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1 Uvod

Investice jsou v Ceské republice (a nejen v ni) velice dileZitou soudasti narodni
ekonomiky. Pokud je investice provadéna, vétSinou je to investice vétsiho razu, kdy je
nutna nova zastavba, anebo regenerace budov stavajicich. Odtud pochéazi pojmy jako
,vystavba na zelené louce neboli greenfield, a také pojem brownfield, coz je téma,
kterym se chce tato prace zabyvat. Brownfields jsou velmi aktuadlnim tématem.
| v Ceské republice se neustale fe§i problematika, jak je vyuZivat, jestli je vyuZivat a
jakym zptsobem. Prace se zamétuje predevsim na zdkladni definovani brownfields a
naslednou analyzu vybraného vzorku ctyfech lokalit, které se nachazeji v JihoCeském
Kraji.

Brownfields jsou v soucasné dob& pojem, ktery se v praxi velmi Casto pouZziva.
Zelena louka je stile dominantni, protoze investofi velmi Casto stoji o to, aby jejich
stavba vznikla na misté, kde doposud nic nestalo, ale na druhou stranu maji brownfields

sveé vyhody. Stejné tak 1 nevyhody, jak bude dale popsano.

Obsahem této prace je obecné vymezeni a definovani pojmi tak, jak je vnimaji
organizace, které se problematikou zabyvaji. Prvni podkapitola této Casti se zabyva
srovnanim brownfieldu a greenfieldu, a to pfedev§im z pojmového hlediska. Dalsi
podkapitola se vénuje komparaci rizik rozvoje ne zelené louce a rozvoje brownfield a

nasledné se srovnavaji vyhody grennfieldu a brownfieldu.

V dalsi podkapitole se vénuju typologii brownfields. Ta se zabyva rozclenénim
brownfields na rizné kategorie podle vybranych kritérii. V literatufe existuje poméerné
velka variabilita toho, jaké jsou typy brownfields, prace se pak snazi shrnout ty
nejzasadngjsi, které je mozné rozeznavat. Navazuje podkapitola, kde se objektivné fesi

pti¢iny vzniku a disledky.

V dalsich kapitolach informuji o dokumentech, které se zabyvaji fenoménem
brownfields a regeneraci samotnou. Soucasti literdrniho piehledu je i charakteristika
JihoCeského kraje spolu s demografickymi udaji, ekonomickymi tUdaji a

administrativnim ¢lenénim.



Cilem této diplomové prace je zhodnoceni ekonomické regenerace Ctyiech lokalit v
Jihoceském kraji spocCivajici v posouzeni nakladl a pfinosu souvisejicich s regeneraci
brownfields. Vybér brownfields byl uskutecnén na zaklad¢ dostupnosti informaci a
vhodnosti daného vzorku ke zkoumani. Zhodnocenim zkoumanych lokalit, bude mozné

urcit na které plochy se pii regeneraci zaméfit.

Déle jsou predstaveny rtizné koncepcni modely podle kterych se da brownfield
hodnotit, ale ne vSechny modely se hodi aplikovat na tzemi JihoCeského kraje, které ma
sva specifika. Pro podminky JihoCeského kraje se mi jevi jako nejvhodnéji aplikace
modelu ABC, pro jehoz vyhodnoceni jsem pouzil metodiku (Dvordkova-Liskova 2011),
ktera vychazi se studie némeckého ministerstva zivotniho prostfedi a kterd upravena pro
podminky a specifika JihoCeského kraje. Metodika (Dvotakova — Liskova) je soucasti

GACR Ekonomické aspekty regenerace brownfields v Jihodeském kraji

Model sleduje tfi hlavni hlediska a to 1, potencial mista z hlediska obce 2, potencial
uzitku z hlediska investora 3, zmény hodnoty mista z pohledu vefejného zajmu. Dale je

model zaloZeny na 21 parametrech, kde je pouZita bodovaci skala.

Vyhodnocenim sledovaného vzorku brownfields, budeme védét, ktery brownfield ma
cenu regenerovat a jaké investice budou potieba, zda-1i soukromé, vetejné, kombinace

soukromych a vetejnych, nebo zda-li je brownfield odsouzen k dal$imu chatrani.



2 Literarni prehled

2.1 Rozdil mezi brownfieldem a greenfieldem

Pro déle definované greenfields se v Cestiné pouziva opis investice na zelené louce,
ale v ptipad¢ brownfields se ,,hnéda louka* neuchytila, i kdyZz i stimto pojmem je
mozné se v nékterych ¢lancich a knihach setkat. Jeho obecné pouziti vSak pfili§ rozséhlé
neni, i v Ceské republice se pojem brownfield uchytil. Prvni definice pojmu
,brownfield“, kterd byla zvolena, je definice mezinarodn¢ uzndvana predevsim
v Evropské unii. Definice podle instituce Concerned Action on Brownfield and
Economic Regeneration Network (CABERNET) je brownfieldem takova lokalita, ktera

splituje nasledujici podminky:*
e je ovlivnéna predchozim vyuzitim, ptipadné vyuzitim okoli,
e Vv soucasné dobé je takové misto zchatralé nebo velmi malo vyuZivané,
e patii do oblasti, kterd je siln€ nebo ¢astecné urbanizovana,
e vyzaduji upravu, aby je bylo mozné znovu vyuzivat,
e mohou mit problémy s kontaminovanim.

V definici jsou shrnuty zékladni body, které z brownfieldu délaji brownfield. Ostatni
definice, které se v praxi i teorii pouzivaji, vZdy vychazeji z obdobného zakladu, tedy
z toho, Ze jde o urcitou lokalitu, ktera byla jiz diive vyuzivana, coZ je zdkladni rozdil
mezi brownfieldem a greenfieldem. Brownfields jsou investice, které se tykaji lokalit,
které jiz byly v minulosti vyuZivané, greenfields jsou pak takové lokality, které jesté
vV minulosti vyuZivané nebyly, proto je zde pouziti metafory se zelenou loukou naprosto

piirozené, protoZe se vétSinou skutecné o louku jedna.

Obecna definice, ktera je pouzivana v Ceské literatufe, muze byt nasledujici:

., Brownfields jsou pozemky a budovy v urbanizovaném uzemi, které ztratily svoje

! CABERNET. Brownfield Definition [online] 2012. [cit. 2012-04-16]. Dostupné z WWW:
http://www.cabernet.org.uk/index.asp?c=1134.



piivodni vyuziti nebo jsou mdlo vyuzité. Casto maji — nebo se predpoklida, ze maji —
ekologické poskozeni a zdevastované vyrobni ijiné budovy.“? Citace je potvrzenim
toho, co prezentuje evropska definice, kdy i zde je kladen dtraz na to, ze brownfield
muze byt takovou lokalitou, kde dochazi k urcité kontaminaci, nebo je tato jinym
zptisobem nebezpecna a zdevastovana. Nemusi to byt nutné podminkou, ale vzdy je to
objekt, ktery je starS§tho data a je na ném patrné, ze by minimdln¢ rekonstrukci
vyzadoval. Ani tato definice neopomiji skutecnost, ze je tato stavba vyuzivana malo,
piipadné nikoli k takovému ucelu, k jakému méla byt plivodné vyuzivana, nemluvé o

tom, Ze objekt Casto neni vyuzivan vibec.

Posledni definici, ktera zde bude prezentovana, je pomérné konkrétni definice, ktera
je ze vSech tii nejobsdhlejsi, a to hlavné proto, Ze se zde vyskytuje i zdkladni urceni
toho, co muze byt brownfieldem: , Brownfield je plocha, kterd byla v minulosti
vyuzivana pro prumyslovou, zemédélskou, stavebni nebo jinou cinnost a mohla by byt v
nasledku této nebo predchozi cinnosti kontaminovana (ekologicka zatéz) ¢i jinak
zdevastovana, coz snizuje jeji atraktivitu pro budouct vyuziti. Miize se jednat napriklad
o zcela nebo z casti opusténé prumyslové aredly, staré zemédélské objekty, nevyuzivané
drazni pozemky, byvalé vojenské prostory, vybydlené obytné ctvrti atd. “3 Jsou pomeérné
jasné dany kategorie toho, jak byly stavby vyuzivany, ale je zajimavé, Ze tato definice
opomiji jednu z velmi vyznamnych ¢innosti minulosti, pro které nejsou dnes objekty jiZ
vyuzivany. Jedna se o vojenskou ¢innost, protoze pravé prazdné budovy vojenskych
kasaren jsou v soucasnosti brownfields, které jsou k investicni Cinnosti vyuZivany
Vv pomérné velkém mnozstvi. Podrobné&ji bude ¢lenéni brownfields podle predchéazejici

¢innosti prezentovano v nasledujici podkapitole.

Podkapitola se zaméfuje na srovnani brownfieldu a greenfieldu, a proto je potteba
definovat 1 greenfield. Greenfields jsou investice, které¢ jsou na pozemku, jez doposud
nebyl zadnym zpisobem — kromé zemédélského — vyuzivan. Zde prezentovana

investice je pak z oblasti podnikovych investic, a tak se na problematiku diva jinak.

> BERGATT JACKSON, Jifina. Brownfields snadno a lehce. Praha: IURS — Institut pro udrzitelny rozvoj sidel,
2004.S. 3.

* USTECKY KRAJ. Definice lokality typu ,,brownfield” [online] 2004. [cit. 2012-04-16]. Dostupné z WWW:
http://www.kr-ustecky.cz/vismo/dokumenty2.asp?id_org=450018&id=431958&p1=110510.



Projekty na zelené¢ louce (greenfields) lze definovat: ,,Jde o projekty ve zcela nove
zahajovanych podnicich nebo o investici vyclenénou z materského podniku do
samostatné organizace, takZe neovliviiuje primo jiné cinnosti v podniku. “4 Tato
kategorie je neméné komplikovana jako kategorie brownfields, ale prave proto, ze je to
investice naprosto nova, na plose, ktera neni zastavéna, z ni plynou pomérn¢ zasadni

vyhody, které brownfield nenabizi.

Primarni vyhodou greenfieldu oproti brownfieldu je skutecnost, ze projekt, ktery je
navrhovan jako greenfield, je projektem, ktery se nemusi omezovat, jeho jedinym
omezenim je pouze pozemek a zdkonné normy. Nejsou zde ale jind omezeni, kterd
vyplyvaji z toho, v jakém stavu je objekt, jak narocna bude jeho asanace, nez vubec
bude moct dojit k realizaci samotného projektu. Pravé v tomto ohledu je brownfield
projekt, ktery bude pfesn¢ podle jejich predstav, navic zajisténi rekonstrukce a celkové
asanace muze byt finanéné¢ pomérné narocné a nemusi zde byt rozdil mezi cenou
greenfield a brownfield projektu. Presto je brownfield vyuZzivan, a to proto, ze s sebou
nese urcité vyhody pro investory a oni jsou ochotni takovy projekt realizovat. Vyhody

brownfields jsou prezentovany dale.

Tabulka ¢. 1 se ale nezaméfuje na vyhody, ale naopak na nevyhody. Problém
brownfields je vtom, Ze s sebou nesou rizika, ktera jsou vétsi, nez rizika, jeZ jsou
spojena s greenfields. | s greenfields jsou spojena ur€ita rizika. Tato jsou shodna pro
brownfields, ale navic se k nim ptidavaji jesté dalsi rizika, ktera jsou specificka prave

pro brownfields. Tabulka €. 1 podava shrnuti téchto rizik, pro ob& formy projekta.

4 VALACH, Josef. Investicni rozhodovadni a dlouhodobé financovdni. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-
86929-01-9. S. 42.
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Tabulka 1: Rizika brownfields a greenfields

Rizika rozvoje na zelené louce

Rizika p¥i rozvoji na brownfields

Riziko realitniho trhu

Riziko celkové deprivace oblasti

Riziko konceptu projektu

Technické riziko ekologického poSkozeni

Riziko miry zkuSenosti investora

Odpovédnostni rizika ekologického poskozeni

Riziko ¢asového faktoru

Riziko komplikovanych majetkopravnich
vztahll

Riziko finanéniho trhu

Riziko zvySené ¢asové narocnosti

Pravni rizika

Riziko vyssi finan¢ni naro¢nosti

Dodavatelska rizika

Rizika vyssi ceny financovani projektu

Riziko zvysené koordinacni komplexnosti

Piijmova rizika . . )
projektu a jeho realizace

Casové riziko spojené s moznou zmeénou
priorit

Zdroj: Bergatt Jackson (2004)°

Rizika jsou u brownfieldu vyssi, ale je nutné si uvédomit, Ze by mél byt vyssi i jejich
piinos. Tim, Ze se zachovava soucasné rozlozeni uzemniho planu a nedochazi k tomu,
Ze jsou zastavovany zelené plochy a jiné plochy, které dosud zastavény nebyly, udrzuje
se zivotni prostfedi v takovém stavu, které je pfijatelné v rdmci trvalé udrzitelnosti.
Naopak greenfields vedou k tomu, Ze se neustale urbanizuji oblasti, které do souc¢asné
doby urbanizovany nebyly. S tim, jak se rozrista populace a jeji potieby, je nutné, aby
se mésta rozSifovala, na druhou stranu by se tak nemélo dit v pfipad¢, kdy jsou
VvV urbanizovanych zonach stale objekty, které¢ je mozné vyuZzit pro vystavbu a neni tak

nutné naruSovat okoli mésta, které je doposud nezastaveéné.

Jak jiz bylo feceno, brownfields s sebou vSak nesou také vyhody, které greenfields
povétSinou nemaji. Jsou to vyhody mnohdy zdsadni, protoze mohou dopomoci k tomu,
aby se zamysleny projekt stal uspéSnym a vyhledavanym. Mezi vyhody brownfields se

predevsim fadi:®

e napojeni na stavajici infrastrukturu — objekty, vzhledem k tomu, Ze jiz stoji,

jsou napojeny na kanalizaci, vodovodni systém 1 na elektrické sité, znamena to

> BERGATT JACKSON, Jifina. Brownfields snadno a lehce. Praha: IURS — Institut pro udrZitelny rozvoj sidel,
2004.S. 5.
® PETRUCCOVA, Aranka. Brownfields. Védeckotechnicky sbornik CD, 2007, €. 23, s. 35-45.
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pouze zkontrolovani toho, jestli jsou vSechny rozvody a sité v potadku, pokud
ano, neni nutné délat vétsi Gpravy, coz v ptipadé greenfieldu nutné je, nebot
Vv takovém piipadé neni projekt napojen na zadné sité¢ a je nutné budovat novou

infrastrukturu,

napojeni na dopravni sit’ — podobn¢ jako u piedchoziho, brownfield je jiz
stojicim objektem, k némuz bylo nutné i v minulosti se néjakym zptsobem
dopravit, proto ve vétsin€ pripadu existuji piijezdové cesty, které je znovu nutné
opravit a upravit, ale napojeni na hlavni silnice zde jiz existuje, pouze je potieba

se postarat o jejich kvalitni zajisténi,

snaz$i pristup k MHD — v hlavnim mésté dochazi k tomu, ze jak se rozsifuje,
rozsifuji se sni 1 sit¢ MHD, vcetné tunell metra, ale je jasné, ze takové
rozsifovani a upravovani tras neni mozné pouze pro jeden novy objekt, pokud si
to majitel sam nezaplati, objekty, které jsou soucasti mésta delsi dobu, maji
uréitou dostupnost MHD, predevs§im pak v centrech mést neni problém

V zajisténi napojeni, protoze zastavky jsou povétSinou pomérné blizko sebe,

neni zabrana dalSi zemédélska puda — zemédé€lské pidy uz takhle ubyva s tim,
jak se nechdva lezet ladem a objevuji se stale vice trvalé travni porosty, proto je
vhodné nezasahovat do pud, které jsou pro zemédélskou cCinnost vyuzivany,

nebot’ jejich tbytek rozhodné nevede k podpote domaciho zemédelstvi,

nedochazi k omezovani prirodnich lokalit — souvisi jiz stim, co bylo
definovano v ramci greenfields, kdy tyto zabiraji pozemky, které nejsou
urbanizaci doposud zasazeny, coZ znamena zmény v ekosystémech a vliv na
Zivotni prostfedi vlibec,

nejsou stavény prekazky mezi Clovéka a krajinu — coz pfedevSim souvisi
s modernim trendem, kdy 1idé se snazi z mést dostat do ptirody, alesponl v rdmci

svého volného cCasu, greenfields jim b tomto sméru brani, protoZe neustale

odsouvaji ptirozenou krajinu dale od mést.
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Vyhody brownfields rozhodné maji, je pak pfedevsim na investorech, jestli jsou to
pro né¢ vyhody dostate¢né, ¢i nikoli. Moznosti greenfields jsou vSak nadéle velké a

naptiklad pro bytovou vystavbu stale vede tento typ projektt.

2.2 Typologie brownfields

Podkapitola se zabyva roz¢lenénim brownfields na rizné kategorie podle vybranych
kritérii. V literatute existuje poméerné velka variabilita toho, jaké jsou typy brownfields,
prace se pak snazi shrnout ty nejzasadnéjsi, které je mozné rozeznavat. Prvni ¢lenénim
roz€lenéni, protoze je mozné vidét, jaké stavby se velmi Casto pouZzivaji pro nové

projekty. Jednotlivé druhy v této kategorii jsou:’

e zdevastované primyslové zony v urbanizovaném tzemi - pomérné
problémové oblasti, které vznikaly s tim, jak se ménily ekonomické a vlastnické
poméry v Ceskoslovensku a v Ceské republice po roce 1989. Tyto objekty a
arealy jsou problematické piedev§im proto, Ze jsou povétSinou silné
kontaminované, jejich poskozeni je ¢asto velmi silné, nemluvé pak o ekologické
strance. Mnohdy zde mohou byt pozistatky materialt, které jsou k zivotnimu
prostiedi vylozen¢ skodlivé, stejné tak i pro lidské zdravi. Je tedy nutné provadét

velmi rozsahlé Upravy, aby areal mohl vyhovovat;

e nevyuzivané administrativni budovy ve vnitinich ¢astech mést — z hlediska
uprav méné problémové objekty, protoze vétSinou neobsahuji Skodlivé latky,
pokud tyto nejsou piimo ve sténach. Slouzily dfive vefejné sprave, ale s tim, jak
se ménila a méni jeji struktura, zlstavaji nékteré kancelafe a celé budovy
neobsazeny a je mozné je vyuZzit pro administrativni, kancelafskou Cinnost, ale
pfipadné 1 jinym zplisobem, ktery bude vyhovujici;

e opusténé vojenské prostory — velmi rozsahlé aredly, které je mozné vyuzit pro
vetsi projekty, respektive pro ne€kolik rtiznych projektd. Vice firem muze

investovat do téchto objektt, protoze je zde dostatek mista i prostor v samotnych

" KADERABKOVA, BoZena, PIECHA, Marian, a kol. Brownfields: jak vznikaji a co s nimi. Praha: C.H. Beck,
2009. ISBN 978-80-7400-123-9.
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budovach. V Ceské republice dochazelo za posledni pétadvacet let k vyraznym
zméndm v armade, at’ uz je to odchod sovétskych vojsk, anebo nasledné zruseni
povinné vojenské sluzby. Potfeba kasdren se snizila, coz znamenalo piesun
trvalych jednotek pouze do vybranych objekt. Problém je v tom, Ze objekty
jsou nadale nebezpetné, vzhledem k materialim, které zde byly a stdle jeSté
mohou byt uskladnény. Vojensky materidl jednoznacné neni mozné zaradit

wewvr

k nejbezpecnéjsim;

dopravni objekty — slouzily zeleznicim, nachézeji se v jejich blizkosti, nebo
jsou to letistni plochy, ktera nejsou vyuzivany. Takové stavby jsou vétSinou ve
velmi Spatném stavu, protoze se o n¢ nikdo nestard, a tak misto toho, aby bylo
mozné je prestavét, je povetSinou nutné demolice a vytvoreni nového objektu,

muze byt Spatnd, stejn¢ jako dopravni dostupnost;

zemédélské objekty — pficina toho, Ze v zemi existuji zemédélské objekty, které
nejsou vyuzivany, tkvi pfedevs§im ve zménéch, k nimz doslo po roce 1989.
Privatizace vétSiny sektort vedla k tomu, Ze byla zruSena zemé&d¢€lska druzstva a
nenasSla se povétSinou adekvatni nahrada. Rozséhlé objekty tak zlstaly bez
vyuziti, az postupné dochazelo a dochazi k tomu, ze jsou tyto aredly vyuzivany
K rizné Cinnosti, vétSinou pak takové, kdy se v lokalité setka vice spole¢nosti,
kdy kazda si zakoupila Cast aredlu a vyuziva jej pro svou podnikatelskou
¢innost. I zde muze byt ekologickd urovein pomérné nizka, coz je v disledku
hnojiv a dalSich latek, které byly v zemé&d¢€lstvi pouzivany, ptipadné byly jeho
vysledkem;

diilni a téZebni objekty — vyuziti t€chto objekti je pomérné problematické. Je
potieba zjistit, jestli zde nejsou problémy se statikou, jestli nehrozi sesuvy ptd,
které by mohly souviset s ptedchozi ¢innosti, kterd zde byla provadéna. Takova
lokalita ma pomérné nizké vyuziti, protoze okolni ekosystém je povétSinou
zni¢en nebo velmi narusen. Je tedy nutné zajistit, aby doSlo pravé k obnové

tohoto ekosystému, coz jsou investice velmi vysoké. Problemati¢nost t€Zebnich
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a dalnich aredlil tkvi také v tom, Ze jsou vétSinou mimo centrum, a tak je jejich

wev

e reziden¢ni budovy — brownfields v podob¢ residencnich budov vznikaji ve
chvili, kdy se lidé vyst€hovavaji z urcité oblasti, opoustéji venkov a mifi do
mést. Residenénimi budovami jsou vsak i zamky a hrady, které se stale jesté
neproménily ve zticeniny. V Ceské republice je pomérné velké mnozstvi mist,
ktera jsou takto postiZzena i presto, Ze se v minulosti jednalo o velmi vyznamna
mista, ktera byla vyuzivana pro rekreaci — jednim z ptikladi mohou byt lazné
Kyselka na Karlovarsku, vyhlasené lazn¢ iV zahrani¢i, které dlouhodobé
chétraji.

Minulé vyuziti ma pomérné Siroké kategorie. Tabulka ¢. 2 upozoriiuje na to, jaké

jsou v Ceské republice brownfields a jaké je jejich zafazeni do kategorii, které jsou

mirné odlisné od prezentovanych, ale nadéle zde ziistava zékladni rozdé€leni patrné.

Tabulka 2: Podil brownfields podle jejich predchoziho vyuZiti

Piedchozi vyuziti Pocet lokalit Procentualni podil

Zemédélstvi 821 34,9
Primysl 785 33,3
Obcanska vybavenost 304 12,9
Armada 151 6,4

Bydleni 95 4
Cestovni ruch 22 0,9
Jiné 177 7,5

Zdroj: Czechlnvest (2008)®

Zemé&délské a primyslové objekty jsou témi hlavnimi, které je mozné vyuZit pfi
investicich do brownfields. Jejich celkovy pocet tvoti dvé tietiny vSech brownfields.
Vojenskych lokalit jiz tolik neni, ale na druhou stranu je to dano i tim, Ze jeden aredl je

pomérné rozsahly, ale je zapocitavan pouze jednou.

® CZECHINEST. Ndrodni strategie regenerace brownfields [online] 2008. [cit. 2012-04-16]. Dostupné
z WWW: http://www.czechinvest.org/data/files/nsb-595.pdf.
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V praxi je mozné rozpoznavat i dalsi rozdéleni brownfields, kdy jednim z dulezitych

kritérii je bezpecnost téchto objektd v souvislosti s jejich ekologickym dopadem. Podle

ekologické zatéze je mozné rozeznavat brownfields:®

bez ekologické zatéZe — takové objekty, u kterych nebylo zjisténo, ze by zde
byla vyrazna nebo jakakoli ekologicka zatéz. Takové brownfields je pak
jednodussi vyuzit pro zamyslené projekty, protoze je neni nutné upravovat tolik,
jako objekty jing;

s predpokladanou ekologickou zatézi — objekty, které nebyly blize prosetieny,
ale predpokladéd se u nich, ze by ekologickd zaté¢z mohla byt vysokd. Takovy
predpoklad je mozné mit u zafizeni, ktera slouzila t€zké pramyslové vyrobg,
tézebnim ucelim, zemédélstvi, ale 1 vojenskym ucelim. Naopak takovy

piedpoklad vétSinou neni u administrativnich a residen¢nich budov;

s existujici ekologickou zatézi — posledni kategorie predstavuje takové
brownfields, kde se jiz prokazalo, ze je zde urcity stupen ekologické zatéze.
Zalezi pak na investorech, jestli do takového projektu ptijdou. Pokud ano, musi
si uvédomit, ze velké naklady ptijdou na asanaci takového objektu, protoze bez

toho by ani nebylo mozné, aby zde mohl jakykoli projekt vzniknout.

Rozdéleni podle ekologické zatéze je jednim ze stéZejnich, protoze se tak odhali

brownfields, které jsou problémové, a mize okamzité dojit k pfisluSnym krokiim, které

povedou ke zlepSeni stavu daného objektu a k jeho moZznému vyuZiti pro pifipadné

investice. Tyto kroky podnikne majitel objektu, kterym je bud’ stat, anebo soukromy

majitel. Stat, pokud se postara o asanaci, tak z pfisluSného brownfieldu vytvofi

investorsky mnohem zajimavéjsi objekt nez predtim.

Posledni rozdéleni, o némz je v ramci prace pojednano, souvisi s ucelem, pro ktery

jsou brownfields vyuzivany. Brownfields ptedstavuji: ,, ekonomicky zdroj, podnikatelska

aktivita a prileZitost, kterou je potieba vyuzit, historickou stopu, zdroj paméti ndroda,

’ SILHANKOVA, Vladimira, a kol. Rekonverze vojenskych brownfields. Pardubice: Univerzita Pardubice,
2006. ISBN 80-7194-836-5. S. 14.
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«10

kulturni a architektonické dedictvi, které by se mélo zachovat a rekonstruovat™".

Rozdéleni pak souvisi predev§im s ekonomickym aspektem. I kulturni a historicky

aspekt jsou velmi vyznamné, ale pokud je brownfield vyuzit, a pokud je jeho

investorem osoba ze soukromého sektoru, ekonomicka hodnota takového objektu

jednoznacéné prevazuje. Na historicky a kulturni aspekt by se vSak jednozna¢né nemélo

zapominat, ale dochazi k tomu. Opét je mozné vratit se k laznim Kyselka, které jsou

piikladem toho, Ze historie je z hlediska pamatek pomérn¢ zanedbavana.

Vyuziti brownfieldu je dilezité i proto, ze mize dojit k zachovani pivodni funkce,

pfipadné se miize zajistit ¢innost jind, ktera ale zachova ptivodni ptfedpoklady budovy.

Podle predpokladaného vyuziti je pak mozné i posuzovat projekty. Typy brownfields

. . yoos o 11
podle moZnosti nového vyuziti jsou:

pozemky schopné nalézt nové vyuziti v ramci trznich mechanismi
(soukromy ¢i verejny developer, nebo spoluprace obou) — je jasné, ze pokud
investuje soukromy sektor, vzdy to bude proto, Ze na tom chce v budoucnu
vydélat. Vetejny sektor se miize snazit pouze o zachovani budovy, ale i on mize

sledovat vyuziti ekonomického charakteru (napf. statni podnik);

pozemky, pro které musi byt nalezeno nové vyuZziti za asistence verejnych
finan¢nich prostifedki (vefejny developer, nebo spoluprace vefejného
a soukromého sektoru) — vyuziti vefejnych finan¢nich prostiedki je prospésné
pfedevSim pro soukromého investora. Spojeni soukromého a vetejného sektoru
v Ceské republice stale jestd neni tolik vyuZzivané, ale je jasné, Ze s sebou piinasi
vyhody. Tou nejvétsi vyhodou je statni zajiSténi, kdy s takovym partnerem
v zadech je pomérné velka jistota, Ze projekt skutecné¢ dopadne uspesné.
Takovym partnerstvim je mozné financovat napfiklad stavbu dalnic anebo

podobnych vétsich projekti, s nichZ budou v budoucnu plynout piijmy;

10 CZECHINEST. Brownfields [online] 2012. [cit. 2012-04-16]. Dostupné z WWW:
http://www.czechinvest.org/brownfields.

1 SILHAN KOVA, Vladimira, a kol. Rekonverze vojenskych brownfields. Pardubice: Univerzita Pardubice,
2006. ISBN 80-7194-836-5. S. 14.
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e pozemky, pro které nové vyuziti neni moZné nalézt a musi byt
rekultivovany —objekty, které jsou urCeny k demolici, nebo ke kompletni
ptrestavbé, kdy neni mozné vyuzit stavajici konstrukci, kterd je nebezpecna,
ptipadné jsou zde takové stroje a materidly, které je potieba nejprve odstranit.
Problematické mohou byt i velké skladi$tni haly, které jsou Spatné utésnéné,
maji naruSené stény a sttechy, v takovych ptipadech je jejich vyuziti skutecné

velmi malé a je potieba ptikrocit k potfebnym zménam.

Rozdéleni brownfields neni zasadni pro praxi a pro jejich skutecné vyuziti, ale
usnadiiuje chapani brownfields a jejich postaveni v soucasné vystavbé a neustéle
probihajici urbanizaci. Nésledujici podkapitoly uz jsou konkrétné¢ zaméfeny na vyznam

brownfieldu a jejich budoucnost.

2.3 Priciny vzniku a dusledky

Pfi¢iny jiz byly naznaceny v pfedchozim textu. Ta zakladni pficina plyne pfimo ze
samotné definice brownfieldu, tedy z toho, Ze dany objekt jiz neni v soucasné dobé
vyuzivan k ucelu, pro ktery byl postaven, ptipadné je vyuzivan pouze velmi omezené a
budova chatrd. Pro¢ ale doslo k tomu, Ze se objekt v souc¢asné dobé jiz nevyuziva? Kde
je hlavni pfi¢ina tohoto chatrani? ,, Hlavni pric¢inou vzniku brownfields v urbanizovaném
uzemi i ve volné krajiné je restrukturalizace ekonomiky statu i jednotlivych regionu. Je
jednim z dusledkii radikalnich zmén socidlné-ekonomické struktury, které jsou
charakterizovany presunem pracovnich sil z primdrni nejprve do sekundarni a v
soucasnosti zejména do terciarni sféry civilniho sektoru nadrodniho hospoddrstvi. «12
V ekonomice dochazi ke zmé&nam, coz je hlavni pficina toho, Ze n¢které subjekty konci.
Ty mén¢ Gspeédné se jednoduSe nedokéazi udrzet na trhu, krachuji a budovy, které ke své
¢innosti vyuzivaly, ziistavaji opusSténé. Vznikaji tak brownfields, které chatraji, ale které
je nadale mozno vyuZivat k ekonomické, ptipadné i neziskové Cinnosti. Jak jiz bylo
V praci popsano, vyzaduje to investici, bud’ ze strany soukromého, nebo vetejného

sektoru, mozna je i jejich spoluprace.

2 MMR. Revitalizace , brownfields” v obcich CR. Metodika monitorovdni a nové vyuZivéni ploch a objektd
[online]. Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2003 [cit. 2012-04-23]. Dostupné z WWW:
http://www.udrzatelnemesta.sk/uploads/metodika_brownfields.pdf.
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Dusledky brownfields a jejich dlouhodobého chatrani se projevuji predevSim na
zivotnim prostiedi, tedy v ekologické oblasti. Zivotni prostiedi je ovlivnéno chatranim
budovy, materidly, které se Spatné¢ rozkladaji, ale piredevSim pak latkami, které zde
mohly ztstat uskladnéné a dostavaji se ven vypary, nebo prosakovanim. NaruSuje se tak
ekosystém a jsou tim ovlivnény zivocisné i rostlinné druhy v okoli. Dusledky ale
jednoznacéné nejsou pouze ekologického charakteru, ale projevuji se i v oblasti socialni,
ktera souvisi pravé s tim, Ze doSlo k ekonomické restrukturalizaci v dané oblasti, kde
brownfields vznikaji. ,, Sirsi diisledky existence brownfields se v§ak pozdéji projevuji ve
vice smerech. Degradace se prendsi i na nejblizsi okoli, které se tak stava Spatnou
adresou. Kdo md moznost, toto uizemi opousti a stehuje se obvykle na okraj mésta, které
se tak neprimérené rozpina. Mezi centrem a novymi ctvrtémi tak vzmnika problémova
Seda zona. Obyvateli krizového uzemi ziistavaji lidé, kteri v nynéjsim brownfieldu drive
pracovali, kvilli své predchozi kvalifikaci jen tezce hledaji jiné zaméstnani a jsou
postupné vylucovani ze spolecnosti. Degenerace tizemi tak pokracuje, coz se projevuje i
vy$si koncentraci problémovych skupin obyvatelstva, zvysenou kriminalitou a ztratou
pocitu bezpeci, které se prendseji i na okolni méstské casti. “3 Prave kriminalita mize
byt jednim z velmi negativnich faktord, které jsou spojeny se vznikem brownfields,
I kdyz nepiimo. Jedna se predevsim o vétsi lokality, kde byla primyslova zona, ktera
Vv soucasné dob¢ jiz vliibec nefunguje, ale v prilehlych domech nadale Ziji rodiny, jejichz
rodice zde pracovali. Pravé diky nezaméstnanym se zde miZze S§ifit vlna kriminality,
spojend 1S mladeznickou kriminalitou, at uz v podobé vandalismu, nasili, kradezi,

anebo jinymi projevy.

Dusledky brownfields jsou tak jednoznaéné Sir$i, nez pouze v tom smyslu, Ze je
ohroZeno Zivotni prostfedi a pifipadné i zdravi osob, které se do objektu dostanou.
Dtsledky, které nejsou pouze ekologického charakteru a kriminalniho, které byly

r rx s v / sror o 14
prezentovany vyse, je mozné shrnout do nasledujicich bodi:

B NOVY, Alois, a kol. Brownfields — $ance pro budoucnost. Brno: FA VUT, 2004. ISBN 80-214-2697-7. S.
16.

“ BERGATT JACKSON, Jifina. Brownfields snadno a lehce. Praha: IURS — Institut pro udrzitelny rozvoj
sidel, 2004. S. 17.
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e vznikaji socialni problémy, které jsou spojené s restrukturaliza¢nim
tlakem, které zapricinuji vznik brownfields — souvisi s predchozim, kdy
V oblasti upada primysl a vznikaji zde brownfields zony,

e sniZuje se atraktivita izemi — je to dano tim, Ze z estetického hlediska je uzemi
nezajimavé, spole¢nost nebude chtit mit sidlo v oblasti, kde kolem budou
rozpadajici se budovy, coz by mohlo byt nevhodné pro image jeho firmy, stejné
tak oblast, kde je vyssi kriminalita, neni vhodnym mistem pro sidlo spolecnosti,

e lUzemi se stavaji nevyuzita a nedostateCné vyuzita — tzemi tak dale chatraji a
krize takové oblasti se mtize prohlubovat, a to i pfesto, ze v jinych okrajovych
¢astech mésta vznikaji nové ¢asti a mésto se rozsifuje,

e minimalizuje se ekonomicka a realitni hodnota tizemi — i ekonomické
hledisko je zde dulezité, opét je to tim, ze Cast mésta zstava nevyuzita a tim se
meésto stava neefektivnim, jeho hospodafeni miize byt narusovano, zdjem o tuto
oblast se snizuje i z hlediska turismu, apod.,

e je oteviena mozZnost spoluprace soukromého a veiejného sektoru — disledek
pozitivni, ale s tim, ze takova spoluprace musi vzniknout na zakladé zajmu obou
stran a na podkladu silného projektu, ktery je v oblasti skute¢né realizovatelny,

e verejnost neni dostateéné s problematikou obeznamena — vefejnost by méla
byt obeznamena o tom, jaké jsou moznosti brownfieldd, jaké jsou brownfieldy a
kde, jak je mozné je vyuzit, ale je také nutn€, aby zde byla jasna vlastnicka
struktura, na zakladé které je mozné si brownfield zajistit pro vlastni potiebu a

pro vlastni investovani.

Dtsledky brownfields jsou dlouhodobé a je proto potieba pocitat s tim, Ze je to
problém, ktery nema dopady pouze dnes. Bude je mit v nasledujicich letech, coz je
jedno ze zékladnich hledisek, jak se na brownfields divat, a pro¢ je nutné se na né
zamétit nikoli jednotlivé, ale na narodni Grovni. Podrobnéji bude strategie regenerace

rozebrana dale, nyni jesté k tomu, jaké dalsi pfinosy by mohly z brownfields a jejich
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vyuziti plynout. Lze je odvodit od predchoziho textu, ktery se zabyva disledky vzniku

NI . y w15
brownfields. Témito piinosy jsou predevsim:

zlepSeni podnikatelského prostfedi — souvisi s neefektivnosti, kterou
brownfields zona vytvaii ve mésté — pokud budou vyuzivany vSechny budovy,
které jsou urcené k podnikatelskému tucelu, budou naplnény kapacity mésta, coz
1ze povazovat za plné vyuziti, které je potrad lepsi nez chatrani budov,

cilené a efektivni vyuZiti dostupnych finané¢nich prostiedki — nebude se
zbytecné vytvaiet nova zastava, kdyz jsou zde pomérné zajisténé kapacity, které
je mozné vyuzit,

mobilizace privatniho kapitilu a dosaZeni multiplikacnich efekti — kazda
koruna z vefejnych zdrojii mize ptinést n¢kolikanasobek investovanych korun
ze sektoru soukromého,

vyuziti vyhod plynoucich ze spoluprace v SirSich formach partnerstvi — zde
zalezi na samotnych tcastnicich, jestli jsou schopni spolupraci uzaviit na takové
urovni, aby ztoho m¢l kazdy ucastnik maximalni uzitek, ale nikoli na ukor
dalsich stran (obc¢ané),

synergické efekty vyplyvajici z koordinace vSech zainteresovanych stran —
pokud by partnerstvi vznikalo naptiklad mezi vefejnym a soukromym sektorem,
kazda strana do takového svazku pfinasi néco jiného, néco nového, co mize cely
projekt vyrazné posunout dopfedu a navic je mozné vyuzit mozZnosti, které
strany nemaji, pokud by postupovaly jednotlive,

rozSireni odbornych znalosti, snazsi sdileni meziniarodni praxe a podpora
vzdélavani — souvisi s tim, Ze o brownfields je potieba védét a informovat o
nich vetejnost, ale také s tim, Ze brownfields mohou byt vyuzity po prestavéni

jako vzd¢lavaci centra rtizného charakteru.

Na disledky brownfields je potieba se divat pravé z pohledu piinost, které mohou

mit. Neni jich malo a je moZné je vyuzit k tomu, aby se oblast rozvijela pozitivnim

smérem a ekonomicky jesté posilila. Pokud ve mésté bude existovat brownfields zona,

> MPO. Ndrodni strategie regenerace brownfielddi [online]. Ministerstvo priimyslu a obchodu, 2008 [cit.

2012-04-23]. Dostupné z WWW: http://www.czechinvest.org/data/files/strategie-regenerace-vlada-
1079.pdf.
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nova vystavba bude ekonomicky stale nevyhodnou, protoze zde bude faktor, ktery bude

mésto do jisté miry brzdit.
2.4 Dokumenty pro regeneraci brownfields

Problematika brownfields je tématem, kterym je potfeba se zabyvat nikoli pouze na
mistni trovni. Brownfields existuji, cozZ znamena, ze na mistni trovni jsou zde urcité
nedostatky, které je potfeba odstranit. Proto se Ceskd republika — i na zakladé
dokumenti, které jsou vydavany EU, i1 kdyZ v této oblasti se EU angazuje pouze formou
urcitych jednotlivych opatieni, nikoli obecnou politikou — zaméfila na to, Ze vytvoftila
dokumenty, které se brownfields vénuji okrajové, ale zaclenuji je do svych cili, ale
vznikly zarovenl dokumenty, které se pfimo vénuji brownfields. Zakladni dokumenty,
které se tykaji mimo jiné také problematiky regenerace brownfields, ale nezamétuji se

na né primarn¢, jsou dokumenty nasledujici:
e Strategie udrzitelného rozvoje CR,
e Strategie hospodaiského riistu CR,
e Strategie regionalniho rozvoje CR,
e Politika izemniho rozvoje CR,
e Statni politika Zivotniho prostiedi CR.
e Narodni strategie regenerace brownfields

Jsou to dokumenty jak z oblasti ochrany prostfedi, tak z oblasti ekonomického a
tizemniho rozvoje. Tyto dokumenty jsou stéZejnimi pro to, aby v Ceské republice mohla
vzniknout zdkladni informovanost v oblasti brownfields a aby bylo mozné piijmout

dokument, ktery se bude brownfields vénovat.

K piijeti takového dokumentu skute¢né doslo, a to v roce 2008. Timto dokumentem
je ,,Narodni strategie pro regeneraci brownfieldi“. Smyslem dokumentu je piedevsim
obeznamit zainteresované osoby o tom, co je to brownfield a jak je mozné jej vyuzivat,
jaké jsou v Ceské republice moznosti. Piedev§im je vSak tento dokument dokumentem
strategickym, ktery se zaméfuje na naplnéni uritych vytyCenych cili, které si

Ministerstvo primyslu a obchodu spole¢né s organizaci Czechlnvest vytycilo. Cile jsou
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rozdéleny na stfednédobé a dlouhodobé a snazi se sméfovat k takovym vysledkiim,
které je mozné povazovat za pozitivni pro findlni minimalizaci poctu az uplné

odstranéni brownfields v Ceské republice. Stiednédobé sile j sou:

o  Maximalni zapojeni dostupnych evropskych zdroju pro regeneraci brownfieldii

Vv programovacim obdobi 2007 — 2013

o Zohledneni moznosti regenerace brownfieldii i pro jiné nez primyslové vyuziti

(napr. smisend mestska funkce, obcanska vybavenost, zemédeélstvi, bydleni).

e Rozvoj systemu vzdeélavani v oblasti regenerace brownfieldii a zabezpeceni

profesionalizace verejné spravy v ramci této problematiky.

Stfednédobé hledisko je zaméteno piedevsim na to, aby byly ziskdny nové zdroje pro
regeneraci brownfieldu, ale také na to, aby se lidé dostate¢né informovali o tom, co jsou
to brownfieldy a jak je mozné snimi nakladat. Pravé nedostate¢né informace o
vyhodach a pfinosech mohou byt jedny z hlavnich faktort, které maji vliv na to, Ze
brownfields z Ceské republiky mizi pomalym tempem. Proto je potieba se zaméfit
prave na tyto oblasti, které dopomohou k tomu, ze 1idé budou o brownfields védét vice a
budou také védét, jaké jsou moznosti jejich financovani. Neni vSak mozné se zaméfit
pouze stiednédobé, je potieba premyslet v horizontu vétsiho poctu let, proto ,,Narodni
strategie pro regeneraci brownfieldi“ stanovuje cile i pro dlouhodoby horizont, které by
mély byt naplnény v zdmu co nejlepSiho vyuziti souCasnych struktur a kapacit.
Dlouhodobé cile stanovené dokumentem ,Narodni strategie pro regeneraci

0¢¢ * ’ «r 17
brownfieldd* jsou nasledujici:

o SniZeni poctu brownfieldu a zabori zemédélské pudy pro novou vystavbu v

souladu s principy udrzitelného rozvoje.

e Prevence vzniku brownfieldii.

' mPoO. Ndrodni strategie regenerace brownfieldi [online]. Ministerstvo primyslu a obchodu, 2008 [cit.
2012-04-23]. Dostupné z WWW: http://www.czechinvest.org/data/files/strategie-regenerace-vlada-
1079.pdf.

Y MPO. Ndrodni strategie regenerace brownfieldii [online]. Ministerstvo priimyslu a obchodu, 2008 [cit.
2012-04-23]. Dostupné z WWW: http://www.czechinvest.org/data/files/strategie-regenerace-vlada-
1079.pdf.
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o Zlepseni kvality urbanizovaného prostiedi a socioekonomicky rozvoj postizenych

regioni.

o Zlepseni kvality Zivotniho prostiedi a odstranovani starych ekologickych zatezi
v brownfieldovych lokalitach (tento cil ma jak strednedoby, tak dlouhodoby

rozmer).

o C(ilené a efektivni vyuziti verejnych prostredkit pro podporu regenerace

brownfieldii, kde je verejny zdasah nezbytny a oduvodnitelny.

e Zavedeni a zajisténi aplikace nejlepsi praxe pri realizaci projektit regenerace

brownfieldii, podpora profesionalné rizené realizace regenerace.

Zameéteni dlouhodobych cilll je naprosto logické — soustiedi se pfedevsim na to, aby
nedochézelo ke vzniku novych brownfields a aby se postupné odstraiiovaly ty stavajici,
které v Ceské republice jsou. Ceska republika by se tak na zakladé této strategie méla
stat zemi, kterd bude efektivné vyuzivat své kapacity, a to vSemi dostupnymi zptisoby,
mezi které patii ispoluprace soukromého a vetfejného sektoru. Efektivni vyuzivéani
uzemi je v souladu jak s ekonomickymi pozadavky, tak i s pozadavky na udrzitelnost

zivotniho prostiedi pro budouci generace.

Je potieba se vSak vratit na zacatek. Ano, je naprosto nezbytné, aby zde existoval
narodni rdmec, strategie, které je mozné se drzet, ale sdm dokument nic nezmtize. Je
tedy nutné, aby se planovani vratilo zpét na lokalni Groven, na niz by se tentokrat mélo
vychézet pravé z prezentované strategie a z ji stanovenych cilli. Lokélni zamétfeni by
mélo piinést predevsim lepsi znalost toho, které objekty jsou brownfields, pravé mistni
uroven by se méla snazit o to, aby byl stav takové objektu napraven, aby doslo k jeho
regeneraci a znovuoziveni aktivity v tomto objektu. Obec rozhodné¢ neni instituci, ktera
nema zadné nastroje k tomu, aby motivovala investory k tomu, Ze si pro svij projekt
zvoli n&jaky brownfield pravé v jejim Gzemnim pldnu. Naopak, ma pomérné velké

mnozstvi instrumentd, které miiZze v takové situaci pouiit:18

'8 BERGATT JACKSON, Jifina. Brownfields snadno a lehce. Praha: IURS — Institut pro udrzitelny rozvoj
sidel, 2004. S. 17.
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e 7zvySit povédomi a informovanost obce o jeji vlastni problematice
brownfields — naprosto nezbytné urceni pro takovou fazi, ktera analyzuje stav
obce a bude schopna navrhnout feseni toho, jak s brownfieldem v obci nasledné

nakladat, lid¢é, ale i zastupitelé, by se méli o brownfieldu dovédét co nejvice,

o ziskat uchopitelnd data a analyzu — je naprosto nezbytné zjistit, komu patii
dana nemovitost, jaka dalsi prava jsou s ni spojena, jaké moznosti zde obec ma,
jaké moznosti maji ptipadni investofi, jaka je infrastruktura, jaky je celkovy stav
budovy, jejiho okoli, jak rozsahlé zmény bude potieba provést, nejednd se o
analyzu jednoduchou, ale o takovou, kterd poskytne vSechny potiebné tidaje pro

regeneraci objektu,

e ziskat indexy porovnani situace se situaci jinych obci — porovnavani
s ostatnimi obcemi je vhodné napiiklad z hlediska toho, jak si obec stoji, jak

muze financovat, nebo jak mize brownfield vyuzit,

e posunout priority mistni politiky tak, aby bylo opétné vyuziti brownfields
aktivné podporovano — brownfields by se mély stat jednou z prioritnich oblasti
rozhodovani obce, vyuziti brownfieldu muze byt pro obec ekonomicky

vyznamné v podob¢ budoucich piinosu,

e nasmérovat vhodna podpirna opatieni do podpory opétné vyuziti
brownfields — obec ma konkrétni nastroje, které muize vyuzit (snizeni dané

Z nemovitosti, podpora investice, zajiSténi lepsi piistupové cesty, apod.),
o zlepSit ekonomii vyuziti zastavéného tizemi,

e ziskat podporu a porozuméni vefejnosti — obcané by se méli zapojit, protoze
oni mohou mit velmi z4sadni ndzor na danou véc, naptiklad nebudou chtit, aby
se z dilezité budovy, kterd ma pro obec urcitou historickou hodnotu, stalo néco,
co ji podle jejich nazoru nepftislusi, apod. Neni tedy rozhodn¢ vhodné obcana

jakymkoli zptisobem obchazet.

Planovani je z pohledu brownfields naprosto zasadni, nemélo by k nému dochazet,

ale pouze na narodni urovni, ale na vSech urovnich, tedy i krajské a obecni. Stejné tak
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obce by nemély rozhodovat pouze na zdkladé uvézeni, ale mély by sledovat

dlouhodobé;si cile.
2.5 Regenerace brownfields

Brownfieldy neni potfeba odstraniovat, ale je vhodné je regenerovat za piedpokladu,
Ze to je v ptipad¢ daného objektu nadale mozné a brownfield neni v takovém stavu, kdy
je jedinym fesenim demolice. Jedna se totiz o negativni jev méstské zastavby, ktery by
mél byt vhodnym zplisobem napraven. ,, Brownfieldy zpiisobuji vazné problémy: brzdi
rozvoj uzemi, zejména zastaveného, brani hospodarskému rozvoji, negativne pusobi na
Zivotni prostiedi, maji negativni socioekonomické dopady a celkove prispivaji ke
Spatnému obrazu celého vuzemniho celku. Vhodnd regenerace nabizi nové prilezitosti
pro podnikatelské subjekty, a tim i ndrust ekonomické aktivity v regenerované oblasti
spojené s tvorbou novych pracovnich mist a odstranovani environmentalnich zatézi. «19
Regenerace je finanné naro¢nou moznosti, ale zaroven je moznosti nejvhodnéjsi,
protoze diky ni je mozné zajistit, Ze izemi bude znovu vhodnym zpisobem vyuzivano
k ekonomické ¢innosti, ktera do dané oblasti pfinese vyss$i piijmy. Vydaje maji
jednoznaéné formu investice, kdy jediny rozdil je v tom, ze tato investice miize byt
financné pomérné narocna a rizikova s tim, ze vynosy se mohou vracet delsi obdobi,
nez v ptipad¢ investice na zelené louce. Piesto je vzdy nutné kvalitn€ zhodnotit projekt,
ktery je pro dany objekt pfipravovan, protoze ne vzdy je nezbytné, aby byl brownfield
projekt finanéné naro¢ng;jsi.

V této casti prace se jiz nékolikradt zminovala problematika regenerace, a tak je
vhodné definovat, co regenerace znamena, jaké procesy jsou jeji soucasti a co je potieba
ucinit. ,,Regenerace brownfields je chapana jako Fizeny proces, ktery ma za cil
,preménu‘‘ brownfields do stavu vhodného k uZitecnému vyuziti, a v diisledku toho
zaroven i ochranu zelenych ploch. Proces regenerace je slozen z rekultivace (obnoveni
brownfields do podoby greenfields prostrednictvim demolice a vyklizeni pozemku,

sanace a terénnich uprav) a obnovy (zajisténi nové technické infrastruktury, budov a

¥ MPO. Ndrodni strategie regenerace brownfielddi [online]. Ministerstvo priimyslu a obchodu, 2008 [cit.
2012-04-23]. Dostupné z WWW: http://www.czechinvest.org/data/files/strategie-regenerace-vlada-
1079.pdf.

26



vyuziti). Soucasti takto rizeného procesu je i vyuziti nastrojii riiznych podob. Klicovym
nastrojem revitalizace brownfields by mohlo byt prijeti a aplikace zvlastniho zdakona o
brownfields pripadné dalsich pravnich predpisii, ve kterych by tato problematika byla
upravena. Nic takového vsak zatim v Ceské republice neexistuje. “20 \/ soucasné dobé se
legislativa pfili§ nezlepSila a nadale jsou zde nedostatky, které ceské pravo ma. Zda se,
ze sice byly podniknuty urcité kroky, které vedou ke zlepSeni situace, ale komplexné
nadale neni problém dostatecné feSen. Je pak na jednotlivych subjektech, jak se
k brownfields postavi a jestli pfijmou poticbna opatieni a budou dostate¢né¢ vhodné
planovat. Centralni Groven ma za tikol zajistit raimec, mistni Giroven pak naplnéni tohoto

ramce.

Pokud dochazi k tomu, Ze je brownfield regenerovan, mize dojit ke dvéma riznym
fazim, jez vychazeji z toho, v jakém stavu se objekt nachazi. Prvnim piipadem je stav
vyhovujici, kdy je mozné piikrocit k rekonstrukei stavajici budovy, kterd by se méla
zmenit takovym, zptisobem, aby bylo mozné prohlésit, Ze je staticky zajisténa, nejsou
zde zadna ohrozeni osob, které se budou uvniti pohybovat, apod. Rozsah rekonstrukce
uz pak zavisi jenom na tom, v jak Spatném stavu se nemovitost nachdzela, nez byla
zvolena pro projekt, jak dlouho trvalo jeji chatrani. Rekonstrukce je mnohdy spojena i
S odstranénim ekologickych zatézi. Muze ale nastat i druha varianta, a to takova, ze
rekonstrukce neni mozna, protoze nemovitost je ve velmi Spatném, havarijnim stavu.
V takovém piipadé ma regenerace brownfieldu dvé faze — rekultivace a obnova.
Rekultivace znamena, Ze cely objekt je nutné zbourat a pozemek, na kterém stal, uvést
do takového stavu, na kterém je mozné stavét projekt novy. Vytvaii se nové ,,zelené
pole®, na némz je mozné postavit jakykoli projekt. Nasledné tedy pfichazi na fadu druha
faze, kterou je obnova, coZ znamend znovuvyuZivani pozemku a ndsledné i objektu,
ktery je na ném nové vybudovan. V nékterych piipadech — predevsim u vétsich areald,
které jsou brownfields — dochézi k tomu, zZe je ¢ast arealu pouze rekonstruovana, druha
¢ast pak musi projit rekultivaci a obnovou. Je to dano tim, ze aredly sestavaji z nékolika
objektt, kdy kazdy muze byt v jiném stavu, pfipadné nékteré se nehodi pro novy

investi¢ni zdmér. Mezi obéma piipady je ale znacny rozdil. Brownfield, na kterém je

%% KOLEKTIV AUTORU. Vyzkum metod regenerace devastovanych primyslovych ploch (brownfields).
Ostrava: VSB-TU, 2004. ISBN 80-248-0756-4.
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potfeba provést rekultivaci a obnovu, je vyrazné financn€ naro¢néjsi nez pouze
rekonstrukce. Zde se pak jednozna¢né nabizi jedna moznost, jak mize vzniknout
partnerstvi mezi vefejnym a soukromym sektorem. Vefejny sektor by mohl zajistit
rekultivaci, soukromy sektor pak investici do obnovy. Soukromy sektor tak vyrazné na
daném projektu usetii, vetejny sektor zase ziska to, ze bude brownfield skutecné vyuzit.

Jedna se o formu motivace investorti k tomu, aby vyuZzivaly plochy, které jsou pro né

jinak finan¢né narocné a z investorského hlediska tudiz nezaj imavé.?

Vetejny sektor ma pomérné¢ Siroké spektrum nastrojti, které miize k podpote
vyuzivani brownfields vyuzit. Nemusi se pfimo jednat o néstroje investi¢ni, kdy vefejny
sektor sam vlozi financni prostiedky do rekultivace, ale jsou zde nastroje i

neinvesti¢niho charakteru. Néstroje pro revitalizaci brownfields:*
e ckonomické nastroje:
o zdanéni zaboru zelenych ploch,
o finan¢ni podpora revitalizacnich praci,
o vyssi zdanéni brownfields,
e administrativné-pravni nastroje:
o povoleni a souhlasy,
o planovani,
o upravy pravni odpovédnosti za urcity stav,
o kontrola dodrzovani legislativnich piedpist,

e ostatni, kam patfi opatfeni municipalit, které zvyhodni pozemky, jez sousedi

s brownfields, zlepsi ptfistupové cesty, apod.

Zalezi na vladé a na zakonodarcich, pfipadné¢ na mistnich samospravach, jak se

k danému problému postavi a jestli jsou schopni pouzit takové nastroje, které jsou

> mpo. Ndrodni strategie regenerace brownfieldi [online]. Ministerstvo prdmyslu a obchodu, 2008 [cit.
2012-04-23]. Dostupné z WWW: http://www.czechinvest.org/data/files/strategie-regenerace-vlada-
1079.pdf.

> PETRUCCOVA, Aranka. Brownfields. Védeckotechnicky sbornik €D, 2007, &. 23, s. 35-45.
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nejefektivnéjsi, pripadné pouzit vibec né&jaké nastroje. Stat by ale jednoznacné mél

vyvijet urCité Usili k tomu, aby byly brownfields postupné znovu uZzivany. Je vSak

potieba pamatovat i na to, ze s takovou investici mohou jit ruku v ruce uréité problémy.

Problémy v oblasti regenerace brownfields jsou:?®

nedostatek jasné urcené politiky a strategie,

nedostatecnd transparentnost a vymahatelnost prdava v nékterych oblastech
planovani, prodeje a uziti brownfields,

nedostatek prostredkii k zajisteni nebo omezeni environmentalnich dopadii,
neadekvatni ndastroje pro zcelovani pozemkait,

nepruzné planovaci nastroje,

nedostatecné fiskalni nastroje a stimuly,

prilis  uniformni a nepostacujicim zpusobem definované predpisy pro
dekontaminaci,

neexistence unifikovaného pristupu k inventarizaci brownfields a jejich
kritickych parametru,

nedostatek analytickych nastroju a zasad pro stanoveni priorit investic,
nedostatek srovnavani technickych a jinych nakladii a postupii s mezinarodnimi

dobrymi zkuSenostmi.

2 FERBER, Uwe, a kol. Brownfields: Prirucka [online]. Evropska komise, 2006 [cit. 2012-04-23]. Dostupné
z WWW: http://fast10.vsb.cz/lepob/index2/handbook_cz_screen.pdf.
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3 Charakteristika Jiho€eského kraje

3.1 Poloha arozloha

Jihocesky kraj se vyznacuje jako oblast, kde je vyrazné provozovano zeméd¢lstvi, ale
také rybnikarstvi a lesnictvi. Na prvni pohled se nejedna o oblast, kterd by byla vyrazné
pramyslova. Je top dano tim, ze se kraj nachézi v ptihrani¢ni oblasti, kde navic velkou
Cast zabird Sumava, uzemi, které je chranéné a neni mozné zde primysl rozvijet ze
zdakonnych divodi. Primysl zde pfesto existuje, pievazné pak zpracovatelsky.
PohraniCi je spojnici se dvéma staty, konkrétn¢ se jednd o Némecko a Rakousko
(hranice s témito staty je dlouha 323 km). V Ceské republice Jihocesky kraj sousedi

s Plzefiskym, Stiedodeskym a Jihomoravskym krajem, a také krajem Vysodina.?*

Svou rozlohou 10 057 km?, kterd piedstavuje 12,8 % celé Ceské republiky, je
JihoGesky kraj jednim z nejvétiich v Ceské republice. Konkrétné se jedna o druhy
nejvétsi kraj v Ceské republice, hned za krajem Stiedodeskym. Jak jiz bylo Fedeno,
pramysl zde neni pfili§ rozvinuty, coz je ddno i tim, ze vice jak 30 % tzemi zaujimaji
lesy a dalsi 4 % jsou vodni plochy. Diky tomu, Ze je zde velmi vyznamné zachovavana
krajinna jedine¢nost, jsou zde celkem ti velka chranéna uzemi — Sumava (733 km? méa
JihoGeska &ast, dalsich 261 km? chranéného tuzemi zasahuje do Plzeniského kraje),
Tieboiisko (700 km?), které je chranéno pro své rybnikafstvi, a Blansky les (212 km?).
Dohromady je tak chranéno zhruba 20 % tzemi, coz ukazuje jedinecnost kraje
z hlediska piirodniho. Nejvyssi misto JihoGeského kraje se nachézi na Sumavé a je jim
vrchol Plechy. Naopak nejnize poloZenym mistem je Orlické ptehrada, jejiz hladina je
330 m n. m. Primérn¢ se nadmoiska vySka v regionu pohybuje okolo 400 az 600 m n.

n.25

3.2 Administrativni €lenéni
V Jiho¢eském kraji bylo k 1. 1. 2003 zfizeno 17 spravnich obvodi obci s rozsifenou

pusobnosti a 37 spravnich obvodl obci s povéfenym uradem. Povérené obecni urady

** CZECHINVEST. Charakteristika kraje [online] 2012. [cit. 2012-08-23]. Dostupné z WWW:
http://invest.kraj-jihocesky.cz/cz/page/profil-jihoceskeho-kraje.

% ¢sU. Charakteristika kraje [online] 2012. [cit. 2012-08-23]. Dostupné z WWW:
http://www.czso.cz/xc/redakce.nsf/i/charakteristika_kraje.
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spravuji obce v uzemi, které je od 1. 1. 2007 pln¢ skladebné do okresti i do spravnich
obvodt obci s rozsifenou piisobnosti. V kraji jsou stale okresy, které jsou dulezité pro
mnohé statné spravni funkce. Pocet okresii je celkem sedm a jedna se o tyto (v zavorce
jsou uvedeny spravni obvody v daném okresu): Ceské Budgjovice (Ceské Budgjovice
jsou i krajskym méstem Jihodeského kraje; Ceské Bud&jovice, Tyna nad Vltavou a
Trhové sviny), Cesky Krumlov (Cesky Krumlov a Kaplice), Jindfichtiv Hradec
(Jindfichtiv Hradec, Ttebon a Dacice), Pisek (Pisek a Milevsko), Prachatice (Prachatice

a Vimperk), Strakonice (Strakonice, Blatnd a Vodiiany) a Tabor (Téabor a Sobéslav).26
3.3 Demografické udaje

JihoCesky kraj je krajem s nejmens$i hustotou obyvatelstva, ktera se v poslednich
letech pohybuje okolo 64 obyvatel na 1 km?. Je to ddno malym potem obyvatel a
velkou rozlohou regionu. Navic prirastek je pomémé nizky, a pokud, vétSinou se
nejednd o prirtstek pfirozeny, ktery je velmi nizky, ale celkovy pfirtstek je navySovan
vys§im poctem osob pfistchovalych nez téch, které se z regionu vystéhuji. JihoCesky
kraj se tak jevi jako zajimavé destinace pro osoby pfistchovalé, ale nikoli tolik jako
destinace vhodna pro vys$si porodnost. Obecné se vSak jednd o trend, ktery je patrny
v celé Ceské republice, a to jiz z dlouhodobéjsiho hlediska. V tabulce jsou sledovany
udaje za poslednich kompletnich deset let a celkovy pocet obyvatel v kraji se zvysil za
téchto deset let pouze o 1,77 %. Jednd se tak skutecné¢ o trend dlouhodobégjsiho

charakteru.

%6 CZECHINVEST. Charakteristika kraje [online] 2012. [cit. 2012-08-23]. Dostupné z WWW:
http://invest.kraj-jihocesky.cz/cz/page/profil-jihoceskeho-kraje.; CSU. Jihocesky kraj — rozdéleni na
spravni obvody [online] 2012. [cit. 2012-08-23]. Dostupné z WWW:
http://www.czso.cz/xc/redakce.nsf/i/administrativni_mapa_spravnich_obvodu/SFile/ORP31b.jpg.
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Tabulka3: Pocet obyvatel podle pohlavi a vékové kategorie v letech 2002-2011

2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
Cf:]ke 625 097 | 625 541 | 625 712 | 627 766 | 630 006 | 633 264 | 636 328 | 637 643 | 638 706 | 636 138
muZi | 306 882|307 252|307 247|308 737 | 310 156 | 312 046 | 313 867 | 314 543 | 314 880 | 313 284
yeny |318 215|318 289|318 465|319 029|319 850 | 321 218|322 461 | 323 100 | 323 826 | 322 854
002 | 99557 | 97330 | 95428 | 93438 | 91943 | 91545 | 91361 | 91668 | 92715 | 93935
19 2% 1439571 441 782 443 273 | 446 006 | 448 209 | 449 999 | 450 719 | 449 281 | 446 990 | 439 059
ViiSe‘i"et 85960 | 86429 | 87011 | 88322 | 89854 | 91720 | 94 248 | 96 694 | 99 001 | 103 144

Zdroj: CSU (2012)*"

JihoCesky kraj zlstdva regionem, ktery je stale obyvan pomérné malo, ale jak
naznacila pfedchozi ¢ést, jsou zde mista, ktera ve vétsi hustoté obyvéana byt nemohou.
Diky tomu, Ze byla urcita ¢ast izemi vyuZzivana vojensky, ale 1 proto, ze zde zlistdva
zachovavani diky chranénym oblastem, lze predpokladat, Ze jsou zde objekty, které 1ze
jako brownfield vyuzivat. Nikoli pouze v malo obydlenych oblastech, odkud se lidé

vystéhovali, ale 1 v okoli mést a na dalSich mistech.

3.4 Ekonomické udaje

Ekonomické tdaje z poslednich let nejsou pfili§ pozitivni, ale neni moZzné hovofit ani
o pfimo negativnich ¢islech. HDP okresu v poslednich letech rostlo, stim, ze ke
stagnaci doSlo v letech 2009 az 2011, tedy v letech krize. V téchto letech dochazi také
ke zvySovani nezaméstnanosti, ktera piesto ztistava pomérné nizka, alespon ve srovnani
s celorepublikovym primérem, ktery je vySe. HDP a nezaméstnanost jsou v tomto
sméru propojeny a jejich nezlepSujici se hodnoty jsou disledkem zminované krize.
Nutno vSak zohlednit, Ze pokles HDP, respektive narist nezaméstnanosti nebyly tak
radikalni, aby se dalo hovofit o tom, Ze se JihoCesky kraj sam dostava do krize. Na

udajich o primémé mésicni hrubé mzdé€ je naopak vidét, Ze se situace nijak vyrazné

%7 ¢sU. Obyvatelstvo — asové Fady [online] 2012. [cit. 2012-08-23]. Dostupné z WWW:
http://www.czso.cz/x/krajedata.nsf/oblast2/obyvatelstvo-xc/SFile/jhc_1_obyvatelstvo.xls.
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nezhorSuje, ale region si stale drzi ur€itou svou uroven i v horSich obdobich. Zda se

tedy, ze pro investice je JihoCesky kraj mistem dostate¢né¢ vhodnym.

Tabulka 4: Pocet obyvatel podle pohlavi a vekové kategorie v letech 2002-2011

2007 2008 2009 2010 2011
HDP celkem
185 379 193 864 195 803 195 195 195 732
(v mil. K¢)
HDP na
294 799 307 045 308 539 306 421 306 833
obyvatele
Prumérna 18 952 20 266 20 905 21438 21997
mésicni mzda
Ekonomicky
aktivni 322 400 323 200 321 200 316 800 319 900
obyvatel
Mira
nezameéstnanost 3,30% 2,60% 4,30% 5,30% 5,50%
i

Zdroj: CSU (2012)*®

%8 ¢sU. HDP, regiondlni ucty [online] 2012. [cit. 2012-08-23]. Dostupné z WWW:
http://www.czso.cz/x/krajedata.nsf/oblast2/hdp-xc.; CSU. Mzdy, ndklady prdce [online] 2012. [cit. 2012-
08-23]. Dostupné z WWW: http://www.czso.cz/x/krajedata.nsf/oblast2/mzdy-xc.; CSU. Zaméstnanost,
nezameéstnanost [online] 2012. [cit. 2012-08-23]. Dostupné z WWW:
http://www.czso.cz/x/krajedata.nsf/oblast2/zamestnanost-xc.
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4 Projekt CABERNET

CABERNET je multidisciplinarni sit' slozena z 6 odbornych pracovnich skupin,

které si kladou za cil usnadnit nové praktick¢ feSeni pro méstské i venkovské

brownfields. Projekt se snazi zvySit regeneraci brownfields v ramci udrzitelného

evropského rozvoje mést a obci a poskytovat odborny ramec pro koordinaci vyzkumu a

vyvoje. Projekt byl zalozen v lednu 2002 a navazuje na praci sit¢ KLARINET. Sit’ se

zaméfuje na 4 hlavni cile.

Cil 1: Lepsi informovanost a spolecné chapani brownfields napfic¢
zainteresovanymi skupinami. Brownfields ptedstavuji slozité¢ problémy. Rizné
zucCastnéné strany maji rizné pohledy a rtzné potieby. Lepsi informovanost a
vzajemné porozumeéni jsou zdsadni pro Uspé€Sny rozvoj integrovanych a
udrzitelnych feSeni. Sit’ zlepsi povédomi o informacich a otazkach a podporovat

interakci mezi zacastnénymi stranami k posileni vzajemného porozumeéni.

Cil 2: Koncepcni model pro otazky spojené s brownfields. Koncepéni model
uréuje spolecné cile a integruje rizné problémy a perspektivy. Zamérem je
vytvoftit jednoduché schéma, které bude identifikovat cile udrzitelného rozvoje,
zivotniho prostfedi, dale hodnoti hospodarské, socialni a kulturni cile a
Vv neposledni fad¢ tesi zapojeni ob¢ani a profesnich dovednosti. To je kli¢em k
efektivni identifikaci vyzkumnych mezer, potfeb zvyraznéni prioritni pro
vyzkum a dal$i praktické néstroje. To bude formovat pracovni program pro

druhou fazi projektu a tim, Ze usnadni celostni feSeni a nastroje

Cil 3: Koordinace vyzkumné c¢innosti napfi¢ riznymi odvétvimi a zemémi. V
soucasné dobé€ se na vyzkumu a vyvoji praktickych nastroji podili rizné obory a
odvétvi v rtuznych zemich. Lépe integrovand informacni zakladna umozni
identifikaci moznych synergii a pakového efektu z narodnich a jinych
programu. ZlepSeni  informovanosti a  vzdjemné porozuméni  rozviji

prostfednictvim sit€¢ nové multi-disciplinarni ndpady.

Cil 4: ldentifikace osvédcenych postupt a dalSich nastroji. Mnoho mést ma

zkuSenosti v oblasti rehabilitace brownfields, kde jsou nové myslenky a néstroje
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vyvijeny v ramci riznych oborl a zainteresovanych skupin po celé Evropé a na
mezinarodni Grovni. CABERNET bude identifikovat a S§ifit postupy pro
vicenasobné pouziti zainteresovanych stran s cilem podpofit udrzitelnou

piestavbu méstskych brownfields v Evropské unii. 29

4.1 Koncepcéni modely sité CABERNET

Koncepcni modely se zaméiuji na dynamiku regenerace brownfields, charakterizuji
problémy zucastnénych stran, charakterizuji byvalé pouziti, identifikuji naklady na
1écbu.

4.1.2 Model ABC

Riizné typy regenerace brownfields, ve vztahu k jejich ekonomickému postaveni a
financovani, jsou ilustrovany na modelu ABC.V zavislosti na cené¢ regenerace a

hodnoté pozemku, Ize klasifikovat:

e Kkategorie A — Sem patii rozvojové projekty, které jsou pohanéné soukromym
financovanim, proto je zde vefejnd finan¢ni intervence zbyte¢nd. Jiné formy
vefejné intervence jsou zde vhodné a cely proces uspiSi. Jsou to napiiklad
vhodné vyuziti uzemi, rychlé spravni fizeni, neformélni podpora majetkové
konsolidace atd. Toto jsou kroky, které jsou z hlediska soukromych investic
vitané. Vysledkem jsou tizemi ptetvorené vyhradné soukromym kapitalem, které

pfinasi investi¢ni vyhody a danové ptijmy jak obci tak investorovi.

e kategorie B - Tyto projekty jsou charakterizovany na hranici rentability. Tyto
projekty maji tendenci byt financovany prostfednictvim partnerstvi vefejného a
soukromého sektoru. Muzou to byt napfiklad velmi kontaminované brownfield
ve velmi dobré lokaci, nebo velmi atraktivni brownfield v marginalni lokaci
apod. Vznika zde ,,ndkladovd mezera“. To je rozdil mezi cenou realizace toho ¢i
onoho projektu a mezi budoucimi pfijmy projektu, které by mély takovou
realizaci uhradit. Tam kde navratnost a také dostatecny profit nejsou zaruceny,

tam se soukromy kapital nebude angazovat a v pfipadé, Zze je investice

*° cabernet [online]. 2006. vyd. [cit. 2012-08-07]. Role of Conceptual Models and Conceptual Thinking in
Brownfield Regeneration. Dostupné z WWW: http://www.cabernet.org.uk/index.asp?c=1161
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spoleCensky zadana ji pak musi celou financovat vetejny kapital. Ale v ptipad¢,
financuje li vefejny sektor nakladovou mezeru, kterd brani komercnosti projektu
a soukromy sektor takovy projekt realizuje, pak se dostdvame do situace kdy
obec/spolecnost ziska vyhodu celé investice za cenu ndkladové mezery. Takova
investice pak generuje danové piijmy, pracovni mista a nebo jiné spolecenské

potieby.

e kategorie C — V této kategorii se nachazeji brownfields prozatim bez nadéje a
spadne do ni vétSina brownfields v lokacich, které jsou z riznych divodi mimo
rozvojové trendy (komercni, spolecenské, pramyslové, kulturni ¢i turistické).
Jejich situace se bude postupné zhorSovat, az zistanou tato uzemi uplné
opusténa. Paralelné se bude zhorSovat postaveni obci, ve kterych se tato
brownfields nachazeji. Postupna degradace bude vytlacovat mladé a schopné lidi
mimo obec. Spadnou sem i brownfields, kde neexistuje dostate¢ena spolecenska
poptavka, trzni sila ¢i absorpce trhu a kde je tudiz spolecensky nesmyslné
pokryvat jejich ndkladovou mezeru. Kone¢né¢ sem spadnou brownfields, kde
jsou ekologicka poskozeni velmi vysokd a cena sanaci s ohledem na dnesni

technologické moznosti je velmi ndkladna.

Model ABC vyzdvihuje zdroje financovani pro regeneraci brownfields. To miZze
pomoci institucim, které jsou odpovédné za regiondlni rozvoj a investice a mohou

prezkoumat strategie pro rizné typy brownfields.*

% Cabernet [online]. 2006. vyd. [cit. 2012-08-10]. MODEL 2: Brownfield Redevelopment Types - the A-B-
C Model. Dostupné z WWW: http://www.cabernet.org.uk/index.asp?c=1312
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Obrazek 1: vizualizace ABC modelu

Cena pozemku
(po remediaci)

A

Atraktivni lokality
A: Projekty
soukromého trhu

Potencialni lokality k rozvoji
B: PPP

Rezervni lokality
C: Projekty verejného sektoru

Cena
P remediace

Zdroj: http://www.cabernet.org.uk/index.asp?c=1312
4.1.3 Football model

CABERNET Football model byl navrzen tak, aby ukazal, jak rizné zainteresované
pohledy mohou ovlivnit proces regenerace. V tomto modelu jsou jednotlivé strany
pozadany, aby sestavily seznam nejvyraznéjSich regeneracnich aspektd. Piimér
k fotbalovému miéi, zna¢i padani mice na ur€itou stranu, coz indikuje problém, ktery je
tteba znovu nakopnout, aby se posunul déle. Po Setfeni se musi pfezkoumat divergence

a konvergence jednotlivych stran a sjednotit se ve svych nazorech.*!

*! Cabernet [online]. 2006. vyd. [cit. 2012-08-10]. MODEL 3: CABERNET Football Model. Dostupné z
WWW: http://www.cabernet.org.uk/index.asp?c=1313
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Obrazek 2: Vizualizace Football modelu

Conceptual Model. The Mast

Signifizart Driver Drags

CABERNETs "Football” |

The Foatball Down
H
Spatlal Planning

Process 5 W
Tachnical CABERNET
Krowledge encobamelomuk

z
Financial
Wisbiliey

Zdroj: http://www.cabernet.org.uk/index.asp?c=1313
4.1.4 Bath model

Koncep¢ni model ukazuje dynamiku problému brownfields ve méstech a regionech
na modelu nadrze, do které pritéka a odtéka tekutina, pripadné zlstava na dné sediment.
V nékterych regionech je vice lokalit opusSténych, nebo se vice opoustéji nez by se
regenerovaly, proto se celkovd plocha brownfields zvysi. JednoSu feceno, nekteré
lokality se regenuruji, ale mezitim se dal§i lokality stavaji brownfieldem. Jeste
dalezitéjsi je pro nékteré oblasti, pocet lokalit, které zlstavaji na dn¢ vany po znacnou

dobu a stavaji se tim problematic¢téjsi. Tato pretrvavajici mista jsou €asto mista s nizkou

hospodéiskou hodnotou, které zlistaly opusténé fadu let.®

Obrazek 3: Vizualizace Bath modelu

Target 60% of all new
housing on brownfields

65 000 ha

17 000 ha of "hardcore’ sites

brownfield
craation brownfield regenaral

21% over 3 years

Zdroj: http://www.cabernet.org.uk/index.asp?c=1311

32 Cabernet [online]. 2006. vyd. [cit. 2012-08-10]. MODEL 1: "Brownfields dynamics" - the CABERNET
Bath Model . Dostupné z WWW: http://www.cabernet.org.uk/index.asp?c=1311

38



4.1.5 The Land Use Puzzle

Uzemni Puzzle Model ukazuje, vzajemné propojené povahy distribuce brownfields,
uzemniho rozvoje a vyuziti tizemniho cyklu. Model ukazuje, Ze vytvoreni brownfields
je soucasti celkového cyklu vyuzivani pidy a je ve skutenosti nezbytné, aby mésta
fidila jejich rozvoj prostiednictvim vytvoreni stimulace novych regeneraci.®®

Obrazek 4: Vizualizace modelu The Land Use Puzzle

Legal approval

b &

Gity council
approval

National/provincal polic Local transport policies

BRT Guide 207

\ Adapled fom UN Envion. Prgm’s

Consistency with existing plans

Zdroj: http://transitmy.org/2011/04/08/rail-project-without-property-value-capture-plan-thats-
madness/

4.1.6 The Cabernet Interaction Matrix

Interakce Matrix byla pouzita k obnové mésta, jejiz pfistup zahrnuje dobie

definovanou posloupnost akci, které zohledni viechny relevantni faktory viz tabulka.**

3 Cabernet [online]. 2006. vyd. [cit. 2012-08-11]. MODEL 4: The Land Use Puzzle. Dostupné z WWW:
http://www.cabernet.org.uk/index.asp?c=1314

** Cabernet [online]. 2007. vyd. [cit. 2012-08-11]. MODEL 5: The Cabernet Interaction Matrix
. Dostupné z WWW: http://www.cabernet.org.uk/index.asp?c=1315
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Tabulka 5: Faktory Matrix modelu

Zdroj: viastni tvorba
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5. Metodika a cil

5.1 Cil

Cilem préace je analyzovat ekonomické aspekty regenerace brownfields na vybraném

vzorku ¢tyrech lokalit v Jiho¢eském kraji.
Diplomova prace se sklada ze dvou ¢asti: teoretické a praktické casti.

V praktické casti je feSena ekonomicka efektivnost vybraného vzorku brownfields
v JihoCeském kraji. Vybér vhodnych lokalit jsem provadél na zakladé vlastniho uvazeni
a pomohla mi konzultace s konzultantem mé diplomové prace. Lokality jsem zvolil
nasledujici, byvala sklarna v Lenofe, byvala slévarna Remar v Pisku, areal utvaru
pohrani¢ni straze v Dlouhé Stropnici a zamecky pivovar v Jindfichové Hradci.
Zamérem vybraného vzorku bylo, aby jednotlivé lokality reprezentovaly rozliéné ucely
ptedchoziho vyuziti a lisili se polohou v ramci Jiho¢eského kraje. Na zvoleném vzorku

1ze dobte porovnavat jednotlivé aspekty.

Hlavnim cilem prace je pomoci modelu ABC vyhodnotit a porovnat vybrané
lokality. Metodika aplikovana v modelu ABC je zaloZena na 21ti parametrech a vychazi
ze studie neméckého ministerstva Zivotniho prostfedi. Interpretace parametri byla
upravena dle mistnich specifik JihoCeského kraje a s ohledem na dostupnost dat.
Metodika (Dvoiakova — Liskova) je soudasti GACR Ekonomické aspekty regenerace
brownfields v Jiho¢eském kraji.

Parametry pro potencial mista z hlediska obce
e Velikost pozemku
e Snadnost zastavéni
e Casova dostupnost
e Technicka infrastruktura
e Dopravni infrastruktura
e Vefejna doprava

Parametry pro potencial mista z hlediska investora
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e Dosazitelnost — dostupnost dalnice

e Poloha v ramci obce

e Omezeni vystavby

e Regulativy dle izemné planovaci dokumentace

e Ruceni za zavazky

e Atraktivita

e Dostupnost pracovnich sil

e Pritomnost silnych odvétvi a ekonomickych subjekti
Parametry pro potenciial zmény hodnoty mista z hlediska verejného zajmu

e VIliv na podzemni vody

e Kvalita ovzdusi

e Mikroklima

e Rozvoj mésta a vliv na okoli

e Dodatecné efekty

e Cestovni ruch

e Prostorova funkénost

Kazdy parametr ma uréenou svoji bodovaci $kalu. U potencialu mista z hlediska
obce se vyuzivd bodovaci Skala 0 (nejhor$i) az 4 body (nejlepsi). Potencial uzitku
Z hlediska investora vyuziva bodovaci skalu stejnou 0 (nejhorsi) az 4 body (nejlepsi). U
zmény hodnoty mista (zajem vetejnosti o regeneraci) se vyuziva skéla -2 (nejhorsi) az 2
body (nejlepsi). U kazdého hlediska sectu body za kazdy parametr a podle vysledku

ohodnotim zafazeni brownfieldu modelem ABC.
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Vyhodnoceni modelu ABC

Potencial mista z hlediska
obce

Potencial uzitku z hlediska
investora

Zména hodnoty mista

Celkem 6 parametra

Celkem 8 parametra

celkem 7 parametrti

Hodnoceni 0-4 body

Hodnoceni 0-4 body

hodnoceni -2+2

Maximaln€ 23 bodu

Maximaln€ 31 bodu

Maximaln€é 10 bodu

Minimaln€é 1 bod

Minimaln¢ 4 body

Minimalné€ - 6 bodu

typ A 17-23 bod

typ A 24-31 bodii

typ A 6-10 bod

typ B 11-16 bodi

typ B 16-23 bodi

typ B 1-5 bodu

typ C 1-10 boda

typ C 4-15 bod

typ C -6-0

Na zékladé bodového hodnoceni metodikou (Dvorakova-Liskova 2011) vyhodnotim danou

lokalitu modelem ABC.
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6. Vysledky

Tabulka 6: Okres, Obec, Rozloha a Poloha lokality

Nazev Okres Obec Rozloha Poloha
Byvala sklarna, . 2 .
Lenora Prachatice Lenora 43.300,00 m Pomezi
ol sleYama Pisek Pisek 3.000,00 m? Intravilan
Remar, Pisek
Areal utvaru 5
pohranicni straze, | Ceské Bud¢jovice | Horni Stropnice 27.000,00 m? Extravilan
Dlouha Stropnice
Z.amve.ckzl PIVOVAL, | 131\ dfichiiv Hradec | Jindfichiv Hradec 2.904,00 m? Intravilan
Jindtichtiv Hradec
Zdroj: http://www.brownfieldy.cz/seznam-brownfieldu/
Tabulka 7: Viastnictvi, Ekologicka zatéz, Predchozi a navrhované vyuziti lokality
Nazev Vlastnictvi Ekologicka zatéz | Piredchozi vyuziti Navrht)ovz’me
vyuZziti
R e Soukromé Ano Priimysl| Préimysl|
Lenora
Byvala slévarna . o Obcanska
Remar, Pisek Soukrome Ano Primysl vybavenost
Aredl titvaru
pohranicni stréz, Obecni Ano Vojensky areal Cestovni ruch
Dlouhé Stropnice
PATE0 S DL Soukromé Ne Pramysl Cestovni ruch

Jindfichuv Hradec

Zdroj: http://www.brownfieldy.cz/seznam-brownfieldu/

V tabulkdch 6 a 7 jsou zachyceny zakladni Uidaje zkoumanych lokalit. V prvni

tabulce jsou informace v jakém okrese a obci se dana lokalita nachazi, rozloha

v metrech ¢tvereCnich a umisténi v ramci obce. V druhé tabulce jsou udaje o vlastnictvi,

zda nese lokalita ekologickou zatéz a dva posledni tdaje sdéluji ptedchozi a navrhované

vyuziti.

6.1 Byvala sklarna, Lenora

Prvni sledovanou lokalitou je byvalé sklarna v Lenote. Rozsahly primyslovy aredl,

kde byla vétsina budov postavena nebo rekonstruovana v 70. - 80. letech. Po uzavieni

sklarny kolem roku 1993 vznikla v obci pomérné vysokd nezaméstnanost z které se
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obec dodnes nevzpamatovala. Soucasti arealu je i ptijezdova komunikace, ktera by

musela byt koupena spolu s areadlem. Kamionova doprava je mozna.

V arealu se nachazi jedna velkd, pomérné zachovald hala - 5600 m? a dalSich 16
objektii rtzného stafi a stavu zchatralosti. Aredl ma zpevnéné plochy a je
odkanalizovan. Plyn a voda jsou pfivedeny na hranici pozemku. V arealu je trafo stanice
a vodni ndhon (pram. voda). Aredl ma vlastni CistiCku, nicméné vlastnikem je obec
(vécné biemeno uzivani pro areal). Uzemni plan zatim nebyl schvalen, ale s plochou

arealu se bude i nadale pocitat pro primyslové Vyuiiti.35
6.2 obec Lenora

Obec Lenora se nachazi v okrese Prachatice v Jiho¢eském kraji. Obec vyrostla kolem
slavné sklarny, zalozené Janem Meyrem v roce 1834, jeZ ve druhé poloviné 19. stoleti

patfila mezi nejvétsi a nejmodernéjsi sklarny Rakouska-Uherska.*®

Tabulka 8: Vybrané ukazatele obce Lenora

Vzdalenost Primérny Mira
C Vzdalenost od obce s Pocet vek y
Vymeéra v ha kraiskéh ey b I k b nezamestnan
celkem od krajského | rozsifenou obyvate obyvatestva v osti v % k
meésta vkm | pusobnosti v | 31.12.2011 | letech 2001-
31.12.2011
km 2011
1780 67,3 27,8 776 40,5 91

Zdroj: http://www.czso.cz/xc/redakce.nsf/i/vybrane_ukazatele_orp_prachatice/$File/3109 1.pdf

Tabulka 9: Udaje za podnikatelskou sféru obce Lenora

Pocet Zemédélstvi,
registrovanych lesnictvi, Pramysl Stavebnictvi Obchod
subjektt celkem rybolov
206 32 23 13 54

Zdroj:http://www.czso.cz/xc/redakce.nsf/i/charakteristika_obci_a_podnikatelska_sfera_orp_pra
chatice/$File/3109_2.pdf

» Brownfieldy [online]. 2008. vyd. [cit. 2012-08-14]. Byvala sklarna, Lenora. Dostupné z WWW:
http://www.brownfieldy.cz/byvala-sklarna-lenora-192/

3 Risy [online]. 2009. vyd. [cit. 2012-08-14]. Lenora. Dostupné z WWW:
http://www.risy.cz/cs/vyhledavace/obce/detail?Zuj=550353
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Tabulka 8 poskytuje zakladni tidaje o obci Lenora. Pocet obyvatel obce je 776 a mira
nezameéstnanosti je 9.1%, pfitom primérna nezaméstnanost Jiho¢eského kraje je 7,53%.
Na mife nezaméstnanosti se podepsal krach sklarny v roce 1993. Tabulka 9 ukazuje
vybrané udaje z podnikatelské sféry, celkem je v obci registrovano 206 ekonomicky
aktivnich subjektt.

Obrazek 5: Byvala sklarna, Lenora

Zdroj: http://'www.google.cz/search? hl=cs&q=sklarna+lenora&bav=on.2

Obrazek 6: Vizualizace obce Lenora na mapé

)\Homl

Zdroj: http://maps.google.cz/maps?hl=cs&tab=wl
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6.3 Byvala slévarna Remar, Pisek

Druhou zkoumanou lokalitou je byvala slévarna Remar v jihoCeském historickém
mésté Pisek. Byvala slévarna cerné litiny je v soucasnosti bez vyuziti. Naposledy objekt
slouzil pro kratkodobé pronajmy. Lokalita se nalézd uvnitf vnitrobloku v obytné
zastavbé. Z tohoto diivodu nelze doporucit dalsi vyuziti k primyslové vyrobé. Objekt je
siln¢ zchatraly a postizen ekologickou zatézi. Lokalita se naléza v zatopovém Uzemi
1000-ti leté¢ vody.

S pronajmem, nebo prodejem lokality. Aredl je napojen na pfipojky elektrické energie,

Lokalitu vlastni 3 soukromé subjekty a vSechny souhlasi

pitné vody, kanalizace a plynu. Navrhované vyuziti by se mélo drzet obcanské
vybavenosti, obchodu, sluzeb, drobné nerusici vyroby, nebo vybudovéani hromadnych

garazi apod.®’
6.4 mésto Pisek

Meésto Pisek bylo diive krajské, pozdé€ji okresni a v soucasné dob¢ je to obec
S roz§ifenou plsobnosti. Primysl v Pisku zazivd v soucasnosti velky rozkvét.
Primyslova zona Pisek-Sever je zona se svymi 64 ha nejvétsi v celém jiho¢eském kraji.
Zdejsi primyslova vyroba je zamétena pievazné na strojirensky a elektro-primysl. V
posledni dobé zaznamenava Pisek velky rozmach v soukromém podnikani; mnoho
menSich firem se zivi IT, vyvojem softwaru, potravinafskou vyrobou a dal§imi

sluzbami.*®

Tabulka 10: Vybrané ukazatele mésta Pisek

Vzdalenost od Mira
Vyméra mésta v Kraiského mesta Pocet obyvatel k | Primérny vék | nezaméstnanosti
ha J v km 31,12,2011 obyvatelstva v % k
31,12,2011
6323 50,1 29729 41,7 6,7

Zdroj: http://www.czso.cz/xc/redakce.nsf/i/vybrane_ukazatele orp_pisek/$File/3108 1.pdf

3 Brownfieldy [online]. 2009. vyd. [cit. 2012-08-15]. Byvala slévarna Remar, Pisek. Dostupné z WWW:
http://www.brownfieldy.cz/byvala-slevarna-remar-pisek-190/
* Risy [online]. 2009. vyd. [cit. 2012-08-15]. Pisek. Dostupné z WWW:
http://www.risy.cz/cs/vyhledavace/obce/detail?Zuj=549240
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Tabulka 11: Udaje za podnikatelskou sféru mésta Pisek

Pocet Zemé&délstvi
registrovanych lesnictvi, Pramysl Stavebnictvi Obchod
subjekti celkem rybolov

7312 180 754 775 1617

Zdroj:http://www.czso.cz/xc/redakce.nsf/i/charakteristika_obci_a_podnikatelska_sfera_orp_pis
ek/$File/3108_2.pdf

Tabulka 10 poskytuje zakladni udaje o mésté Pisek. Pocet obyvatel je téméi 30 000 a
timto se fadi na tieti misto v Jihodeském kraji, hned za mésto Tabor a Ceské
Budgjovice. Mira nezaméstnanosti je 6,7%, pfitom primérnd nezaméstnanost se
v JihoCeském kraji pohybuje okolo 7,5%. Tabulka 11 sleduje vybrané udaje za
podnikatelskou sféru. Ve mésté je registrovano celkem 7312 ekonomicky aktivnich
subjektt.

Obrazek 7: Byvala slévarna Remar, Pisek

Zdroj: http://www.google.cz/search? hl=cs &q=>byvala+slévirna+Reamr, + Pisek&bav=on.2
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Obrazek 8: Graficka vizualizace mésta Pisek na mapé
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6.5 Areal pohranicni straze, Dlouha Stropnice

V portadi tfeti zkoumanou lokalitou je byvaly vojensky areal s n¢kolika budovami,
ktery byl postaveno v roce 1982. Konstrukce je v dobrém stavu. Vlastnikem je obec,
které je ochotna objekt prodat i pronajmout. Piijezdova komunikace je v nevyhovujicim

stavu, nutna rekonstrukce. Objekt se nachazi v pfirodnim parku novohradské hory.39
6.6 Charakteristika Horni Stropnice a Dlouhé Stropnice

Dlouhd Stropnice je mistni ¢ast obce Horni Stropnice. Dlouhd Stropnice neni
klasickou horskou osadou, ale zemédélskou vesnici leZici v plochém tdoli pod Kravi
horou. Jedna se 0 jednu z nejstarSich a nejvétSich vesnic na Novohradsku, jeji statky
jsou v délce nekolika kilometrti fidce postaveny z obou stran ficky Stropnice, kterd zde

tece jesté jako maly potok.

3 Brownfieldy [online]. 2009. vyd. [cit. 2012-08-16]. Aredl pohranicni straze, Dlouha Stropnice .
Dostupné z WWW: http://www.brownfieldy.cz/areal-pohranicni-straze-dlouha-stropnice-234/
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Obec Horni Stropnice se nachazi asi 12 km jihovychodné od mésta Trhové Sviny v

okrese Ceské Budgjovice. V soucasnosti zde trvale Zije pres 1 500 obyvatel. Nedaleko

se nachazi hrani¢ni pfechod Sejby-Harbach pro pé&si a cyklisty.40

Tabulka 12: Vybrané ukazatele obce Horni Stropnice

Vzdalenost
Vzdalenost | od obces Pocet Primérny Mira
Vyméra v ha | od krajského | rozSifenou | obyvatel k vek nezaméstnan
meésta v km | ptsobnosti v | 31.12.2011 | obyvatelstva osti v %
km
7996 36 16 1554 40,6 11,7

Zdroj:http://lwww.czso.cz/xc/redakce.nsf/i/lvybrane_ukazatele_orp_trhove_sviny/$File/3113_1.p

df

Tabulka 13: Udaje za podnikatelskou sféru obce Horni Stropnice

" isfrocvitn, o | Zemedelsti
gistrovanyc lesnictvi, Pramysl Stavebnictvi Obchod
subjekt rybolov
celkem
323 59 38 72 43

Zdroj: http://www.czso.cz/xc/redakce.nsf/i/vybrane_ukazatele orp_pisek/$File/3108 1.pdf

V tabulkdch 12 a 13 jsou opét zdkladni tdaje obce Horni stropnice a udaje o

ekonomicky aktivnim obyvatelstvu. Dlouha Stropnice je soucasti obce Horni stropnice,

proto jsou zde informace za Horni Stropnici. Mira nezaméstnanosti je 11,7 %, to je vice

nez prumér JihoCeského kraje, ktery se pohybuje okolo 7,5 %. V obci s 1554 obyvateli

je problematické sehnat zaméstnani.

40 Wikipedia [online]. 2012. vyd. [cit. 2012-08-16]. Horni Stropnice. Dostupné z WWW:

http://cs.wikipedia.org/wiki/Horn%C3%AD_Stropnice
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Obrazek 9: Areal pohranicni straze, Dlouha Stropnice

Zdroj: http://www.brownfieldy.cz/areal-pohranicni-straze-dlouha-stropnice-234/

Obrazek 10: Vizualizace aredalu na mapé
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6.7 Zamecky pivovar, Jindfichuv Hradec

Posledni zkoumanou lokalitou je zamecky pivovar ve mésté Jindiichiv Hradec.
Zamecky pivovar je soucasti zamku Jindfichiv Hradec - narodni kulturni pamatka NV
¢.336/2002 Sb. V soucasné dobé objekt slouzi jako sklad na ovoce. Mésto Jindfichiv
Hradec podporuje provedeni rekonstrukce objektu na Zamecké lazné. Objekt je ve
stavajicim stavu nevyuzitelny pro jakékoliv ucely. Objekt je napojen na piipojky
elektrické energie, kanalizace a pitné vody, které jsou mimo provoz, kvili devastaci.
Dale je objekt napojen na piipojku plynu. Za soucasny stav je odpovédna firma RBB
INVEST a.s.*!

6.8 mésto Jindfichuv Hradec

Jindfichiv Hradec je nejmensim univerzitnim méstem v Ceské republice, své sidlo
zde ma Fakulta managementu Vysoké Skoly ekonomické Praha. Sit’ $kolskych zafizeni
dale tvoii 49 mateiskych skol, 40 zakladnich skol, 8 stfednich odbornych ucilist, 3

gymndzia a 9 sttednich odbornych Skol.

Jindfichliv Hradec je okresnim méstem a také obci s rozSifenou pisobnosti a
povéfenym obecnim ufadem. Jindfichiv Hradec je mésto lezici ve vychodni cCasti
Jihoceského kraje, na biezich feky Nezarky v okrese Jindfichiiv Hradec. Jeho historické
jadro je méstskou pamatkovou rezervaci. Mésto Jindfichiiv Hradec ma vlastni méstskou

hromadnou dopravu.*

Tabulka 14: Vybrané udaje mésta Jindrichitv Hradec

.y Vzdélenost od o era .
Vymeéra v ha 1, < . Primérny vék | nezaméstnanosti
krajského mésta | Pocet obyvatel
celkem v km obyvatelstva v % k
31,12,2011
7430 49,8 21853 41,3 58

Zdroj:http://lwww.czso.cz/xc/redakce.nsf/i/vybrane_ukazatele orp_jindrichuv_hradec/$File/310
5 1.pdf

*1 Brownfieldy [online]. 2009. vyd. [cit. 2012-08-16]. Zamecky pivovar, Jind¥ichGv Hradec. Dostupné z
WWW: http://www.brownfieldy.cz/zamecky-pivovar-jindrichuv-hradec-347/

2 Risy [online]. 2009. vyd. [cit. 2012-08-18]. Jindfich(v Hradec. Dostupné z WWW:
http://www.risy.cz/cs/vyhledavace/obce/detail?Zuj=545881
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Tabulka 15: Udaje za podnikatelskou sféru mésta Jindiichiiv Hradec

Pocet Zemeédéstvi,
registrovanych lesnictvi, Pramysl Stavebnictvi Obchod
subjektt celkem rybolov
5299 205 493 735 1179

Zdroj:http://lwww.czso.cz/xc/redakce.nsf/i/charakteristika_obci_a_podnikatelska_sfera_orp_jin
drichuv_hradec/$File/3105_2.pdf

Tabulka 14 poskytuje zdkladni informace o mésté Jindfichiiv Hradec. Ve mésté Zije

bez mala 22 000 obyvatel a podle tohoto tidaje se fadi na paté misto v Jihoeském kraji.

Mira nezaméstnanosti je 5,8% a drzi se pod praimérem Jihoceského kraje se 7,5%.

Obrdazek 11: Zamecky pivovar, Jindrichitv Hradec

http://www.google.cz/search?hl=cs&cp=20&gs_id=gl &xhr=t&qg=zamecky+pivovar+jindrich

uvthradec&bav=on.2
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Obrazek 12: Vizualizace mésta Jindrichitv Hradec na mapé

1:95000, ® Seznam.cz, a.s.. ® Mapy.cz, s70..

Zdroj: http://maps.google.cz/maps?hl=cs&tab=wl
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6.9 bodové hodnoceni — potencial mista z hlediska obce

Tabulka 16: Potencidl mista z hlediska obce

., Areal utvaru Zamecky
L . Byvala o :
Byvala sklarna, o pohrani¢ni pivovar,
slévarna . . gy
Lenora , straz, Dlouha Jindrichuv
Remar, Pisek .
Stropnice Hradec
Velikost 2 0 1 0
pozemku
Snadnost 3 3 2 2
zastaveni
Casova
dostupnost 4 4 4 4
Technicka
infrastruktura 3 3 ! 3
Dopravni
infrastruktura 3 3 3 3
Verejna 3 4 0 4
doprava
Celkem 18 17 11 18

Zdroj: viastni zpracovani

Tabulka 16 sdéluje vysledky bodového hodnoceni potencialu z hlediska obce, kde si
nejlépe stoji, byvala sklarna v Lenofe (18 bodu), zamecky pivovar v Jindtichové Hradci
(18 bodur) a byvala slévarna Remar v Pisku (17 bod®). Areal pohrani¢ni straze v Dlouhé
Stropnici obdrzel pouze (11 bodt). Bodovani vychazi z piilohy 1, podle které je mozno

urcit bodové hodnoceni ke kazdému parametru.

V prvnim parametru se boduje velikost pozemku na $kale 0-4 body. Cim vice bodt,
tim vétsi potencial lokalita nabird. Nejvétsi pozemek nabizi aredl v Lenote 43.300,00
m?, proto obdrzel v hodnoceni 2 body. Areal pohrani¢ni strdze v Dlouhé Stropnici
obdrzel 1 bod za velikost pozemku 27.000,00 m?2. Byvala slévarna Remar v Pisku a

zamecky pivovar v Jindfichové Hradci jsou z hlediska velikosti pozemku bezvyznamné.

Druhy parametr vymezuje terén, na kterém se lokalita nachazi, bodovani probiha na
Skale 1-3 body. Na rovinatém povrchu se nachazi byvala slévarna Remar (3 body) a
byvala sklarna v Lenofe (3 body). Na mirném svahu lezi areal v Dlouhé Stropnici a

zamecky pivovar, proto obdrZeli body 2.
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Treti parametr hodnoti Casovou dostupnost lokality na Skale 0-4 body.Vsechny
lokality jsou dle dostupnych informaci k dispozici ihned, proto kazda lokalita obdrzela 4
body

Ctvrty parametr uréuje technickou vybavenost lokality na $kale 0-4 body. Vngjsi
pfipojeni na vodovod, kanalizaci, elektfinu, plyn a datové linky, kde bude nutna
rekonstrukce splituji lokality, byvald slévarna Remar, byvala skldrna v Lenofe a
zamecky pivovar, proto kazda lokalita obdrzela po 3 bodech. Areal v Dlouhé Stropnici

postrada napojeni na kanalizaci, kterd musi byt noveé vybudovana, proto pouze 1 bod.

Paty parametr urcuje na Skéale 0-4 body dopravni infrastrukturu lokality. VSechny
lokality spliiuji 100 kilometrovou vzdalenost na rychlostni komunikaci a 10
kilometrovou vzdalenost na silnici prvni tfidy, proto vSechny lokality obdrzely po 3

bodech.

Posledni Sesty parametr udava dostupnost vetejné dopravy opét na Skale 0-4 body.
Veftejna doprava je zcela kompletni ve méstech Pisek( 4 body) a Jindfichtiv Hradec(4
body), na druhou stranu Dlouhd Stropnice postradé jakoukoliv dopravu, proto skoncila

bez bodu.
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6.9.1 bodové hodnoceni — potencial uzitku z hlediska investora

Tabulka 17: Potencidl uZitku z hlediska investora

s . Areal utvaru Zamecky
Byvala Byvala ut .
. >, pohrani¢ni pivovar,
sklarna, slévarna . . A T
. straze, Dlouha | Jindrichuv
Lenora Remar, Pisek .
Stropnice Hradec
Dosazitelnost —
dostupnost 3 3 3 3
dalnice
Poloha v ramci 1 4 0 4
obce
O,mezem 3 1 3 0
vystavby
Regulativy dle
uzemné 1 1 1 3
planovaci
dokumentace
Rl}cenl za 1 1 1 4
zavazky
Atraktivita 1 2 1 1
Dostup’nost. 5 5 3 9
pracovnich sil
Piitomnost
silnych odvétvi
a 2 4 1 4
ekonomickych
subjekti
celkem 14 18 13 21

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 17 reprezentuje vysledky bodového hodnoceni potencialu uzitku z hlediska
investora, kde jednozna¢né vede zamecky pivovar v Jindfichové Hradci (21 bodu),
slusné dopadla i byvaly slévarna Remar v Pisku (18 bodi). Byvala sklarna v Lenote (14
bodl) a aredl Gtvaru pohraniéni straze v Dlouhé Stropnici (13 bodit) jsou z hlediska

investorského uzitku nepiinosné. Bodovani vychazi z ptilohy 1, podle které je mozno

urcit bodové hodnoceni ke kazdému parametru.

Prvni parametr dosazitelnost — dostupnost dalnice se shoduje s parametrem dopravni

infrastruktura z predchazejici tabulky.
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Druhy parametr udava polohu v ramci obce na bodové skale 0-4 body. Uvniti
zastavéného tzemi obce s rozsifenou pusobnosti se nachazi byvala slévarna Remar a
zdmecky pivovar, proto obdrzeli v hodnoceni po 4 bodech. Byvald skldrna lezi na
pomezi obce bez rozSitené ptlisobnosti, proto 1 bod a areal v Dlouhé Stropnici se

nachdzi v extravilidnu obce, proto skoncil bez bodu.

Ttreti parametr boduje omezeni vystavby opét na Skale 0-4 body. Limity ochrany
piirody se vztahuji na aredl v Lenofe a areal v Dlouhé Stropnici, proto po 3 bodech.
Zamecky pivovar je narodni pamatkou, proto bez bodu a byvald slévarna Remar se

nachazi v zatopovém tizemi, proto 1 bod.

Ve ¢tvrtém parametru se hodnoti regulativy dle izemné planovaci dokumentace na
skale 1-3 body. Uzemné planovaci dokumentace nebyla schvalena v Lenote (1 bod), ale
podita se s vyuzitim pro pramysl. Byvala slévarna Remar dle UPD po¢ita s vyuZitim pro
drobnou vyrobu, sklady, nebo technickou vybavenost (1 bod). Uzemni plan obce a
vyhlaska kraje ,,Pfirodni park Novohradské hory* dovoluje arealu v Dlouhé Stropnici
vyuziti pouze pro cestovni ruch (1 bod). Uzemni rozhodnuti pro vyuziti zameckého

pivovaru na zamecké 14zn¢€, rozhodlo o hodnoceni 3 body.

Paty parametr sleduje ruceni za zavazky a boduje na $kale 0-4 body. Kontaminaci
jsou postizeny lokality, byvala sklarna v Lenofte, byvala slévarna Remar v Pisku a areal
Vv Dlouhé Stropnici, proto po 1 bodu. Zamecky pivovar je bez ekologické zatéze 1 bez

majetkopravnich sport (4 body).

Sesty parametr hodnoti atraktivitu mista na §kale 0-4 body. Areal v Lenofe a Dlouhé
Stropnici se nachdzi v chrdnéném krajiném prostfedi, proto po 1 bodu. Zamecky
pivovar je historické misto, také 1 bod. Byvala slévarna Remar je z hlediska atraktivity

neutralni, proto 2 body.

Sedmy parametr sleduje dostupnost pracovnich sil na Skale 0-4 body. Nejlepsi
dostupnost pracovnich sil z hlediska investora bude v obci Horni Stropnice (3body).
Hiife se budou pracovni sily hledat v Pisku a Jindfichové Hradci, protoze se v téchto

lokalitdch drzi mira nezaméstnanosti pod prumeérem JihoCeského kraje, proto po 2
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bodech. Nedostatek pracovnich sil bude i v obci Lenora, kde se vétSina propusténych

zaméstnanct z byvalé sklarny odstéhovala za praci do jinych mést.

Posledni parametr uréuje pocet ekonomickych subjekti opét na Skale 0-4 body.
Nejlépe si stoji mésta Pisek a Jindfichiiv Hradec, ob¢ lokality obdrzeli po 4 bodech.
Lenora dostala body 2 a Dlouha Stropnice Stropnice bod 1.

6.9.2 bodové hodnoceni — zména hodnoty mista z hlediska
vefejného zajmu

Tabulka 18: Zmena hodnoty mista z hlediska verejného zajmu

Areal utvaru . g
PR PR oo Zamecky
Byvala Byvala pohraniéni .
z 7 (v pivovar,
sklarna, slévarna straze - Jindichiiv
Lenora Remar, Pisek Dlouha
: Hradec
Stropnice
Vliv na
podzemni -1 -1 -1 1
vody
Kvalltg 1 1 1 1
ovzdusi
Mikroklima -1 -1 0 0
ROZ.VOJ mesta' 1 2 1 5
a vliv na okoli
Dodatecné
efekty 0 2 1 2
Cestovni ruch 0 1 1 1
Prostorova
funk¢nost 0 2 0 2
celkem -2 5 3 9

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 16 interpretuje vysledky bodového hodnoceni z hlediska vetejného zajmu.
Jednozna¢né vede zamecky pivovar s 9 body. Spatng si nestoji ani byvala slévarna
Remar (5 bodil). Aredl v Dlouhé Stropnici obdrzel body 3 a nejhlfe dopadla byvala
sklarna v Lenofe (-2 body). Bodovani vychazi z ptilohy 1, podle které je mozno urcit

bodové hodnoceni ke kazdému parametru.
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Prvni parametr vymezuje vliv na podzemni vody na skale -1 az 1 bod. Kontaminaci
jsou postizeny 3 lokality, proto jsou hodnoceny -1 bodem. Pouze zdmecky pivovar neni

kontaminovany, proto obdrzel 1 bod.

Ve druhém parametru se sleduje vliv na kvalitu ovzdusi na skdle -1 az 1 bod.
Z hlediska pramyslového vyuziti aredlu v Lenofe se da predpokladat znecisténi ovzdusi,

proto -1 bod. Ostatni lokality predpokladaji mirné znecisténi, proto kazda obdrzela 1
bod.

Tieti parametr hodnoti zménu mikroklimatu opét na Skale -1 az 1 bod. Zastavéna
plocha a likvidace zelené hrozi lokalitam v Lenofe a Pisku, proto kazda obdrzela -1 bod.
Se zménami mikroklimatu se nepocitd u arealu v Dlouhé Stropnici a Jindfichové

Hradci, proto 0 bodii.

Ctvrty parametr vymezuje rozvoj mésta a vliv na okoli, na Skale 0-2 body. Byvala
slévarna a zamecky pivovar se nachdzeji v obcich s rozSifenou plsobnosti, proto
obdrzeli po 2 bodech. Aredly v Lenotfe a Horni Stropnici stoji mimo obce s rozsifenou

pusobnosti, proto po 1 bodu.

V patém parametru se boduji dodate¢né efekty na Skale 0-2 body. Z tohoto hlediska
spatfuji nejveétsi pozitiva u lokalit byvalé slévarna Remar a zamecky pivovar, proto obé
obdrZely po 2 bodech. O néco mensi pozitivni efekt predpokladam u lokalit v Lenofe a

Dlouhé¢ Stropnici.

Sesty parametr sleduje vliv na cestovni ruch, na §kéle -1 az 1 bod. Pozitivni efekt
ptedpokladdm u lokalit v Pisku, Dlouhé Stropnici a Jindfichové Hradci, proto kazda po

1 bodu. Bez efektu na cestovni ruch pfedpokladam situaci v Lenofe.

Posledni parametr urcuje prostorovou funkcnost na Skale 0-2 body. Pfima vazba na
ostatni plochy existuje v Pisku a Jindfichové Hradci, proto po 2 bodech. Bez bodu

skoncila lokalita v Horni Stropnici i Lenofte.
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6.9.3 Porovnani vysledkt — potencial mista z hlediska obce

Graf 1: Porovndni potencidalu mista z hlediska obce
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Zdroj: viastni zpracovani

Z hlediska obce se jevi jako nejvhodnéjsi k regeneraci hned 3 brownfieldy, byvala
sklarna v Lenofe (18 bodu), byvala slévarna Remar v Pisku (17 bodi) a zamecky
pivovar v Jindfichové Hradci (18 boda). Lokality v Pisku a Jindfichové Hradci nabizi
slusnou infrastrukturu a jejich umisténi v zastavéném uzemi uvniti mésta, si zadaji

pozornost.

Byvala slévarna Remar je situovana na perspektivnim misté v obytném bloku mésta.
Meésto miize z této polohy té€zit a navrhované vyuziti pro obchod, sluzby, drobnou
nerusici vyrobu nebo hromadné gardzové stani je pro mésto piinosné. Bohuzel objekt je

znaén¢ zchatraly a kontaminovany a to bude problém pro piipadného investora.

Podobné je na tom zamecky pivovar v Jindfichové Hradci, ktery se nachazi na
historickém misté uvnitf mésta a zarovenl je narodni pamdatkou. Meésto pocita

S pfestavbou na zdmecké lazng.
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Byvala sklarna v Lenote nabizi hlavné rozlehly pozemek a podminky pro primysl,

¢ehoz by mésto rado vyuzilo.

Aredl pohrani¢ni straze v Dlouhé stropnici neni z hlediska obce atraktivni lokalitou

Z davodu Spatné dopravni dostupnosti a odlehlosti.

6.9.4 Porovnani vysledkt — potencial uzitku z hlediska investora

Graf 2: Porovndni potencialu z hlediska investora
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Zdroj: viastni zpracovani

[ 24

Z hlediska investora je nejzajimavéjsi zamecky pivovar v Jindfichové Hradci( 21
bodi). Investor mize téZit z dobré polohy uvnitf mésta a historické hodnoty mista.
Meésto podporuje prestavbu na zdmecké 14zné a tyto sluzby ve mésté a jeho okoli chybi.

Investofi si uvédomuji vysoky potencidl a mozny zisk z investice.

Byvala slévarna Remar v Pisku (18 bodt) je pro investory zajimava zejména polohou
uvniti obytného bloku meésta a skvélou infrastrukturou, které mésto Pisek nabizi.
Investory miize odradit vyssi potieba financnich prostfedkii na rekonstrukci a sanaci

zchatralého a kontaminovaného objektu.
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Byvala sklarna v Lenoie (14 bodl) a areal pohrani¢ni straze v Dlouhé Stropnici (13
bodl) nepifindsi pro investory uzitek. Miize za to neatraktivni poloha, absence
infrastruktury a ekologicka zatéz. V ptipad€¢ aredlu v Dlouhé Stropnici je na obtiz

nevyhovujici dopravni dostupnost.
6.9.3 Porovnani vysledkli — zména hodnoty mista z hlediska
vefejného zajmu

Graf 3: Porovndni zmény hodnoty mista z hlediska verejného zajmu
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Zdroj: vlastni zpracovani

Z hlediska vetejného zdjmu je v poptedi byvaly zamecky pivovar Vv Jindfichové
Hradci, kter obdrzel 9 bodi. U zdmeckého pivovaru vetejnost kvituje budouci plan,
ktery navrhuje prestavbu na zamecké 1dzné, kterézto jako sluzba ve mésté a blizkém

okoli zcela chybi a také hraje roli zajem o historickou hodnotu mista.

Byvala slévarna Remar se nachazi v obytném bloku uvnitt mésta Pisek a vyuziti pro

sluzby, obchod nebo garazové stani je pro vetejnost piijatelné.
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Byvald sklarna v Lenofe je pro vefejnost nezajimava hlavné z diivodu mozného

zvySeni hustoty dopravy a znecisténi ovzdusi ¢i zvyseni hladiny hluku, kviili moznému

pramyslovému vyuziti.

Areal v Dlouhé Stropnici si z hlediska vefejného zajmu stoji neutralné.

6.9.2 Klasifikace dle ABC

Tabulka 19: Potencidl mista z hlediska obce

Dlouha
Stropnice - areal Zamecky
Byvala sklarna, | Byvala slévarna utvaru pivovar,
Lenora Remar, Pisek pohranicni Jindfichtv
straze - Horni Hradec
Stropnice
celkem 18 17 11 18
ABC A A B A
Zdroj: vlastni zpracovani
Tabulka 20: Potencial uzitku z hlediska investora
Dlouha
Stropnice - areal Zamecky
Byvala sklarna, | Byvala slévarna utvaru pivovar,
Lenora Remar, Pisek pohrani¢ni Jindfichtv
straze - Horni Hradec
Stropnice
celkem 14 18 13 21
ABC C B C B
Zdroj: vlastni zpracovani
Tabulka 21: Zména hodnoty mista
Dlouha
Stropnice - areal Zamecky
Byvala sklarna, | Byvala slévarna utvaru pivovar,
Lenora Remar, Pisek pohrani¢ni Jindfichtiv
straze - Horni Hradec
Stropnice
celkem -2 3 9
ABC C B B A

Zdroj: viastni zpracovani
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Tabulka 22: Vysledné hodnoceni dle ABC

Dlouha
Stropnice - areal Zamecky
Byvala skldrna, | Byvala slévarna utvaru pivovar,
Lenora Remar, Pisek |pohrani¢ni straze Jindfichiv
- Horni Hradec
Stropnice
ABC B/C A/B B/C A/B

Zdroj: viastni zpracovani

Byvala sklarna v Lenote vychazi dle klasifikace CABERNET ABC jako brownfield
typu B/C. Pro obec by regenerace byla vyhodna, jednak by se zvySila zaméstnanost a
Z obce by neodchazeli kvalifikovani lidé do okolnich mést. Pro soukromy sektor neni
misto prili§ atraktivni z ¢ehoz vychézi nutnd spoluprace se sektorem vetejnym. Veiejny
sektor musi byt maximaln¢ napomocen spolupracovat s pfipadnym investorem, jinak se
bude nakladova mezera zvétSovat a brownfieldu bude postupem ¢asu hrozit pad do

kategorie C a jeho Sance na regeneraci budou nulové.

Byvala slévarna Remar ve mésté Pisek se da klasifikovat jako brownfield typu A/B.
Pro soukromy sektor bude ldkava hlavné poloha uvniti mésta a infrastruktura, kterou
meésto Pisek nabizi. Negativné se na z4jmu investorii podepise potieba vétSiho mnozstvi
finan¢nich prostfedkli na rekonstrukci a sanaci objektu, zde by byla vhodna spoluprace

s méstem Pisek. Tento brownfield ma nadéji na regeneraci.

Aredl Utvaru pohrani¢ni strdze v Dlouhé Stropnici ziskal klasifikaci typu B/C.
Odlehlost arealu, Spatna dopravni dostupnost a chybé&jici infrastruktura délaji z této
lokality nezajimavy objekt stojici mimo komer¢ni, rozvojové a spoleCenské trendy.
Pravdépodobné se bude stav lokality zhorSovat a objekt bude chatrat. V dobé
ekonomické krize a zdrZenlivosti investorli se nedd pocitat se zajmem soukromého

sektoru.

Zamecky pivovar v Jindfichov€ Hradci se da klasifikovat jako typ A/B. Mésto
podporuje prestavbu objektu na zdmecké lazné a jelikoz ve mést€¢ a jeho okoli se

podobné sluzby nevyskytuji, da se téz predpokladat zajem vetejnosti o tyto sluzby, coz
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koresponduje s moznym ziskem pro investora. Tento brownfield se nejspiSe docka

7 oW

uspesné regenerace a absorbuje z vétsi ¢asti soukromy kapital.
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7. Diskuze

Dle mnou zjisténych vysledkit ma nejvétsi Sanci na regeneraci zdmecky pivovar
v Jindfichové Hradci, ktery vychazi z klasifikace ABC jako brownfield typu A/B.
Dobrou Sanci na regeneraci ma i byvala slévarna Remar v Pisku, kterd dle klasifikace
ABC vysla téz jako browfield typu A/B. Bez vétSich Sanci na regeneraci skoncila
byvala sklarna v Lenofe, klasifikovana jako brownfield typu B/C a areal utvaru

pohrani¢ni straze v Dlouhé Stropnici, klasifikovan stejné.

Mluvime 1i o kategorizaci ABC, vyplyne zni, ze ne vSechna brownfields maji
stejnou Sanci na vyuziti a velké procento jich zlistane pravdépodobné navzdy nevyuZzito.
Ne vSechny projekty maji stejnou ekonomickou nebo spolecenskou piinosnost. Projekty
ma smysl kategorizovat, protoze to napomiize rozhodovéani, ktera brownfields
vetejnymi prosttedky podpofit a kterd ne. UrCitym zplsobem méa smysl také
kategorizovat obce, jelikoz tato kategorizace naim napomtize pochopit druh problému.
Ma smysl rozliSovat podporu vztahujici se k jednotlivym brownfields, vztazenou na
bazi klasifikace obci a tim zabranit tomu, ze vefejné prostitedky budou revitalizovat
browfields, ktera maji predispozici se v brownfields znova obratit. Ma smysl
kategorizovat jednotlivd brownfields modelem ABC, jelikoz si vyjasnime o ¢em
mluvime a co je vhodné/nevhodné v tom daném piipad€ podniknout a kam neutdpét

penize.

Nema smysl financné podporovat A brownfields, ale ma velky smysl jejim
invetorim co nejvice napomahat ostatnimi formami vefejné intervence. Nema smysl
podporovat B brownfields nad vysi jejich nakladové mezery, ma ale smysl podpofit
nakladovou mezeru téch silnych a dobrych projektt, které maji zjevnou spole¢enskou
nebo ekonomickou vyhodu. V soucasné dobé nema smysl finanéné podporovat znovu
vyuziti C brownfields, zejména v C obcich, ma ale smysl vytvofit dota¢ni podminky
k tomu, aby byl omezen jejich negativni vliv na okoli. Ma ale smysl stabilizovat C
brownfields a jejich kulturné technické hodnoty. Zatim neni realistické kategorizovat
ekologické poSkozeni, ale az tato data budou Sifeji k dispozici, takova klasifikace velmi

napomuze zakladni orientaci.
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ZkuSenosti ze zahranici ukazuji, aby byl problém skute¢né klasifikovatelny v rdmci
EU, je nezbytné zabyvat se otazkou, kde se které brownfield nachéazi. Napiiklad B/C
brownfield v Dortmundu ma docela nadé&ji, Ze bude jednou vyuzito, na druhou stranu
brownfields v severovychodnich spolkovych zemich tuto nadéji nemaji ani nahodou. A
podobné to bude platit v menSim méfitku u nas, i kdyz se o tom zatim nevi a moc se o
tom neuvazuje ani nemluvi. Takovouto klasifikaci v§ak zatim CABERNET nerozliuje.
A prece existuji v evropském méfitku tak rozli¢éné podminky samotnych obci, regionii a
nebo zemi. A/B brownfield v Holandsku nebo Dansku ma Sanci uspét daleko vice a
rychleji nez A/B brownfield v nasich podminkéch.

Zaprvé tam existuje vice zkuSenosti jak se vyrovnat sriznymi riziky, vyssi
zkuSenosti a porozuméni v obcich a statni sprave, piiznive)si pravni ramec, jiz existujici

vhodné néstroje a programy, vyssi spolecenské poptavka.

Tyto zemé maji také podstatny naskok v analytice svého problému a maji hlavné
alespoit hrubou nebo i presn¢jsi predstavu o velikosti svého problému a o cené

prosttedk, které budou muset na jeho byt i ¢astecné feSeni vynalozit.

V naSem narodnim meéfitku také velmi zalezi ve které obci se brownfields nachazi.
Ne vsechna brownfields budou mit stejné piredpoklady na své znovu vyuziti, ba budou
brownfields ktera nebudou mit pfedpoklady viibec zadné. Kategorizace obci zde neni az

tak snadna a zalezi na vice indikatorech.
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8. Zaveér
Na zavér bych shrnul zjisténé vysledky.

Byvala sklarna v Lenotfe ma dostate¢ny rozvojovy potencial, ale komeréni rizika jsou
prilis velkd na to, aby je mohl soukromy kapitdl zcela absorbovat. Pro obec by
regenerace lokality a jejiho nasledného vyuziti, byla zadouci hlavné z divodu mozného
zamé&stnani pro mistni obyvatele. Obec nabizi nejvétsi pozemek a pocitd s dalSim
prumyslovym vyuzitim. Pro investory se lokalita nejevi pfili§ atraktivné a v dobé
ekonomické krize bude problematické n¢koho prilakat. Investory odradi i ekologicka
zatéz arealu a znacnd zchatralost budov. Z hlediska vefejného zajmu by pokracovani
V primyslové ¢innosti znamenalo zhorseni kvality ovzdusi, zvySenou hladinu hluku a
narGst dopravy. Zde hrozi, ze se situace bude zhorSovat a lokalita nakonec spadne do

kategorie C a tim padem nema smysl o regeneraci dale usilovat.

Byvala slévarna Remar v Pisku dopadla dle kategorizace jako typ A/B. Existuje zde
silnd spolecenskd poptavka. Soukromy sektor si je védom atraktivni polohy uvnitf
meésta a také silnych stranek, které rozvijejici se mésto Pisek nabizi. Investory bude
znepokojovat vétsi potfeba financnich prostfedkd na rekonstrukci a sanaci znaéné
zchatralého a kontaminovaného objektu. Vefejny zajem Se K regeneraci stavi pozitivné.
Hlavné z divodu navrhovaného vyuziti pro obchod, sluzby, drobnou nerusici vyrobu,
nebo vybudovani hromadnych gardzi. Tento brownfield ma znafnou Sanci na
revitalizaci, zejména kdyz partnerstvi mezi investorem a vefejnym sektorem bude

efektivni.

Aredl Utvaru pohranicni straZe v Dlouhé Stropnici reprezentuje zastupce kategorie
B/C. Lokalita hiesi zejména na svou odlehlost, dopravni nedostupnost a chybéjici
infrastrukturu. Pro soukromy kapital se jedna o brownfield prozatim bez nad¢je. Nelze
hovofit ani o spoleCenské poptavce ani 0 rozvojovém potencialu lokality, ktera se
nachazi v pfirodnim parku Novohradskych hor. Za néjaky cas spadne lokalita zcela do

kategorie C a jeji stav se bude zhorSovat.

Zamecky pivovar ve mést¢ Jindfichuv Hradec vychazi dle kategorizace ABC jako

typ A/B. Lokalita ma nejvétsi Sanci na regeneraci a pravdépodobné se UspéSné
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regenerace dockd. Hlavnim diivodem je podpora piestavby na zamecké lazné ze strany
meésta Jindfichtiv Hradec. Toto rozhodnuti s povdékem kvituje vefejnost, protoze se
podobné sluzby v blizkém okoli pfili§ nevyskytuji. Dulezitou roli hraje poloha a
historicka hodnota mista. Zajem investori odvozuju od mozného zisku, ktery investice

7 oW

ptinese. Projekt absorbuje z vétsi ¢asti soukromy kapital.

Problém brownfields bude postupné stile vice diskutovanym tématem, protoze
problémy spojené stimto fenoménem neodejdou samy. Netesi li se, budou pouze

nardstat a cena jejich vyfeseni se bude den ode dne zvySovat.
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9. Summary

In conclusion, | summarize the results obtained.

The former glassworks in Lenora has a sufficient potential for development, but
commercial risks are too big to allow it to fully absorb private capital. For regeneration
of the village and its subsequent recovery has been especially desirable because of
possible employment for local residents. The village offers the largest land and expects
further industrial use. For investors, the site does not seem too attractive in times of
economic crisis will be difficult to attract someone. Discourage investors and complex
environmental burden and considerable dilapidation of buildings. In terms of public
interest should continue industrial action meant the deterioration of air quality,
increased noise and traffic growth. Here there is a risk that the situation will worsen and

eventually falls into the location category C, with no chance.

Former foundry Remar in the sand fell under categorization as type A/ B. There is a
strong social demand. The private sector is aware of the attractive location within the
city and also the strengths that emerging Sand City has to offer. Investors need to be
concerned about greater financial resources for reconstruction and rehabilitation
considerably dilapidated and contaminated object. Public interest to regeneration builds
a positive, mainly due to the proposed use of trade, services, retail disturbing
production, or build collective garages. This brownfield site has a good chance for
revitalization, especially when the partnership between the investor and the public

sector will be effective.

Campus department officers in Long Stropnice represents representative category B /
C. Location sins in particular their remoteness, inaccessibility and lack of transport
infrastructure. For private capital is a brownfield now without hope. Can not speak of
social demand or a development potential of the site, which is located in a natural park
Novohradské mountains. In time the site falls entirely within the category C and its

condition will deteriorate.

Castle Brewery in Jindfichiiv Hradec based categorization according to ABC as type

A / B. The location has the best chance of recovery and will probably end up being
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successful regeneration. The main aspect is to support the reconstruction of the castle
from the baths of Town, which gratefully acknowledge the public, because similar
services in the area too absent. An important role is played by location and historic
value of the place. Odvozuju investor interest from possible profit from the investment.

The project absorbs mostly private capital.

Brownfields problem will gradually increasingly discussed topic because of
problems associated with this phenomenon will not go away by themselves. If not solve,

they will only grow and solve their price will increase by the day.
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11. P¥ilohy

Priloha 1

Hlavni kritéria hodnoceni brownfields pro Jihoceskv kraj (Dvorakova
— LiSkova 2011)

POTENCIAL MIiSTA Z HLEDISKA OBCE — upravené pro pouziti JCK

Velikost pozemku

4 body » 50 ha

3 body 15-50 ha
2 body 3-149ha
1 bod 1-29ha
0 bodu <1 ha

Snadnost zastavéni

3 body rovina
2 body mirny svah
1 bod prud¢i svah

Casova dostupnost

4 body lokalita je dispozici ihned
3 bod do 6ti mésict

2 body do 3 let

1 bod 3-5 let

0 bodl » 5 let
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Technicka infrastruktura

4 body vnéjsi pripojeni na vodovod, elekttinu, kanalizaci + navic plyn, datové
linky nebo telefonni linky, vS§e v dobrém stavu, nejsou nutné velké opravy

3 body vnéjsi pripojeni na vodovod, elektfinu, kanalizaci + plyn, datovych linek
nebo telefonnich linek - nutna rekonstrukce

2 body vnéjsi pripojeni na vodovod, elektfinu, kanalizaci — nutna modernizace,
bez pfipojeni na plyn

1 bod ¢ast technické infrastruktury (vodovod, elektfina nebo kanalizace) musi
byt zcela nové vybudovana

0 bodi absence veskeré technické infrastruktury

Dopravni infrastruktura

4 body vzdalenost lokality od dalnice/rychlostni silnice < 50 km

3 body vzdalenost lokality od dalnice/rychlostni silnice < 100 km, silnice I. tfidy
do « 10 km

2 body vzdalenost lokality od dalnice/rychlostni silnice < 100 km, silnice I. tfidy
do> 10 km

1 bod vzdalenost lokality od dalnice/rychlostni silnice » 100 km, silnice 1. t¥idy
do « 10 km

0 bodu vzdalenost lokality od dalnice/rychlostni silnice » 100 km, silnice 1. tfidy
do> 10 km

Verejna doprava

4 body vyhovujici vefejna doprava — ¢asté intervaly piijezdl a odjezdl, moZnost
vybéru z vice druhti dopravnich prosttedkt (vlak +autobus + méstska
hromadné doprava)

3 body vlakova a autobusova doprava, absence méstské hromadné dopravy -
Casté intervaly piijezda a odjezd
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2 body
trati

1 bod

0 bodu
obci

pouze jedna forma vefejné dopravy, zastavka v obci, dostatek spojii na

pouze jedna forma veiejné dopravy, nedostatecné mnozstvi spojii na trati

absence jakkékoliv vefejné dopravy — moznost dopravy pouze z okolnich

POTENCIAL UZITKU Z HLEDISKA INVESTORA

Dosazitelnost — dostupnost dalnice

4 body

3 body
do <

2 body
do»

1 bod
do <

0 bodu
do»

vzdélenost lokality od dalnice/rychlostni silnice « 50 km

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

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

vzdalenost lokality od dalnice/rychlostni silnice » 100 km, silnice 1. t¥idy
10 km

vzdalenost lokality od dalnice/rychlostni silnice » 100 km, silnice 1. tfidy
10 km

Poloha v ramci obce

4 body
(dale jen

3 body
2 body
1 bod

0 bodi

intravilan (uvniti zastavéného uzemi) v obci s rozsifenou puisobnosti
ORP)

intravilan mimo ORP
pomezi (na okraji zastavéného tizemi obce) ORP
pomezi mimo ORP

extravilan (mimo zastavéné tzemi)

Omezeni vystavby
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4 body bez omezeni

3 body limity ochrany pfirody a krajiny (chranéna tzemi, Natura 2000, USES,
Evropsky vyznamné lokality apod.)

2 body ochrana zemédélského pudniho fondu, geologické limity (chranéna

loziskova uzemi, dobyvaci prostory, chranénd tizemi pro zvlastni zasahy do

zemské kiry, uzemi se zvlastnimi poméry geologické stavby)

1 bod ochrana podzemnich a povrchovych vod (ochranna pasma vodnich

zdroju, chranéna oblast piirozené akumulace vod, zaplavové uzemi,

ochranné pasmo ptirodnich 1éCivych zdroji apod

0 boda limity ochrany pamatek - nemovita narodni kulturni pamatka, nemovita

kulturni pamétka, UNESCO apod.

Regulativy dle izemnéplanovaci dokumentace

3 body nehrozi stted s Uzemné planovaci dokumentaci

2 body omezené vyuziti — napt. bytova zastavba, potfeba povoleni, Gprava dle
vyhlasky

1 body mozny stfed s Uzemné planovaci dokumentaci, neni zpracovana

Rucdeni za zavazky

4 body 7adna odpovédnost za rizika - bez kontaminace, bez majetkopravnich
sport

3 body majetkopravni spory (napf. predkupni pravo)

2 body kontaminaci lze ptedpokladat

1 bod lokalita je kontaminovana, jsou soucésti vécna bfemena, majetkopravni
vztahy

Atraktivita

4 body velmi atraktivni lokalita, mezinarodn¢ i regionalné znama
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3 body atraktivni lokalita, regionaln¢ znama

2 body neutralni misto
1 bod historické misto, vysoka ptirodni hodnota mista
0 bodi narodni dédictvi

Dostupnost pracovnich sil

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

2 body 7,5-9,99 %

1 bod 25-4,99 %

Piitomnost silnych odvétvi a ekonomickych subjektii

4 body silné praimyslové odvétvi, » 1000 ekonomickych subjekti
3 body 500 - 1000 ekonomickych subjektii v obci

2 body 100 - 499 ekonomickych subjektii v obci

1 bod 0 — 100 ekonomickych subjektii v obci

ZMENA HODNOTY MISTA Z HLEDISKA VEREJNEHO ZAJMU

Vliv na podzemni vody

+1 bod lokalita neni kontaminovana
0 bodua mozna kontaminace podzemni vody — Ize piredpokladat
-1 bod objekt je kontaminovany
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Kwvalita ovzdusi

+1 bod mirné znedisténi

0 boda piekroCeni piiptstnych limith znecistujicich latek v ovzdusi

- 1 bod velmi Casté prekracovani piiptstnych limitt znecistujicich latek v

ovzdusi

Mikroklima

+1 bod bez vyraznych zmén mikroklima dané lokality — otevieny prostor,

minimum zpevnéné plochy, dostatek zelené

0 bodl bez vyraznych zmén, méné zastavéné plochy - extravilan

- 1 bod mohou nastat zmény mikroklima - zastavénd plocha, minimum zelen¢ -
intravilan

Rozvoj mésta a vliv na okoli

+2 body lokalita se nachazi v obci s rozsifenou pisobnosti (ORP) — moznost dalsi
expanze

+1 bod obec (mimo ORP) — moznost dalsi expanze

0 bodl expanze neni mozna

Dodate¢né efekty

+2 body dalsi pozitivni efekty (napft. zvysi se cena okolnich nemovitosti a

pozemkd, zména neatraktivnich lokalit, bez zasadniho vlivu na hustotu

dopravy)

+1 bod prevahuje pozitivni efekt nad negativnimi (zvySena cena hodnoty

pozemkai, mirna zména v hustoté dopravy)

0 bodl bez vyznamu

- 1 bod negativni efekty pfevazuji nad pozitivnimi — napt. znatelny nartst

hustoty dopravy
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- 2 body dalsi negativni efekty — dopravni zatéz lokality, snizeni hodnoty
pozemkil

Cestovni ruch

+1 body Pozitivni vliv
0 bodi Bez vyraznych zmén
-1 bod Negativni vliv

Prostorova funk¢énost

+2 body pfima vazba na ostatni plochy napft. na plochy uréené pro odpocinek,
bydleni, podnikani, dopravu, zdsobovani ....

+1 bod ostatni plochy se nachazeji v blizkém okoli — dobra dostupnost

0 bodt neni ptima vazba- blizkosti lokality se ostatni plochy nevyskytuji nebo
nejsou urcené

POTENCIAL Z HLEDISKA OBCE
Celkem 6 parametril

Hodnocni 0 - 4 body

Maximalni pocet bodii +23

Minimalni pocet bodii +1

POTEN. Z HLEDISKA INVESTORA
Celkem 8 parametru

Hodnoceni 0 — 4 body

Maximalni pocet bodi +31

Minimalni pocet bodi +4
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ZMENA HODNOTY MISTA.....

Celkem 7 parametra
Hodnoceni -2 - +2
Maximalni pocet bodid +10

Min. pocet bodt - 6
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