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Uvod

Lokality brownfields a otdzka jejich nového vyuziti jsou tématy, ktera jsou
Vv poslednich letech stile diskutovangjsi napfi¢ rGznymi obory. Tato problematika se
dotyka Sirokého spektra védnich oborli, mohou jimi byt napf. geografie, urbanismus,
architektura, ekologie nebo ekonomie, které se stale Castéji svymi vyzkumy zaobiraji
lokalitami brownfields. Rostouci zajem o tyto oblasti projevuji také politici ¢i statni a
mistni sprava. Jsou to pravé obce, piipadné regiony, které existenci brownfields trpi
nejvice v disledku jejich negativnich projevi. Kromé problémii ekonomického, socialné-
kulturniho ¢i environmentalniho charakteru ptedstavuji nevyuzivané objekty a lokality
problém také z hlediska udrzitelného rozvoje. Tento koncept je nedilnou soucasti vyspélé
moderni spole¢nosti a snazi se mimo jiné zabranovat zaboru volné pidy a podporovat
vyuziti jiz zastavéného a v souasnosti nevyuzivaného uzemi. Kromé problému ale
brownfields piedstavuji i piilezitosti, které mohou dat vzniknout projektim jejich
regenerace a smysluplného vyuziti.

Proces regenerace je ovlivitovan fadou faktort, které mohou ptisobit pozitivné jako
hnaci sily ¢i katalyzatory, nebo také negativné jako bariéry. V zévislosti na diferenciaci
prostiedi a jeho Sirokého kontextu se rizné faktory projevuji jinak nebo vibec, a proto je
tieba pfi jejich studiu a naslednych implementacich riznych opatfeni vénovat velkou
pozornost prave prostiedi, ve kterém se dotéené lokality brownfields nachézi. V kazdém
ptipadé je vSak regenerace zalezitosti, kterd je neodkladna a kterou je diilezité fesit co
nejdiive. Cim déle se bude totiz s revitalizaci brownfields ¢ekat, tim vy3si budou nasledné
i finan¢ni naklady spojené s revitalizaci. Regenerace lokalit brownfields je vyznamnym
predpokladem pro zvySeni konkurenceschopnosti obci a regiont a projevuje se pozitivné
nejen v oblasti hospodaistvi, ale i v oblasti socialni ¢i environmentalni.

Tato diplomova prace se zabyva brownfields a faktory pisobicimi pii regeneraci
brownfields ve mésté Prerov. Nedostate¢né vyuzivané a chatrajici objekty jsou zde velmi
aktualnim a diskutovanym fenoménem. Svédc¢i o tom napft. jednani ze strany mésta, které
na podporu hledani novych investort pro tyto lokality vytvofilo vetfejnou databazi lokalit
brownfields (a které také n€kolik brownfields vlastni) nebo ze strany soukromych
subjekt, které projevuji zajem o tyto lokality za ticelem firemni expanze. Mésto Prerov
jsem si dale vybral kvili vazbé na rodinu a také proto, ze o n¢kterych lokalitach jsem jiz
delsi dobu mél povédomi a v&dél jsem, Ze je zapotiebi pro né¢ nalézt vhodné vyuziti.
Nekolik téchto lokalit se vyskytuje i pfimo v centru mésta a vytvaii tak pro Pierov jiz
typickou a pro mistni obyvatele i turisty ne Gpln¢ pfivétivou image, se kterou souvisi
mnoho dalSich negativnich dopadt lokalit brownfields na své okoli.



1. Cile, metodika a struktura prace

1.1 Cile prace

Hlavnim cilem prace je identifikace faktord pusobicich jak pozitivné, tak negativné
pti regeneraci lokalit brownfields v Prerové. Tomu bude piedchazet nejprve analyza
mistniho prostfedi spolu s analyzou lokalit brownfields v Pierovée. Nasledné se za pomoci
dotaznikii a odpovédi klicovych aktéri v procesu regenerace zpracuji jejich odborné
nazory na tuto problematiku. Nakonec se prostiednictvim komparace vybranych
regenerovanych a neregenerovanych lokalit brownfields v nékolika méstech Ceské
republiky spolu s nazory zainteresovanych odbornikii uréi nejvyznamnéjsi faktory
uspéchu ¢i hlavni bariéry regenerace lokalit brownfields v Prerové.

Dil¢im cilem je v rdmci analyzy lokalit brownfields zjistit prostorovou distribuci
téchto nevyuzivanych objektti, funkéni strukturu jak u neregenerovanych, tak u jiz
regenerovanych lokalit brownfields a na tomto zakladé vytvotit klasifikaci brownfields
Vv Pferové, ktera miize napf. pomoci mistni spraveé pti podnikani vhodnych krokt pro
nasledné vyuziti téchto lokalit nebo soukromému sektoru pii vybéru novych prostor pro
svou podnikatelskou ¢i jinou c¢innost. K dosazeni tohoto cile bude tfeba dikladné
prostudovat databazi brownfields vytvofenou Magistratem mésta Pferov a také provést
vlastni terénni prizkum, v ramci kterého dojde k mapovani prostor mésta a k identifikaci
lokalit brownfields nezahrnutych do databaze vytvofenou magistratem meésta.

Dosazenim téchto cilti dojde k zodpovézeni nasledujicich vyzkumnych otazek. Jaka
je prostorova distribuce lokalit brownfields v Pierové? Jak lze lokality brownfields
v Pierové klasifikovat? Které faktory podporuji regeneraci lokalit brownfields v Prerové?
Které faktory brani regeneraci lokalit brownfields v Prerove?

1.2 Metodika prace

Teoreticka Cast prace informuje ¢tenafe o problematice brownfields a o faktorech
uspéchu a bariérach regenerace téchto lokalit. Sté¢Zejni byla tedy prace s literarnimi zdroji,
coz zahrnovalo ziskdvani informaci tykajici se definic pojmu brownfield, jejich
klasifikace, vznik, disledky jejich existence, zahrani¢ni pfistupy tykajici se této
problematiky a moZnosti regenerace. Z velké ¢asti se teoretickd ¢ast prace zabyva faktory
regenerace, které predstavuji stézejni téma celé¢ prace, na které navazuje nasledné i
prakticka ¢ast prace. Literatura byla vétSinou k dispozici bud’ na internetovych strankach
licencovanych databazi (Scopus ¢i JSTOR), serveru Google zaméfeny na vzdélavani, tzv.
Google Scholar, nebo v mistni univerzitni knihovné. Z citovanych autorii ze zahranic¢i
(pfevazné anglosaskych), kde jsou s problematikou brownfields vétsi zkuSenosti a
existuje zde 1 vic prikladl projektii regenerace véetné tzv. projektl nejlepsi praxe (best
practise), 1ze zminit napf. autory jako jsou De Sousa (revitalizace ploch brownfields
v Kanad¢€), Dixon (udrZitelna regenerace brownfields a faktory uspéchu regenerace
brownfields ve Velké Britanii), Ferber s kolektivem (problematika brownfields na
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narodni a evropské urovni) ¢i Filip & Cocean (omezeni a prilezitosti lokalit brownfields
v Rumunsku). Z ceskych autord byli pievazné citovani Frantal s kolektivem
(problematika brownfields a faktory regenerace v Brn¢, Jihomoravském kraji i v celé
republice s mezinarodnim piesahem), Jackson (klasifikace brownfields), Jankovych-
Kirschner (klasifikace, problémy a duasledky brownfields, zahrani¢ni pfistupy
regenerace), dale Kunc s kolektivem autort (percepce, lokalizace a prostorové vzorce
brownfields), Novosak a kolektiv (prostorové vzorce brownfields v Ostrave) ¢i Osman
s kolektivem (faktory regenerace brownfields v Ceské republice). Kromé tchto autort
byly také jako zdroj dat vyuzity informace agentury pro podporu podnikani a investic
CzechInvest.

Empirickd cast se v prvé fad¢ snazi o charakteristiku sledované¢ho tuzemi, ktera
zahrnuje vybrané ukazatele souvisejici s problematikou brownfields. Zde bylo vyuzito
n¢kolika zdrojt dat a postupii zpracovani jednotlivych ukazatelt. Kromé¢ tabulek a grafii
zpracovanych v Microsoft Excel z kancelaiského baliku MS Office byly zpracovany také
mapoveé vystupy, a to v GIS software, konkrétné v ArcMap 10 od spolec¢nosti ESRI. Data
pro tvorbu map byla ziskana z digitalni vektorové geografické databaze Ceské republiky
ArcCR 500 (dopravni infrastruktura, administrativni &lenéni), z Geoportalu Ceského
ufadu zeméméfiicského a katastralniho (ZABAGED - zakladni baze geografickych dat
Ceské republiky — jde o komplexni digitalni geograficky model uzemi Ceské republiky,
ze kterého byla vyuZita data o dopravni infrastruktufe, vodstvu nebo ortofoto mapa),
Z Magistraitu meésta Pierov (ndvrh pfipravovaného useku dalnice D1 a lokality
brownfields) a z vlastniho terénniho Setfeni (lokality brownfields). Tabulky a obrazky
v charakteristice uzemi byly z naprosté vétiiny vytvoreny z dat Ceského statistického
uradu a S¢itani lidu, domii a bytti 2001 a 2011 (obyvatelstvo a jeho vékova a vzdélanostni
struktura, ekonomickd aktivita, zaméstnanost v sektorech narodniho hospodaftstvi). Data
tykajici se nezaméstnanosti byla ziskana z Integrovaného portalu Ministerstva prace a
socidlnich véci.

Pro analyzu brownfields byla klicova databaze brownfields (v textu jako DBFMP)
vytvofend Magistratem mésta Prerov v roce 2015. Databaze byla vytvofena pani Ing.
Kamilou Lesakovou z odboru koncepce a strategického rozvoje mésta, ktera vybirala
z izemniho planu mésta predevSim plochy urcené pro vyrobu a skladovani. Nasledné
kontaktovala jednotlivé podnikatelské subjekty s otazkami, zda se na jejich izemi nachazi
nevyuzivané a chatrajici objekty ¢i jiné nemovitosti. Pokud ano, mél kazdy
Z podnikatelskych subjekti moZnost byt zatfazen do vetejné databdze brownfields, ale
pouze s jejich souhlasem. Takto bylo v roce 2015 vedeno v databazi na dvé desitky
lokalit. Toto ¢islo vsak viibec neodpovida realité. Nékolik subjekta si totiz nepfalo byt
v souvislosti s brownfields vedeno v zadné vetejné databazi z riznych davodu. Dalsi
lokality brownfields byly zjiStény vlastnim terénnim prizkumem. Ten byl proveden letos
Vv unoru a byly pfi ném mapovany lokality, které nebyly soucasti databaze. Analyza
brownfields potom zahrnovala pouze ty lokality, které nebyly vyuzivany déle nez jeden
rok a pokud vykazovaly znamky ¢asteéného vyuziti (napt. skladovani, malovyroba,
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kulturni a spolecenské akce), nesmélo toto vyuziti ptesdhnout vice nez 50 % uZzitné plochy
lokality, pfi¢emz zbyla plocha byla celoro¢né nevyuzivana. Kromé databaze a terénniho
prazkumu bylo dale zapotifebi pracovat s izemnim pladnem meésta a katastralni mapou
zemi z CUZK.

Rozhovory s odborniky byly provedeny v prib¢hu unora a biezna a opiraly se o
dotaznik (pfilozen v ptiloze prace) o celkovém poctu jedenacti otazek. Vzhledem k velmi
nizké (nebo témét zadné) navratnosti vyplnénych dotazniki ¢i ochoté provést rozhovor
byly dale vytvoieny kliCové otazky zabyvajici se problematikou brownfields, které byly

znovu zaslany dot¢enym osobam.

Pro porovnani vybranych piipadovych studii z Pferova sjinymi mésty Ceské
republiky byly vybrany nasledujici mésta: Olomouc, Jihlava, Brno a Ostrava. Ptipadové
studie byly ziskavany predevsim ze zdroju Sedé literatury. Pro Olomouc $lo o diplomovou
praci Be. Dusana Karla s ndzvem Brownfields v Olomouci: vyvoj, soufasny stav a
perspektivy vyuziti, vedoucim prace byl RNDr. Pavel Ptacek, Ph.D. Ptipadové studie
z Jihlavy byly zjistény v bakalaiské praci Karoliny Zackové s nazvem Faktory ovliviiujici
uspéSnost regenerace brownfields na tzemi mésta Jihlavy, kterou vedl Mgr. Petr
Klusacek, Ph.D. Piiklady z Brna byly vybrany z ptispévku Marcely Drkosové (2005) a
z webovych stranek obcanského sdruzeni Staré Brno. Ostravské piiklady byly vybrany
Z bakalarské prace Marka Suchého s nazvem Faktory ovliviujici uspéSnost regenerace
brownfields na tzemi mésta Ostravy, kterou vedl Mgr. Petr Klusacek, Ph.D. a
z webovych stranek mésta Ostravy.

1.3 Struktura prace

Samotna prace je kromé¢ uvodu a této kapitoly popisujici cile a metodiku préace
Clenéna do tii hlavnich kapitol. Kapitola 2 se zabyva teoretickymi vychodisky
souvisejicimi s brownfields. Popisuje tedy rizné definice piijimané ve svéte, v Evropé ¢i
unas v Ceské republice, vysvétluje vznik téchto lokalit a také jejich klasifikaci z riiznych
hledisek. Dale se tato kapitola vénuje problémim a dasledktim spojenych s existenci
brownfields, s ¢imz dale souvisi i regenerace téchto oblasti a rizné zahrani¢ni pfistupy,
které lze pfi regeneraci aplikovat. Zavérem kapitola 2 shrnuje poznatky o brownfields
v Ceské republice, priblizuje ptistup k feseni této problematiky v Ceské republice v ramci
Narodni strategie regenerace brownfields a interpretuje hlavni vysledky Vyhledavaci
studie provedené agenturou CzechInvest v letech 2005-2007.

Kapitola 3 je vénovana faktorim regenerace lokalit brownfields. Zprvu v obecné
roving popisuje divody identifikace faktort a jejich vyznam pfi regeneraci, nasledn¢ se
snazi tyto faktory klasifikovat. Dle prostorového métitka rozd€luje faktory tispéchu na
faktory obecné (makro urovei), lokaliza¢ni (mezo uroveil) a mistni specifické faktory
(mikro uroven). Dle charakteru faktord regenerace potom rozd¢luje faktory na
ekonomické, environmentalni, geografické, politické atd.
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Nasledujici kapitola 4 je empirickou ¢asti diplomové prace. Jeji prvni podkapitola
piiblizuje sledované uzemi mésta Prerov a podava jeho geografickou, dopravni,
demografickou a hospodaiskou charakteristiku vztahujici se k problematice brownfields.
Druha podkapitola zahrnuje detailni analyzu sledovanych lokalit brownfields, tedy jejich
piehled a strukturu z n€kolika riznych hledisek. Kromé existujicich lokalit jsou v této
podkapitole uvedeny i pravé probihajici projekty regenerace a jiz regenerované
brownfields. Tieti podkapitola rozebira rozhovory s odborniky na téma faktory
regenerace brownfields v Prerové a piipadové studie regenerovanych a existujicich
brownfields v Prerové a ve vybranych méstech Ceské republiky. Na zakladé rozhovort a
piipadovych studii dojde k identifikaci kli¢ovych faktorti uspéchu a hlavnich bariér
regenerace lokalit brownfields v Pierové.

Nésledné jsou v zavéru prace shrnuty hlavni poznatky zjisténé pii zpracovavani
empirické Casti prace. Shrnuti tematického vymezeni, metodiky a hlavnich vysledkl
prace podava tzv. summary v anglickém jazyce. Néasleduje seznam pouzitych literarnich
a elektronickych zdroju a vazané piilohy.
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2. Brownfields — teoreticka vychodiska

2.1 Definice pojmu brownfield

Termin brownfield je charakteristicky svou diverzitou, pruznosti a dynamikou
vyvoje a nalézt konsensus v jeho definovani je v soucasné dobé predmétem vyzkumii
(Frantal et al., 2013). Pojem byl zpoc¢atku spojovan s méstskym zastavénym prostorem a
prumyslovym vyuzitim, postupem casu se ukézalo, ze brownfields jsou problémem i ve
venkovském prostoru a tykaji se i jinych druhd vyuziti (zemédé€lské, vojenské atd.).
Kontaminace byla potom dal$im vyznamnym kritériem, které ovlivnilo podobu definici
terminu brownfield.

Siroce akceptovatelna definice brownfields ve svété je od EPA! v USA, ktera
charakterizuje brownfields jako ,,opusténd, necinnd nebo nedostatecné vyuzZivand
prumyslova a komercni zarizeni, u kterych je rozvoj komplikovan realnou ci
predpokladanou kontaminaci prostredi (cit. In De Sousa, 2003, s. 182). Pro evropsky
prostor zmifiuje Jankovych-Kirschner (2005) ve své studii definici projektu CLARINET?,
ktery za brownfield povazuje opusténé a nedostatecné vyuzivané plochy vétSinou
Vv zastavénych méstskych oblastech, zatizené svym piedesSlym vyuzitim a se ziejmymi
nebo pravdépodobnymi problémy s kontaminaci. V Evropé i svétové nejvyuzivanéjsi
definici je definice skupiny CABERNET? (Ferber et al., 2006; Osman et al., 2015), ktera
vychazi z ptedchozi definice a dopliiuje ji o nutnost intervence, pokud ma byt brownfield
znovu prospesné vyuzivan.

V Ceské republice je Siroce akceptovana definice Agentury pro podporu podnikani
a investic CzechlInvest, ktera je soucasti Narodni strategie regenerace brownfieldii. Podle
ni je brownfield ,,nemovitost (pozemek, objekt, aredl), ktera je nedostatecné vyuzivina,
zanedband a mize byt i kontaminovana. Vznika jako pozistatek priumyslové, zemédelské,
rezidencni, vojenské Ci jiné aktivity. Brownfield nelze vhodné a efektivné vyuzivat, aniz by
probéhl proces jeho regenerace.” (Czechlnvest, 2008a, s. 3). Dalsi definice fikaji, Ze
~brownfields jsou plochy zcela nebo zcasti opuSténé ¢i minimalné vyuzité uvniti
urbanizovaného uzemi* (Drkosova, 2005, s. 2), nebo ze ,,brownfields jsou pozemky a
budovy v urbanizovaném vzemi, které ztratily své piivodni vyuziti nebo jsou nedostatecné

vyuzivany* (Jackson, 2003, s. 1).

vvvvvv

Vjejich nedostateném nebo Zadném soucasném vyuziti, v prokdzané nebo
pfedpokladané kontaminaci a v komplikacich pro investice do nového vyuziti
brownfields.

! Agentura pro ochranu Zivotniho prostiedi.
2 Projekt Evropské Komise fesici problematiku a management kontaminovanych pid v Evropé.
3 Evropska sit’ subjektll zabyvajici se problémy regenerace brownfields.
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2.2 Vznik brownfields

Prvotni impulz vySel v 2. poloviné 18. stoleti, kdy v Anglii dochazi k tzv.
Primyslové revoluci, ktera se postupné z Britskych ostrovi §ifila ze zapadu na vychod
evropského kontinentu a také na zapad do zamoti. Toto obdobi je charakteristické
vystavbou nejprve textilnich tovaren, posléze tézebnich doll, huti a zelezaren, v jejichz
okoli vznikala obydli pro zaméstnance. Dochazi tedy k procesim industrializace,
urbanizace, zvySovani poc¢tu obyvatel, ristu HDP apod. Tyto spolecenské a prostorové
procesy se Vv prubéhu ¢asu meénily, nejprve v jadrovych oblastech zapadni Evropy a
Severni Ameriky. Trh s vyrobky zde byl dostatecné nasycen a muselo tak dojit ke
zménam vzorcl vyroby, spotieby a spole¢enského chovani. S pfichodem terciarizace a
postmodernismu dochazi k upadku tradi¢nich pramyslovych odvétvi, jako je tézba, tézky
a textilni primysl a k ptelivu pracovni sily do jinych sektorti (pfedevsim do sektoru
sluzeb). Obecné tedy mizeme fict, Ze brownfields vznikaji v disledku restrukturalizace
pramyslu ¢i jinych aktivit, jako jsou napt. zemedélské, vojenské, institucionalni aktivity
atd. (Ferber et al., 2006).

Ve vyspélych a rozvinutych zemich (napt. Velka Britanie, Némecko, Francie,
upadku tradi¢nich odvétvi. V méné rozvinutych zemich post-socialistického prostoru
Vv Evropé se problém s brownfields objevuje az po padu socialismu a piechodu od
centraln¢ planované ekonomiky k trzni ekonomice po roce 1989 (Frantal et al., 2013;
Osman et al., 2013; Kunc et al., 2014). Tyto zmény znamenaly restrukturalizaci mnoha
sektorti, od tradiéniho primyslového, pres zemédélstvi (Upadek jednotnych
zemedélskych druZstev) a armadu (odchod sovétskych vojsk, postupné ruseni branné
povinnosti) aZ po instituciondlni zmény a obecné zmeény vzorci chovani obyvatel.
Vysledkem téchto zmén je vznik nevyuzivanych a chatrajicich objekt a areali —
brownfields.

2.3 Klasifikace brownfields

Klasifikace slouzZi k roztfidéni brownfields podle stanovenych kritérii, kterymi
mohou byt napt. ekonomickd proveditelnost regenerace, predchozi vyuziti (pocet a
plocha lokalit), mozné budouci vyuZiti, stupent kontaminace ¢i druh vlastnictvi. Jackson
(2003) uvadi, ze kazdy brownfield se odliSuje od ostatnich, a ne vSechny maji stejné nebo
podobné charakteristiky, a proto je dobré je klasifikovat. Dle Jankovych-Kirschner (2005)
je cilem klasifikace jeji nasledné vyuziti jako podklad pro rozhodovani, kterym
brownfields dat pfi regeneraci pfednost a které brownfields regenerovat pozdéji, které
regenerovat ze soukromych zdroji a které ze zdrojt vetejnych.
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2.3.1 Klasifikace z hlediska ekonomické proveditelnosti regenerace

Tento druh klasifikace pochazi z USA, byva uplatiiovan pfedevSim v zahrani¢i a

identifikuje tii zakladni skupiny brownfields (Jankovych-Kirschner, 2005):

> Ekonomicky Zivotaschopné — mala environmentalni rizika nebo ekonomicka

navratnost projektu regenerace pievazi naklady na dekontaminaci plochy. Pro
investory jsou tyto typy brownfields ptilezitosti k zisku, a proto pfitahuji investice
soukromého sektoru.

Casteéné navratné — kvali vy$si nakladnosti na odstrandni ekologické zatéZe nebo

zmirnéni environmentéalnich rizik je zapotiebi spolutiCast vetejného sektoru (ve
vyspélych zemich zdpadni Evropy a Severni Ameriky formou PPP). Soukromy
sektor tak ztraci zajem o tyto brownfields a omezuje se na spolecnosti s rizikovym
kapitalem a mistni kapitalové zdroje.

» Nenavratné — environmentalni zatéz je zde piili§ velka a investovat do téchto
uzemi neni vyhodné. Proto jsou tato uzemi bez vétSiho zajmu vefejného i
soukromého sektoru.

2.3.2 CABERNET Kilasifikace (ABC model)

Cilem této klasifikace je podpofit ucelné a efektivni udélovani prostiedkli pro
regeneraci brownfields. Tato Klasifikace identifikuje tfi typy brownfields podle jejich
ekonomického statusu na zaklad¢ naklada na regeneraci a hodnoty tizemi (Jackson, 2003;

Ferber et al., 2006):

> Kategorie A (lokality, které se samy rozvijeji) — brownfields v komerénim

prostiedi, kde problém vyfesi samotny trh a soukromy kapital, neni tedy zapotiebi
vefejna intervence (ta mizZe ale cely proces regenerace urychlit napt. daflovymi
pobidkami nebo rychlym spravnim fizenim). Vysledkem je pfetvorené tzemi,
které pfindsi investi¢ni vyhody, generuje zisk a danové pfijmy investorovi a obci
a tim 1 celé spolecnosti.

Kategorie B (lokality s potencialem dal$iho rozvoje) — brownfields s dostate¢nym
rozvojovym potencialem, ale jejich komer¢ni a jind rizika jsou pfilis velka, aby je
financoval sam soukromy sektor. Mize jit napt. o kontaminované brownfields ve
velmi dobré lokalité nebo o atraktivni brownfields v ne pfili§ vhodné lokalité pro
investici. Navratnost financovani tohoto typu projektl je nejista a objevuje se zde
tzv. ndkladova mezera*, kterou je zapotiebi kofinancovat z vetejného kapitalu.
Pokud vefejny sektor financuje tuto ndkladovou mezeru, ziskd vyhodu celé
investice za cenu nakladové mezery. Tato investice potom generuje danové
pfijmy a vytvafi pracovni mista. Vhodnou formou financovani je PPP.

4 Rozdil mezi cenou realizace a mezi budoucimi piijmy projektu, které by mély realizaci uhradit.
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>

Kategorie C (lokality bez nadéje na obnovu) — brownfields prozatim bez nadéje
na obnovu. Jsou to lokality bez dostate¢né poptavky po nemovitostech, kde
nefunguji trzni sily, a proto se investice nevyplati ani vefejnému sektoru, ktery
nemuze sam pokryt nakladovou mezeru. Jsou to lokality s vysokou ekologickou
zatézi, kterou je 1 pfes moderni technologie velice drahé odstranit. Pfednostné se
odstranuji ty zatéze, které maji dopad na zdravi obyvatel ¢i negativni dopad na
zivotni prostiedi.
Hodnota pozemku

(po rekultivaci)

Atraktivni lokality

A

Projekty
soukromého
sektoru

Potencidlni rozvojové lokality

B:
PPP projekty

Rezervai lokality

C:
Projekty
vefejného sektoru

Né'lclndy na
rekultivaci

Obr. 1 ABC model

Zdroj: Ferber et al., 2006; vlastni zpracovani

Ob¢ vyse zminéné klasifikace jsou si podobné a jsou zalozeny na zpisobu

financovani, které se odviji od stupné kontaminace a prostfedi, ve kterém se samotné

brownfields nachazi. Nutno podotknout, Ze regenerace brownfields je velice naro¢ny

proces z hlediska ¢asového a finan¢niho. Regenerace totiz muze kvuli dlouhodobému

a4

odstraniovani ekologickych zatézi trvat 1 n¢kolik let a plati, Ze ¢im déle se revitalizace

odklada, tim vice prostfedki bude potom zapottebi na projekt obnovy (Jackson, 2003).

Zaroven plati, Ze pro investory se soukromym kapitalem je velmi atraktivni prostiedi,

které zaruci rychlou névratnost investic a ekonomicky profit projektu (Kunc et al., 2014).

2.3.3 Klasifikace brownfields podle predeslého vyuziti

Ferber s kolektivem (2006) rozlisuji brownfields:

>

YV V V VYV

Priimyslové

Vojenské

Zelezniéni

Institucionalni (napf. Skoly, nemocnice)
Obchodni (napt. nakupni stiediska, ufady)
Kulturni (napft. kulturni domy, kina)
Rekreacni (napt. sportovni hiisté, parky)
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Agentura pro podporu podnikani a investic Czechlnvest provedla klasifikaci
brownfields pro Ceskou republiku Vv ramci Vyhledavaci studie. Tato klasifikace je
soucasti kapitoly 2.5.2.

2.4 Brownfields jako problém v regionalnim rozvoji

Brownfields plsobi negativné na své okoli. Zpusobuji problémy piimo svou
existenci (napf. ekologické, prostorové) nebo nepiimo ovliviiuji ekonomicky ¢i
sociokulturni rozvoj mést a regionti (Jankovych-Kirschner, 2005). Disledkem toho jsou
potom ekonomické ztraty, kdy uzemi, na kterém se brownfield nachazi, lezi ladem a
chatra a nepfinasi obci ¢i regionu danové vynosy. Regenerace téchto tizemi je proto
nezbytnym krokem k jejich novému vyuziti. Jedna se vSak o mezioborovy a mezirezortni
problém, ktery je velmi slozity, finanéné a ¢asové narocny a aby mohl byt skute¢né
vyfesen, je tieba, aby ziskal politickou podporu (Drkosova, 2005).

2.4.1 Disledky brownfields

Vv

hledisko ekologické. Problémem zde miize byt kontaminace ptid, povrchovych a
podpovrchovych vod zplsobend piedchozim vyuzitim pozemku a celkové negativni
pusobeni na zivotni prostiedi s moznymi dopady nejen na faunu a floru, ale také na lidské
zdravi. S ekologickymi problémy tizce souvisi problémy ekonomické. V tomto piipadé
plati pfima iméra, tedy ¢im vice je lokalita ekologicky zatizena, tim vice prostfedkt bude
zapotiebi pro jeji pfipraveni k novému vyuZiti. Toto je klicové zejména pro investory ze
soukromého sektoru, kteti vyhledava;ji atraktivni lokality, pokud mozno bez kontaminace
a s dobrym fyzickym stavem budov. Brownfields obecné ptisobi jako ,,brzda“ rozvoje
uzemi nejen obci, ale celych regioni a brani v dalSim hospodaiském rozvoji
(Czechlnvest, 2008a). Brownfields jsou také vnimany jako problém urbanisticky ¢i
prostorovy, protoZe zabiraji nevyuzivané plochy, které by mohly byt vyuzity efektivnéji.
Rozsahlé arealy mohou navic zptisobovat bariérovy efekt (Jankovych-Kirschner, 2005),
tedy odlouceni urcitych lokalit v okoli brownfields od jinych oblasti v obci. V posledni
fad¢ se sbrownfields poji socidln€¢ kulturni problémy napf. dlouhodobé zvySena
nezaméstnanost zpiisobend ukoncenim ¢innosti podnikli nebo socialné patologické jevy
jako jsou zvySena kriminalita ¢i toxikomanie.

2.4.2 Regenerace brownfields

Stejny problém jako s definici pojmu brownfield je i s definovanim pojmu
regenerace (Frantal et al., 2013). Regenerace ma prostorovy aspekt (muzZe existovat
brownfield, ktery je regenerovan jen z¢asti na rozdil od ostatnich jeho ¢asti, které jsou
stale opusténé, nebo muze nastat situace, kdy brownfield ziskd nové funkéni vyuziti,
pricemz neprobehla zZadna revitalizace ¢i ozdraveni izemi) a ¢asovy aspekt (jaké Casové
obdobi musi ub&éhnout mezi ptivodnim a novym vyuzitim, aby se jednalo o regeneraci, a
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ne kontinualni rozvoj). Regenerace znamena tedy provést komplexni zasah, zménu c¢i
ozdraveni daného tizemi, které¢ urcitou dobu lezelo ladem bez vyuziti.

Problematika regenerace a nového rozvoje brownfields se v poslednich letech stava
jednou z nejvétsich vyzev pro urbanisty a developery a zarovei jde o téma, které se stava
diskutovanéjsi i v politice (Frantal et al., 2015a, Frantal et al., 2015b; Kunc et al., 2014).
Greenfields® jsou totiz méné dostupné a jejich cena v husté osidlenych oblastech roste.
Stejn¢ jako brownfields predstavuji problém, piedstavuji ale i1 piilezitost a jejich nové
vyuziti mize vést k zatraktivnéni uzemi, piildkani developert a investori, zvySeni
hodnoty pozemku apod. Pro investory a developery ze soukromého sektoru je
nejvyhodnéjsi komeréni model regenerace, to znamena ziskat zpét investici v CO
nejrychlejsim ¢asovém horizontu a nadale profitovat.

Dle Czechlnvest (2008a) vétSina piipadl regenerace spoc¢iva v rekonstrukci objektt
pro nové vyuziti. Existuji ale i pfipady, kde rekonstrukci provést nelze z divodu napf.
vysoce nevyhovujiciho fyzického stavu objektid nebo kontaminace izemi. Regenerace
bude zahrnovat tedy dvé faze. Prvni, rekultivace, znamend vycisténi tizemi a vytvoreni
takovych podminek, které odpovidaji lokalitam greenfields. Kvili vysokym nakladim na
rekultivaci je pro uspé$nou regeneraci klicové plisobeni vetejného sektoru. Druhd féze,
obnova, ma uvést lokalitu k jejimu efektivnimu vyuzivani. Ferber et al. (2006) uvadi
devét fazi, kterymi prochazi proces regenerace:

» Rekultivace — uvedeni tizemi do stavu podobnému greenfields.

» Definovani cilt projektu a piiprava — provadi se rizikové analyzy, pfipravuji se
programy praci, zajiStuje se financovani a potiebna povoleni. Tyto tkoly musi
byt provedeny jesté pfed zahdjenim stavebnich praci na stavenisti.

» Demolice a asanace — zahrnuje odstranéni budov, podzemnich staveb a jinych
konstrukei, likvidace nebezpec¢ného odpadu.

» Dekontaminace — vy¢isténi kontaminované zeminy a podzemnich vod, odstranéni
odpadi. Tento proces je narocny na finance (€asto tvoii hlavni polozku nakladt
projektu), ¢as (mize trvat i n€kolik let) a technologie (nutné vyuziti modernich
technologickych postuptt).

» Obnova a terénni upravy — zavisi na stavu stavenisté a na planovaném vyuziti,
jedna se o zatraviiovani, vysadbu stromt a dal$i apravu estetického charakteru.
Tyto aktivity maji vliv na atraktivitu mista a jeho prodejnost.

» Nova vystavba — muze ji provadét vetejny sektor, soukromy sektor nebo se
uplatnuji projekty typu PPP.

» Infrastruktura a sluzby — stavba komunikaci, parkovist, osvétleni a celkové
vybaveni lokality technickou infrastrukturou.

» Vystavba objektii — bézné projekty vystavby.

» Provoz a udrzba — zvlast v ptipadech, kdy jsou budovy pronajimany.

> Doslovné pielozeno jako ,,zelend pole®. Jde o nezastavéna (izemi, vegetaci pokryta pole a louky
(zemédelska ptda).
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Regenerace je proces, ktery ve vysledku umoziuje vyuzit potencial daného mista a
ktery se pozitivné podepisuje v né¢kolika oblastech. Dochazi zejména k celkovému
zlepseni vSech slozek zivotniho prostfedi a k ozdraveni diive ekologicky zatizené¢ho
uzemi. Velky vyznam ma regenerace pro hospodaistvi obce ¢i regionu, protoze nové
vyuziti (hlavné komerc¢ni) s sebou piinasi nova pracovni mista, rozsifeni nabidky pro
podnikatele a generovani danovych piijmii. Tim, Ze je podpofena infrastruktura pro
podnikatele, zlepSuje se podnikatelské prostiedi a posiluje se tak konkurenceschopnost
dané oblasti (Czechlnvest, 2008a). Regenerace fesi také socialni problémy spojené
S nezaméstnanosti a negativnimi projevy socialné patologického chovani. Kromé toho
zlepSuje image uzemi a jeho piivodné negativni vnimani obyvateli a investory.

2.4.3 Zahrani¢ni p¥istupy k regeneraci

Jak jiz bylo zminéno, vyspélé zemé zapadni Evropy a Severni Ameriky maji
s brownfields vétsi zkuSenosti (uz od 70. let) v porovndni napf. s postsocialistickymi
zemémi, u kterych se snahy fesit problémy s brownfields objevuji az v prubéhu 90. let a
na pocatku 21. stoleti. Tento rozdil je vidét v pristupech k regeneraci, které se opiraji o
vytvoteny legislativni ramec, politiky, strategické dokumenty a néarodni programy.
Jankovych-Kirschner (2005) popisuje ptistupy k regeneraci ve Velké Britanii, Francii a
v Némecku.

Velka Britanie

V 70.-80. letech bylo hlavnim strategickym zdmérem dosdhnout ekonomického
rozvoje na regenerovanych Uzemich — pftildkat investory a vybudovat obchodni a
pramyslové parky. Dnes ma strategie jiny charakter, ktery definuje britska vlada v Urban
White Paper z roku 2000. Zamétuje se predev§im na umistovani bytové vystavby na
uzemi brownfields. Vyhlaska z roku 2001 definovala hlavni cile strategie a stanovovala,
ze do roku 2008 by 60 % novych ploch pro bydleni mélo byt vystavéno bud’ na plivodné
vyuzivanych tzemich, nebo konverzi existujicich budov (Dixon, 2007). Vyhlaska se
prioritné¢ zabyva zmirnénim tlaku na greenfields, zlepSenim a regeneraci prostiedi ve
méstech. Pokud by mélo dojit k vystavbé na greenfields, musi ptislusny Gfad potvrdit, Ze
Vv okoli neni Zadny brownfield, na kterém by se dalo stavét.

Francie

Ve Francii bylo v 70. letech v ramci evidence opusténych ploch primyslu a sluzeb
zjisténo, ze pramyslové plochy zabiraly pies 20 tisic hektari pady, vétSina z nich
Vv tradi¢nich primyslovych regionech, na které se vlada zamétila. V 80. letech byla
vytvofena strategie, jejimz cilem bylo vytvofit novou ekonomickou zakladnu a
zmodernizovat infrastrukturu a urbanni struktury, které mély pivodné pramyslové
vyuziti. Strategie zroku 1986 se zabyvala ekologickou strankou a zatraktivnénim
negativni image, kterou brownfields maji a tak se zacalo s velkymi krajinnymi Gipravami
a dekontaminaci dot¢enych uzemi.
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Némecko

Némecky pfistup je ovlivnén mnozstvim kontaminovanych ploch z 80. let.
Investice do téchto uzemi byly rizikové, a proto byly upfednostinovany pro vystavbu byt
a jinych investi¢nich projekta greenfields. V 90. letech vznikla legislativa tykajici se
kontaminace a vznikly technické standardy a pfistupy. V roce 1998 Ministerstvo
zivotniho prostfedi vyhlasilo program, jehoz hlavnim cilem byla ekologicka rehabilitace
a ekonomicky rozvoj oblasti. V roce 2000 bylo evidovano pies 300 tisic ploch, které byly
pravdépodobné kontaminovany. Postupné se asanovaly ty, které¢ byly dle prizkumu
nejvice znecistény a mely dopad nejen na Zivotni prostiedi, ale i na lidské zdravi.

USA a Kanada

Podle De Sousa (2003) se v USA a Kanadé rozvoj oblasti brownfields soustied’oval
pfedevsim na takové vyuziti, které piinasi ekonomicky profit skrze danové ptijmy a vznik
pracovnich mist, tzn. vystavbu priamyslovych, obchodnich a reziden¢nich komplexi.
V poslednich letech se ale ¢asto v souvislosti s Zivotnim prostifedim a udrzitelnosti hovoii
o vyuziti, které mize byt ptilezitosti z hlediska socialniho a environmentalniho. Jedna se
o tvorbu zelenych ploch, parki, zahrad, hfist), stezek apod., které mohou vyplnit ,,diry*
V urbanistické struktufe mést po st€hovani primyslu z vnitinich mést na periferie. Zeleni
ve meéstech zlepSuje socidlni blahobyt obyvatel, zatraktiviiuje a oZivuje dané uzemi a
prosttedi, 14ka investory a podporuje turismus.

2.4.4 Udrzitelny rozvoj a problematika brownfields

Jankovych-Kirschner (2005) uvadi, Ze termin brownfield vznikl jako protiklad ke
slovu greenfield, ktery predstavuje uzemni rezervy, nevyuzita a nezastavéna zemi. Praveé
tyto plochy jsou dnes pomérné zavaznym problémem, protoze byvaji zvyhodiiovany pred
brownfields (ty jsou ¢asto kontaminované, maji komplikovanou vlastnickou strukturu a
omezovat (Novosak et al., 2013). Udrzitelny rozvoj je v dnesni spolecnosti duilezitym
konceptem, ktery se za poslednich 30 let vyvijel skrze silné lobby riznych
environmentéalnich uskupeni (Dixon, 2007). Jde o rozvoj, ktery uspokojuje potieby
soucasné generace a zaroven neznemoznuje uspokojovat potteby budoucim generacim.
Dixon (2007) dale popisuje ptistupy k udrzitelnému rozvoji, napt. Troji zodpovednost,
podle které¢ jde o rozvoj podporujici ekonomicky rist, udrzujici socidlni inkluzi a
minimalizujici dopady na Zivotni prostfedi. Typickym modelem je také model Tii piliit,
ekonomického, socidlntho a environmentalniho, jejimz prinikem dosdhneme
udrzitelného rozvoje.

Otazka udrzitelnosti se tedy nevyhnutelné musela dotknout i1 regenerace
brownfields. Udrzitelnou regeneraci popisuje RESCUE? jako ,,management, rehabilitaci
a navrat k prospesnému vyuziti brownfields takovym zpiisobem, ktery zajisti dosazeni a

® Vyzkumny projekt EU integrujici koncept udrzitelnosti do regenerace brownfields.
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uspokojeni lidskych potieb pro soucasnou a budouci generace environmentalné citlivym,
ekonomicky Zivotaschopnym, instituciondlné silnym a socidalne akceptovatelnym
zptisobem* (cit. In Dixon, 2007, s. 2381-2382). Jde tedy o prosté pfeneseni konceptu
udrzitelnosti na proces regenerace. Otazkou ovSem zlstava, do jaké miry se udrzitelnost
pii regeneraci uplatiuje, protoze developefi velmi Casto upfednostiuji ekonomickou
stranku nad tou socialni a environmentalni. Pokud chceme tedy hovofiit o udrzitelné
regeneraci, je tfeba, aby vSem tfem slozkam udrzitelnosti byl piikladan stejny vyznam a
dulezitost.

2.5 Brownfields v Ceské republice

V Ceské republice fe§i problematiku brownfields nékolik strategickych dokumentt
a instituci. Tradi¢ni roli hraje agentura Czechlnvest (Grulich, Gargos, 2009), ktera je
zalozena a spravovana Ministerstvem pramyslu a obchodu. Jde o statni ptispévkovou
organizaci, jejimz cilem je propagace Ceské republiky v zahrani¢i jako lokality vhodné
pro umisténi investic. Nabizi sluzby a vytvafi rozvojové programy, které podporuji
domaci firmy, ceské a zahraniéni investory, podnikatelské prostiedi a
konkurenceschopnost ekonomiky (Czechinvest, 1994-2017).

2.5.1 Narodni strategie regenerace brownfields

Pro tvorbu Néarodni strategie regenerace brownfields (dale jen ,,Strategie®) bylo
nejprve nutné detailné zmapovat tizemi Ceské republiky. Toho bylo dosaZeno v letech
2005-2007, kdy agentura CzechlInvest zpracovala ve spolupraci s kraji Vyhledavaci studii
pro lokalizaci brownfields (dale jen ,,Vyhledavaci studie®), kterd se zaméctovala na
lokalizaci brownfields na tizemi statu a kterd méla slouzit jako podkladovy dokument pro
tvorbu Strategie.

Vyhledavaci studie lokalizovala 2355 ploch brownfields s celkovou rozlohou
10326 ha a zastavénou plochou celkem 1412 ha. Data pro tuto studii byla sesbirana ze
vSech kraji kromé Prahy, pti¢emz se evidovaly pouze ty brownfields, jejichz rozloha byla
vetsi nez 1 ha (nebyly zahrnuty tézebni brownfields). To znamend, Ze nemohly byt
evidovany vSechny lokality, kterych je dle odhadti Czechlnvestu z roku 2004 mezi § az
témef 12 tisici (CzechInvest, 2008a). Kromé poctu lokalit a jejich rozlohy byly zjistovany
1 dalsi charakteristiky, jako pfedchozi a mozné budouci vyuziti, stupen kontaminace ¢i
vlastnické vztahy.

Na zaklad¢ téchto poznatkli mohla vzniknout Narodni strategie regenerace
brownfields pro Ceskou republiku, kterou stejné jako Vyhledavaci studii zpracovala
agentura Czechlnvest. Strategie komplexné a ucelené fesi problematiku regenerace
brownfields. Jejim zékladnim cilem je vytvofit takové prostiedi, které umozni rychlou a
efektivni regeneraci ploch brownfields a kterd zamezi dalSimu vzniku téchto ploch.
Strategie se dale opira o stiednédobé cile (napf. zapojeni vSech moznych evropskych
zdrojii pfi regeneraci v obdobi 2007-2013, podpora smiSenych projektd regeneraci — ne
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jen prumyslové vyuziti, rozvoj vzdélavani v oblasti regenerace a profesionalizace vetejné
spravy) a dlouhodobé cile (snizeni poctu brownfields a omezit zabor zemédélské pudy,
prevence vzniku brownfields, zlepSeni kvality urbanizovaného a Zzivotniho prostiedi,
odstranéni starych ekologickych =zatézi, cilené a efektivni vyuzivani vefejnych
prostiedk).

Strategie by meéla byt piinosem hlavné z hospodaiského hlediska. Ma zlepsit
podnikatelské prostiedi, mobilizovat soukromy kapital, efektivnéji vyuzivat zdroje,
vytvaret nova pracovni mista, zvysit ekonomickou aktivitu a pfildkat zahranic¢ni
investory. Déle se piedpokladda, ze Strategie bude mit pfinosy i1 v oblasti socidlni a
environmentalni (CzechInvest, 2008a).

Kromé dlouhodobé Strategie regenerace brownfields vypracoval Czechlnvest na
zaklad¢ sesbiranych dat a udajii z Vyhledavaci studie také Narodni databazi brownfields
(Narodni databaze brownfieldt, 1994-2008). Tato databaze nabizi volné a nevyuzivané
plochy brownfields k prodeji ¢i prondjmu a pomaha tak investortim s hledanim a vybérem
vhodnych lokalit. Dulezitou charakteristikou databaze je moznost vlastniki brownfields
jejich nemovitosti do databaze pridat. Dnes (29. 1. 2017) se v databazi nachazi celkem
489 vetfejnych zaznami. Kazdy ze zaznami obsahuje fotografickou dokumentaci a
struény popis. Databaze je kromé pravidelného dopliiovani o nové lokality i pribézné
aktualizovana.

2.5.2 Vysledky Vyhledavaci studie

Zakladni statistické vysledky’ Vyhledavaci studie CzechInvest prezentuje formou
klasifikace brownfields dle danych kritérii, kterymi jsou (Czechlnvest, 2008b):

Struktura dle puvodniho vyuziti — pocet lokalit

Rozd¢leni ploch brownfields dle ptivodniho vyuziti mtize byt pomérné prekvapujici
zvlast v piipade, kdy se jako nejcastéjsi typ predchoziho vyuziti ukazalo zemédélstvi
(34,9 %) a az na druhém misté pramysl (33,3 %). Tretim nejcastéjSim typem jsou objekty
obcanské vybavenosti (S8koly, kulturni stfediska apod., 12,9 %).

Struktura dle pivodniho vyuziti — plocha lokalit

V tomto ptipad¢ jednoznacné nejvétsi rozlohu zaujimaji pramyslové brownfields
(42,8 % z celkové rozlohy vSech borwnfields) a proto se Strategie primarné zaméfuje na
tyto plochy. Armadni a vojenské prostory (23,2 %) a zeméd¢lstvi (17,8 %) jsou dalsimi
nejcastéjSimi typy brownfields podle jejich celkové rozlohy.

" Vysledky jsou formou grafii a tabulek uvedeny v piiloze.
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Struktura dle budouciho vyuziti

Jako nejvhodnéjsi zptisoby nového vyuziti se jevi smiSené¢ funkce primyslové
(kombinace primyslu a sluzeb, 20,8 %) a méstské (kombinace bydleni a sluzeb, 20,7 %).
Dale cisté pramyslové vyuziti (16,5 %) a obfanské vybavenost (12,4 %).

Srovnani predchoziho a budouciho vyuziti

Nejveétsi zmeéna se tyka zemédelskych ploch, kterych ptvodné bylo 821 a jako
budouci vyuziti v zemédélstvi se predpoklada pouze 166. Velky rozdil je i v primyslu,
kdy z ptuvodnich 785 lokalit se v budoucnu bude opét primyslové vyuZzivat pouze 389.
Uplné zaniklo vyuziti pro vojenské ucely a arméadu, zptvodnich 151 lokalit se
nepocita do budoucna s zadnou s timto typem vyuziti. Naopak vznikla fada novych typu
vyuZiti, jako jsou smiSend zeméd¢€lstvi, smiSend méstska funkce, smiSend primyslova
funkce ¢i vetejna zelen.

Struktura podle velikosti obci

Témet polovina brownfields (48,6 %) se nachazi v obcich do 2 tisic obyvatel. Toto
mize z &asti potvrzovat fakt, e nejvice brownfields v Ceské republice je ptivodné
zemédélského charakteru, kvili koncentraci téchto lokalit na venkové a v menSich
obcich. Ctvrtina brownfields (25,1 %) je lokalizovana v obcich od 2 do 10 tisic obyvatel.

Struktura podle druhu vlastnictvi

Pievazna vétsina brownfields (72,5 %) je v soukromém vlastnictvi. Mnoho z nich
je v drzeni vice vlastnikl nebo se jedna o vlastnictvi smiSené, kdy jedna lokalita je ve
vlastnictvi soukromém i vefejném. Vefejné vlastnictvi je v 20,3 % lokalit a nejasné ¢i
neurcené vlastnictvi je u 7,2 %.

Struktura podle ekologické zatiZenosti

U vice nez poloviny brownfields (52,4 %) se nepocitad s ekologickou zateézi.
Ekologicky zatizené lokality ptedstavuji pouze 7,5 % a u dalSich 38 % lze kontaminaci
prostiedi predpokladat.
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3. Faktory regenerace brownfields

Jak uvadi Frantal et al. (2015b), faktor je cokoliv, co pfispiva k procesu nebo
k vysledku. V kontextu regenerace jsou faktory uspéchu determinanty (napf. podminky,
okolnosti, aktéti), které prispivaji k ispésné regeneraci brownfields. Tyto faktory tak
zapticinuji to, Ze o urcité brownfields maji investofi, politici a dalsi aktéfi zajem, chtéji
do nich investovat penize, ¢as a energii a jsou jakousi prioritou na rozdil od ostatnich
brownfields, které zlstavaji mimo pozornost a opusténé nebo byl u nich proces
regenerace neuspesny. Proto je také t€zké vymezit pojem ,,uspéSna regenerace®. Podle
nekterych politika je jakakoliv regenerace tspéchem, zalezi ale, z jakého pohledu se na
uspéch divame a jak lze viibec tspéch méfit (Frantal et al., 2013). Tato problematika je
tedy poné€kud sloZitéjsi uz jen proto, ze po uspésné regeneraci mize dojit k netispéSnému
rozvoji uzemi.

Brownfields nevznikly jen tak bezdivodné a nezavisle a neexistuji ve vakuu, ale
jsou vysledkem vzajemnych vztahit mezi mistem, kde jsou lokalizovany a mezi
socialnimi a ekologickymi procesy. Jsou zakofenény v urcitém geografickém prostoru a
Case, ktery je hierarchicky a funk¢né strukturovan — geograficky prostor a jeho hnaci sily
podnitily vznik brownfields, které potom zpétné piisobi a ovliviiuji prostfedi kolem sebe
samotnych (Frantal et al., 2015a, 2015b). Proto je kli¢ové vnimat brownfields z hlediska
jejich prostorového kontextu tzn. nezkoumat pouze mistni specifika, ale zam¢fit se 1 na
SirSi  kontextudlni faktory na vySSich hierarchickych turovnich. Prostorové jsou
brownfields diskutovany v riznych souvislostech a prostor se stal velmi dilezitym
prvkem pii studiu brownfields (Novosék et al., 2013). Jeho analyza umoZziuje identifikaci
potencialu a bariér rozvoje lokalit brownfields, které jsou podstatné pro feseni jejich
problémi s nedostatecnym ¢i Zadnym vyuZitim a pro jejich oZiveni a op&tovné vyuziti.

Aby tedy doslo k ohodnoceni rozvojového potencidlu brownfields, je zapotiebi
nejprve zjistit, identifikovat a klasifikovat faktory, které jsou vyznamné pro uspésnou
regeneraci (Frantal et al., 2015b), pficemzZ neni moZzné zcela presné urcit, které faktory
jsou nejdulezitejsi. Jejich identifikace a analyza je ukolem pro soucasné interdisciplinarni
vyzkumy, které jsou omezeny zdrojem dat a také faktem, ze nékteré faktory nelze
kvantifikovat a méfit (Frantal et al., 2013). Navzdory rozdilim v terminologii a
v metodologii mizeme hovofit o konsenzu dvou aspektid tykajicich se faktorti ispéchu
regenerace (Frantal et al., 2015b). Jsou jimi multidimenze (faktory tvoti skupiny podle
prostorové urovné — narodni, lokalni, mistni specifické) a charakter faktorti (ekonomické,
environmentalni, politické, socidlni atd.). Tyto faktory mohou vSak riizni investofi nebo
jiné subjekty vnimat odliSné v zavislosti na osobnich ¢i kolektivnich zajmech,
zkuSenostech a hodnotach. Pro né€které mize dany faktor znamenat ptileZitost a potencial,
pro jiné ten samy faktor naopak bariéru.

Ferber a kolektiv (2006) tvrdi, ze kli¢ové pro odstranéni bariér je nutnost
koordinace na narodni, regionalni a lokalni tirovni (vazba na multidimenzionalni ptistup),
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tzn. jasna strategie a politiky na narodni trovni a silné vedeni na trovnich nizsich. Bariéry
brownfields také nemohou byt odstranény v ptipadé, ze v nich investofi nevidi ptilezitosti
a za pokracujiciho neporozumeéni vetrejnosti, co se tyce této problematiky (napi. Kunc et
al., 2014). Jako hlavni bariéry vidi Ferber s kolektivem (2006) know-how, koordinaci,
motivaci (i), nastroje a politiku (ii) a $ir§i podminky trhu (iii).

Dixon (2007) ve svém prispévku popisuje konceptualni ramec regenerace
brownfields v Anglii s dirazem na udrzitelnost regenera¢niho procesu a hlavni bariéry
spatfuje v rizicich (technologickych a finan¢nich) a v deficitech z hlediska dostupnych
informaci a z hlediska pravniho/politického. Do procesu dale vstupuji ,,policy push®
faktory (urbanni regenerace, udrzitelna mésta, zlepSeni zivotniho prostiedi, ochrana
krajiny) a ,,opportunity pull”“ faktory (udrzitelné komunity, zlepSend kvalita Zivota a
zivotni prostfedi, chranénd krajina), které ptedstavuji hnaci sily procesu regenerace.
Pozdé&ji (2011) se Dixon, Otsuka, Abe zabyvali identifikaci faktorli regenerace
brownfields v Anglii (Manchester) a v Japonsku (Osaka) a to v obdobi hospodaiské krize
v letech 2009-2010. V obou méstech je velkou a vyznamnou bariérou kontaminace.
napt. rozdrobené vlastnictvi pozemk, dohody s vlastniky piidy, nedostate¢né mnozstvi
vladnich pobidek, v Anglii potom slabd poptivka po lokalitich brownfields nebo
kritické faktory tspéchu uvedli Dixon, Otsuka, Abe (2011) silné trhy, snahu vytézit
z krize a brat ji jako pftilezitost, dlouhodobé vize, silny branding, silna partnerstvi, velké
méftitko projekth a infrastrukturu.

De Sousa (2003) se pii regeneraci brownfields na zelné plochy v Kanadském
Torontu zabyvd problémy, pifekazkami a procesy tykajici se ozdravovani
kontaminovanych uzemi. Pro uspéSny proces tvorby zelenych ploch je zapotiebi
multifunkéni zpisob rozvoje, ktery bere v potaz ekonomické, environmentélni,
biologické, rekreacni a estetické problémy (i), zaméfovat se na ochranu, obnovu a
ozdraveni zivotniho prostfedi (i1), zahrnout mistni obyvatelstvo do rozhodovaciho
procesu (ii1). Hlavni piekdzkou vrozvoji kontaminovanych Uzemi je nedostatek
finan¢nich zdroji na planovani, koordinaci a realizace ozdraveni izemi a jeho rozvoj.
Druhou vyznamnou bariérou je otdzka ekonomické rentability nebo profitu, ktera je
V tomto piipad¢ sporna. Jako dalsi prekazky uvadi De Sousa (2003) nedostatek znalosti
o kontaminaci a jejich dopadl na ¢lov€ka a Zivotni prostfedi, nedostatek vhodnych
védeckych metod tykajicich se kontaminace, slabé vladni vedeni a koordinace mezi
vladnimi agenturami a nediivéra mezi vefejnymi a soukromymi subjekty.

Tabulka 1 ukazuje faktory uspéSné regenerace dle rtiznych prostorovych trovni.
Lokality brownfields by mély byt zkoumany a feSeny z riznych tGrovni tak, aby nebyly
vytrzeny z kontextu jejich Sirokého okoli, které vznik a vyvoj brownfields ovliviuje.
Naésledujici kapitoly se zaméfi na jednotlivé urovné a detailnéji popiSi s nimi spojené
faktory.
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Tab. 1 Prostorové métitko faktord tspésné regenerace

Prostorova

. 9 Faktory Charakteristika
urovei
Obecné faktory jsou spojeny s politickym, socialnim
a ckonomickym klimatem zemé&¢ nebo regiont.
Zahrnuji legislativni nastroje (narodni a regionalni
Makro uroven Obecné faktory rozvojové politiky, prostorové-planovaci strategie),

ekonomické nastroje (granty, pujcky, subvence,
datiové zvyhodnéni, PZI) regenerani management
(dostupnost informaci, databazi, vzdélavani).

Lokaliza¢ni faktory jsou charakteristiky a vlastnosti
oblasti, ve kterych se dané brownfields nachazi. Pro
rizné prostorové urovné to mohou byt mésta,
méstské Ctvrti i regiony. Kazdy faktor (nebo
mefitelny indikator) je vyznamny na rizné urovni
Lokaliza¢ni podle dostupnosti dat. Zahrnuji geografickou polohu
faktory V ramci regionu, dopravni spojeni,
sociodemografickou strukturu mistni populace,
ekonomicky potencial, miry nezaméstnanosti a
podnikatelské aktivity, socialni kapitdl a mékké
faktory (politické vedeni, zapojeni mistnich
komunit, spoluprace mezi subjekty apod.).

Mezo troven

Tyto faktory se vztahuji ke konkrétnim lokalitam
brownfields. Pfedstavuji  velikost nemovitosti,
Mistni specifické | predchozi vyuziti, poCet budov a staveb, kvalitu
faktory pudy, rozsah kontaminace, dostupnou infrastrukturu,
vlastnické wvztahy, hodnotu nemovitosti, cenu
demoliénich nebo sana¢nich praci atd.

Mikro uroven

Zdroj: Frantal et al., 2013; vlastni zpracovani

3.1 Makro uroven — obecné faktory

Tato uroven je nejvyse hierarchicky polozenou urovni a zastfeSuje tak vSechny
ostatni. Je dileZité, aby pravé na této Urovni vznikala opatfeni na podporu regenerace
brownfields (v podobé napt. strategii ¢i zdkonil), nebot’ ,,shora“ 1ze dobfe ovlivnit jakym
zpusobem se problematika brownfields bude vyvijet na irovni regionalni a lokalni.

3.1.1 Legislativni nastroje

Mezi klicové bariéry rozvoje brownfields fadi Ferber a kolektiv (2006) praveé
politiku a nastroje, hlavné jejich nedostatecné urceni a vymezeni, spolu s nepruznymi
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planovacimi néstroji, nedostatecnymi fiskalnimi stimuly a nastroji, nedostateCnymi
analytickymi nastroji, nedostatecn¢ definovanymi piedpisy pro dekontaminaci,
neexistenci unifikovaného pfistupu k inventarizaci brownfields atd.

Narodni politika podpory rozvoje brownfields dopada na lokalni troven a proto jeji
absence zpusobuje nizkou angazovanost a koordinaci. Bez této politiky je t€zké podnitit
politickou vili problémy s brownfields fesit. M¢la by tedy vyjadiovat vladni zdméry a
podporu a pro jeji napliiovani je také dulezita zpétna vazba, evaluace a monitoring (Ferber
et al., 2006). Pro politickou podporu regenerace jsou zasadni i strategické dokumenty,
které shrnuji vize a poskytuji kohezivni ramec pro danou problematiku na vSech trovnich,
narodni, regiondlni i lokalni. Jednotlivé regionalni strategie by mély zahrnovat specifické
programy, pomoci nichZ se dosahne cilt strategie. Mlze se jednat o programy zaméfené
napf. na tvorbu pracovnich mist, ekonomického rozvoje nebo na podporu ptipravy
projekta (Ferber et al., 2006). Politiky a programy musi mit rdmec, ktery zohledniuje rizné
potteby mensich a vétSich projektl a rizné z4jmy investoril. Pfi plisobeni stejnych trznich
sil mohou byt mensi projekty oproti t€ém vétsim znevyhodnény, maji mensi Sance ziskat
vladni subvence, hiif ziskavaji soukromy kapital a postradaji informace o procesech
spojenych Sregeneraci. Naopak vétsi projekty ziskdvaji vEtsi benefity v podobé
vetejného financovani, sit€¢ podpirnych organizaci pro management rozvoje a pro
uspésné dokonceni projektu (Frantdl et al., 2013).

V Ceské republice se problematikou brownfields zabyva hned nékolik
strategickych dokumentt a politik. Patii mezi n¢ Strategie udrzitelného rozvoje, Strategie
hospodaiského rastu, Strategie regionalniho rozvoje, Politika izemniho rozvoje a Statni
politika zivotniho prostiedi (CzechInvest, 2008a). Blize se strategii rozvoje brownfields
v Ceské republice vénuje kapitola 1.5. V zahrani¢i se politiky a strategie tykajici se
regenerace brownfields liSi v zavislosti na zkuSenostech s regeneraci a konkrétnich
podminkach dané zemé. Zemé jako Velkd Britanie, Kanada, USA, Némecko,
Nizozemsko a dalsi vyspélé zemé& maji s brownfields vétsi zkusenosti. Potieba
regenerovat tyto lokality se béhem nékolika dekad zaclenila do politik a strategii a nyni
se Vv téchto zemich uplatiuji rizné ptistupy, které napomohly pfi regeneraci jiz mnoha
projekti.

Konkrétné napf. v Anglii, kde od roku 1997 (skrze politiky ,,Planning for
Communities of the Future* nebo ,,Urban White Paper*) kladla britské vlada velky diiraz
na nové vyuziti pro brownfields, aby se podpoiila méstska regenerace spjata s konceptem
udrzitelného rozvoje. Vl1ada proto stanovila, ze do roku 2008 se 60 % novych ploch pro
bydleni mélo vystavét bud’ na piivodné vyuzivanych tizemich, nebo konverzi existujicich
budov (Dixon, 2007; Dixon, Otsuka, Abe, 2011). Touto recyklaci brownfields dochézi
k omezovani vystavby na greenfields a omezuje se také vznik prostorové nezadouciho
urban sprawl. Jako druhy ptiklad mliZeme uvést Japonsko, kde brownfields nebyly
klicovym tématem pro politiky aZ do roku 2007, kdy byla pfijata oficidlni definice pojmu
Ministerstvem zivotniho prostfedi. Uz béhem 90. let se ale zvySovalo povédomi o
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kontaminovanych oblastech v souvislosti s ptilivem PZI a s pfesunem vyrobnich aktivit
do nevyuzivanych oblasti. V roce 2002 tak byl pfijat zakon ,,Soil Contamination
Countermeasures Law®, o rok pozd¢ji nasledovala implementace pravniho ramce. Tento
zakon se zaobira kontaminovanou ptidou a jasn¢ urcil napf. fakt, ze pokud dojde k prodeji
diive nebo soucasn¢ kontaminovaného izemi, je na prodavajicim, aby ekologickou zatéz
pted prodejem odstranil (Dixon, Otsuka, Abe, 2011).

3.1.2 Ekonomické nastroje

Regenerace brownfields neni levna zalezitost. Do procesu vstupuje nékolik zdroji
financovani a o¢ekava se, ze se vynalozené naklady vrati zpét a projekt zaéne vydélavat.
Investofi ze soukromého sektoru pozaduji rychlou a vysokou névratnost investic a nizké
riziko. Pokud jsou rizika vétsi, je zapotiebi, aby do financovani vstoupil i vefejny sektor.
V nékolika pripadech je velmi prospésné partnerstvi verejného a soukromého sektoru
(PPP), ze kterého tézi obé dve strany. Soukromy sektor poskytne finance, vefejny sektor
muze pomoci urychlit rozhodovaci a administrativni procesy nebo muze poskytnout
pozemky, pripadné vyiesit problémy tykajici se pozemki (jejich odkupovani kvili
majetkovym problémiim). Soukromy sektor bude po realizaci projektu dosahovat zisku a
vetejny sektor ve svém vlastnim zajmu dopomohl obnovit efektivni vyuziti diive
chatrajiciho izemi.

V poslednich letech jsou pomérné popularnim a hojné vyuzivanym néstrojem
dotace, které lze Cerpat z vefejnych rozpoctl, statnich fondii nebo ze strukturalnich fondt
EU prostiednictvim opera¢nich programi (OP). Na problematiku brownfields se zamétuji
OP PIK (Program Nemovitosti), OP ZP, Program rozvoje venkova ¢i ROP. Financovani
jednotlivymi programy je dano rozlohou brownfields, velikosti obce a druhem
ekonomickych ¢innosti, které v nich budou provozovany (Dotace EU | Dotace z EU na
kli¢, c2017).

Dal8im zdrojem jsou klasické bankovni ptijcky, kdy jsou finance banky obvykle
zarucené hodnotou néjaké formy zaruky a pokud dotyény subjekt nesplaci, stava se
zéruka majetkem banky. Castou formou ruéeni je pozemek (Ferber et al., 2006). Nekryté
pujcky lze vyuzit také, ale za cenu vysSiho rizika a vyss$i Urokové miry. U téchto
rizikovych investic hraje dilezitou roli ¢as, protoZe ,,cim déle trva ziskavani vynosu, tim
vys$si musi vynos byt, aby odiivodnil investici** (Ferber et al., 2006, s. 71).

Podporou financovani projektii regenerace jsou také finan¢ni pobidky, které mohou
mit podobu napt. nizko urocenych piij¢ek ¢i danového zvyhodnéni. Tyto pobidky
stimuluji aktivity soukromych investort a prispivaji tak k regeneraci.

V neposledni fad€ je tfeba zminit PZI. Pfichod velkého investora do oblasti s
brownfields s sebou pifinasi krom¢ obnoveni vyuziti lokality 1 n€kolik dalSich vyhod —
vznik novych pracovnich mist, hospodaisky rtst oblasti, generovani danovych ptijmda,
zlepSovani image.

29



3.1.3 Regenera¢ni management

Ferber s kolektivem (2006) vidi jako velkou bariéru problémy s know-how, které
je neodpovidajici u potencialnich z4jemct, investori a mistnich organa a vyzdvihuji
poticbu vzdélavacich nastroji. Vzdélavani je totiz nejlevnéjsi pfenos know-how a
znalosti a pouze provadénim skute¢nych ¢innosti, vzdélavacich kurzi a workshopt nebo
sdilenim znalosti mezi obory, institucemi a odbory uvnit instituci se zvySuje odbornost
a kompetence zainteresovanych aktért.

Ziskavani informaci je také dulezité v souvislosti s inventarizaci lokalit
brownfields. Ptehledné a informacné obsdhlé inventdfe a databaze totiz pomahaji
vlastnikiim nemovitosti s jejich prodejem a investorim s vybérem novych vhodnych
lokalit pro investice. Dostupnost dat a moznost jejich porovnani ale komplikuje
konceptualni rozdilnost v regeneraci. Mapovani a inventarizace také nebyvaji ve vétsing
zemi centralné organizovany, detailni inventéie s informacemi o lokalité nejsou dostupné,
iplné nebo metodologicky spravné. Casto jsou tyto zdroje informaci v soukromych
rukach a jsou chranény nebo poskytovany s omezenim (Frantal et al., 2015b).

Oficialni databaze brownfields neexistuji napt. v Némecku, kde federalni agentura
zivotniho prostfedi poskytuje data o moznych zneciSténych a znecisténych lokalitach a
ruzné instituce poskytuji ndvody, ptirucky, dokumenty a pokyny tykajici se regenerace.
Dale v Polsku, kde Ministerstvo zivotniho prostfedi monitoruje potencialni brownfields
nebo v Rumunsku, kde narodni agentura pro ochranu zivotniho prostiedi vytvofila
databazi s kontaminovanymi oblastmi (Frantdl et al., 2015b). Oficidlni inventaf
brownfields existuje napi. v Ceské republice (Narodni databaze brownfields) nebo
v Anglii, kde hlavni data o lokalitach brownfields poskytuje ,,National Land Use
Database* (Dixon, Otsuka, Abe, 2011).

3.2 Mezo uroven — lokaliza¢ni faktory

Podle Frantal et al. (2013) mohou byt lokalizaéni faktory povazovany za mistni
rozvojovy potencial nebo konkurenceschopnost — komplexni pojem pro environmentalni
podminky, ekonomicky potencidl a socidlni kapital. Rozvojovy potencial lokality je
dilezity faktor pro regeneraci brownfields z né€kolika thla pohledu, které spolu navzajem
souvisi. Brownfields maji plivod v oblastech se socioekonomickymi strukturami a
koncentraci primyslu a byly ovlivnény ekonomickymi, demografickymi a socidlnimi
zménami. Jejich dlouhodobéd pfitomnost a vétsi koncentrace v danych lokalitach
negativné ovlivituje image lokality a snizuje rozvojovy potencial.

Frantal a kolektiv (2013) empiricky ovéfil a dokdzal, Ze regenerované brownfields
se Cast&ji nachazi v obcich s vy$S§im rozvojovym potencialem, ktery vyjadiuje a je méten
specifickymi faktory a indikatory:
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» Lokalni podnikatelské aktivity (danové piijmy na osobu, pocet podnikateld,
uroven vzdelani mistni populace a podil osob pracujicich v sektoru sluzeb)

» Perifernost (vzdalenost k regionalnimu centru, vzdalenost k hlavni silni¢ni siti)

» Kouvalita lokalni infrastruktury

Podobné poznatky o rozvoji brownfields jsou napt. z USA, kde se lokality
brownfields v blizkosti letist, méstskych center a Zeleznic rozviji rychleji nebo z Anglie,
kde jsou brownfields v ekonomicky prosperujicich regionech (South West, Sout East,
Londyn) regenerovany mnohem castéji v porovnani s ostatnimi regiony. Investoii a
odbornici se shoduji na tom, ze poloha brownfields je klicovy faktor ovliviujici
rozhodnuti investorti a potencialni vyuziti (Frantal et al., 2015a). Spolu s polohou je
dalezitym lokalizacnim faktorem v rozhodovacim procesu developerti a investort i
dopravni infrastruktura, kterd je podstatna hlavné pro vétsi a drazsi projekty regenerace
(Novosak et al., 2013).

Pro mén¢ drahé projekty jsou typické jiné faktory, které podminuji regeneraci
brownfields. Mohou jimi byt vysokd mira nezaméstnanosti, klesajici ekonomicky
potencidl nebo neptiznivy demograficky vyvoj. Brownfields jsou oblasti, které¢ doslova
deprimuji své okoli. Kvili uzavirdni tovaren a spole¢nosti a vzniku brownfields lidé
prichézeji o praci, kterou ¢asto nemohou znovu najit i nékolik mésicti. Tento ekonomicky
propad a Spatny hospodaisky vyvoj se projevuje i na struktufe obyvatelstva. Mladsi a
ekonomicky aktivni obyvatelstvo odchazi do jinych, pro praci a zivot atraktivnéjSich
regiont, coz vyvolava tlak na migraci v lokalitach s brownfields.

Kromé& tvrdych lokaliza¢nich faktorti, jako jsou napf. poloha nebo dopravni
dostupnost, hraji velkou roli i tzv. m&kké faktory, mezi které miiZzeme zatadit politické
vedeni, zapojeni mistniho obyvatelstva do procesu regenerace, spolupraci mezi subjekty
atd. Vhodné soft faktory mohou z neptiznivé lokality pro regeneraci udélat usp&Sny
projekt regenerace (Frantal et al., 2013). Pokud se do procesu piipravy a rozhodovani
zapoji mistni obyvatelstvo, miZze dojit ke zvySeni kvality projektu a k upevnéni vztahti
ve zni¢enych a naruSenych komunitach. Brownfields jsou ¢asto nedilnou soucasti Zivota
obyvatel, protoze se mnohdy nachazi ve vnitinich ¢astech mést nebo v husté zastavénych
a osidlenych oblastech (Ferber et al., 2006). Proto by tito lidé méli byt zapojeni do procesu
regenerace jakoZto odbornici na mistni prostiedi, ve kterém ziji. Brownfields jsou velmi
komplexni zalezitosti, a tak je také zddouci, aby dochazelo ke spolupraci na vSech
urovnich mezi obory, profesemi, Ufady, regulacnimi organy a soukromniky a aby mél
projekt jasnou vizi a silné vedeni, které celou praci a Usili dotdhne do tspé€sného konce.

3.3 Mikro uroven — mistni specifické faktory

Jednd se o faktory, které pfimo souvisi s danou lokalitou a které jsou pro ni
specifické. V regeneraci ovSem nemusi byt tak dulezité (kromé kontaminace), pokud jsou
brownfields lokalizovany na atraktivnim mist¢ nebo blizko hlavni dopravni
infrastruktury.
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Velikost brownfields je kriticky ukazatel zejména pro vy¢isleni dekontamina¢nich
praci, oprav apod. pfi¢emz s rostouci velikosti brownfields rostou i investice do tizemi.
Velké plochy proto velmi cCasto zlistavaji nevyuzité a je dilezité, aby pravé rozvoj téchto
ploch byl podporovan (Jankovych-Kirschner, 2005). Investice budou vyssi i v piipadé
vetsiho poctu budov. Zalezi, v jakém technickém a fyzickém stavu se objekty nachézi.
Investoriim muze naopak Setfit prostiedky vybavenost lokality infrastrukturou — pozemni
komunikace, energie, ICT, voda, potrubni systém atd.

Frantal a kolektiv (2015a) tvrdi, Ze velké oblasti s mnoha budovami a zafizenimi
znamenaji smiSené vlastnictvi s vice vlastniky s riznymi zajmy (dasledek privatizace a
restituce majetku), coz predstavuje bariéru rozvoje. Obecné jsou vlastnické vztahy velmi
ozehavym tématem pii regeneraci brownfields, protoze nékteré pozemky mohou byt
rozdrobeny do nckolika menSich c¢asti s riznymi vlastniky (nésledek postupného
rozprodavani). Takové rozprodavani majetku zvySuje pfijmy spravcim nemovitosti a
laka 1 spekulativni kupce, ktefi ¢ekaji na vyssi hodnotu pozemku za ucelem jeho dalSiho
prodeje (Ferber et al., 2006). Developeti se tedy velmi ¢asto museji potykat s problémem
scelovani pozemkil, bez tohoto procesu zlistdva mnoho brownfields dale nevyuzito a
spekulativné drzeno. S vlastnictvim souvisi jesté jeden problém, a sice nerealistické
oc¢ekavani vlastnikii s nedostatkem znalosti. Klicové pro regeneraci brownfields je
zainteresovanost vlastnika nemovitosti. Pokud takovy neni, mize v téchto ptipadech
zasdhnout mistni samosprava, kterd formalné (skrze nastroje izemni planovani) nebo
neformdlné (poradenstvi) mize piebrat iniciativu nad problémem a svym zpiisobem
donutit vlastniky k akci (Ferber et al., 2006).

Obecné¢ muzeme tvrdit, ze kontaminace, jeji uroven a sni spojené naklady
je vysledek lidské Cinnosti (primysloveé ¢i zemédélské) a vztahuje se k pidé, vode a
ovzdus$i. Kromé sloZek Zivotniho prostfedi miZe dojit 1 ke kontaminaci konstrukci a
staveb. Mezi nejobvyklejSi znecistujici latky patii azbest, rzné oleje a natéry, na
opusténych pramyslovych plochach se mohou dodnes vyskytovat ulozisté se
Skodlivinami z pfedeslé vyroby, nadrze a jimky se zbylymi naplnémi, stara kanalizace,
potrubi. Proto je dulezité brat v potaz ptedesié vyuziti dan¢ho uzemi (Ferber et al., 2006).

Uroven zne¢isténi zasadné ovliviiuje cenu praci, kterou lze ale vyrazné sniZit
zpusobem dekontaminace a vyuZzitim stavajicich budov (Jankovych-Kirschner, 2005).
Dekontaminaci 1ze provést pfimo na misté (in situ) nebo na specidlnim misté¢ k tomu
urceném (ex situ, napt. skladky), kdy dochazi k pfevozu kontaminované zeminy. Trva se
na tom, aby dekontaminace byla pfedevSim bezpecna, nakladové efektivni a pokud
mozno, aby se kontaminanty zlikvidovaly v co nejvétsi mife pfimo na misté (De Sousa,
2003). Pti dekontaminaci lze vyuzit n¢kolika technik a metod, napt. fyzické (vymyvani
pudy, parni extrakce ptdy), termalni (ohfev mista, spalovani), chemické (oxidace,
redukce), pasivni (pfirodni tlum, instalace reaktivnich zdi), experimentalni (biologické
metody, technologie rentgenového svétla) (Jankovych-Kirschner, 2005; De Sousa, 2003).
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3.4 Faktory regenerace dle jejich charakteru

Frantdl a kolektiv (2015b) rozdéluji faktory uspesné regenerace podle jejich
charakteru na faktory politické, ekonomické, geografické, technické, environmentalni,
fyzické, informacni, sociokulturni a socioekonomické.

Tab. 2 Faktory regenerace dle jejich charakteru

Charakter Faktory
Politické faktory [ - narodni politika (legislativa, regulace a kontrolni nastroje)
- dostupnost finan¢nich pobidek (granty, subvence, fondy, daflova
Ekonomické zvyhodnéni)
-PZI
faktory

- cena pozemkll a nemovitosti

- regeneracni naklady a navratnost investic

- obecna poloha (regionalni poloha v ramci statu)

Geografické - specificka poloha (v ramci mistnich prostorové-funkénich struktur)

faktory - koncentrace jinych brownfields v lokalité (konkurence lokality)

- dopravni spojeni (vzdalenost k pateini silnicni siti, zeleznici, letisti)
- rozloha brownfields

- typ pfedchoziho vyuziti (primyslové, zemédélské, vojenské atd.)
Technické faktory | - typ pfedpokladaného budouciho vyuziti (kvalita a realizovatelnost
projektu)

- rozsah zastavéného uzemi a technicky stav budov

Environmentalni s . . o .
faktory - ekologicka zatéz (rozsah kontaminace piidy a zdroji podzemnich vod)
Fyzické faktory - fyzicky stav uzemi (terén, podzemni stavby atd.)
Informacni - dostupnost a kvalita informaci (o existujicich brownfields, nastrojich,
faktory nejlepsi praxi atd.)

. - nazor Siroké vetejnosti (politické zapojeni, pfijimani inovaci atd.
Sociokulturni 1 Jne ® 1 POJETL PIY C )
faktory - socialni status lokality (socialni struktura a koheze mistni komunity)

- mistni zapojeni a spoluprace s dot¢enymi subjekty

- ekonomicky status lokality (mira nezaméestnanosti, mira podnikatelské
aktivity)

Socioekonomické | - place marketing® (strategie mistniho rozvoje, izemni plan, place
faktory marketing)

- atraktivita lokality a objekta (historicka a architektonicka hodnota)

- majetkové vztahy (vlastnicka struktura, moznost prodeje)

Zdroj: Frantal et al., 2015b; vlastni zpracovani

Faktory, které maji klicovy vyznam pfii regeneraci brownfields, jsou ekonomické
faktory (napt. De Sousa, 2003). Investofi maji radi atraktivni prostiedi, do jehoz
ozdraveni ¢i dekontaminace nemusi investovat mnoho prosttedkll. V opa¢ném piipadée
hraje velmi dulezitou roli vefejny sektor, ktery by mél tyto naklady uhradit v co nejvyssi

8 Jedna se o aktivity zahrnujici aplikaci brandingu (budovéni znacky) a strategii prodeje daného mista.
(Online Business Dictionary - BusinessDictionary.com, ¢2017). V piipadé brownfields je nutné na dané
misto ptilédkat co nejvice lidi, aby lokalita fungovala a prosperovala z nového vyuziti.
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mozné mife. Pro investory a developery (soukromy sektor) je podstatné celkové mnoZzstvi
vynalozZenych prostiedkl a ¢asové obdobi, béhem kterého se investovana ¢astka navrati
a projekt zacne vydélavat. Frantal a kolektiv (2013, 2015b) vyzdvihuji polohu (tedy
geografické faktory) jako faktor, ktery miize vyznamné ptispét k regeneraci brownfields.
Pokud se brownfield nachazi v atraktivni lokalité a mé piivétivou vlastnickou strukturu,
je pravdépodobné, ze bude zregenerovan i pifes napi. jeho uroven kontaminace nebo
puvodni vyuziti. Politické faktory se v procesu regenerace mohou projevovat jako
prilezitosti i jako bariéry rozvoje (Dixon, Otsuka, Abe, 2011) a maji také velky vyznam
uz jen proto, ze se jedna predevSim o dokumenty, vyhlasky, zakony apod. na vysSich
hierarchickych trovnich, které ovliviiuji 1 urovné niz$i. Environmentalni faktory
souvisejici s ekologickymi zatéZemi jsou problémem, nicméné u fady projektt je jejich
vyznam mensi nez u jinych faktord, které na konkrétnim misté maji mnohem vétsi vliv
na regeneraci.
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4. Brownfields v Prerové

4.1 Charakteristika sledovaného uzemi

4.1.1 Geograficka a dopravni poloha

Statutarni mésto Pferov se nachdzi ve vychodni ¢asti Ceské republiky v historické
zemi zvané Morava, konkrétné¢ na jihu Olomouckého kraje, kde vytvari centrum
stejnojmenného okresu. V ramci Olomouckého kraje sousedi okres Pierov na zdpadé¢ a
severozapad¢ s okresy Prostéjov a Olomouc. Na severovychod¢ sousedi s okresem Novy
Ji¢in, ktery administrativné spadd pod Moravskoslezsky kraj. Jizni a jihovychodni hranici
okres Pterov sdili s okresy Krométiz a Vsetin, které jsou soucasti kraje Zlinského.

Co se tyce polohy mésta viici okolnim krajskym méstlim, je Prerov vzdalen 21 km
od Olomouce, 71 km od Ostravy, 30 km od Zlina a 68 km od Brna. Nejbliz§i vyznamna
okresni mésta jsou Prostéjov (25 km), Krométiz (19 km), Vsetin (42 km) a Novy Ji¢in
(44 km). Od hlavniho mésta Prahy je Pferov vzdalen 227 km.

D Hranice kraju

Hranice okrest

Okres Prerov
. Hlavni mésto Praha
Krajské mésto

Mésto Prerov

Olomouc

Prerov
L

y

0 50 100 200 km

Obr. 2 Poloha mésta Pierov v ramci Ceské republiky
Zdroj dat: ArcCR 500; vlastni zpracovani v ArcMap 10

Mésto samotné se potom rozléha na plose o vyméte 58,4 km? (5845 ha) a sklada se

celkové z 13 méstskych ¢asti, kterymi jsou: Prerov-mésto (1), Predmosti (II), LovéSice
(IIT), Kozlovice (IV), Dluhonice (V), Ujezdec (VI), Cekyné (VII), Hen¢lov (VIII), Lysky
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(IX), Popovice (X), Vinary (XI), Zeravice (XII), Pencice (XIII). Nejvétsi a nejlidnatéjsi
¢asti je Prerov-mésto, kde se nachazi nejvétsi pocet lokalit brownfields.

Z hlediska dopravni polohy je Pferov umistén na zaCatku Moravské Brany, ktera
svym fyzicko-geografickym charakterem determinuje i smér dopravy ze severovychodu
na jihozapad. Méstem dale prochazi dopravni cesty ve sméru z jihu na severozapad, coz
z Prerova d¢la dualezity dopravni uzel. Dulezitost a vyznam Prerova bude po dopravni
strance v budoucnu jesté vEtsi a souvisi s dostavbou tseku dalnice D1.

Meésto protinaji dv€ vyznamné komunikace, /47 a /55, které napojuji mésto na
hlavni silniéni sit’ Ceské republiky. Silnice 1/47 vede z Vyskova pies Krométiz az do
Pterova a dale idolim Moravské Brany do Hranic. Pivodné tato komunikace spojovala
Brno s Ostravou, s vystavbou dalnice D1 jsou ale nékteré jeji useky nahrazovany a
pozdéji prevadény do kategorie II. tfidy. Silnice I/55 vede z Olomouce dale na jih pies
Pierov, Otrokovice, Staré Mésto u Uherského Hradist€, Hodonin, Bfeclav az do
Rakouska. Usek z Hulina do Otrokovic je oznagen jako D55 a je soucasti budouci dalnice
D55, ktera v podstateé kopiruje 1/55. Ob¢ tyto komunikace jsou z velké ¢asti vyuzivany
jako tranzit méstem, coz zpusobuje v Pierové dle magistratu mésta i mistnich obyvatel
obrovsky problém. Prichod téchto komunikaci centrem mésta komplikuje a ucpava
dopravu a znemoziuje plynuly pohyb. Tuto pal¢ivou a Spatnou dopravni situaci by mély
vyfesit dvé stavby. Prvni z nich je zminéna délnice D1, resp. tiseky 136 z Rikovic do
Pterova o délce 10,1 km (zahgjeni stavby v prosinci roku 2017, planované zprovoznéni
v prosinci roku 2020) a 137 z Pferova do Lipniku, dlouhy 14,3 km (zahajeni stavby
v &ervenci roku 2015, planované uvedeni do provozu v srpnu roku 2018) (Ceské dalnice
| Useky ve vystavbé, ¢2002-2016). Dalnice bude tvofit obchvat méstem a ulehéi tak
dopravé v centru zejména od kamionové dopravy. S vystavbou délnice souvisi 1
zatraktivnéni mésta pro investory, ktefi maji zdjem o co nejlepsi dopravni spojeni a
dostupnost. Druha stavba, ktera ma ulehcit dopravé v centru a zvysit plynulost provozu
je tzv. prupich (prutah centrem meésta), ktery povede z ulice Komenského na ulici
Denisova a prochazi skrze nevyuzivané arealy firmy Juta a socidln¢ vylouc¢enou lokalitu
Skodova ulice, ktera je také vedena na magistratu mésta jako brownfield.

Zelezniéni doprava hrala velkou roli v Pferové uz v prvni poloviné 19. stoleti, kdy
byla dostavéna Severni draha cisate Ferdinanda vedouci z Vidné do Polska. Dnes je tento
usek (Bteclav-Pierov-Ostrava-Petrovice u Karviné) soucasti II. tranzitniho Zelezni¢niho
koridoru. Méstem prochdzi 1 III. tranzitni Zelezni¢ni koridor, ktery horizontalné protina
celou Ceskou republiku (Cheb-Plzen-Praha-Pardubice-Olomouc-Ostrava-Mosty u

rameni.

V budoucnu bude pro mésto Pierov klicova i letecka doprava, a to v souvislosti
s vladnim zamérem z roku 2016 vybudovat strategickou primyslovou zénu v Bochofi
jihovychodné od Pierova. Letisté pivodné slouzilo vyhradné vojenskym ucelim az do
roku 2013, kdy byly vojenské jednotky ptesunuty z Bochote do Namésté nad Oslavou.
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V soucasnosti toto vnitrostatni veiejné letisté provozuje letecka spolecnost LOM Praha,
ktera prostory, haly a budovy na letisti pronajima dalsim subjektiim z oboru letectvi.

T Zelezniéni trat
=] Zelezni&ni stanice
--co= Planovany Usek dalnice D1
Silnice |. tfidy
Silnice II. tfidy

Letité Bochof

X
|:| Mésto Prerov

0 1 2 4 km @

Obr. 3 Dopravni infrastruktura v Pferove
Zdroj dat: ArcCR 500, Magistrat mésta Pierov; vlastni zpracovani v ArcMap 10
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4.1.2 Obyvatelstvo

Vyvoj poctu obyvatel je v poslednich necelych tfech dekadach v Preroveé
neptiznivy. Klesajici trend je dan zapornym piirozenym a migracnim piirtstkem, a tedy
1 vyslednym celkovym piirGstkem. V roce 1989 v Prerové Zilo témét 52 tisic obyvatel.
0d 90. let miizeme pozorovat zpocatku mirny pokles poc¢tu obyvatel, ktery v roce 2006 a
2007 vysttidal nepatrny narist. Nasledn¢ se v prubéhu ekonomické krize pocet obyvatel
snizoval a v roce 2015 se zastavil na necelych 44 tisicich.

Pocet narozenych a zemtelych ve sledovaném obdobi proménlive klesal a stoupal.
Nejvice narozenych bylo v letech 1989, 1990 a 1991, kdy se jejich pocet pohyboval nad
hranici 600, ale piesto klesal. Generace narozené v téchto letech jsou potomci tzv.
Husakovych déti, které oznacuji populaci narozenou v priabehu 70. let 20. stoleti. V prvni
poloving 90. let tedy miizeme sledovat stale pomérn¢ vysoky piirozeny piirastek. Situace
se ale v nasledujicich letech méni. V pribéhu transformace a vlivem nardstajicich
globaliza¢nich trendli (zména zivotniho stylu, kariérismus, pozd¢jsi zakladani rodiny)
dochazi k hlubsimu poklesu narozenych obyvatel a ptirozeny piiristek nabyva predevsim
zapornych hodnot. Nejméné¢ obyvatel se narodilo v roce 2014. Rozdil poctu narozenych
mezi rokem 1989 a 2015 je 291, tedy necelych 43 %. Pocet zemtelych obyvatel se
pohybuje v rozmezi mezi ¢tyfmi a péti stovkami. Nejvice lidi zemfelo v roce 1995 (517
lidi), naopak nejméné v letech 2003 a 2006 (407 lidi).

Z hlediska migrace obyvatel je Pferov méstem, které jeho obyvatelé¢ mezi roky 1989
a 2015 ptevazné opoustéli. Vyjimku tvoii roky 2006 a 2007, kdy byl migracni ptirtistek
kladny a dosahoval hodnot 22 v roce 2006 a 105 v roce 2007. Nejvétsiho ubytku obyvatel
bylo dosazeno v roce 2008 (596 osob), kdy se projevila svétova hospodaiska krize.
dopad na obyvatelstvo v Pferové, jehoz hospodarstvi je zaloZzeno predev§im na prumyslu,
kterého se krize podstatné dotkla v podob¢ snizovani produkce a tim i1 propousténi
zameéstnancl. Prerov je ale méstem, které ubytek obyvatel bude pravdépodobné suzovat
i nadale, a to kvili problémim s mistnimi nepfizplisobivymi obyvateli (pievazné
romského ptivodu), na to navazujicimi socidlné-patologickymi jevy a také kvili ne pfili§
pozitivné vnimané image meésta (nevzhledné budovy v centru mésta, brownfields,
socialné vylougené lokalita Skodova ulice a oblast okolo vlakového nadrazi — Husova a
Tovéarni ulice).
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Tab. 3 Vybrané demografické charakteristiky obyvatelstva v Pferové v letech 1989-2015

Rok Sit"’l“’ Narozeni | Zemreli | Pristéhovali | Vyst¢hovali | PP | MP | CP 3‘?‘1“2’

1989 | 51870 682 470 930 1007 | 212 | -167| 45| 51915
1990 | 51915 651 438 875 1066 | 213 | -191 | 22| 51937
1991 | 51400 624 486 729 1281 | 138 | -552 | -414 | 50986
1092 | 50986 558 432 939 1003 | 126 | -154 | -28 | 50958
1093 | 50958 569 459 696 999 | 110 | -303 | -193 | 50765
1994 | 50765 478 436 636 715 | 42| 79| 37| 50728
1095 | 50728 466 517 613 843 | 51| -230 | -281 | 50447
1996 | 50447 425 434 598 830 | -0 232 | 241 | 50206
1097 | 50206 452 448 517 797 | 4| 280 | -276 | 49930
1098 | 49930 400 441 542 871 | 41| -329 | -370 | 49560
1999 | 49560 397 440 506 870 | -43 | -364 | -407 | 49153
2000 | 49153 385 443 619 813 | 58 | -194 | 252 | 48901
2001 | 48409 401 438 556 940 | 37 | -384 | -421 | 47988
2002 | 47988 432 465 647 1020 | 33| -373 | -a06 | 47582
2003 | 47582 377 407 707 948 | 30 | 241 | 271 | 47311
2004 | 47311 424 433 654 1018 | -9 -364| 373 | 46938
2005 | 46938 416 434 867 929 | 18| -62| 80| 46858
2006 | 46858 439 407 1050 1028 32| 22| 54| 46912
2007 | 46912 454 434 1360 1255 | 20| 105 | 125| 47037
2008 | 47037 487 425 651 1247 | 62| -596 | 534 | 46503
2009 | 46503 479 433 634 929 | 46 | 295 | 249 | 46254
2010 | 46 254 471 450 555 1052 | 21| -497 | -a76 | 45778
2011 | 45390 389 452 611 856 | -63 | -245 | -308 | 45082
2012 | 45082 416 445 626 855 | -29 | 229 | -258 | 44824
2013 | 44824 405 496 650 845 | 91| -195 | -286 | 44538
2014 | 44538 372 453 662 841 | -81| -179 | 260 | 44278
2015 | 44278 301 493 682 864 | -102 | -182 | 284 | 43994

Zdroj: CSU; vlastni zpracovani

V¢ékova struktura obyvatelstva odrazi republikové 1 evropské trendy. Dochazi tedy
ke starnuti populace (zvySovani poctu osob v poproduktivnim véku) a ke snizovani poctu
déti ve veku do 14 let (predproduktivni veék) a osob ve veéku od 15 do 64 let (produktivni
vek). Tato skute¢nost ovliviiuje budouci vyvoj obyvatelstva ve mésté a do jisté miry 1
rozvoj mésta jako celku. V obdobi mezi lety 2000 a 2015 se v Pierové zvysil podil osob
V poproduktivnim véku z 12,7 % (6229) na 21,2 % (9340). Tento nartist je zplisoben
jednak nizsi porodnosti a také zvySujici se kvalitou zdravotnické péce. Naopak pocet déti,
tedy osob v piedproduktivnim véku, se v Prerové od roku 2000 do roku 2015 snizil o vice
nez 2 % (z 15,8 % na 13,6 %), stejné jako pocet obyvatel v produktivnim véku, jejichz
podil v roce 2000 tvoftil 71,5 % a v roce 2015 uz jen 65,2 %.
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Obr. 4 Podil vékovych skupin obyvatelstva v Prerové v letech 2000-2015
Zdroj: CSU; vlastni zpracovani

Vzdélanost obyvatelstva (odbornikti i laické vefejnosti) je dilezity predpoklad pro
Sir$i pochopeni problematiky brownfields a pro jeji nasledné mozné feSeni. Pozitivnim
trendem u obyvatelstva v Prerové ve veku 15 let a starsi je rostouci pocet osob s vys$§im
a vysokoskolskym vzdélanim. Vyssi odborné vzdélani mélo v roce 2001 ukonceno 1355
osob, vroce 2011 potom 1500 osob. V roce 2001 zilo v Pierové 4132 osob
s vysokoskolskym diplomem, v roce 2011 to bylo uz 4916. Domnivam se, Ze tento trend
bude v budoucnu pokrac¢ovat kvuli zménam v prioritach mladych obyvatel touzici po
vzdélani a kariéte a neustdlému rozSifovani a zkvalitiiovani oboril na mistni Vysoké skole
logistiky, kterd spolu s Univerzitou Palackého v Olomouci a Moravskou vysokou $kolou

vvvvvv

Ubyva také osob bez jakéhokoli vzdélani, kterych v roce 2001 bylo 190 a v roce 2011 jen
123. Kategorie ,,Nezjisténo®, kterd v roce 2011 obsahuje tfikrat vice osob nez v roce
2001, vsak vyvolava dojem, Ze méné (¢i nijak) vzdelanych obyvatel bude v Prerové vice.
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Obr. 5 Nejvyssi ukoncené vzdélani obyvatel starsi 15 let v Prerové v letech 2001 a 2011
Zdroj: SLDB 2001, SLDB 2011; vlastni zpracovani
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4.1.3 Hospodarstvi, ekonomicka aktivita, nezaméstnanost

Okres Pierov se fadi k hospodaisky slabym regionim v Ceské republice, coz
znamena, ze na zakladé ukazatelii hospodaiského a socialniho rozvoje vykazuje vyrazné
niz§i Groveti rozvoje, nez je praméra uroveti Ceské republiky. Proto je tento region
zahrnut do regionli se soustfedénou podporou statu, ktery se snazi hospodaiskou a
celkovou uroven okresu pozvednout napt. skrze investice do vzdélavani, rozvoj malého

a stfedniho podnikéni ¢i vystavbu technické infrastruktury.

Ekonomické aktivita obyvatel v Pferové klesa a souvisi jak s ubytkem obyvatelstva,
tak se snizovanim poctu obyvatel v produktivnim véku a zvySovanim poproduktivni
slozky obyvatelstva. Oproti roku 2001 klesla ekonomicka aktivita obyvatel v roce 2011
0 4,4 % a dostala se tak pod troven kraje i statu.

Tab. 4 Pocty a podily EA obyvatel v Pierové a vybranych regionech v letech 2001 a 2011

. 2001 2011
Obec, region = = =
Pocet EA | Podil EA | Pocet EA | Podil EA
Prerov 25442 52,6 21 396 48,2
OKkres Prerov 68 625 50,5 62 577 48,1
Olomoucky kraj 326 541 50,7 303 992 48,4
CR 5253 400 51,4| 5080573 48,7

Zdroj: CSU; vlastni zpracovani

Struktura ekonomicky aktivnich obyvatel dle sektori narodniho hospodaistvi
ukazuje, Ze je Prerov tradiénim primyslovym méstem s vyspélymi sluzbami.
Zaméstnanost v primyslu ale i pies svij charakter oslabuje, v roce 2001 zaméstnaval
prumysl 38 % ekonomicky aktivnich, zatimco v roce 2011 o vice nez 4 % méné. Vzrostl
pocet osob zaméstnanych v terciérnim® sektoru hospodaistvi, ktery je dan pielivem
zameéstnanych ptivodné v prumyslu do sektoru sluzeb ¢i neochotou zejména mladych lidi
pracovat v technicky zalozenych oborech. Piesto, ze je oblast Hané, kam se fadi i
Prerovsko, typickou zemédélskou oblasti, zaméstnanost v sektoru zeméd¢lstvi klesa z 1,8
% Vv roce 2001 na necelé 1 % v roce 2011.

% Zahrnuje i kvartérni sektor, tedy ¢innosti spojené s védou, vyzkumem, vzd&lavanim atd.
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Obr. 6 Sektorova struktura zaméstnanosti v Pierové v letech 2001 a 2011 (v %)
Zdroj: CSU; vlastni zpracovani

V porovnani s okresem Pferov, Olomouckym krajem a Ceskou republikou v roce
2011, je zaméstnanost v zeméd€lském sektoru v Prerove nejnizsi. Nejvyssi zaméstnanost
je ale ve sluzbach. S 55,4 % zaméstnanych v tomto sektoru je nad urovni okresu (50 %),
kraje (51,6 %) 1 statu (53,9 %). V sektoru primyslu je zaméstnanost v Preroveé vyssi
pouze ve srovnani s urovni statu, o 1,6 %. Okres i kraj zaméstnava o 2,7 % resp. o 1 %
vice obyvatel.
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Obr. 7 Sektorova struktura zaméstnanosti v Pferové a vybranych regionech v roce 2011
Zdroj: CSU; vlastni zpracovani

Priimysl, zejména zpracovatelsky, je ve mésté Pferov hlavnim zaméstnavatelem.
Nejvétsi z nich, nadnarodni spole¢nost Meopta — optika, je dlouhodobé nejvetsim
zaméstnavatelem v Prerové s vice neZ dvéma tisici zaméstnanci. Tato spolecnost se
zabyva vyrobou, montazi, vyzkumem a vyvojem optickych systému (Cocky, dalekohledy,
rizné optické komponenty). Mezi dalsi velké priimyslové podniky se fadi Gambro Czech
Republic (do 1000 zaméstnancti; vyroba farmaceutickych néstrojti potteb), PRECHEZA

42



(do 1000 zaméstnanct; vyroba anorganickych sloucenin a barviv), PSP Machinery (do
500 zaméstnancl; vyroba tézebnich a stavebnich stroji), Pekarna Racek (do 250
zamestnancl; vyroba pekaiskych a cukraiskych vyrobki), Vodovody a kanalizace Pierov
(do 250 zaméstnanct; uprava a rozvod vody). Do 200 zaméstnanct pracuje 1 ve firmach
holdingu PSP, PSP Engineering (vyroba stroju pro tézbu, dobyvani a stavebnictvi), PSP
Technické sluzby (rozvod elektiiny), PSP Pohony (vyroba lozZisek, ozubenych kol,
hnacich prvkil). Vyznamné zpracovatelské podniky pro Prerov jsou také Pivovar ZUBR
¢1 Olympus Medical Products Czech (vyroba I€katskych pfistroji a potieb). Mezi dalsi
velké zaméstnavatele patii DPOV (do 500 zaméstnancii; oprava a udrzba kolejovych
vozidel), Statutdrni mésto Prerov (do 500 zaméstnancli; Cinnosti veiejné spravy),
Montaze Prerov (do 250 zaméstnancii; opravy strojit) nebo EMOS (do 250 zaméstnancii;
velkoobchod s elektronikou a elektrospotiebi¢i). Po pramyslu jsou tedy nejvice
zastoupena odvétvi velkoobchod a maloobchod, opravy a udrzba motorovych vozidel a
vetejna sprava (Lapacek, 2009).

Co se ty¢e nezamé&stnanosti, miZzeme Prerovsky region zatradit mezi regiony s vyssi
nezaméstnanosti, nez je republikovy primér a zaostava i za krajem (pravidelné nejvyssi
nezamé&stnanost v ramci kraje). Pomémné vysoka nezaméstnanost je 1 pfes piiznivé
podminky (vysoky pocet podnikatelskych subjektl ve zpracovatelském primyslu)
zpusobena hospodatrskymi vykyvy, které v roce 2008 umocnila hospodatské krize. Do
roku 2008, kdy byla nezaméstnanost v Prerové nejnizsi (7,7 %), mizeme pozorovat
klesajici miru nezaméstnanosti. S pfichodem krize dochazelo k rapidnimu snizovani
stavii, poklesim zakazek a ekonomickym obtizim. Situace se dale zhorSovala i
V nasledujicim roce 2009, kdy mira nezaméstnanosti dosahla svého vrcholu po krizi, 11,8
%. Krizi byl vic zasaZen cely okres i kraj, kde se mira nezamé&stnanosti vySplhala aZ na
12,3 %, resp. 12,2 % vroce 2009. Po odeznéni recese a jejich disledkii se mira
nezaméstnanosti, pozdé&ji od roku 2013 podil nezaméstnanych osob'®, opét snizovala a
v roce 2016 se v Prerové zastavila na 8,5 %. V porovnani s okresem, krajem i republikou
je to ale stale vysoka hodnota.

10 Podil dosazitelnych uchaze&li o zaméstnani ve v&ku od 15 do 64 let na celkovém poétu obyvatel ve
veéku od 15 do 64 let.
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Obr. 8 Mira nezaméstnanosti/PNO v Pferové!! a vybranych regionech v letech 2001-2016
Zdroj: Integrovany portal MPSV; vlastni zpracovani

4.2 Analyza brownfields

Celkoveé bylo pro analyzu vybrano 25 existujicich lokalit brownfields. VétSina
Z nich byla vybrana dle stanovenych kritérii z databaze vytvorenou Magistratem mésta
Pierov (1-15). Zbylé lokality (16-25) byly zjistény vlastnim terénnim priazkumem. Je
vSak nutné zminit, Ze brownfields existuje v Pferové mnohem vic. O soucasném stavu
dalsich objekti zatim neméa Magistrat Prerova, ktery ma problematiku brownfields
Vv Prerové v gesci, dostatek informaci anebo si majitelé téchto nevyuzivanych lokalit
nepieji byt zvefejilovani a spojovani s problematikou brownfields. Obrazek 9
s ptiloZzenou tabulkou navic obsahuje 1 lokality jiz zregenerované (26, 27, 28), kterym se
blize vénuje kapitola 4.2.7.

Z prostorového hlediska jsou zkoumané lokality brownfields lokalizovany pouze
V oblasti Pferov-mésto. Pferov-mésto je ¢asti, ktera byla od zacatku vyvoje mésta Prerov
nejlidnatéj$i a nejvice zastavénd rliznymi druhy staveb, od bydleni, pies obcanskou
vybavenost aZ po priimyslové stavby. V priib&hu dynamickych zmén, které ptisly nejprve
V obdobi priimyslové revoluce, nasledné v pritbéhu 20. stoleti, a nakonec na pocatku 21.
stoleti, se vyznamn€ ménila struktura vyuZiti nejen budov, ale i prostoru jako celku. Tyto
zmény se mimo jiné projevily vznikem brownfields, kterych je prave v této méstské casti
nejvic. Okolni méstské Casti jsou prevazné venkovského charakteru a dé se ocekavat a
predpokladat vyskyt zemédélskych nevyuzivanych ploch a objektl ¢i objektli obcanské
vybavenosti (cirkevni stavby, obchodni jednoty apod.). Zadny z t&chto objektii mi oviem
nebyl ze strany Magistratu Pferova potvrzen jako brownfield. Bud’ nebyla splnéna
stanovena kritéria, nebo nebylo k dispozici dostatecné mnozstvi informaci o daném
uzemi.

11V disledku zmény registraéniho systému nejsou za roky 2012 a 2013 dostupna data za jednotliva
mesta.
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Déle, co se tyce prostorové distribuce brownfields v Pierové, jsou lokality

rozmistény nerovnomérné po takika celé plose centralni méstské casti Prerov-mésto.
V ramci této nerovnomérnosti vsak 1ze vypozorovat v souvislosti se vznikem brownfields
jisté shluky (klastry). Tyto shluky mizeme identifikovat bud’ podle poctu (koncentrace)

lokalit na ur¢ité plose, nebo podle jejich piivodniho vyuziti (vice v kapitole 4.2.1). V obou

piipadech jde o zvySenou koncentraci lokalit brownfields pobliz Zelezni¢ni trati.

Brownfields v Pierové tedy piedstavuji tzv. prostorové rozptyleny vzorec distribuce

brownfields (Filip, Cocean, 2012), ktery se vyznacuje ostrovni distribuci téchto lokalit

Vv ramci urbanniho systému, pficemz nékteré brownfields mohou vytvaret zminéné

klastry. Ty potom dominuji ve vnitini méstské oblasti, kde vytvari specifickou méstskou

zastavbu.

Tab. 5 Zkoumané lokality brownfields v Prerové a jejich zakladni charakteristiky

Cislo Nazev lokality Pl‘ivodl‘l,iy{)li’i‘iet\l:aiuj o R(?/Z:g;a Budouci vyuziti Vlastnictvi
1 | Dilny CD drazni 0,79 | drazni soukromé
2 Euros Moravia prumysl 1,00 | smiSené prumyslové soukromé
3 Hospodatska sprava CD drézni 0,12 | drazni soukromé
4 Interlov prumysl 2,70 | pramysl soukromé
5 Kazeto pramysl 0,76 | pramysl soukromé
6 MABA administrativa 0,46 | smiSené pramyslové soukromé
7 Meopta pramysl 0,10 | smisené prumyslové soukromé
8 Montéaze Brabansko administrativa 0,63 | administrativa soukromé
9 MSEM pramysl 1,17 | smiSené pramyslové soukromé
10 | PMF Real administrativa 0,09 | smiSené pramyslové soukromé
11 | Postovni budova drazni 0,20 | drazni soukromé
12 Skodova ulice bydleni 0,48 | verejna zelen vetejné
13 Vystaviste obcanska vybavenost 5,00 | ob&anska vybavenost | soukromé
14 | Vytopna prumysl 0,43 | obcanska vybavenost | soukromé
15 | Zelatovska kasarna armada 10,10 | smiSené prumyslové soukromé
16 Blazkav dam administrativa 0,04 | administrativa vefejné
17 Budova posty na nadrazi drézni 0,05 | drazni vefejné
18 | Byvaly vojensky soud administrativa 0,08 | obcanska vybavenost | vefejné
19 | Dim na Komenského bydleni 0,03 | bydleni soukromé
20 | Dvojdim na Komenského bydleni 0,05 | smiSené méstské soukromé
21 Hala CD drazni 0,06 | drazni soukromé
22 Juta prumysl 2,60 | smiSené méstské soukromé
23 Strojat obcanska vybavenost 0,28 | obcanska vybavenost | vefejné
24 Stielnice prumysl 0,12 | smiSené prumyslové soukromé
25 Ubytovna u nadrazi obcanska vybavenost 0,14 | obcanska vybavenost | soukromé
26 | Okresni hygienicka stanice | administrativa 0,19 | obc¢anska vybavenost* | soukromé
27 | Albert pramysl 1,67 | obcanska vybavenost* | soukromé
28 Tesco prumysl 2,16 | obcanska vybavenost* | soukromé

*soucasné vyuziti
Zdroj: DBFMP; CUZK; vlastni zpracovéani
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Obr. 9 Prostorova distribuce existujicich a zregenerovanych brownfields v Pierové
Zdroj dat: ZABAGED, Magistrat mésta Pierov; vlastni zpracovani v ArcMap 10

4.2.1 Struktura dle pavodniho vyuZiti — pocet lokalit

Nejcetnéjsimi lokalitami brownfields v Prerove jsou piivodné priimyslové aredly a
objekty. Celkem bylo zmapovano osm takovych lokalit a na celkovém poctu se podili
témer jednou tretinou. Vyssi pocet pramyslovych brownfields lze odavodnit
prumyslovym charakterem mésta, ktery byl ovlivnén restrukturalizaci v prabehu 90. let
20. stoleti, coz vedlo k postupnému ukoncovani ¢innosti danych objekta (Interlov, objekt
Vv arealu firmy Meopta), zménam vyrobnich postupl nebo zménam vyuziti (Juta, Kazeto
¢t MSEM). Druhym nejcastéjSim pavodnim vyuzitim jsou draZzni a administrativni
objekty, které po péti lokalitach zaujimaji 20 % z celku. NevyuZzivané drazni objekty jsou
tvofeny zejména zazemim pro zameéstnance a budovami slouzicim néadrazni posSté.
Administrativni objekty jsou tvofeny prevdzné kancelafskymi prostory soukromych
subjektl (MABA, Montaze Brabansko) Ci statni spravy (Blazkv diim, Byvaly vojensky
soud). Mezi dal§imi objekty s nejcastéjSim vyuzitim se fadi objekty obCanské vybavenosti
(Vystavisté, ubytovaci zafizeni) a budovy srezidenéni funkci (domy na ulici
Komenského, Skodova ulice). Oba tyto druhy vyuZiti jsou zastoupeny tiemi lokalitami,
které se podileji na celku 12 %. Posledni typ pifedchoziho vyuziti je armadni a vojenské
vyuziti, které se tyka lokality Zelatovské kasarna.
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Tab. 6 Pocet a podil lokalit dle pivodniho vyuziti

Prevazujici pivodni | Pocet | Podil

vyuZiti lokalit | (v %)
Pramysl 8 32
Administrativa 5 20
Armada 1 4
Obcanska vybavenost 3 12
Bydleni 3 12
Drazni 5 20
Celkem 25 100

Zdroj: DBFMP; vlastni zpracovani

= Pramysl
= Administrativa
= Armada
Obcanska vybavenost
= Bydleni
= Drazni

o
%

Obr. 10 Podily ptevazujicich ptivodnich vyuziti lokalit brownfields v Pierové
Zdroj: DBFMP; vlastni zpracovani

Jak jiz bylo zminéno vySe, brownfields vytvaii v ramci jejich nerovnomérné
distribuce shluky. Na zdkladé¢ jejich lokalizace ve struktufe mésta mizeme identifikovat
dvé oblasti se zvySenou koncentraci lokalit brownfields. Prvni znich je oblast
Prerovskych strojiren, kde se v t€sné blizkosti nachéazeji ¢tyfi lokality brownfields. Druha
oblast, pfed nadrazim a v jeho okoli, je co do poctu a brownfields bohatsi. Nachazi se zde
celkem devét objektil.
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Obr. 11 Zvysené koncentrace brownfields v Preroveé
Zdroj dat: ZABAGED, Magistrat mésta Pferov; vlastni zpracovani v ArcMap 10

Co se tyc€e pivodniho vyuziti jednotlivych lokalit, jsou opét patrné dva vyznamné
shluky. Prvnim je klastr ¢tyf drdznich objektd v oblasti nadrazi. Druhym je klastr
primyslovych arealt a objektl, které se rozkladdaji na relativné vétsi plose od aredlu
Strojiren, ptes oblast piednadrazi az po pravy bieh feky Becvy. V ramci tohoto uskupeni
vystupuje vSak Sest ptivodné primyslovych objektl z celkovych osmi. V této oblasti se
také nachdzi dva vétsi objekty s plvodnim primyslovym vyuzitim, které jsou jiz
zregenerované. Jde o supermarkety Albert a Tesco.

= o

Pavodni vyuziti
existujicich brownfields
I_[ Administrativa

I Armada

\ [ Bydieni

[ | prazni

I:’ Ob¢anska vybavenost

- Prumysl
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Obr. 12 Shluky existujicich lokalit brownfields v Pierové dle jejich piivodniho vyuziti
Zdroj dat: ZABAGED, Magistrat mésta Pferov; vlastni zpracovani v ArcMap 10
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Obecn¢ se da tedy tvrdit, ze oblasti Pierovskych strojiren a okolnich firem spolu
s prednadrazni oblasti jsou typické vysSim vyskytem lokalit brownfields (hlavné
pramyslovych a draznich) a s nimi provazanymi jevy a dopady, které se pravdépodobné
nejvice projevily v ulicich Kojetinska, Husova a Skodova. Tyto ulice obyvaji hlavné
socialn¢ slabsi obyvatelé, pievazné Romové. Obyvatelstvo v této ¢asti mésta vykazuje
vys$Si miru nezameéstnanosti a sklony k socidlné patologickym jevim (kriminalita,
gamblerstvi). Tento zpiisob zivota mize vést az ke vzniku socidln€ vyloucené lokality,
kterou je zminéna Skodova ulice. Zde doslo az k takové situaci, kdy mistni domy nebyly
nadale obyvatelné (bez piivodu elektrick¢ého vedeni, plynu, vody) a byly opustény, coz
vedlo ke vzniku lokality brownfield.

4.2.2 Struktura dle pivodniho vyuziti — plocha lokalit

Rozloha ploch brownfields v Pferové odpovida pozadavkim na jejich ptvodni
vyuziti. Celkova rozloha vsech sledovanych lokalit je 27,48 ha, pficemz na plose mésta
tvoii brownfields necelych 0,5 %. Nejvétsimi plochami obecné byvaji rozsahlé arealy
kasaren nebo priamyslovych podnikl. Pokud setadime sledované brownfields v Prerové
dle jejich velikosti, na prvnim mist¢ bude s rozlohou pies 10 ha objekt Zelatovskych
kasaren, ktera zabiraji vice nez tfetinu plochy vSech sledovanych lokalit. Druhy nejvétsi
objekt je s rozlohou 5 ha Vystavisté, které samo o sobé piedstavuje pies 18 % rozloh
vSech brownfields. Pokud k tomu pfipocteme i1 zbylé objekty obcanské vybavenosti,
dostaneme téméer 20% podil. Druhy nejvétsi podil (skoro tretinovy) ale tvofi byvalé
priamyslové lokality. Ty maji celkovou rozlohu 8,88 ha. V souctu davaji lokality téchto
druht ptivodniho vyuziti skoro 90 %. Margindlni jsou svou rozlohou objekty
administrativni (4,7 %), drazni (4,4 %) a bydleni (2 %).

V primérné velikosti lokalit jasné vedou kasarna jakozto ptredstavitel armadniho
vyuziti. Druhou nejvétsi primérnou velikost, 1,81 ha, vykazuji objekty obcanské
vybavenosti, a to diky velké rozloze aredlu Vystavisté. Na tfetim misté jsou potom
primyslové objekty s primérnou rozlohou 1,11 ha. Tyto druhy vyuziti ptevazuji nad
celkovou primérnou velikosti lokalit brownfields v Prerove, ktera je 1,1 ha. Zbylé
objekty ostatnich druhti vyuziti nedosahuji ani této prumérné velikosti, protoze se jedna
o mensi budovy.

Prostorové jsou nejvétsi objekty lokalizovany na okraji centralni ¢asti Pierova a
jedna se o Zelatovska kasarna, Vystaviité a Interlov. Zbylé nejvétsi (hlavné primyslové)
aredly se nachazi v oblasti shluku primyslovych brownfields, tedy v okoli vlakového
nadrazi a Pferovskych strojiren.
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Tab. 7 Rozloha, primérna velikost a podil na celkové rozloze brownfields v Pierové

Pievazujici pivodni Rozloha Priamérna velikost | Podil
vyuZziti lokalit (v ha) lokalit (v ha) (V%)
Primysl 8,88 1,11 32,3
Administrativa 1,30 0,26 4,7
Armada 10,10 10,10| 36,8
Obcanska vybavenost 5,42 1,81 19,7
Bydleni 0,56 0,19 2,0
Drazni 1,22 0,24 4,4
Celkem 27,48 1,10 100

Zdroj: DBFMP; CUZK; vlastni zpracovéni

= Primysl
= Administrativa
= Armada
Obcanska vybavenost
= Bydleni
= Drazni

Obr. 13 Podil ploch brownfields v Prerové dle jejich pfedchoziho vyuziti
Zdroj: DBFMP; CUZK; vlastni zpracovéni

4.2.3 Struktura dle budouciho vyuziti

Moznosti pro budouci vyuziti brownfields je podle izemniho planu ¢i kolaudace
objektl v Pierové nekolik. Nejcastéji se v mozném budoucim vyuziti objevuje uplné nebo
castecné primyslové vyuziti (smiSend primyslovad funkce — vyroba spojend napf.
s maloobchodem a jinymi sluzbami), které by se tykalo deviti lokalit a které tak
pfedstavuji vice nez tietinovy podil. Dale pétinovy podil vytvari drazni vyuZiti a obcanska
vybavenost. U draZniho vyuziti jde o lokality, které jsou oproti ostatnim znevyhodnény
tim, Ze podléhaji dle uizemniho planu vyhradné draZznimu vyuziti a bylo by tedy v piipade
jejich jiného vyuziti nutné zménit Gzemni plan. To samoziejmé piipadnym investorim
zptiisobuje komplikace nejen Casové, ale i administrativni. Kromé téchto nejvice
zastoupenych druhti vyuziti se dale jako mozné budouci vyuZziti objevuje administrativa,
smiSena méstskd funkce (kombinace bydleni se sluzbami, piipadné administrativou),
bydleni a vetejna zelen.

50



Tab. 8 Pocet a podil lokalit brownfields dle budouciho vyuziti v Pierové

Mozné budouci vyuZiti IIo,EgTitt (I:IO&I) ;
Pramysl 2 8
Administrativa 2 8
Bydleni 1 4
Obcanska vybavenost 5 20
Veftejna zelen 1 4
Smisena méstska funkce 2 8
SmiSena prumyslova funkce 7 28
Drazni 5 20
Celkem 25 100

Zdroj: DBFMP; Uzemni plan mésta Pierov; vlastni zpracovéni

= Primysl
Administrativa
= Bydleni
Obcanska vybavenost
= Vefejna zelen
Smisena méstska funkce

SmiSena primyslova funkce
= Drazni

Obr. 13 Podil lokalit brownfields dle jejich budouciho vyuziti

Zdroj: DBFMP; Uzemni plan mésta Pierov; vlastni zpracovani

4.2.4 Srovnani predchoziho a budouciho vyuziti

Pti porovnani ptfedchoziho a budouciho vyuZiti je z Obrazku 14 vidét nékolik
dilezitych skutec¢nosti. V prvni fad€ se do budoucna nepocitd s jakymkoliv armédnim a
vojenskym vyuzitim v Zadné z lokalit brownfields. Tento trend je typicky nejen pro
Pierov, ale i ostatni obce a také celou Ceskou republiku. Zadruhé vznikly nové druhy
vyuziti, se kterymi se v pfedchozim vyuziti lokalit nesetkdvame. Jednéd se o vetfejnou
zelen, smiSenou primyslovou a smiSenou méstskou funkci. Stejné vyuziti ¢ekd vSechny
drazni brownfields za pfedpokladu, ze nedojde ke zmén¢ vlastnika, ktery by skrze zménu
uzemniho planu zménil vyuZiti na jiné nez drazni.

Nejveétsi zménu ve vyuziti 1ze pozorovat u ist€ pramyslového vyuziti, které se diky
restrukturalizaci, zménam vyrobnich procesti, vzorct atd. méni na smiSené priimyslové.
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To miize zahrnovat v podstaté¢ vSechny faze vyroby daného produktu od vyzkumu a
vyvoje, jeho vyroby, pfes kontrolu, marketing a propagaci az po predvadéci akce a prodej.
Pokles je patrny také u budouciho administrativniho vyuziti. Toto lze dle Magistratu
Pterova vysvétlit tim, ze je v Prerové dostatek kancelaiskych prostor a Zze poptavka
sméiuje spiS na skladovaci a vyrobni prostory, coz také vyvolava tlak na tvorbu pravé
téchto prostor. Obcanska vybavenost je potom vyuziti, u kterého se v budoucnu
predpoklada nartst.

Tab. 9 Srovnani poctu lokalit brownfields v Pierové dle jejich predchoziho a ptivodniho vyuziti

Vyuziti Predchozi| Budouci
Pramysl 8 2
Administrativa 5 2
Arméada 1 0
Bydleni 3 1
Obcanska vybavenost 3 5
Smisené prumyslové 0 7
Smisené méstské 0 2
Vefejna zelen 0 1
Drazni 5 5
Celkem 25 25

Zdroj: DBFMP; Uzemni plan mésta Pierov; vlastni zpracovani
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B Pfedchozi ™ Budouci

Obr. 14 Srovnani ptedchoziho a budouciho vyuziti lokalit brownfields v Prerové
Zdroj: DBFMP; Uzemni plan mésta Pierov; vlastni zpracovani
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4.2.5 Struktura podle druhu vlastnictvi

Vétsina (80 %) lokalit brownfields je v soukromych rukou. V naprosté vétsing jde
o firmy, vyjimecné o fyzické osoby. Existuji i lokality, kde je vlastniki hned nékolik
(napt. Zelatovska kasarna). Ve vefejném vlastnictvi je pouze pét lokalit, z nichZ tfi vlastni
mgsto.

Tab. 10 Pocet a podil lokalit brownfields dle druhu vlastnictvi

. . .| Pocet | Podil
Typ vlastnictvi lokalit | (v %)
Veftejné 5 20
Soukromé 20 80
Celkem 25 100

Zdroj: DBFMP; CUZK; vlastni zpracovani

= Verejné

= Soukromé

Obr. 15 Podil lokalit brownfields v Pierové dle druhu vlastnictvi
Zdroj: DBFMP; CUZK; vlastni zpracovéni

4.2.6 Probihajici proces regenerace

Brownfields jsou v Pterové velkym tématem. Uz jen proto, kolik se jich ve mésté
(hlavné v centru mésta) nachézi a jaké maji negativni dopady na své okoli, je zapotiebi
problémy s témito lokalitami feSit. To si mistni sprava velice dobie uvédomuje a Cini
kroky, kterymi hodld nevyuzivanym a chatrajicim lokalitam vratit zpét zivot a nové
vyuziti. Takovymi kroky mohou byt napi. tvorba databdze lokalit brownfields, ktera
usnadiiuje potencidlnim investorim vyb&r vhodnych lokalit pro jejich investice ¢i
podnikéani. Dal§im takovym krokem miiZe byt vykupovani pozemku lokalit brownfields
do vlastnictvi mésta a jejich nasledna revitalizace z vefejnych rozpocti.

Natizemi mésta v soucasnosti probiha nékolik projekti regenerace brownfields. Jde
o lokalitu Skodovy ulice, kterou regeneruje mésto z vefejnych rozpoétl a za pomoci
dotaci a lokality Zelatovska kasarna, MSEM, Juta a Vystaviste, které jsou, nebo brzy
budou, regenerovany soukromymi subjekty. V ptipadech aredlu MSEM a Vystavisté lze
pfedpokladat, Ze k jejich rychlejsimu prodeji napomohla DBFMP.
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Zajimavym faktem je, Ze k revitalizaci v Prerové dochazi pievazné u vétSich
objektli. Kasarna, Vystavisté, Juta a MSEM jsou v pofadi od nejvétSihona 1., 2., 4. a 5.
misté z celkovych 25. Z hlediska jejich ptivodniho vyuziti jde o riznorodé lokality, dva
primyslové objekty a lokality armadni, reziden¢ni a obcanské vybavenosti. Jejich
nasledné vyuziti je hlavné¢ komeréni a zahrnuje primysl se sluzbami a funkci bydleni
spole¢né¢ s maloobchodem ¢i administrativou. Pouze jeden projekt vznikne pro
nekomer¢ni ucely.

Ij Probiha regenerace
Zregenerovany brownfield
[ ] Existujic brownfield
Hranice mésta

Obr. 16 Zregenerované, existujici a prave regenerované lokality brownfields v Pierové
Zdroj dat: CUZK: Geoportal; Magistrat mésta Pierov; vlastni zpracovani v ArcMap 10

Skodova ulice a areal firmy Juta

Tato ¢ast mésta nebyla nikdy v minulosti chloubou Pierova. Pravé naopak. Piivodné
¢tvrt’ nedaleko vlakového nddrazi obyvali ZelezniCaii, pozdéji se do lokality zacali
st¢thovat Romové a socialné slabsi obyvatelé. Postupné vznikajici romské ghetto (socidlné
vyloucena lokalita) vystfidaly zchatralé a vybydlené domy s vSudypfitomnym
neporadkem. Historie regenerace této lokality sah4 az do roku 2007, kdy mésto prodalo
pozemky Skodovy ulice soukromé spoleénosti Opera Bohemia, ktera zde méla vybudovat
novou obytnou ¢tvrt’ s polyfunkéni budovou. Spolecnost vSak sviij zdvazek nedodrzela a
v roce 2009 vyhlasila bankrot (nasledné v roce 2012 bylo zahdjeno insolvenc¢ni fizeni).
Doslo pouze k vystéhovani mistniho obyvatelstva a demolici dvou budov, a proto mésto
muselo ¢tvrt’ odkoupit zpét, paradoxné za vyssi cenu, nez ji v roce 2007 prodalo (v roce
2007 mésto prodalo ¢tvrt za 1,5 mil. korun, v roce 2016 zaplatilo mésto za ruiny a skelety
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budov téméi 3,3 mil. korun). Mésto letos v unoru zacalo s odklizenim sutin po dvou
zdemolovanych budovach, ostatni budovy ceka demolice v pribé¢hu letosniho roku
(Byvalé ghetto ve Skodové ulici bude srovnano se zemi, od unora nastupuje likvidacni
Zeta | Prerov objektivem, c2014-2016; Strojai a Skodova ulice se budou fesit v pondéli
na zastupitelstvu | Pferov objektivem, c2014-2016).

Zamérem meésta je v této oblasti vybudovat pritah méstem (tzv. priipich), ktery by
mél pomoci roziedit dopravu méstem pied dobudovanim dalnice D1 tim, Ze propoji ulici
Tovarni a kiizovatku ulic Kojetinskd, Velké Novosady a Komenského. Stavba tohoto
pritahu by méla zagit v roce 2018 a povede pobliz Skodovy ulice skrze areal firmy Juta.
Potfebné pozemky pro stavbu jsou jiz ve vlastnictvi RSD, ¢eka se na demolici zbylych
&tyt budov ve Skodové ulici, kde by po kompletnim vy¢isténi tzemi mél vzniknout
prostor pro vefejnou zelen, ktery bude po dobu péti let podléhat obdobi udrzitelnosti,
nasledné bude objekt nabidnut pfipadnym investorim. Zhodnoceni pozemk ¢eké i firmu
Juta, kde by po dobudovani pritahu mél vzniknout komplex reziden¢niho charakteru
doplnény o sluzby a maloobchod.

725912 47289725

(oIS

Obr. 16 Planovany prutah arealem firmy Juta
Zdroj: Magistrat mésta Prerov; vlastni zpracovani
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Zelatovska kasarna

Kasarna byla vyuzivana jako vycvikové stiedisko pro pfislusniky letectva az do
roku 2007. Po odchodu armady byla zchatrala lokalita k prodeji, nakonec je koupila
spolecnost Avezo plus, kterd nabidla vyssi Castku nez mésto. Objekt kasaren mél byt
puvodné piestavén na obytnou ¢tvrt’ s obchody. Z tohoto zaméru vsak seslo a do volnych
prostor kasaren se zaCaly stéhovat firmy, které v Prerové dle informaci magistratu
vyhledavaji zejména skladovaci prostory. Kromé vyrobnich a skladovacich prostor zde
bude postaven také hypermarket s obchodni zonou s nékolika prodejnami (Dalsi nakupni
centrum? Planuji ho v Pierové v byvalych kasarnach - ESTAV.cz, c2014-2017). Diky
tomu by zde mohla az stovka lidi nalézt pracovni uplatnéni. Spousta budov je vsak stale
v drzeni realitni spolecnosti Avezo. Jde o mensi, maximaln¢ dvoupodlazni budovy
v zanedbaném stavu.

Vystavisté

Vystavisté v poslednich letech hostilo pouze né€kolik kulturnich a spolecenskych
akci. Areal jinak nemél zadné vyuziti, chatral a byl nabidnut k prodeji. Mésto nemélo na
tuto investici finan¢ni prostfedky, a proto bylo Vystavisté prodano firmam EMOS a
Visimpex. Firma EMOS, kterd severné¢ od arealu VystaviSté vlastni skladovaci a
distribu¢ni centrum, koupila nejvétsi halu a rozsifuje tak své prostory. O firemni expanzi
jde 1 firmé Visimpex, kterd by zde vystavila obchodni prodejnu a showroom a zaroven by
lokalité zachovala spolecensky a kulturni rdz v podobé revitalizovanych venkovnich
ploch a budov. Mésto by tak mohlo i nadale pofadat koncerty, vystavy a dalsi podobné

akce. Pro mésto Prerov je dileZité, Ze toto zastavéné tizemi bude nadéle vyuzivano a Ze
se regenerace chopily stabilni mistni firmy s dlouholetou tradici.

Byvaly areal MSEM

Po zméné prostor firmy MSEM vznikl na plvodnim misté v ulici Tovacovska
nevyuzivany, ale relativné zachovaly komplex vhodny pro vyrobu. Novym majitelem
komplexu se stal Elektro Bukacek, firma, ktera od roku 2015 hledala nové prostory pro
expanzi. Pfi osobni navstéve této lokality mi bylo mistnimi délniky, ktefi zde provadéli
délnickeé prace, feceno, Ze po rekonstrukci zde vzniknou nové prostory pro maloobchod
a vyrobni ¢innost.

4.2.7 Zregenerované brownfields

Ukoncenych projektii regenerace brownfields je v Pferové velmi malo. Celkovée jde
o ti1 lokality, které byly zregenerovany v prabéhu prvni dekady 21. stoleti. Mizeme tedy
fici, ze je Prerov na samém pocatku, co se tyce regenerace objektli brownfields, nicméné
v blizké budoucnosti by mély nasledovat dalsi projekty, které mésto obohati o znovu
vyuzivané a pivodné chatrajici lokality.

U dvou lokalit pivodné pifevazovalo pramyslové vyuziti, tfeti lokalita byla
administrativni budovou. Zminéné prumyslové lokality se nachazi v oblasti shluku
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prumyslovych brownfields a jejich revitalizace siln€é souvisi s restrukturalizaci
hospodarstvi a novymi globdlnimi trendy, jako byla vystavba supermarketl. Co do
rozlohy jde také o vétsi lokality v porovnani s plochami existujicich brownfields a jejich
regenerace prob¢hla diiv (zahajeni provozu v letech 2001 a 2005) oproti budové byvalé
hygienické stanice (znovu oteviena od roku 2010).

Supermarket Albert

Tato lokalita byla v minulosti sou¢asti komplexu firem a tovaren na Tovarni ulici.
Az do 30. let minulého stoleti se zde vyrabély kocary v Tovarne na kocary Jana Weigla.
Jako posledni ji vyuzivala firma LIAZ (diive Ceskoslovenské automobilové opravny),
ktera zde od 60. let minulého stoleti méla montovnu. Automobilka se ale po rozpadu
Sovétského svazu dostala do ekonomickych potizi a jednotlivé tovarny (vcetné
prerovské) byly v 90. letech uzavirany. Nov¢ se tato oblast zacala vyuzivat od roku 2001
otevienim prvniho velkého supermarketu v Pierové, Hypernovy (dnes Albert).

Supermarket Tesco

Podobné jako u lokality Albert i toto Uzemi bylo soucasti vétSi aglomerace
pramyslovych objektil a tovaren. Jiz v 19. stoleti se zde nachazel cukrovar, ktery byl v 2.
poloviné 19. stoleti rozSifen o dalsi budovu, konirny a jizdarnu (objekt jizdarny s kulatym
pudorysem se na misté¢ zachoval dodnes). V 30. letech minulé¢ho stoleti byla Cinnost
cukrovaru ukoncena, pozemek rozparcelovan a rozprodan. Nasledné zde vyrostla firma
Karla Zejdy, KAZETO, spolu s dal§imi firmami zabyvajici se hlavné vyrobou nabytku,
stavebnictvim ¢i optikou. Po zméné rezimu v 90. letech doslo k opusténi a nevyuzivani
nékterych budov v aredlu firmy KAZETO. Tyto budovy byly v roce 2005 zbourdny a
nahrazeny novym supermarketem Tesco (Zmizeld mista v Pferové: Cukrovar, 2016).

Obr. 17 Areal cukrovaru v 2. poloviné 19. stoleti
Zdroj: Zmizela mista v Prerové: Cukrovar, 2016
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Bvvala okresni hygienicka stanice

Tento objekt byl v roce 2003 odkoupen od mésta firmou Prerovska stavebni.
Pivodnim zdmérem bylo vybudovat zde podnikatelsky inkubator. Pro nedostatecny
zé4jem se ale misto inkubatoru pro zacinajici podnikatele muselo vymyslet nové vyuziti.
Objekt prosel kompletni revitalizaci a své misto zde po otevieni v roce 2010 nasly

1ékatské ordinace, 1ékarna, kvétinarstvi ¢i banka (Z byvalé hygieny budou ordinace a
mozna i obchudky — Pferovsky denik, c2005-2017).

Obr. 18 Objekt okresni hygienické stanice pied (vlevo) a po (vpravo) celkové regeneraci
Zdroj: Stavebni upravy byvalé hygienické stanice mésta Pierova | PSS.cz, 2016

4.3 Faktory regenerace

4.3.1 Rozhovory s edborniky

Detailni rozhovory (ptipadné pouhé odpovédi na vybrané dotazy v rdmci emailové
korespondence) na téma brownfields a jejich regenerace probihaly v prib&éhu unora
letosniho roku a jejich hlavnim ukolem bylo identifikovat kli¢ové faktory uspéchu a
hlavni bariéry regenerace lokalit brownfields v Pierové. Nasledujici tabulka ukazuje
vycet kontaktovanych o0sob spolu s instituci, ve které puisobi, a také s jejich reakci na mé
dotazy tykajici se problematiky brownfields v Pierové.
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Tab. 11 Dotazovani odbornici v oblasti brownfields

Odpovéd’ na

Jméno Instituce dotaznik/otdzky

Magistrat mésta Pierov,
Ing. Kamila Lesakova odbor koncepce a strategického rozvoje, Ano
referent odd¢leni koncepce a rozvoje mésta

Krajsky ttad Olomouckého kraje,
Ing. Marta Novotna odbor strategického rozvoje kraje, Castecné
vedouci oddéleni regionalniho rozvoje

Magistrat mésta Prerov,
Ing. arch. Klara Kory¢anova | odbor koncepce a strategického rozvoje, Ne
mestsky architekt

Magistrat mésta Pierov,

odbor stavebniho Gfadu a Zivotniho
Mgr. Miroslava Svéstova prostiedi, Ne
vedouci oddéleni ochrany Zivotniho
prostfedi a pamatkové péce
Czechlnvest — Olomoucky kraj,

Ing. Pavlina Slepickova S . y Céstetné
regionalni projektova manazerka
Martin Dy¢ka Okresn{ I}E)spodarska komora Pterov, Ne
vedouci uradu
SN Okresni hospodaiska komora Pierov,
Iveta Klimesova , Ne
odborny konzultant
U Pr ka ia.s.
Ing. Ales Fridl rerovska stavebvnl a5 Ne
mistopiedseda piedstavenstva
Dagmar Precechtélova lv)rerO\Cska stavebni as., Ne
¢len predstavenstva
, knoRealit,
Radek Zahradnik OknoRealit Ano

jednatel, maklét

Zdroj: vlastni zpracovani

Mezi kontaktovanymi osobami se tedy vyskytuji zastupci vefejného sektoru, hlavné
z Magistratu mésta Prerov a také zastupci soukromého sektoru zahrnujici oblast realit a
stavebnictvi v Pierové. Zarazejici je fakt, ze odpovédi na dotazniky, resp. rozhovor jsem
ziskal pouze od pani Ing. Lesdkové, odpovédi na jen n€které otdzky od pani Ing. Novotné
a pani Ing. Slepickové a odpovédi v ramci emailové korespondence pouze od jedné
osoby, pana Zahradnika.

Pterovskd stavebni spole¢nosti vlastni v Pierové jeden brownfield vedeny
v databazi brownfields (Interlov) a navic se této spolecnosti podatilo jeden brownfield
v Pierove koupit a zregenerovat (byvala okresni hygienicka stanice). U obou zastupcu
této firmy jsem se vSak nedockal Zadné odpovédi ani reakce. Napoprvé jsem zminénym
osobam zaslal dotaznik s Z4dosti o poskytnuti rozhovoru piipadné pouze vyplnéni
dotazniku. Pti dalSim pokusu kontaktovat Pierovskou stavebni doSlo k vybéru
nasledujicich tfi otazek: Jaké jsou ptiCiny vzniku brownfields v Prerové? Které faktory
jsou kliCové pro uspéSnou revitalizaci brownfields v Prerové? Které bariéry bréani
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revitalizaci lokalit brownfields v Pferové? Nicméné opét bez reakce. Miize to vypovidat
0 jejich nezajmu a neochot¢ fesit tyto zalezitosti nebo se k nim jakkoli jinak vyjadiovat.

Situace, kdy jsem neziskal od konkrétnich osob zZadné odpovédi na mé dotazy ¢i
dotaznik se opakovala také pii kontaktovani prerovské méstské architektky, kterd zadost
o odpovédi odmitla z diivodu pracovni vytizenosti. Dotazoval jsem se na nasledujici
otazky: Jaké jsou pii¢iny vzniku brownfields v Pierové? Cim se vyznaduji tyto lokality v
ramci mestské struktury? Které faktory jsou klicové pro uspésnou revitalizaci brownfields
v Prerové? Které bariéry brani revitalizaci lokalit brownfields v Pierove? Bez odpoveédi
jsem byl také v piipad¢ kontaktovani dvou zastupcii okresni hospodaiské komory,
kterych jsem se dotazoval stejné otazky jako v piipadé Prerovskeé stavebni spolecnosti.

Odpovedi ptimo od dotazovaného jsem neziskal ani Vv ptipadé osloveni vedouci
ochrany zivotniho prostiedi a pamatkové péce. Ptal jsem se na nasledujici dotazy:
Vyskytuji se v Pferové kontaminované lokality brownfields? Pokud ano, v jakém
rozsahu? Pokud ano, pomdha pfi jejich dekontaminaci vetejny sektor svymi prostiedky?
Predstavuje kontaminace lokalit brownfields v Pierové zavaznou bariéru v jejich dalSim
rozvoji/pfi jejich regeneraci? Misto odpovéedi jsem byl odkézan na jind oddéleni odboru
a na odbor koncepce a strategického rozvoje, odkud mi nakonec odpovédéla pani Ing.
Lesakova, ktera tvrdila, ze u zadné vetejné evidované lokality brownfield neni zndma
ekologicka zatéz.

Ostatné, na Ing. Lesakovou jsem byl odkazan také z Czechlnvestu, kde mi bylo
odpovézeno na dv€ otdzky z dotazniku z celkovych jedenécti. Zbylych devét bylo
sméfovano praveé na autorku databaze brownfields v Prerové, protoze otazky byly pfilis
specifické. Na pét otazek z jedendcti mi ze stejného divodu neodpovédela ani pani Ing.
Novotna z oddéleni regionalniho rozvoje krajského tufadu. Ztoho lze usoudit, ze
komplexni a detailni znalosti o problematice brownfields ma z mistnich organt statni a
mistni spravy pouze jedna osoba.

Odpovédi na otazky z dotazniku mi neposkytl ani pan Zahradnik z mistni realitni
spolecnosti z divodu €asové vytiZzenost. Na dalsi vyzvu mi ale odpovédél na nésledujici
otazky:

Jaké jsou priciny vzniku brownfields v Prerove?

Zména vyrobniho procesu nebo ukonceni ¢innosti spole¢nosti.

Ktereé faktory jsou klicové pro uspésnou revitalizaci/prodej brownfields v Prerove?
Poloha v ramci dopravni infrastruktury, poloha v ramci mésta, izemni plan a spoluprace
mezi vefejnym a soukromym sektorem.

Které bariéry brani revitalizaci/prodeji lokalit brownfields v Prerove?

Podfinancovany vnitini trh a nezajem investorli zde investovat z divodu navratnosti
investice.
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Kromé téchto zodpovézenych otazek byly provedeny dva rozhovory a to s klicovou
osobou, autorkou databaze brownfields v Prerové, pani Ing. Lesakovou a s vedouci
odd¢€leni regionalniho rozvoje krajského ufadu v Olomouci, pani Ing. Novotnou. Prvni
dv¢ otazky jsou doplnény o odpovédi pani Ing. Slepickové z Czechlnvestu.

Prvni otazka se tykala hlavnich pfi¢in vzniku brownfields v Pieroveé. V podstaté
vSechny tfi ziskané nazory odbornikti vychazi ze stejného zakladu, a to hospodatskych
zmén. Pani Ing. Lesakova uvadi jako hlavni pfic¢inu ptfechod k trzni ekonomice a také
ukonceni ¢innosti armady na tzemi mésta. Pani Ing. Novotna vidi hlavni pfi¢iny ve
strukturdlnich zménéach v hospodafstvi, hlavné v privatizaci a zménach ucelu vyuziti
danych objektii a ploch. Pani Ing. Slepickova dodava, ze hlavni pfiCinou vzniku
brownfields je hospodaisky vyvoj jednotlivych odvétvi ¢i podnika.

Na druhou polozenou otazku ohledné typti brownfields v Prerové odpovédéli
vSichni dotazovani opét podobné. Shodnou odpovédi u vSech byly primyslové
brownfields, pani Ing. Slepickova déle uvadi administrativni a pani Ing. Lesédkova
armadni a drazni brownfields.

vvvvvv

vvvvvv

Na otazku, jaké pozitiva plynou z téchto regenerovanych ploch, mi pani Ing.
Lesdkova odpovédéla: ,,hlavne smysluplné vyuziti uzemi, na prelomu 20. a 21. stoleti
V Prerové neexistovaly Zadné supermarkety. Vyhodou bylo navic to, Ze bylo vyuzito ploch
brownfields misto greenfields.* Déle dodala, Ze pfi vystavbé dneSniho supermarketu
Albert bylo vyuzito i jednoho stavajiciho objektu.

vvvvvv

Z nich je dle Ing. Lesakové soukromy kapital. Mésto by nemohlo financovat projekty
takovych rozméri z dvodu nedostatku prostiedki. Diilezitou roli hral v piipadech Albert
a Tesco také aktivni ptistup obou investort.

Nasledujici poloZzend otazka, ktery existujici brownfield je v Prerové
nejproblémovéjsi, pfinesla rizné odpovédi. Ing. Novotna se domniva, Ze nejvice
problémova je lokalita letist¢ Bochot, kde se nachazelo nékolik nevyuzivanych objekta,
které jsou v soucasnosti jiz zdemolovany. Tato lokalita v§ak nebyla zahrnuta do analyzy
brownfields a to z toho divodu, Ze vétsina letistni plochy byla kontinualn¢ vyuzivana -
letisté pteslo z vyuziti pro armadni a vojenské Ucely na vefejné vnitrostatni letisté
vyuzivané fyzickymi osobami a firmami z oblasti letectvi, které piildkaly volné prostory
a moderni letecka infrastruktura. LetiSt¢ pobliz Pferova je Vv posledni dobé velmi
diskutované v souvislosti s vystavbou strategické prumyslové zony, jejiz by se mélo stat
soudasti. Pani Ing. Lesakova uvedla jako nejproblémovéjsi lokality brownfields Skodovu
ulici, hotel Strojat a nékteré¢ dalsi nevyuzivané obytné budovy v centru mésta (z nichz jen
nékteré spliuji potiebna kritéria lokalit brownfields).
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Dalsi otazka navazovala na predchozi a ptala se na negativni dopady téchto lokalit.
Ing. Novotna déavala letist¢ do souvislosti se strategickou zoénou a jako hlavni negativni
dopad uvedla nevyuzity prostor, zahrnuje dal$i desitky hektarii zemédélské pudy
vyclenéné praveé pro novou strategickou zonu. Ing. Lesakova potom jako hlavni negativni
dopady uvadi horsi image centra mésta a celého Prerova, tedy estetické diivody.

Na osmou otazku, zabyvajici se faktory branici regeneraci téchto lokalit, uvedla
Ing. Novotna nerozhodnuti o vyuziti daného prostoru. Opét, v souvislosti s praimyslovou
zonou, kdy bylo slozité napt. vykupovani pozemkii ¢i vladni jednani ohledné samotné
zony. Ing. Lesakova uvedla jako hlavni bariéry v ptipadé Skodovy ulice finance a jednani
vlastnika (firma Opera Bohemia), ktery po koupi lokality Skodovy ulice pouze dvé
budovy zdemoloval a nic vic neud¢lal z divodu zkrachovani firmy. Mésto poté muselo
lokalitu Skodovy ulice odkoupit zpét a draz.

Na nasledujici dvé otazky odpovidala pouze Ing. Lesakova a tykaly se brownfields
S nejveétsim potencidlem pro obnovu a bariér jejich regenerace. Takové mohou byt napf.
lokality Skodovy ulice a areal firmy Juta. ,,Po dostavbé priitahu se zhodnoti pozemky a
uzemi bude atraktivnejsi, dodala Ing. Lesadkova a uvedla, Ze nejvétsi bariérou pro rozvoj
této oblasti byla stavebni uzavéra, ktera se k tomuto uzemi vztahovala. ,,Vystavba pritahu
se neustdale oddalovala a regenerace celé lokality se tak opozdovala*, dodala. Dalsimi
lokalitami s velkym potencidlem pro svou obnovu jsou také Zelatovskd kasarna a
Vystavisté. U kasaren se jako velky problém jevil vlastnické vztahy, protoze bylo
zapotiebi odkoupit velké mnozstvi pozemku od fyzickych osob (pfevazné garaze) a navic
bylo tfeba tyto vykoupené pozemky nahradit jinymi, coz ve vysledku oddalovalo
vystavbu slibované obchodni zony.

Posledni, jedenécta otazka se ptala na faktory, které podporuji a které naopak brani
soukromy kapital a jejich zajem a aktivni pfistup k vyuZiti nevyuZzivaného tizemi pro své
aktivity. Dodala taky, Ze: ,,verejny sektor ma zajem také, neni ale hlavnim hybatelem
V procesu regenerace, tim je soukromy sektor*. Kvalitni zamér je potom dalsi faktor,
ktery ovliviiuje to, zda bude dand lokalita znovu vyuZzivana ¢i nikoliv. Vhodnym a
Vv Pferové€ vitanym zamérem je Gicelné zastavét intravilan mésta a vyhnout se vystavbé na
zelené louce. Nejvetsi bariéry potom spatifuje Ing. Novotnd v nedostatku financénich
prostiedku a také ve vlastnickych vztazich, které Casto proces regenerace brzdi. Podle
Ing. Lesdkové mé velky podil na regeneraci brownfields to, ze ,,v Prerové neni Zadnd
V souvislosti s primyslovymi zoénami uvedla, ze jejich vystavba je v Pierové
problematickd a v podstaté¢ zavisi na dobudovani planovaného useku dalnice DI.
Vyznamné se na regeneraci dale podili soukromy kapital. Hlavni bariéry spatiuje Ing.
Lesékova ve financnich prostiedcich, vlastnickych vztazich a nedostate¢né atraktivnim
prostiedi pro pfipadné investory.
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4.3.2 Komparace p¥ipadovych studii ve vybranych méstech Ceské republiky

Prerov

Ptikladem tuspé&sSné regenerované lokality brownfields v Pierové je supermarket
Albert (ptuvodné Hypernova). Ten byl postaven v pavodné pramyslovém arealu
automobilky LIAZ, ktera po zméné rezimu v 90. letech ztratila dilezité vychodni trhy a
zacala upadat. Postupné béhem 90. let minulého stoleti doSlo k ukonc¢ovéani vyroby ve
véech zavodech automobilky po celé Ceské republice. Nevyuzivaného arealu se ujala
spolec¢nost Ahold, kterd zde v roce 2001 oteviela viibec prvni velky supermarket na tzemi
mésta. Slo tedy o Gplné novy druh vyuziti, ktery se od po&atku 21. stoleti objevuje ve
viech vétdich méstech Ceské republiky. Dulezitym faktorem pro revitalizaci tohoto
objektu byl predevs§im soukromy kapital a jasna vize, jakym zptisobem bude nadale tzemi
vyuzivano. Kromé toho je lokalita pro své vyuziti velice dobfe umisténa, nachazi se totiz
v piimé blizkosti autobusového a vlakového nadrazi a umoznuje snadnou dojizd’ku
obyvatel z pfilehlych mistni ¢asti Pierova a okolnich obci. Vyhodou v tomto pfipadé
hralo i to, Ze pii vystavbé supermarketu bylo vyuzito jiz stavajici budovy a nemuselo tedy
dojit k aplné demolici ptivodnich budov.

Lokalit brownfields, které¢ ptisobi méstu nemalé problémy, je nékolik. Obzvlasté
problémové jsou ty, které jsou ve vetejném vlastnictvi a to z divodu nedostatecnych
finan¢nich prostfedki pro jejich obnovu. Takovou lokalitou mize byt napt. budova
byvalého vojenského soudu na Cechové ulici, kde dfive sidlilo i statni zastupitelstvi.
Mésto ziskalo tuto budovu v roce 2009 bezplatnym pievodem od statu a zavazalo se, ze
pro ni do péti let najde vhodné vyuziti. Opravy by se ale vySplhaly az do 180 mil. K¢,
které ovsem mésto nemélo, a proto muselo budovu znovu vratit statu. Pavodni vyuziti
pro statni spravu podmifiuje i budouci vyuZiti, které zahrnuje opét statni spravu,
samospravu nebo méstskou knihovnu a vylucCuje jakékoliv podnikatelské aktivity.
V tomto vidim jedno ze zdsadnich omezeni pro pfipadné investory, kteti by zde v ptipadé
knihovny mohli provozovat napf. kavarnu nebo jinou provozovnu s obcerstvenim,
Vv ptipad¢ vyuZiti pro Gcely statni spravy nebo samospravy by zde mohla fungovat napf.
kantyna nebo jidelna pro mistni zamé&stnance.

Jihlava

Povedenym ptikladem dobré praxe regenerace brownfields v Jihlavé je City Park.
Pivodné primyslovy aredl se zaméfenim na slévarenskou Cinnost stal pfimo v centru
mésta az do roku 2005, kdy jej koupila spole¢nost CEI Building. Ta zde o rok pozdéji
zacCala se stavebnimi pracemi, které trvaly aZ do roku 2008. City Park byl otevien v fijnu
roku 2008 a krom¢ rozsahlé nakupni a zabavni zony zahrnovala revitalizace i vystavbu
cyklostezky, revitalizaci koryta mistniho potoka a vybudovani novych kamennych svahu.
Op¢ét se jako vyznamny faktor usp€Sné regenerace projevil soukromy kapital a kvalitni
zamér, jak nevyuzivanému uzemi vratit Zivot. Navic je objekt City Parku pifihodné
situovan piimo v centru mésta, takze je velmi dobfe dostupny (Zackova, 2015).
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Opacnym prikladem, ktery ve mésté piisobi velké problémy, je vojensky areal
Pistov. Areal byl vystavén v roce 1982 armadou Ceské republiky a slouZil protiletadlové
brigad€. Pistov zahrnuje byvaly vojensky autopark a Novéa kasarna, ktera jesté do roku
2003 fungovala. V roce 2003 byl ale tGtvar zrusen a zacal chatrat. Mésto Jihlava v§ak musi
do tohoto objektu ro¢né investovat nékolik desitek tisic K¢ kvili alespon zakladni udrzbé.
Rozsahly komplex Novych kasdren je tvofen pievazné ubytovacimi objekty, dale
oSetfovnou, jidelnou apod. Velka cast téchto objektl lezi na katastru uzemi obce
Rancitov, ktera je také vlastnikem téchto objektii. Timto vznika velky problém tykajici
se vlastnictvi tohoto objektu, protoze ¢ast vlastni obec Ranc¢ifov a ¢ast mésto Jihlava a
vznikaji tak zde spory o uzemi. Piipadnou investici mize odradit také velmi Spatny stav
stavajicich budov, nevyhodna poloha, Spatné dopravni napojeni ¢i nedobudovana
technicka infrastruktura — chybi ptipojeni k zemnimu plynu, topi se pouze tuhymi palivy
(Zackova, 2015).

Olomouc

V Olomouci je ptikladan velky vyznam regeneraci byvalého objektu MILO
Olomouc, ktery byl pfestaven na novou moderni étvrt’ s ndzvem Santovka. Piivodné se
zde nachazel primyslovy komplex zaméfeny na vyrobu kosmetiky a potravinaiskych
produktt. V roce 2001 byl aredl opustén a zacal chatrat. V roce 2005 areal koupila
spole¢nost ZENMEX, ktera hledala nového investora pro tuto lokalitu. Tim se stala
spole¢nost SMC Development, ktera naplanovala vystavbu nové ¢tvrti zahrnujici
obchodng-zabavni park (Galerie Santovka) a administrativni a rezidenéni objekty. Opét
se tedy ukazuje, Ze investor s finan¢nimi prostfedky a kvalitnim zdmérem jsou hlavnimi
hybateli celé regenerace, kterou navic podporuje velmi vyhodna poloha v centru mésta,
nedaleko historického jadra Olomouce (Karl, 2014).

Opacnym piipadem jsou opét vojenské prostory, konkrétné kasarna Netedin. Jde o
rozsahly komplex, ktery v roce 2004 opustila armada Ceské republiky a pienechala jej
méstu. Velkym problémem, ktery armada po sobé zanechala, byla ekologickd zatéz
z mistniho letisté (kontaminace pudy z leteckych paliv a jinych latek). Proto muselo
mesto zacit s asana¢nimi pracemi. Kontaminace nezpiisobuje jedinou bariéru rozvoje této
lokality. Dulezité pro jakoukoliv regeneraci jsou vlastnické vztahy, které jsou v kasarnach
sice jasné (n¢které budovy jsou ve vlastnictvi fyzickych osob, zbyld ¢ast kasaren patii
meéstu), ale znemoznuji komplexni revitalizaci celého objektu (fyzické osoby velmi
pravdépodobné spekulativné drzi sviij majetek ve prospéch jeho pozdéjSiho a
vyhodnéjsiho prodeje). Dalsi problém muze byt také velice Spatny stav chatrajicich budov
anebo chybéjici piipojka na komunikaci D35 (Karl, 2014).

Brno

Velice znamym projektem dobré praxe regenerace brownfields v Brné je
Vaiikovka. Pivodné Slo o tovarnu na parni stroje, kterou vlastnil Fridrich Wannieck. Od
roku 1988 ale aredl chatral a nemél vyuziti. V roce 1993 byl pfedstaven viibec prvni navrh
na revitalizaci. Velmi pozitivnim impulzem pro revitalizaci celého komplexu byla
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iniciativa ze strany obcan, ktefi v roce 1994 zalozili obCanské sdruzeni Nadace
Vaiikovka, jejimz cilem bylo podporovat zamér revitalizace a ozivit areal v centru mésta.
Sdruzeni pomahalo potadat rizné kulturni akce ¢i workshopy, v ramci kterych dochazelo
k osvété a k zapojeni odborné i laické vetejnosti a K propagaci celého tizemi a zaméru
tuto oblast revitalizovat. V roce 2000 se Brno stalo majitelem arealu a hledalo vhodného
investora, ktery se objevil zahy v roce 2000 a byla jim spole¢nost ECE. Ta po investici 3
mld. K¢ z byvalého nevyuzivaného komplexu vytvofila ndkupni centrum s ndzvem
Galerie Vankovka. Kromé¢ tohoto komercniho prostoru zde také vyrostla umeélecka
Galerie Wannieck, informa¢ni centrum pro mladez YMCA nebo kavarna Café Prah.
Klicovymi faktory uspéchu jsou tak zde nejen soukromy kapital s kvalitnim zamérem, ale
také iniciativa samotnych obcant, ktefi svou angazovanosti a aktivnim pfistupem
vyznamné pomohli revitalizaci. Dilezitd je také poloha v ramci mésta, kterd je pfimo
v centru. Vankovka je také velmi dobfe dostupnd nejen mistnim obcanlim, ale také
dojizd¢jicim ze vzdalenéjSich obci, protoZze se nachdzi u vlakového néadrazi a na
dopravnim uzlu pozemnich komunikaci protinajici celou republiku (DrkoSové, 2005).

Problémovou lokalitou brownfields v Brn¢ je napi. Kohnova cihelna. Ta po
ukonceni ¢innosti slouzi jako sklddka recyklovaného materidlu a jinych odpadii véetné
kontaminovanych. Velkym problémem je tady pfedevsim ekologicka zatéz, kterd navic
nabyva na intenzité kvili neustdlému dovéazeni nového odpadu. Dal§im problémem je
také vlastnickd struktura tohoto aredlu. Vlastnikli je zde hned nékolik, od mésta Brno,
pfes stat az po jednotlivé fyzické osoby. V souvislosti s témito vlastnickymi vztahy zde
také probiha soudni spor o toto izemi — restitu¢ni narok pani Schmidtové (Kohnové). Bez
vyfeSeni téchto narokli nelze zahgjit jakoukoliv vystavbu a zacit regeneraci. Dalsi
bariérou miize byt také nevybudovana technicka infrastruktura. Pro pfipadné investory je
tedy tato lokalita, ktera se nachazi pouze 3 km od centra mésta a ktera je v podstaté
skladkou, velmi neatraktivni (Ob¢anské sdruzeni Staré Brno — Aktualné, 2017).

Ostrava

V Ostravé je pravdépodobné nejdiskutovanéjsi a nejkontroverznéjsi regenerovanou
lokalitou Nova Karolina. Jde 0 piivodné téZebni dil a byvalou koksovnu, ktera ukoncila
svou ¢innost v roce 1964 a elektrickou ustfednu, jejiz provoz byl ukoncen v roce 1974.
Vsechny budovy kromé¢ ustfedny byly zdemolovany, ustfedna byla zachovana a zapsana
na seznam pamatek pramyslové architektury. Uzemi bylo velmi silné kontaminovano, a
proto muselo dojit k ¢asové a finanén¢ naro¢né dekontaminaci. Po kompletni asanaci
uzemi zde vzniklo izemi se znaky lokalit greenfields, tedy nezastavéna volna plocha.
Dulezity byl pfichod investora, spole¢nost Multi Development, se zamérem vytvofit zde
novou cCtvrt v centru mésta, kde doSlo v etapach k vystavbé obchodniho centra,
administrativni budovy a reziden¢nich objektd. Pozitivné se na regeneraci podepsalo
samotné mésto Ostrava, které na své naklady (cca 1 mld. K¢&) provedlo dekontaminaci
uzemi a nasledné spolupracovalo s investorem Vv projektové fazi a vystavbé (Suchy,
2013).
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Dlouhodobé problémovou oblasti v Ostravé je HruSov. Jednd se o brownfield
socialniho typu. Pivodné se zde nachazely totiz reziden¢ni objekty, které slouzily jako
ubytovani pro pracovniky nedaleké chemické tovarny a dalSich podnikt. Tyto reziden¢ni
objekty fungovaly do roku 1989, kdy doslo k ¢astecnému odlivu obyvatel. Sté¢hovani
obyvatel z této lokality dale posilily povodné v roce 1997. Nasledné se zde vytvofil
socialni brownfield. V soucasnosti probihaji dlouholeté asanacni prace, které brzdi
projekt regenerace této lokality, protoze jsou velmi nakladné (asanace celé plochy vyjde
na Castku piesahujici 2 mld. K¢) a bez jejich dokonceni neni mozné zacit stavebni prace.
Problémem jsou krom¢ asanace také vlastnické vztahy, mésto Ostrava vlastni tuto lokalitu
294 %, zbylou c¢ast plochy musi odkoupit od fyzickych osob. Realizace projektu
revitalizace a vystavby je podminéna 1 100% vlastnictvim celé lokality (HruSov —
Ostrava, 2017).

4.3.3 Diskuze vysledkii

Po shrnuti ziskanych odpovédi od odbornikdi a vyhodnoceni vybranych
pripadovych studii lze pomérné jasné odvodit nasledujici faktory uspéchu a bariéry
regenerace brownfields v Pierové. Mezi nejvyznamnéjsi faktory uspéchu lze zatadit
soukromy kapital, polohu lokality v ramci mésta a jeji dopravni dostupnost. Jako hlavni
bariéry byly identifikovany vlastnické vztahy, nedostatek financi, neatraktivni prostredi
pro investory ¢i pasivni nebo nevhodné jednani vlastnik.

Soukromy kapital je faktorem, ktery hraje diilezitou roli nejen v Pierové, ale i ve
vSech ostatnich sledovanych regenerovanych lokalitach v Jihlavé, Olomouci, Brné¢ a
Ostraveé. Hlavnim diivodem investora pro investici je v prvé fadé navratnost investice a
nasledné zisk. Investuje se tedy tam, kde zisk bude pfiméfeny riziku spojenym
s revitalizaci brownfields (Frantal et al., 2013). Toto riziko je dle mého nazoru v Prerové
vysoké, coz potvrzuje i pan Zahradnik z realitni spole¢nosti, ktery oznacil trh v Pferové
za podfinancovany a celkové neatraktivni pro investory. Existuje zde vysoké riziko
nenavratnosti investice, tedy zbytecné proinvestovanych finan¢nich prostfedkt. Investory
muze v Pieroveé odrazovat kromé vysokého rizika a nedostatku kapitalu také image mésta,
kterd je jiz nékolik let vniméana negativné a je spojovdna predevS§im s mistnim
problematickym obyvatelstvem, primyslovym razem mésta a jeho celkovym vzhledem.

Dal8im faktorem s velkym vyznamem je poloha dané lokality v ramci mésta a jeji
dopravni dostupnost ¢i napojeni na hlavni dopravni infrastrukturu. Jak v Prerove, tak
Vv ostatnich sledovanych lokalitach je poloha s dopravou vniména jako faktor tispéchu,
muze také ale pfedstavovat bariéru. To potvrzuje i Dixon (2007) a k tomu dodéava, ze
infrastruktura (a to nejen dopravni) ma podstatny dopad na zivotaschopnost projektt
regenerace. Poloha obecné je potom faktorem, ktery je jeden zrozhodujicich pfi
rozhodovani investoril a ktery také ovlivituje budouci vyuziti dané lokality (Frantal et al.,
2015a). Pokud brownfields disponuji dobrou dopravni dostupnosti a vyhodnou polohou
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Vlastnické vztahy se jevi nejen v Pferové, ale i v ostatnich méstech Ceské republiky
(Frantal et al., 2015b) i zahrani¢i (Dixon, Otsuka, Abe, 2011), jako jedna z nejvétsich
bariér regenerace, ktera piedevSsim oddaluje proces regenerace. V tomto ohledu je
dualezita spoluprace vSech vlastnika, kteti by méli najit spolecnou fe€ a vizi o tom, jakym
smérem ubirat rozvoj daného uzemi. Takovou oblasti jsou v Pferové Zelatovské kasarna,
kde je hned nékolik vlastnikl z fad pravnickych a fyzickych osob a jen zabezpeceni vSech
potfebnych pozemktl pro vystavbu nakupni zény znamenalo nékolikamési¢ni jednani,
administrativu, anebo také novou vystavbu nékolika desitek garazovych objekti, které se
zde puvodné nachazely. V Pierov¢ je v souvislosti s problematikou vlastnictvi kamenem
urazu i1 samotné chovani vlastnikli nemovitosti, ktefi ne vzdy jednaji ve prospéch
regenerace nevyuzivaného tuzemi. Takovym piikladem mtZe byt Skodova ulice, kde
investor po koupi lokality sice zacal s demolici, ale nasledné zkrachoval a o samotné
provedeni revitalizace se tak muselo postarat mésto.

S vefejnym vlastnictvim nemovitosti je spojovana také dal$i bariéra rozvoje lokalit
brownfields v Pferové, a to nedostate¢né finan¢ni prostredky. Ty uvadi jako kritické napf.
De Sousa (2003) nebo Frantél et al. (2015b). Z pterovskych brownfields ve vefejném
vlastnictvi pravé probiha regenerace lokality Skodova ulice, kde bylo mésto v podstaté
donuceno tuto oblast na vlastni naklady zalit co nejdiive revitalizovat a fesit hlavné
z ditvodu vzniklé socidln€ vyloucené lokality. Pro zbylé objekty bude ale zapottebi Castka
v fadech nékolika stovek mil. K¢ (jen byvaly vojensky soud a hotel Strojaf si dohromady
vyzéadaji pro svou revitalizace témét 350 mil. K<), které velice pravdépodobn€ mésto ani
stat mit v brzké dob¢é nebude a bude muset zalit 1épe spolupracovat se soukromym
sektorem, ktery témito prostfedky disponuje.
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Zaveér

Diplomova prace si kladla za cil identifikovat faktory uspéchu a bariéry regenerace
lokalit brownfields na izemi mésta Pierov. Nejprve bylo zapotiebi provést analyzu lokalit
brownfields, na zaklad¢ které bylo mozné zjistit prostorovou distribuci téchto lokalit a
jejich klasifikaci. Nasledn€, prostiednictvim dotaznikového Setfeni a rozhovora
s odborniky a komparace ptipadovych studii brownfields v Pferové a vybranych méstech
Ceské republiky, byly zjistény klicové faktory ovliviiujici proces regenerace.

Analyza brownfields odhalila nerovnomérnou, ostrovni distribuci téchto lokalit,
které ve struktuie mésta vytvaii dva shluky. Jde o oblasti pfednadrazi a Strojiren, kde se
koncentruji zejména prumyslové a drazni brownfields. Tyto oblasti, konkrétn¢ ulice
Kojetinska, Husova a Skodova, jsou také nejvice zasazeny negativnimi dopady spojenymi
s existenci brownfields — 7Ziji zde socialné¢ slabsi obyvatelé vykazujici vyssi
nezaméstnanost a rysy socialné patologického chovéani.

Vzhledem k vysokému poctu brownfields vytvoiil magistrat mésta databazi ploch
brownfields a dalSich objektti s pouze ¢asteCnym vyuzitim za Gcelem jejich snazsiho
prodeje ¢i pronajmu. Domnivam se, ze tento pristup ze strany samospravy meésta je
dobrym krokem, jak brownfields zviditelnit u ptipadnych investora a jak pomoci jejich
regeneraci. Zajem o tyto plochy poslednich né¢kolik let roste a potvrzuji to prave
probihajici projekty regenerace, z nichz né¢kterym pomohla pravé vytvofena databéze.
Kromé¢ tohoto zplisobu prezentace nevyuzivanych ploch v Pferové by v§ak mésto mohlo
vyuzit i pfimého styku s potencidlnimi investory prostfednictvim napt. workshopti nebo
seminaii zamétenych na problematiku brownfields ve mésté.

Faktory, které se daji znacit za hnaci sily regenerace, jsou v Pierové soukromy
kapital, poloha a napojeni na hlavni dopravni infrastrukturu. VSechny tii objekty
zregenerovanych brownfields v Pierové byly projekty soukromého sektoru, ktery se
kromé jednoho piipadu (Skodova ulice) podili i na viech pravé probihajicich projektech
regenerace. Poloha a dopravni dostupnost dané lokality jsou potom pro investory velmi
dilezitymi aspekty, které ovliviuji jejich rozhodnuti o investici. Naopak, faktory
vnimané jako bariéry, jsou hlavné vlastnické vztahy a jednani vlastnikii brownfields,
nedostatek financi pro revitalizaci a neatraktivni prostiedi pro investory. Vlastnicka
struktura s financemi jsou velmi ¢asto nejvétsimi ,,brzdami* regenerace, které v Prerové
neumoznuji revitalizovat pfedevsim ty plochy brownfields, které jsou vlastnény vefejnym
sektorem. Moznym feSenim by v téchto ptipadech mohla byt lepsi a t€snéjsi spoluprace
vefejného a soukromého sektoru a zmény v planovanych budoucich vyuzitich
konkrétnich lokalit. Image mésta jde potom ruku v ruce srevitalizaci starych,
nevzhlednych a ¢asto nevyuzivanych ploch a objektt, kterych je ve méste¢ pomérné velké
mnozstvi a nevytvaii dobry dojem u turistli, mistnich obyvatel ani U investoru.

Rozvoj lokalit brownfields v Pierové bude v budoucnu pravdépodobné ovlivnén
dostavbou tseku dalnice D1 a s ni spojenou vystavbou planovanych primyslovych zon,
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které¢ zatim ve mést¢ zadné nejsou. Na jednu stranu neexistence primyslovych zon
predstavuje piilezitosti pro lokality brownfields, na druhou stranu se vznikem
pramyslovych zon dojde k vytvoreni velké plochy vystavené na zelené louce a pripravené
k okamzitému vyuziti, coz piedstavuje pro lokality brownfields v Pferové hrozbu. Mésto
by urcit¢ mélo dale pokracovat v propagaci a zviditeliovani téchto lokalit u investorti a
mélo by pro né vytvoftit takové podminky, které z Prerova udélaji atraktivni oblast pro
investice nejen vnové vystavénych pramyslovych zoénach, ale i v soucasnosti
nevyuzivanych a chatrajicich lokalitach brownfields.
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Summary

The thesis deals with the success factors and barriers of brownfields regeneration
in Prerov city. Firstly, the theoretical background of brownfields is explained. That
includes examples of definitions, formation of brownfields and their classification,
followed by the topic of brownfields regeneration and different approaches to
regeneration. Then, the factors of brownfields regeneration are explained and classified.

In the practical part, the task was to analyse brownfields in Pferov with the aid of
own fields survey and the brownfields database created by municipality authorities. There
were twenty-five brownfields identified in Pferov city, unevenly dispersed in the Pierov-
mésto town district. It was detected that brownfields (especially industrial and railway
sites) formed clusters around main railway station and around machinery works
(Strojirny). Subsequently, interview survey with local brownfields experts from public
and private sectors were made. Finally, the comparison of case studies of regenerated and
existing brownfields from Prerov and other cities of the Czech Republic was
accomplished. Based on case studies and interview survey with experts, main success
factors and barriers of brownfields regeneration in Pterov city were identified. The most
important success factors are private funds, location within the city and transport
accessibility. Ownership structure, lack of financial resources and unattractive
environment for stakeholders are assessed as the biggest barriers of brownfields
regeneration.

The municipality authorities should cooperate more with private sector and try to
create an attractive environment for stakeholders to enhance brownfields regeneration
process. It is desirable to revitalize and regenerate unused and derelict sites and to use
them in new and meaningful way. In Pierov city, there is many of such sites with hidden
potential for their renewal. With the knowledge of regeneration factors, municipality
authorities or stakeholders can focus more on brownfields development barriers and their
subsequent solutions and further support the success factors that are crucial for the
regeneration of brownfields.
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Priloha 1: Vysledky Vyhledavaci studie

Pfedchozi prevazujici vyuziti lokality Cetnost

zemédélstvi 821 34,9
prdmysl 785 33,3
ob¢anska vybavenost 304 12,9
armada, voj.prostor 151 6,4
bydleni 95 4,0
cest.ruch, lazenstvi, hotel 22 0,9
jiné 177 7,5

jiné

cest. ruch,lazenistvi, hotel

zemédélstvi

bydleni

armada, voj. prostor

ob&anska
vybavenost

prumysl

Obr. 19 Struktura lokalit brownfields dle pivodniho vyuziti (pocet lokalit)
Zdroj: Czechlnvest, 2008b



Predchozi prevazujici vyuziti lokality Rozloha lokality (Ha)

primysl 4 423,20 42,8
armada, voj.prostor 2394,10 23,2
zemédélstvi 1840,40 17.8
obé¢anska vybavenost 413,3 4,0
bydleni 88,3 0,9
cest.ruch, lazenstvi, hotel 22,4 0,2
jiné 1144,60 11,1
celkem 10326.,3 100

jiné

bydleni

obc&anska

rumysl
vybavenost P y

zemédélstvi

armada, voj. prostor

Obr. 20 Struktura lokalit brownfields dle pivodniho vyuziti (plocha lokalit)
Zdroj: Czechlnvest, 2008b



Nejvhodnéjsi pfedpoklddany zpiisob budouciho vyuZiti lokality

smisena primyslova funkce 490 20,8
smisena meststska funkce 488 20,7
pramysl 389 16,5
obcanska vybavenost 292 12,4
smisene zemedeélstvi 268 11,4
zemeédélstvi 166 7,0
bydleni 100 4.2
cestruch, lazenstvi 54 2.3
vefejna zelen 13 0,6
nezjisténo 13 0,6
jingé 82 35
celkem 2355 100
bydleni

smisena
pramyslova funkce

zemédélstvi

smiSené
zemédélstvi

ob&anska
vybavenost smiSena
méstska funkce

pramysil

Obr. 21 Struktura lokalit brownfields dle budouciho vyuziti
Zdroj: Czechlnvest, 2008b



Vyuzitl Pfedchozl Budouci
armada 151 0
bydleni 95 100
cest.ruch 22 54
jiné 177 82
ob&anska vybavenost 304 292
primysl 785 389
zemédelstvi 821 166
smig.maéstska funkce 0 488
smig.primyslova funkce 0 4380
smisené zemédélstvi 0 268
vefejna zelen 0 13
nezjisténo 0 13
celkem 2355 2355
200 400 600 800 1000

armada

bydleni

cest. ruch

jiné

obcanska vybavenost
pramysl|

zemédélstvi

smisena méstska funkce
smisena primyslova funkce
smisena zemédélstvi
vefejna zelen

nezjisténo

Obr. 22 Srovnani ptedchoziho a budouciho vyuziti

Zdroj: Czechlnvest, 2008b



Potet obyvatel &etnost %

0 -2 000 1144 48,6

2 001-10 000 590 25,1

10 001 - 50 000 344 14,6

nad 50 001 277 11,8

Celkem 2355 100
nad 50 001

0-2000

10 000 - 50 000

2001 - 10 000

Obr. 23 Struktura lokalit brownfields dle velikosti obci
Zdroj: Czechlnvest, 2008b



PrevaZujici typ viastnictvi &etnost %

soukromé 1708 72,5

vefejné 478 20,3

neuréeno 169 7,2

celkem 2355 100
nezjisténo

vefejné

soukrome

Obr. 24 Struktura lokalit brownfields dle druhu vlastnictvi
Zdroj: CzechlInvest, 2008b



Existence ekologickych z&t53{ Cetnost %

ne 1234 52,4
ano 176 7.5
Ize pfedpokladat 894 38,0
neuréeno 5 2,2
celkem 2355 100
neur¢eno
ne

|ze predpokladat

ano

Obr. 25 Struktura lokalit brownfields dle ekologické zatizenosti
Zdroj: Czechlnvest, 2008b



Priloha 2: Dotaznik

Dotaznik ,,Brownfields na izemi mésta Prerov*

1. Jaké jsou ptic¢iny vzniku brownfields v Pierove?

2. Jaké typy brownfields se v Preroveé vyskytuji?

vvvvvv

4. Jaka plynou pozitiva z tohoto regenerovaného brownfieldu?

5. Které faktory se staly kli¢ovymi pro uspé$nou regeneraci tohoto brownfieldu?

6. Ktery neregenerovany brownfield je v Pferove nejproblémove;jsi?

7. Jaké jsou negativni dopady tohoto neregenerovaného brownfieldu?

8. Které faktory brani uspésné regeneraci tohoto brownfieldu?

9. Ktery brownfield ma nejvétsi potencial pro svou obnovu?

10. Jaké bariéry brani obnové tohoto brownfieldu?

11. Které faktory obecné podporuji a naopak brani regeneraci v Pierové?



Priloha 3: Existujici brownfields na izemi mésta Prerov

Obr. 26 Dilny CD
Zdroj: DBFMP

Obr. 27 Euros Moravia
Zdroj: DBFMP



Obr. 28 Hospodatska sprava CD
Zdroj: vlastni fotografie

Obr. 29 Interlov

Zdroj: vlastni fotografie
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Obr. 30 MABA
Zdroj: vlastni fotografie



Obr. 31 Kazeto
Zdroj: DBFMP

Obr. 32 Meopta
Zdroj: DBFMP

Obr. 33 Montaze Brabansko
Zdroj: vlastni fotografie



Obr. 34 MSEM
Zdroj: vlastni fotografie

Obr. 35 PMF Real
Zdroj: vlastni fotografie

Obr. 36 Postovni budova
Zdroj: vlastni fotografie



Obr. 37 Skodova ulice
Zdroj: vlastni fotografie

Obr. 38 Vystavisté
Zdroj: vlastni fotografie

Obr. 39 Vytopna
Zdroj: vlastni fotografie



Obr. 40 Zelatovska kasarna
Zdroj: vlastni fotografie

Obr. 41 Blazkav dam
Zdroj: vlastni fotografie

Obr. 42 Budova posty na nadrazi
Zdroj: vlastni fotografie



Obr. 43 Byvaly vojensky soud

Zdroj: vlastni fotografie
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Obr. 44 Diim na Komenského ulici
Zdroj: vlastni fotografie

S “'

Obr. 45 Dvojdim na Komenského ulici
Zdroj: vlastni fotografie



Obr. 46 Hala CD
Zdroj: vlastni fotografie

Obr. 48 Stielnice
Zdroj: vlastni fotografie



Obr. 49 Ubytovna u nadrazi
Zdroj: vlastni fotografie



