolského kampusu nachéazejici se mezi stavby 4. a 6. vysoké pece. (Volf et al.,
2013)

4.1.6 Financni prostfredky

U vétsSiny brownfieldii nemtze dojit k revitalizaci kvili nedostatecnym finan¢nim
prostfedkiim, kterymi by byla hrazena vSechna prace a potiebny material. Nastésti pro
pamatkove ochranénou oblast Dolnich Vitkovic se nasel kupec ze soukromé sféry, ktery
k rozhodnuti a podepsani dohody mezi tehdej$im ministrem kultury CR profesorem
Véclavem Reidlbauchem a Janem Svétlikem k poskytnuti dotaci z evropskych 1 ¢eskych
fondd pro potiebnou regeneraci a pfestavbu v navrzich projektu Nové Vitkovice. (Stst-

kova, 2012)
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O nérocnosti regenerace se védelo jiz od samotného pocatku projektu. Prozatim-
ni ¢astka projektu Nové Vitkovice zahrnujici nové vyuziti a zptistupnéni NKP Vitkovi-
ce se jiz k dnesnimu roku vysplhala jiz ptes jeden bilion korun ¢eskych. Jen na samot-
nou revitalizaci staveb zahrnujici celkovou piestavbu plynojemu na Aulu Gong, rekon-
strukci Vysoké pece €. 1 a 6. energetické ustfedny bylo vyuzito finan¢nich prostiedkli
Vv celkové Castce na 486 386 334,00 K¢ (DotaceEU.cz: Zastresujici portdal Evropskych
strukturdlnich a investicnich fondii v CR, ©2023). Tato ¢astka ve velké mife pomohla v
zacatcich revitalizacich jednotlivych hlavnich objektd. Na pozdé&jsi doplitkové piestavby
a projekty byly téz pouzity finan¢ni zdroje z pfipsanych zdroji EU, vefejnych zdroji
anebo ze soukromé sféry. VétSina finan¢nich zdroji se ziskavala z prostiedkli evrop-
skych fondi ziskanych prostfednictvim integrovan¢ho opera¢niho programu nabizeny
Ministerstvem pro mistni rozvoj. (Dolni oblast Vitkovice: Ndarodni kulturni pamdtka

Dolni oblast Vitkovice., b.r.)

Graf 3: Financni prostiedky pro zp¥istupnéni a vyuZiti NKP Vitkovice

Vyse dotace EU: 413 428 380,00
K¢

Vefejné zdroje CR: 72 957 954,00
K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani dle webovych stranek Dotace EU (DotaceEU.cz: ZastieSujici portal Evrop-
skych strukturalnich a investicnich fondii v CR, ©2023)
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4.2 The Royal Albert Dock

The Royal Albert Dock jsou znamé v Ceské republice pod nazvem Albertovské do-
ky nebo téz pouzivangjsi pojmenovani Liverpoolské doky. Jednd se o komplex skladist
a budov nachazejicich se v anglickém mésté Liverpool. Skladovy komplex se rozprosti-
ra piiblizn€ na 7,5 akrti uzemi neboli velikost odpovida zhruba velikosti tfem fotbalo-
vym htistim. Celkova vystavba stala v pfepoctu na dnesni ménu 41 miliont liber. Na-
vrhy dokt, podle kterych se ptivodni doky vybudovaly, byly zpracovany anglickym
architektem a inZzenyrem Jessem Hartleyem a Phillipem Hardwickem. S vystavbou doku
se zacalo jiz v roce 1841 a o pét let pozdéji 30. Cervence 1846 se uskutecnilo oficialni
otevieni Princem Albertem, po kterém ziskaly doky své jméno. Doky se staly hned od
zacatku zajimavou a v té dob¢ pokrocilou stavbou Vv disledku materialu, z kterého byly
postaveny. Jako prvni stavba byla postavena z zuly, piskovce, litiny a cihel. Do té¢ doby
bylo zvykem vyuzivat pfi staveni konstrukéni dievo, které bylo z této stavby zcela vy-
nechdno. Béhem své vystavby byly doky povazovany za néco pirelomového a vyznam-
ného. Bylo to zplisobeno tim, Ze lod¢ se vykladaly a nakladaly pfimo do sklad nebo
pfimo z nich. Za dva roky po otevieni se doky upravovaly tak, aby zde mohly byt vyu-
Zivany prvni hydraulické jetdby na svété. The Albert Dock se staly vhledem ke se své
otevienosti a bezpecné konstrukci, pfevazné vyuzivané pro skladovani cennych nékla-
dia. Mezi které patiili napiiklad Caje, bavlny, slonoviny, tabdku, slonoviny, hedvébi,
brandy a dalSich cennych materialti. V disledku promyslené vyuZitych materialli na
to se zapsalo do historie pomoci své strategické poloze, kterd sehrala vyznamnou roli
Vv celé historii. Liverpool ziskal status ndmoiniho obchodniho mésta za dilezitou uzna-
nou roli v rozvoji globalni obchodni sité a bylo roku 2004 pfidano na seznam svétového
dédictvi UNESCO. Do roku 2018 byly doky zndmé jednoduse pod ndzvem The Albert
Dock. V tento rok byla doktim ud¢€lena kralovska charta a k jejich nazvu se pridalo Cest-
né oznaceni ,,Royal“. Od té doby se vyuziva nazev The Royal Albert Dock. (History, ©
2022)
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4.2.1 Historie

Liverpool m¢l v 19. stoleti diilezitou roli, co se tykalo globalni obchodni sité kvili
strategickému polozeni mésta u Liverpoolské feky Marsey, kterd se vléva piimo do Ir-
ského mote. Tim, ze je feka pfilivova, nastalo velké problémy ohrozujici lodni dopravu.
Hladinou mezi pfilivem a odlivem byl u feky az 11 metrt, to zptisobovalo u vétsich a
tézSich lodi k poskozeni trupti. Dochdzelo i1 ke ztratam nebo poskozeni nakladi pti vy-
lozeni. V 30. letech 19. stoleti doslo k aktivnim komunikacim, jak nejlépe tyto pro-
blémy vyftesit. Bylo potfeba vystavby novych doku, které by dokazaly udrzet vSechny
lod¢ trvale na hladin€ a chrénily je pfed silnymi vétry a proudy. Od roku 1837 do roku
1839 pracoval architekt a inzenyr Jesse Hartley na navrzich na vystavbu novych moder-
nich dokl na zapadni stran¢ Salthouse Dock. Neexistovaly doky, které by se mély po-
dobat tém chystajicim se postavit. Svym zplsobem se povazovaly za radikdlni kvili
svému predpokladu v navrzich nakladani a vykladéani ptimo ze skladii dokt. Byly navr-
zeny jako prvni v Liverpoolu se sklady s pomoci nejmodernéjsimi hydraulickymi stroji
usnadnili pohyb a manipulaci se zbozim, které prichazelo s celého svéta. (Liverpool's

Albert Dock - A Brief History, © 2022) (History, © 2022)

wev

moci peclivé zvolenych stavebnich materiali. Po n€kolika pokusech se nakonec rozhodl
pro zvoleni fady stavebnich materialii véetné zahrnujicich skotskou zulu vytézenou ve
vlastnim lomu v Kirkmabrecku v Kirkcudbrightshire, ¢erveny piskovec pravdépodobné
z Runcornu, cihly vyrabéné z hliny nalezené ve starém pobiezi severniho Liverpoolu a
litinu, ktera vytvafela s cihlami z doku ohnivzdornou budovu. Roku 1841 parlament
schvalil zakon, ktery povoloval projekt stavby. Stejného roku zapocala stavba dokd. O
Ctyti roky pozdéji byly samotné doky dokonceny a ve stejném roce byly doky otevieny
a vyuzivany lodémi. Nasledujiciho roku po dokonceni skladii se konalo oficidlni otevie-
ni celého komplexu The Albert Dock Princem Albertem. Roku 1848 byly do komplexu
ptidany prvni hydraulické jefaby. (Construction, heyday and decline, © 2023)

V 60. letech 19. stoleti ztracely doky zaostavaly ve své Cinnosti. I kdyz se doky
potykaly s velkou prosperitou, zacal se potykat s ptichdzejicimi problémy. Lodni pie-
prava se rychle vyvijela dopfedu a na tohle doky nebyly pfipraveny. Byly postaveny se

zaméfenim na plachetnice, ale od dokonceni stavby zacaly prevladat ve vodach velké
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parniky se Sroubovym pohonem. Doky neobsahovaly tak velkou nadrz s vjezdem do
doku pro tyto typy lodi. Dokonce jiz i parniky dokazaly rychleji vylozit sviij naklad nez
pouzivané plachetnice. K rozsifeni dokt branily kdysi tak oblibené sklady. I kdyZz pro-
sperita a vyuzivanost The Albert Dock klesala, stale byly nedilnou soucasti ptistavniho
systému v Liverpoolu. Béhem nasledujicich 30. let obchody upadaly. Dostalo se to do
takové miry, ze se jeden ze skladl piebudoval na chladirnu vyrabéjici led pro baleni
ryb. Funk¢nost a vyuzivanost Albertovych doki stale klesala. Jiz ve 20. letech 20. stole-
ti do docich nevplouvaly téméf Zadné obchodni lod¢€. Sklady slouzily jen k uskladnéni
zbozi, které bylo piepravovano po silnicich, ¢lunech ¢i zeleznicich. (Construction, hey-

day and decline, © 2023) (Liverpool's Albert Dock - A Brief History, © 2022)

Na zacatku 2. svétové valky byl cely komplex pfevzat namoinim velitelstvim
K vyuziti izemi jako zakladny pro eskortni lod¢ britské Atlantické flotily. Nacistické
bombardovani béhem 2. svétové valky zanechalo na The Albert Dock zna¢né poskozeni
budov, zejména na budovy mél nejvétsi dopad rok 1941, béhem kterého nastalo ne-
chvalné kvétnové bombardovani. Konec valky piinesl vysledky rozsahlého poSkozeni
celého komplexu. Témét 15 % podlahové plochy v Albertovych dokéch se stahlo mimo
provoz, kvtli znaénym poskozenim zptisobené bombami. Budoucnost Albertovskych
dokt byla nejistd a pochmurna. Na konci valky se ukézalo, jak velky méla vliv na eko-
nomiku. Povalecnd ekonomie byla na tom Spatn¢ a spolu s posunem Vv globalnim ob-
chod¢ pfinesly jen negativum. Majitelé Albertovskych doki, spoleénost Marsey Docks
and Harbour Board (MDHB), upadli do zna¢nych finanénich problému. To vyustilo
k nemoznosti dovoleni si opraveni znacného poSkozeni valeénych Skod zplsobené le-
teckym bombardovanim. Doklim nepftispivalo ani vznik novéjSich a silngjSich piistavi.

(Liverpool's Albert Dock - A Brief History, © 2022)

I kdyZ v roce 1952 ziskaly The Albert Dock status pamatkové chranéné budovy I.
stupng, stale trvaly financni potize majiteld Mersey Doocks and Harbour Board. Jedi-
nym moznym feSenim setrvavalo stadle v prodeji aredlu. Navzdory moznym plantim,
k prodeji Albertovskych dokti v§ak nedoslo. Zacalo postupné ukoncéeni a uzavieni celé-

ho komplexu The Albert Dock, ke kterému doslo v roce 1972. (History, © 2022)
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Obrdzek 17: The Royal Albert Dock kolem roku 1920

Obrazek 19: The Royal Albert Dock pied revitalizaci

Zdroj: webové stranky National museums Liverpool; autor Phillip Collins (Regeneration, © 2023)

4.2.2 Budouci vyvoj a revitalizace The Royal Albert Dock

Od uzavieni Albertovskych dokt v roce 1972 bylo misto zpustlé a opusténé. Brany
Brunswick, odd¢€lujici systém jiznich dokli od Liverpoolské feky Mersey, se oteviely a

prilivové proudy zpisobily postupné znecisténi a velké ndnosy bahna. I kdyz béhem 70.
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let se objevovalo nes¢etnych planid na revitalizaci The Royal Albert Dock, ale obecné i
plany na ptestavbu celého systému jiznich dokt, tak bohuzel se mezi nimi nenasel ani
jeden, ktery by byl uskutecnitelny nebo dotazen az do konce. Nékteré existujici navrhy
na nové vyuziti systému dokti bylo pomérn¢ extrémni. Existoval nadvrh na vyuziti pii-
stavni nadrze a komplexu dokt jako misto pro uskladnéni odpadu a vytvofit tak novou
skladku ve mésté. (Regeneration, © 2023) (Liverpool's Albert Dock - A Brief History,
© 2022)

Neshody a neochota se domluvit zvySovala moznost cely komplex dokii a ptistavu
zdemolovat a zniCit jejich existenci. Moznost demolice byla zmafena rozhodnutim
méstské rady Liverpoolu roku 1976. Kdy byly Albertovské doky vyhlaSeny pamatkovou
zonou. VSechny iniciativy, které byly navrzené na zlepSeni kondice systému selhavaly a
neuskute¢nily se. Posledni moznou nadéji pro zachranu piislo v roce 1981, kdy byla
tehdejSim ministrem zivotniho prostfedi Michaelem Heseltinem zalozena spole¢nost
Merseyside Development Corporation (MDC). Tato spole¢nost byla zalozena s cilem
zachrany a obnovy kdysi velkolepého liverpoolského nédbiezi s doky. Partnery této spo-
lecnosti se stala londynskéa spolecnost Arrowcroft Group, kterd v roce 1982 ptedlozila
ctizddostivy navrhy na nové vyuziti The Albert Dock v rekrea¢nich, komerc¢nich a rezi-
dencni sféfe. Nasledujiciho roku byla podepsdna dohoda mezi obéma spole¢nostmi,
ktera vyustila k vytvofeni nové spolecnosti Albert Dock Company. Ta jiz v té dobé
mobhla zahajit proces regenerace The Albert Dock. (History, © 2022)

Jeden z nejvétSich problémi predstavoval ohromné mnozstvi kontaminovaného
prostiedi v docich zptisobené velkymi ndnosy bahna, které bylo do docich zaneseno
ptilivovymi proudy nechanymi otevienymi branami Brunswick po uzavieni Albertov-
skych dokti. Pfekvapivé zjisténi nastalo pfi prozkoumani zakladii a zdiva, kdy se vyslo
najevo jejich piekvapivé dobry stav. To bylo pfikladano plivodnim architektonickym

navrhtim od Jesseho Hartleyho. (Liverpool's Albert Dock - A Brief History, © 2022)

Cely rozsah projektu revitalizace neslo podcenovat. Hlavni cil, ktery mél pfinést
tento ukol, spocival v ndpravé a zlepSeni prestize mésta Liverpool. Pomoci k zvySeni
povédomi o mésté jako o investicni lokalité a navratit Liverpool mezi oblibené navstév-
nické destinace. S projektovanim se neztracel Cas. Jiz roku 1984 doslo k dokonceni re-

konstrukce nového Edwardovo pavilonu. O nasledné dva roky pozdéji, roku 1986, byly
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prace dokonceny na nové vzniklém Namoinim muzeu Merseyside lezici pfimo v centru
vyvoje. Bylo dilezitym bodem kompletni revitalizace oblasti The Albert Dock vcetné
Canning Half Tide Basin a hloubkovych dokt. V totéZ roce se zapocali prace na nejvét-
$im skladisti nachazejici se v arealu The Albert Dock. Pfizemi bylo vénovano pro vybu-
dovéni obchodt, ve druhém patie se planovaly kancelarské prostory a ve zbyvajici patra
se ptebudovavaly na obytné prostory. Jak v roce 1846 byly piivodni doky oficialné ote-
vieny princem Albertem, tak oficidlniho otevieni pfestavéného komplexu dne 24. kvét-
na 1988 se tcastnil Princ Charles. Pti této udalosti popsal revitalizovanou oblast t€mito
slovy: ,, Bude to symbol nového cile a nové nadéje v Liverpoolu.“ Datum oficialniho
otevieni bylo vybrano zdmérné. Snazilo se nacasovat tak, aby se shodovalo s nové do-
koncenou Tate Liverpool, kterd v té¢ dobé byla jedind mimo mésto Londyn. Bylo to po-
vazovano za velky milnik ve mésté umistit galerii Tate sem. Liverpool se poté stal no-
vym domovem pro narodni sbirku moderniho uméni na severu Anglie. (Liverpool's Al-

bert Dock - A Brief History, © 2022) (History, © 2022)

Spole¢nost Gower Street Estates roku 1998 piebird spravu nad doky.
V nasledujicich 20 letech se stard o podporu rozvoje, investice do vefejnych prostor a
zahajovatelem programil zivych sezénnich akci. Roku 2004 ziskdva status svétového
kulturniho dédictvi a nasledného roku 2018 se ziskal dok kralovsky status. Je to uznani

jeho kli¢ové role v osudech mésta. (History, © 2022)

Obrazek 21: The Royal Albert Dock dnes

e Wr

(B IE
™ - ‘,‘ 'y

Zdroj: webové stranky Trailblazer (Albert Dock, © 2022)
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4.2.3 Historicky vyvoj The Royal Albert Dock

Schéma 4: Historicky vyvoj The Royal Albert Dock

* Vypracovavani navrhti Jessem Hartleyem na The Albert
Dock

¢ Schvaleni zakona Parlamentem povolujici projekt stavby
doku

* Dokonéeni stavby doku - oficidlni otevieni Princem
Albertem

¢ Dohotoveni celého komplexu - oficidlni otevieni Princem
Albertem

¢ Prvni hydraulické jeraby
¢ Zaostavani v businessu - lodni preprava se vyvijela dopredu
¢ Obchody upadaly
¢ Doky slouzi spiSe uz jen k uskladnéni zboZi
¢ Prevzeti celého komplexi namoinim velitelstvim

¢ Kvétnové bombardovani - The Albert Dock byly ve velké
mife zasaZeni
 Konec valky - zjisténi zpusobenych skod; rozhodnuti
moznosti opravy
o Status chranéné pamatkové ochrany I. stupné

¢ Ukonceni provozu a nasledné uazvreni celého objektu

1837
1841
1845
1846
1939
1941
1945
1952
1972

Zdroj: Vlastni zpracovani dle kapitoly "Historicky vyvoj The Royal Albert Dock"

4.2.4 Etapy revitalizaci The Royal Albert Dock

Schéma 5: Etapy revitalizaci The Rayal Albert Dock

1. Etapa

o Vycisténi e Dokonceni e Namorni e Pfestavba
kontaminova- rekonstrukce muzeum nejvétiiho
ného blata a Edwardova Merseyside skladu v
nanosl pavilonu e Pocatek praci komplexu The

na nejvétsim Albert Dock na
skladu v obchody,
komplexi The kancelarské
Albert Dock prostory,
apartmany

Zdroj: Vlastni zpracovani dle kapitoly "Budouci vyvoj a revitalizace The Royal Albert Dock"”
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Nejvétsi problém v revitalizaci bylo velké mnozstvi kontaminovanych nanost a
blata v ptistavisti zpiisobené otevienymi branami Brunwick. Pfi podrobnéj$im zkouma-
ni se ukazalo, jak kvalitn¢ byly Albertovy doky Jessem Hartleym vybudovany. Kombi-
nace Zuly, piskovce, cihel a litiny pomohla dokiim po tom vSem ponechat zdivo a zakla-
dy ve velice dobrém stavu. Revitalizace pristavniho komplexu byla pro mésto dilezita,
a proto se zacalo hned, jak se mohlo. Druhd etapa byla zamétena na rekonstrukci Ed-
wardova pavilonu. Nésledné po skonceni druhé etapy na ni navazala etapa tieti soustie-
d’ujici na centralni bod celé revitalizace. Namoini muzeum Merseyside se stalo dulezi-
tou stavbou Vv procesu vcetné revitalizace oblasti The Albert Dock, Canning Half Tide
Basin a hloubkovych dokt. Ctvrta etapa zapocala ve stejnym roce, co se skonéilo se
tieti etapou. Jejim hlavnim cilem bylo zapodit praci na nejvétsim skladu v The Albert
Dock. Sklad byl rozdé€len na tfi ¢asti podle budouciho vyuZiti. Prvni patro bylo zajiSténo
pro vystavbu obchodii. Ve druhém patie se vnitini prostory pfizpisobovaly plantim
kancelaiského prostoru. Zbyla patra byla rekonstruovana pro vybudovani residen¢nich
prostortl. Spole¢nost Gower Street Estates od roku 2000 navazovala novymi projekty na
pfedchozi revitalizace. Dale modernizovat doky byl hlavnim cilem pro ziskani statusu
svétového kulturniho dédictvi. To se podatilo roku 2004 a napomohlo to k zvySeni pres-
tize mésta Liverpool. Od té doby probé&hlo spoustu dalSich revitalizaci zbylych budov
spadajici pod The Royal Albert Dock. Prevazné byly objekty vyuzity jako obchody ne-
bo pro muzea — naptiklad muzeum vénované Liverpoolské skupiné The Beatles a gale-

rie Tate Liverpool.

4.2.5 Financni prostfedky

Celkovéa castka pivodni stavby The Albert Dock se vySplhala bezmala na 721,756

liber. V pfepoctu na dnesni kurz mény se ¢astka pohybuje okolo 41 milioni liber.

Tim, Ze byla pfevazna cast revitalizace zprosttedkovavana spolecnosti Arrowcroft
Group, finan¢ni prostfedky ptichdzely ze soukromé sféry. Pfevazné financi z této firmy.
V pozdéjsich letech byly jiZ vyuZivany na prestavby a udrzbu arealu finan¢ni prostfedky
nejen ze soukromé sféry, ale pozdéji 1 z vetejnych prostredka statu nebo téz vyuzivané
finan¢ni prostfedky z fondt Evropské Unie. Tim, Ze revitalizace probihala jiz v 80. le-
tech minulého stoleti a ptevazné ze soukromych zdrojt, bohuzel nelze dohledat presnéj-

81 rozd€leni vyuziti finan¢nich prostiedkl od soukromého investora a vefejného sektoru.
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(Construction, heyday and decline, © 2023) (Liverpool's Albert Dock - A Brief History,
© 2022)
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5 Komparace rfeSeni problematiky brownfieldu
v Ceské republice a Velké Britanii

Ceska republika a Velka Britanie bojuji jiz spousty let s problémy zahrnujici brow-
nfieldy. I kdyz obé zemé udélaly od 70. a 90. let 20. stoleti obrovsky skok smérem ku
piedu v boji s brownfieldy, tak stejné jsou daleko od mozného uplného vychodiska
V tomto problému. Podle brownfieldli nachdzejici se na izemi statu a letitych ziskanych
zkuSenosti v probihajicich bojich na Gzemi se v disledku toho se vytvafely a pfijimaly

mozna opatfeni a postupy nejvice vyhovujici v té dob€ nejvice vyhovujici mozné feSent.

Pomoci vytvofené SWOT analyzy nalézt silné a slabé stranky v feSeni problému

s brownfieldy v kazdé zemi, jejich mozné ptilezitosti a hrozby.

Schéma 6: SWOT analyza Velké Britinie

Silné stranky Slabé stranky

¢ Kladen vétsi dliraz a uprednostnovani ¢ Soukromy investofri
revitalizace brownfieldu pred stavbou na eVelké mnozstvi existujicich bronwfieldd

greenfieldu * Soukromy investofi
¢ Jednodussi administrativa ¢ Velikost bronwfieldd

® Povinna narodni databaze brownfield(
¢ Jednotna definice pro brownfield

Velka Britanie

Prilezitosti Hrozby

¢ VVyfeseni problému s nedostatkem byt * Nedostatek financnich prostredk( na

e Zvyseni prestize mést revitalizaci

¢ Pfildkani novych turist( eNedostatek soukromych investor(i na trhu
e Suburbanizace

Zdroj: Viastni zpracovani

Velka Britanie se zacala potykat s problémem zaobirajice se brownfieldy jiz v 70.
letech minulého stoleti, jako jedna z prvnich zemi v Evropé. Ziskané zkuSenosti béhem

let napomohly k vybudovani silnych stranek v feSeni problému spjatého s brownfieldy.
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Mezi hlavni silné stranky bych zaclenila zjednoduSeni administrativnich dokumen-
td, které jsou dilezitym krokem k zacatku revitalizace. Ve Velké Britanii se momental-
n¢ nachazi pres 28 000 nevyuzivanych staveb, které méstim napomahaji ztracet jejich
prestiz. To ma za nasledek snizovani poctu turistii ve meésté, které dale zplisobi mensi

pfijem finan¢nich prostiedkii pro sluzby a pro mésto téz.

Velka Britanie se v disledku velkého vyuziti greenfieldd jako pozemek stavby a
ohromného mnozstvi existujicich brownfieldi po celém Uzemi kralovstvi dosla
k zavéru, ze zjednoduseni administrativnich tkona pfilaka vice investord a developert

k piestavbé brownfieldi nez zapocit novou stavbu na greenfieldech.

Dalsi silnou strankou je jednotnd narodni databaze, ktera je v kralovstvi zavedena
povinné. I kdyZ maji mésta své vlastni databaze, tak maji povinnost do urcitého data
informovat pfislusné orgdny starajici se o narodni databézi. Ta je aktualizovana o nové

data jednou za rok.

Mezi silné stranky lze zatadit i vyuzivani jednotné definice brownfieldt. Usnadni to

porozumét a pochopit pojem brownfield.

Za to do slabych stranek zatfazuji mnozstvi existujicich brownfieldd, kterych do
dnesniho data je evidovano skoro tii desitky tisic. Nedostatek investord ze soukromého
sektoru. Revitalizace brownfieldl je spoluprace mezi vefejnym a soukromym sektorem,
hlavné co se ty¢e financnich prostiedktl. Proto je potfeba propagace na ptilakani novych
investorl. Za slabou stranku se d4 povazovat i velikost brownfieldi. U revitalizace
brownfieldu rozprostirajiciho se na obrovské ploSe bude obtizné najit soukromého in-

vestora kvuli finan¢ni nakladnosti revitalizace.
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Schéma 7: SWOT analyza Ceské republiky

Silné stranky Slabé stranky

e Financni prostredky z fondd EU ziskané ¢ Slozita administrativa spjata s
prostfednictvim dotacnich program( brownfieldy (snazi vystavba na

e Statni prispévkova organizace greenfieldu)
Czechlnvest zabyvaijici se brownfieldy v CR e Vlastnictvi brownfieldd

¢ Existence narodni databaze brownfieldt * Dobrovolné vkladani informaci do

® Poskytované poradenstké sluzby narodni databaze
* Nejednotna definice brownfield

PrileZitosti Hrozby

e \/yuZiti stavby k vyreseni jiného porblému e Neochota investovani ze soukromého
(napf. nové byty, misto nového sektoru

pracovisté) * Nedostatek finan¢nich prostredkd k
e Pfival novych developerd/investor( udrzZeni revitalizovaného brownfieldu
eZlepseni spoluprace mezi verejnym a * Zvy$eni poctu brownfield(i na tzemi CR
soukromym sektorem e Suburbanizace
e \/znik novych tustickych mist

Zdroj: Viastni zpracovdni

Ceska republika se zaobira problematikou tykajici se brownfieldd od 90. let minu-
1€ho stoleti. Za tu dobu si dokézala ziskat poznatky, které postupem c¢asu prohlubovaly a
rozsifovaly se s témi novymi. To napomohlo si postupem ¢asu vybudovat silné stranky,

které se staly vyhodami v feSeni problému zabyvajici se brownfieldy.

Mezi silné stranky bych zatadila finan¢ni zdroje z fondii Evropské unie na revitali-
zace brownfieldl, které jsou nabizeny prostiednictvim operacnich programt, o které se
staraji p¥islusna ministerstva v Ceské republice. Je to obrovska podpora v feseni a pod-

pofe pro mistni rozvoj.

Dalsi silnou strankou je existence narodni databaze, kde jsou k dispozici informace
o brownfieldech ze vSech krajd, které jsou momentalné na prodej. Narodni databazi
brownfieldd Ceské republiky ma na starost statni piispévkova organizace CzechInvest,

ktera ziskava potiebné informace pomoci dohody sjednané s krajem. Nevyhodou je zde
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nepovinnost kraji nahlaSovat pfislusné organizaci informace tykajici se brownfieldd,

pokud nedojde k dohodé mezi nim a organizaci.

Nabizeni poradenskych sluzeb tykajici se nejen problematiky s brownfieldy je urci-

t¢ vyhodou. Tato sluzba je nabizena praveé agenturou Czechlnvest.

Mezi nejveétsi slabou strankou v problematice je vlastnictvi brownfieldid. Nékteré
brownfieldy jsou ve vlastnictvi vice osob. To zplsobuje t¢z§i komunikaci a domluvu
s majiteli. Jen ziidka se stane, Ze se vSichni majitelé domluvi a usnadni to budouci vyvoj

objektu.

Dalsi slabou strankou v Ceské republice je administrativni dokumentace a ukony,
které svou slozitosti mizou odradit mozn¢ investory. To zplisobi vybér snadnéjsi mozné

cesty a rozhodnou se stavét objekt na greenfieldu.

Jak jsem jiz zmifnovala vySe, tak existence narodni databdze brownfieldd je urcité
vyhodné. Ale narodni databaze je pouze dobrovolna a kraje nemusi nahlasovat agentuie

Czechlnvest aktualni informace o brownfieldech.

Dalsim problémem je nejednotnost definice vyuzivana na uzemi Ceské republiky.
Na brownfieldy se u nds zaméiuje nékolik ministerstev, zaleZi na stavu objektu a ekolo-
gickeé zatézi. Kazda instituce vyuziva jinou definici popisujici brownfieldy, podle toho,
na co se instituce zamétuje. Jednotnost definice by napomohla jak ufednikiim, tak i

ostatnim obyvateltim k lep§imu porozuméni a orientaci V této problematice.

5.1 Shrnuti

SWOT analyza zamétujici se na Velkou Britdnii nam odhalila ptivétive vysledky
v feSeni problému dotykajici se brownfieldd. Z vypocti vyplyva, ze nejvyssi ziskané
hodnoty ze vSech skupin nélezi silnym strankdm. To se da vysvétlit mnohaletymi zku-
Senostmi a nabitymi informacemi, které kralovstvi vyuZilo v praxi pro svij prospéch.
Druhou skupinou nejvyse dosazenych hodnot mé skupina piilezitosti. Kombinace téchto
dvou skupin je ideadlnim stavem. Zde bych doporucila strategii vyuziti. Rozvijet dale

silné stranky a dale je drzet nebo posiliiovat pomoci danych ptilezitosti.

Ceska republika je na tom v porovnani s Velkou Britanii hife. Vysledky SWOT

analyzy nam ukdzaly jako pfevaZzujici ze vSech skupin skupinu slabé stranky. DilezZité
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je, aby si stat uvédomil, ve kterych zalezitostech zaostava a pretvofil je posilnénim ze
svych nedostatkil silné stranky nebo je aspon neutralizoval. Pokusit se snizovat rizika
posilujici nebo plsobici negativné na slabé stranky pfii jejich odstranéni. Nasledujici
skupinou s nejvySe dosazenymi hodnotami je skupina piilezitosti. Pfi dosazeni spojeni
téchto dvou skupin je nejlepsi vyuzit strategii hledani. Strategie se usiluje zmirnit slabi-

ny vnitintho prostoru, a pfitom vyuzit pfilezitosti Zz prosttedi okolo ngj.
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6 Vyhodnoceni vyzkumné otazky

Po ziskani dostatecného mnozstvich dat, ze kterych jsem pomoci metod analyzy
a syntézy dokazala sestavit SWOT analyzy. Prostfednictvim kterych jsem dale posoudi-
la stanovenou hypotézu, zda Ceskéa republika je méné aktivni v feSeni problematiky

brownfieldli v porovnani s evropskymi zemémi.

Vysledky SWOT analyzy prokazaly prevysujici hodnoty ve slabych strankach a pfi-
lezitostech. Coz poukazuje na nedostatky ve vychodisku problému zabyvajici se brown-
fieldy. Na toz u Velké Britanie dosahly vysledky ptivétivéji. Hodnoty byly nejvyssi u
skupin silné stranky a ptilezitosti. To je idedlni mozny stav, kdy se kralovstvi bude sna-
zit udrZovat své silné stranky, které posili pomoci moznych ptilezitosti.

Oproti Velké Britanii stale zaostava v zékladnich vécech, které by rozhodné po-

mohly k dosazeni efektivnéjsiho feseni problematiky tykajici se brownfielda.

I kdyz se Ceska republika v feSeni problematiky tykajici se brownfieldii posouva
doptedu, tak stile je tu velky prostor na zlepSeni oproti ostatnim zemim v Evropé.
Brownfieldy jsou problém, kterému se Ceskéd republika musi vzepfit a nalézt pro ngj

vhodné feSent. Zavery analyzy potvrdily stanovenou hypotézu.
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7 Navrh zlepSeni pro Ceskou republiku

I kdyz Ceska republika ma stéle co zlepSovat v problematice zabyvajici se brown-
fieldy, tak je fazena mezi zemé, které si vedou v revitalizacich brownfieldi celkové
dobie. Nachazi se tu ale zemsg, které jsou na tom mnohem 1épe a Ceska republika by
mohla vyuzit poznatky k zlepSeni svého piistupu s problémem. Tato kapitola nam na-

stiluje mozné zlepSeni, které by napomohlo k lepsim vysledkim s brownfieldy.

Narodni databaze

Ackoliv ma Ceska republika vlastni narodni databézi, tak je stéle jen na dobrovol-
ném piistupu. Agentura Czechlnvest, kterd ma na starost nadrodni databdzi brownfieldi
pro nas stat, tak jedinym moznym piistupem k ziskani aktualizovanych informaci je
dohoda mezi statni pfispévkovou organizaci a krajem. I kdyz byla databaze zalozena
pred vice nez deseti lety, tak velkého posunu se nedockala. Nebyva pravideln¢ aktuali-
zovana a neobsahuje vSechny typy brownfieldd. Do databaze mlze vlozit brownfield i
sdm obcan. Informace o objektech nejsou moc spolehlivé, odborné odhady o poctu
brownfieldi na tzemi Ceské republiky razantnd pievysuji pocet brownfieldd, ktery jsou
uvedeny v databazi. V té se nachazeji hlavné brownfieldy, které jsou nabizeny na trhu

ke koupi pro mozné investory ze soukromého sektoru.

Resenim je zde inspirace od Velké Britanie. V kralovstvi existuji databaze na niz-
Sich urovnich, ale maji povinnost do urcitého data nahlasit a pfedat aktualizované in-
formace o stavu brownfieldid. Databdze byva aktualizovana jednou do roka o aktualni
informace. Pokud by takova moznost nastala v Ceské republice, byl by to velice efek-
tivni zpasob zjisténi pravdivého poétu brownfieldt v zemi. Informace by byly aktuali-

zovany pravidelné a investofi by mély mnohem lepsi piehled.

Slozita administrativa

vvvvvv

ttebnymi k revitalizaci brownfieldd. Je to jeden z problémi, pro¢ se soukromi investofi
rozhoduji spiSe pro snadnéjsi cestu k vybudovani jejich stavby. Je snazsi vybudovat

novy objekt na zelené louce nez se pustit do revitalizace jiz existujiciho objektu.

Resenim by bylo zjednoduseni potiebné administrativy potiebné k regeneraci

brownfieldl. Sestavit jednousi postup, ktery by byl pifivétivejsi pro investory ze sou-
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kromého sektoru. Vice by uvazovali nad revitalizaci brownfieldii nez nad stavbou na

zelenym poli, protoze by je mohla slozitost potfebné dokumentaci na vystavbu odradit.

Vlastnictvi

Ke vzniku brownfieldu napoméha i jejich slozité majetkové poméry. Bohuzel Ces-
ka republika nedokazala tento problém do dnesniho dne najit vyhovujici feseni, které by
majetkové poméry zjednodusil. Tato problematika je v Ceské republice bézna. Je to i

zpusobené i1 navracenim majetku formou restituce.

Nejrealnéjsi mozné feseni je nejspise vytvoreni nastroje, ¢i vytvoreni instituce, kte-

ra by méla potiebnou pravomoc K vyfeSeni tohoto problému.

Nejednotna definice brownfieldu
Dalsim problémem, ktery se u nds vyskytuje je nejednotnost definice popisujici po-
jem brownfield. Instituce pracujici s brownfieldy vyuzivaji odlisné definice, které stézu-

ji cestu k propojenosti, jednotnosti.

Reseni by bylo zakotveni definice brownfieldi v zakong. Usnadnilo by to spolupra-

ci mezi institucemi a napomohlo k vétsimu pochopeni a porozuméni.
Spolupriace veiejného a soukromého sektoru

Nedostatecnost spoluprace vefejného a soukromého sektoru je problémem, o ktery
se odviji moZnosti feSeni. Je zde nedostacujici snaha a ochota zapojit vice vefejny sektor

do moznosti revitalizaci.

Prilakani soukromého sektoru do procesu revitalizaci brownfieldl a k dochazeni ke
spolupréci s vefejnym sektorem by na pomohlo k vétSim tspéchiim a efektivnosti rege-
neraci. Soukromé investory by mohla dokazat ptilakat naptiklad reklama, ziskané moz-

né benefity.
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8 Zaver
Bakalafska prace byla zaméfena na komparaci regeneraci brownfieldd v Ceské re-
publice a ve Velké Britanii. Pomoci vysledkti ze SWOT analyzy dojit k zjisténi, ktera

zem¢ je na tom Iépe v feSeni problematiky tykajici se brownfieldl. Poté z vysledki se-

stavit navrh zlepseni dané situace pro Ceskou republiku.

Komparace vykazala zna¢né rozdily v pochyceni a postaveni se k feSeni problému.
Termin brownfield je legislativné ukotven pouze ve Velké Britanii jednotnou definici,
ktera zjednodusuje dosazeni lepSich vysledkd. Historicky vyvoj regeneraci je odlisny.
Rozdily jiz v samotnych zacatcich, kdy se o problém zacalo vice zajimat. Velké Britanie
se problematikou brownfieldi zaobira aktivné jiz od 70. let minulého stoleti. Ceska re-
publika se zaobira brownfieldy az od 90. let minulého stoleti, ale aktivnéji se zacaly
feSit az po roce 2000, kdy uz spousta zemi nabyla zkuSenosti a posouvaly
Vv revitalizacich dale. Brownfieldy vznikaly na zdklad¢ nastalych ekonomickych zmén,
jak ve Velké Britanii, tak i v Ceské republice. Dochazelo k hromadnému uzavirani tova-
ren a pramysl zadal kolabovat. Pro CR dal§im vyraznou pii¢inou je sloZitost majetko-

pravnich poméri.

Odlisnost mezi zemémi je v narodni databazi. Velkéd Britanie se rozhodla pro po-
vinnost vkladani informaci o brownfieldech. Protilehly pfistup ma Ceska republika.
Nepovinna narodni databaze neni pravidelné aktualizovéna o informace z krajli a jeji
nejednotnost zptsobuje piekdzky a komplikace. Odlisnosti jsou viditelné 1 v administra-
tivé obou zemi. Ve Velké Britanii se rozhodlo o zjednoduSeni pro vétsi zapojeni sou-
kromého sektoru do revitalizaci brownfieldi a branit tak k vét§Sim mnozstvi staveb na
zelené louce. V Ceské republice je stile jednodussi postup pii stavbé na zelené louce.
To odrazuje investory se zapojovat do spoluprace s vefejnym sektorem na revitalizaci

brownfieldu.

Cilem bakalatské prace bylo ziskat odpoveéd’ na stanovenou vyzkumnou otazku, zda
Ceska republika je mén& aktivni v feSeni problematiky brownfieldi v porovnani
s evropskymi zemémi. Vysledky dokazuji slabsi postaveni Ceské republiky ve vysledku
problému tykajici se brownfieldi oproti Velké Britanii, kde zemé vykazala ptivétivé

vysledky v postaveni se této zalezitosti. Z toho vyplyva vétsi zajem o problematiku za-
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byvajici se brownfieldii ve Velké Britanii. Ceské republika nepfiklada brownfieldim tak
vysoky stupen problemati¢nosti jako Velka Britanie nebo jiné Evropské zemé. Coz zpt-
sobuje mensi aktivitu v feSeni problematiky tykajici se brownfieldi a zaostavani Ceské
republiky oproti jinym zemim majici s brownfieldy vétsi problémy. Z toho vyplyva, ze

sestavena vyzkumna otazka byla potvrzena.

74



9 Summary

This bachelor thesis deals with the successful revitalization of unused and abando-
ned buildings that are no longer able to perform their original use, called brownfields.
The main aim of the thesis is to compare the position of the countries in dealing with
brownfield issues between the Czech Republic and the UK. Furthermore, according to
the findings, to suggest improvements in the issue for the Czech Republic. The Czech
revitalised brownfield Dolni Oblast Vitkovice in Ostrava and the English The Royal
Albert Dock in Liverpool were selected as examples of successful revitalisations in the
countries. From the sources elaborated in the bachelor thesis, the difference in approa-
ches to the problem between the countries is evident. The UK is doing much better on
brownfield issues than the Czech Republic. The biggest reason is gaining experience
and maintaining or strengthening its strengths in dealing with the issue. Since the 1970s,
when the UK was one of the first countries to address the issue and find a suitable solu-
tion. Although the Czech Republic has been dealing with brownfields since the 1990s, it
has only taken a more active approach since 2000. This delay has caused the Czech Re-
public to lag behind other EU countries and a prevalence of weaknesses in dealing with
brownfields. The solution for improvement would be for the Czech Republic to try to
neutralise or strengthen the failings. This would help to address the problem more

effectively.

Keywords: Brownfield site, Dolni Oblast Vitkovice, The Royal Albert Dock, Czech
Republic, The Great Britain
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