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Zabory zemeédélské pidy pro pramyslové zény

Souhrn

Diplomova prace se zabyva analyzou Ubytku &iéiské pidy v souvislosti s jejimi
zabory pro pimyslové zény ve $¢daieském kraiji.

Teoreticko-metodologickéast prace shrnuje poznatky z odborné literaturgjtgk se
pady vCeské republice, jejiho vyuzivani, bonitace, evidgeactaké ochrany zemilského
pudniho fondu. Dale seénuje tématu stavebnictvi po roce 1989 a v té stastisvzniku a
fungovani pimyslovych zon.

Predmétem praktické ¢asti prace je zmapovani vyznamnycharpyslovych zon
ve Stedateském kraji spolu se statistickym vyhodnocenim malkzenedélské mdy pro re,
obzvlast té nejkvalitrgjSi. Zawr obsahuje vyvozeni, jaké podminky by motivovalyestory
upfednostnit revitalizaci s¢daieskych opugnych pamyslovych aredi (tzv. brownfieldh),
které ve vice neZtyrech g@tinach gipadi nenesou ekologickou zdt pred budovanim

pramyslovych zén takzvanna zelené louce.

Kli ¢éova slova: Stedatesky kraj, zerddélsky padni fond, bonita fdy, zabory zerdélské

pudy, pramyslové zony, brownfieldy, zakryvanagy, revitalizace



Farmland Taking for Industrial Zones

Summary

The diploma thesis deals with the analysis of teeide in farmland in relation to its
taking for industrial zones in the Central BoheiR&gion.

The theoretical and methodological part of theithesmmarizes the knowledge from
specialized literature related to land in the Cz&dpublic, its utilization, evaluation,
registration, as well as the protection of farmldadd. In addition, it deals with the issue
of civil engineering after 1989 and, in that confethe origin and operation of industrial

Zones.

The subject of the practical part of the thesithes mapping of important industrial
zones in the Central Bohemia Region together viighstatistical analysis of farmland taking
for them, especially in terms of top-quality farmda The conclusion contains the deduction
of conditions which would motivate the investors geefer the revitalization of Central
Bohemian abandoned industrial premises (so-calledwrifields), which bear no
environmental hazards in more than four fifths aées, to the building of industrial zones

on the so-called greenfield sites.

Keywords: Central Bohemia region, farmland fund, soil evabrg farmland taking,

industrial zones, brownfields, soil sealing, relaion
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1 Uvod

Zemedélskd pida jako nezastupitelna sloZzka Zivotniho prexdit v poslednich
desetiletich v mnoha vys&lgch zemich znéné ustupuje dopravnim a jinym stavbam. Jedna se
o stéle se rosstajici silntni a dalnéni si€, nakupni a prmyslové zony, logistické parky a
dalsi objekty a zastamé plochy. Ubytek zedusIské pidy a jeji ochrana se tak staly tématy
k feSeni nejen pro odborniky z oblasti zeststvi, ale i pro krajinné ekology fedstavitele
verejné spravy a zakonodarce. Stat, ktery nedispoaygkychkoliv divodi dostatkem
kvalitni zentdélské pdy, ztraci potravinovou seébtainost a je nucen si pronajimét
kupovat daldi pdu vre svych hranic (nap Cina se v tomto ohledu sotestila na Afriku).
Aktualni problém degradaceiqhy, dotykajici se Ceské republiky a zahrnujici vedle ztraty
pudy zastavovanim také vodni erozi, acidifikaci nelioZeni fid, ovliviiuje podstatnym
zpisobem nejenom zeftklske vynosy, ale i procesy v krajia celych ekosystémech (ztizeni

pronikani defové vody a vyskyt povodni v zastaych oblastech aj.).

Existence pimyslovych z6n \Ceské republice, kterym ustoupily tisice hektar
zentdélské i nezerdélské pidy, byla ¢asto spojovana s moznosti navySovanttypo
pracovnich mist a poklesem nezgtnanosti v da@enych regionech. Podporaipryslovych
z6n se datuje od roku 1998, a tak je dnes uz mstatisticky vyhodnotit vedle jejichimosu
v ekonomické oblasti také dopady v oblasti zdbmntdélské pidy. V novodobé & po roce
1989 v souvislosti s Ustupengkterych pfimyslovych od¥tvi také postup# naristal p@et
opusEnych pamyslovych aredl, tzv. brownfieldi, z nichz mnohé dodneégkaji na své dalsi
vyuziti. Fislusné programy, resp. dotace z forEvropské unie, jiz jeCeska republika
¢lenem, maji za cil podpib zdjem potencialnich investoo revitalizaci brownfield a jejich
navraceni z§t do regionalniho Zivota. Jejich budouci vyuzitespai v nékterych gripadech,
by tak mohlo zahrnovatipnenu na piémyslové zony namisto zaliodalSi zemdélské pidy

pro jejich novostavby.

Ovlivnéni vySe popsanych skuteosti je mozné ndp prostednictvim ekonomickych
nastrofi, kterymi jsou poplatky za zabory zéddIské pidy a na druhé stréremiréné dotace
na podporu oziveni starych nevyuzivanych stavekynda moznostmi a omezenimi je
ovliviovano chovani investbrv Ceské republice a kolik zemklské pidy, obzvladt kolik
z nejkvalitrgjSi zengdelské pidy bylo zabrano pro gmyslové zony ve $¢daieském kraji
a jak si v tomto ohledu stoji problematika vyubitbwnfieldi, jsou otazky pro tuto praci.



2 Ovérované hypotézy a cil prace

V ramci této prace jsou ékovany nasledujici dvhypotézy: Pro stavbu fmyslovych
z6n je zabirdnatpla i nejlepSi bonity. Zabory zexlské pdy jsou pro investory finamé

vyhodrgjSi nez revitalizace brownfieid

Cilem diplomové prace je zanalyzovat Ubytky #zd#lské pidy v souvislosti
s vybudovanim gimyslovych zén ve $daieském kraji a posoudit, za jakych podminek
by bylo pro investory vyhodigi vyuZivat pro tyto &ely stavajici brownfieldy nez provéd
dalsi zabory zewuslské pdy. Velmi aktualni téma dlouhodobého Ubytkidp v CR tak
bude v ramci Sedaieského kraje podrobeno analyze, jejiz vystup bwot tstatistické
vyhodnoceni zabér zemédélské pidy pro vySe uvedeny druh staveb a také zhodnoceni
ohledrg pasobeni sotasnych ekonomickych nastéioy této oblasti ¥etrg navrhu pipadnych

zmen do budoucna.



3 Literarni reSerSe

3.1 Puada

Studiem fidy se zabyva ada zvana pedologie.taBa neboli svrchni vrstva Zem
vznikla ze zetralych povrchovychéasti zemské iy a cetnych organickych zbyik
predstavuje nenahraditelnyiippdni zdroj plnicifadu nezastupitelnych funkci: rfape
véetne mikroorganismi, st€zejni zasobarnou mnoha pivKdusik, uhlik, fosfor aj.) anebo
zdrojem surovin vyuzivanycklovékem viadk jeho vyrobnichc¢innosti. Za jeji zakladni
funkci je ale povaZzovana funkce prodok— pida tvai zaklad pro zewdélské hospodani a
tedy i zdroj pro obzivu obyvatelstva. Mimoproduk funkce fdy pak zajiuji takové
procesy, jakymi jsou napvsakovani srazkoveé vodyigaena Zivin nebo produkce biomasy.
Tvorba midy je navic na rozdil od jejiho znehodnoceni nebatycéasow narana, proto maji

ochrana fidy a monitoring jeji kvality zasadni vyznam.

Prvni pidy vznikaly na sedimentech v udek do mae ped 400 az 350 miliony
let. Poérovité vihké progedi vyhovovalo pestupu primitivnich rostlin z dkého mde
na pevninu. Sedimeintbylo hodr, protoze zetraliny hornin nebyly nijak fixovany a byly
snadno splavovany desti éek a do ocean KdyZ se na nezpe¥né sedimenty uchytily prvni
rostliny, tak jejich kéeny fixovaly zwtralinovy material a zbrmvaly jeho dosud neustalému
splavovani vodou deek, jezer a mid. Po odurnieni rostlin se vSechen rostlinny material stal
obZivou prvnich mikroorganisim které se takeé rpsthovaly z vodniho prostdi oceanu
do poi v hling nebo v pisku a jilu a musely si zvyknout na noegry, kdy pory v zemnim
materialu nebyly trvale pthnasycené vodou. Tak sévoedre sterilni material z&l menit
na pdu, ktera pra¥ svym ozivenim pispéla ktomu, Ze nové prasdi bylo giznive

pro rostliny jak svymi fyzikalnimi, tak chemickymlastnostmi (Kutilek, 2012).

3.2 Puadotvorny proces, slozeni fidy, padni druhy a typy

Na vzniku a vyvoji fid se podilitada mdotvornych faktoi — mat€ni hornina,
klimatické pongry, biologicky cinitel, podzemni voda, kultiéai cinnost ¢lovéka —
a podminek — reliéf terénu a $thrajiny (Kozak a kol., 2009).#lotvorny procesigdstavuje
zvétravani matené horniny, picemz 1 cm pady se v mirném klimatickém pasmu iio
zhruba 100 let. Protikladem tohoto procesu tvodulpyvani pdy neboli eroze, Zisobena

odnosem fidy vétrem nebo vodou.



Obrazelg. 1: Faktory a podminkytidotvorného procesu

klimaticky biologicky

faktor faktor

v &
plidotvorny
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Podminky ptidotvorného procesu: - cas
- reliéf

Zdroj: Atlas md Ceské republiky

Diky zbytkim odunielého rostlinstva a Ziwisstva je sotasti mid organicka hmota,
ktera gredstavuje zdrojimniho humusu a dalSich prodaiKjako humus se oztaji vSechny
organickeé latky v pdé krome nerozloZenych rostlinnych a Zi&iénych tkani, produkitjejich
casténého rozkladu adaini biomasy). V podminkach omezenéhisfupu vzduchu anebo
piimo v anaerobnim prasdi (bez pistupu vzduchu), dochazi k rasehm organické hmoty.
Co se tge suché organické hmoty, jejfgwvazujicicast (vice nez 90 %) tviouhlik, kyslik,
dusik a vodik.

Vedle organické hmoty tvd dalSi ti zakladni sloZzky fidy anorganicka (mineralni)
hmota, @dni voda a fidni vzduch. V zakladnirmlenéni rozliSujeme fidy organické, tj. pdy
raSelini¥ (obsahujici vice nez 50 % objemovych organickyated a nejméh 20 %
vahovych) a pdy mineraini (s 1 — 6 % organickych latek§t3ina mid vCR je mineralnich.
Anorganickécast mdy je velice tiznoroda co do velikosti a sloZeni v zavislosti retaské
hornirg. HrubozrrgjSi a pigiteéjSi pady vznikaji z €Zce z¢tratelnych minerdi, jako je nap.
kiemen, z lebeji zvétratelnych minerd vznikaji pady jemrgjSi zrnitosti, jilovigjsi. Trideni
pad podle zrnitosti pat mezi nejstarSi klasifikai systéemy fidy — jsou tak ufovany
jednotlivé mdni druhy neboli skupinyiu se zhruba stejnym zastoupenim zrnitostnich frakci
(¢asti). Zrnitost pdy tak utuje zastoupeni mineralnickéstic v ni (nap stupnice podle
Novaka na zakladprocenta obsah&astic mensich nez 0,01 mmyigemz zakladni &eni
rozliSuje mdy pigité, hlinité a jilovité, z hlediska zpracovatelriopidy lehké, stedni a
tézké. Lehké fidy (pigité a hlinitopigité) jsou snadno okthvatelné, maji nizsi sorpci neboli

schopnost vazat ziviny, malou soudrznost i vodoolsZrStedni gidy (piitohlinité a hlinité)
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maji @iznivé fyzikalni vlastnosti, dobrou vodni a vzdusr@pacitu a optimalni uviebvani
Zivin. Tézké pdy (jilovitohlinité, jilovité a jily) jsou soudrznéézce obdlavatelné, s malou

propustnosti pro vodu a vzduch, netrodné, nachylr@mokeni (Sarapatka, 2014).

V CR jsou nejhojsji zastoupené péitohlinité az hlinité (tj. stedrs tézké) mdy, a to
na cca 60 % ze&délské mdy.

Obrazelg. 2: Paimeérné objemové sloZzeni mineralnicidp

pory

pudnivzduch
(20-30 %) ST
mineralni cast

pdni voda (9

(20-30 %)

pevna faze

organicka ¢ast pUdy
(5 %)

Zdroj: Pedologie a ochrandgly

Pady maji svou charakteristickou velikost, jsotzmé hluboké. V naSich oblastech
to je do 150 cm, ale ve vilhkych tropech taize byt i rgkolik metmi (Kutilek, 2012).
Klasifikagni systém pd CR zahrnuje coby hlavni kategorie tzv. refemntidy pid (velké
skupiny md seskupované na zaktatllavnich ry& jejich geneze) a tzv.gpini typy (hlavni
oporné jednotky v klasifikenim systému); dale jsou to subtypy, variety a vaiam
podrobrjsiho ¢leréni i daldi podkategorie. V geografickych podmink&, které zahrnuiji
mirné podnebni pasmo a velmi rozmanitou krajinto(predevsim vyska¥), se pak nachazi
celé spektrum tzv. q@nich tyg. Témito padnimi typy, vychazejicimi z projektu zvaneho
Komplexni pfiizkum pd (probihajiciho WSSR v letech 1961 — 1970), pdepedeni
na v sodasnosti uzivany Taxonomicky Kklasifikd systém pd (ktery mj. umoznil
vypracovani jednotnégpini mapyCR ve velkém nititku 1:500000 a zdokonalenfiginich
map stedniho ndtitka) jsou:

Vv s

Kambizemé - v CR nejroz&iensjsi padni typ, v fiznych nadmiskych vyskach
- zengdeélsky vyuzivané pdy (péstovani meéa naranych plodin)
- lesnicky vyuZivané iy

Hnédozen®¥ - pady nizin a rovinagjSich poloh pahorkatin

- kvalitni, agronomicky vyuzivané&gy (péstovani obilnin)
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Cernozem® - pady klimaticky su$Sich rovinatych oblasti (oblagtidbi, Hana,...)
- vysoce kvalitni, agronomicky vyuzZivanédy (péstovani pSenice,

ovoce, zeleniny, vinné révy aj.)

Pseudogleje - pady zamokené povrchovou vodou {&ani zamokeni a vysuSovani)
- agronomicky mé#xurodné, nejlépe vyuZzitelné pod travnimi porosty

Fluvizemé - typické pidy aluvialnich poloh (nivy vodnich tdk

- rozdily v Urodnosti dikyiznorodosti vlastnosti, obetdobreé kvality

Luvizemé - pady rovinatych teréin a plochychiasti Gpati svah

- kyselé, pip. mirre kyselé fidy, agronomické a lesnické vyuZiti

Gleje - trvale podméené idy terénnich depresi a nivnich oblasti
- mala agronomicka hodnot&éto louky), vyznamna jejich role

v zadrZzovani vody Vv krajih

Rendziny - typické lesni pdy, vyskytujici se zejména v krasovych oblastech

- mala urodnost, nestejné vlastnosti (rozdiligivorny material)

Cernice - pady ¢ernozemnich oblasti

- velmi Urodné, lve ¢asto penmenovaneé k zerdelskému vyuziti

Podzoly - padni typ zejména vysSich poloh

- silrg kyselé @dy, vyuzivané pedevsSim lesnicky

Litozemé - velmi melké pady nachazejici se ve vyssich polohach poéiR

- nedrodné (mala zasobégpupnych Zivin, fip. i nedostatek vody)

Regozend - pady vyskytujici se mozaikowitpo celéCR, zpravidla pokryté lesy

- kvalitativni rozdilnost (otdzka zasobovanietege Zivinami/vodou)

Organozent - raSelinistni pdy a slatiny (diskutovany problérzby raSeliny)

- zanedbatelny vyznam pro zé&skou a lesnickou produkci

Kultizemé - umele utv&ené fdy (nag. hloubkovym kypenim, rigolovanim,...)
- kultivatni zasah fesahuje ramecetinych agrotechnickych zasah
- vyskyt v paimyslovych oblastech
(Sarapatka, 2014)
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Obréazeks. 3: Procentudlni zastoupenidmich tym zengdélského midniho fonduCR
(podle Komplexniho fizkumu mid)
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Zdroj: Pedologie a ochrandgy

3.3 Vyuziti pady v CR

Padni fondCR zahrnuje celkem 7,886 mil. hekiguidy; na jednoho obyvateléR tak
piipada 0,75 hataly. V rdmci statistického podchyceni je sledovalayi rozliSeni na jodu

zemsdélskou a nezekdélskou, a to v tomtdlengni:

Zemédélska puda — orna fida, zahrady, ovocné sady, chmelnice, vinice, trvalé
travni porosty (louky a pastviny)
Nezenédélska puda — lesni pozemky, vodni plochy, zastag plochy a nadug
ostatni plochy (parky, rokle atd.)

U zenedélské pdy, kterd je vyuzivana képtovani potravingkych a energetickych
plodin a také krmiv, je vyznamnou vlastnosiidpi arodnost, tj. schopnostigly poskytovat
nezbytné Zivotni podminky rostlinam a ostatnim orgaam, pro které je fda Zivotnim
prostedim. RozliSuje sefffom potencialni Urodnostigy (utena girodnimi podminkami,
za kterych se jqma vyvinula, a jejim genetickym vyvojem) a efekiivirodnost pdy (dana

dlouhodobymi lidskymi snahami o vytkeni kulturni @dy s vysokou produtni schopnosti).

13



Struktura fdniho fonduCR byla k datu 31.12.2015 podle Gilgverejnsnych CSU

nésleduijici:

Celkovéa vyméra piady CR 7 886 973 ha
- Zemédélska pada 4 211 935 ha (53,4 % z celkové v¢ny pidy)
- orna mda 2971 957 ha
- zahrady 163 785 ha
- ovocné sady 45 613 ha
- chmelnice 10 149 ha
- vinice 19 811 ha
- trvalé travni porosty 1 000 620 ha
- Nezengdélska pida 3675 038 ha (46,6 % z celkové v¢ny pady)
- lesni pozemky 2 668 392 ha
- vodni plochy 165 485 ha
- zasta¥né plochyanadw® 132 119 ha
- ostatni plochy 709 042 ha

Obrazeks. 4: Zastoupeni jednotlivych driutzemédélské pidy v CR (rok 2015)

Zemé&délska puda CR

Vinice
0,5%

Chmelnice
0,2%

Ovaocné sady
1.1%

Zahrady
3.9 %

Zdroj: vlastni ilustrace na zakladdaji CSU
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Obrazek:. 5: Zastoupeni jednotlivych driimezengdélské pidy v CR (rok 2015)

Nezemé&délska puda CR

Zastavéné
plochy a
nadvori

3,6 %

Vodni plochy
45%

Zdroj: vlastni ilustrace na zakladdaji CSU

Jak ilustruje obrazek. 6 nize, v obdobi let 2001 — 2015 doSIGR k poklesu vyriry
zemeédelské pidy, a to o 65 500 ha, a zardvearistu vyneéry pady nezemdélské (ostatnich

ploch a lesnich pozenik a sice celkem o 65 979 ha.

Jak uvadi Pracovni dokument GUtiv&vropské komise SWD(2012)101 (Pokyny tykajici
se oswdéenych postup pro omezeni zakryvaniagdy, zmirréni jeho disledki a jeho
kompenzaci), jednim zigodi poklesu vyndry zentdélské mdy, a to v celoevropském
metitku, je jeji zakryvani. Zakryvani nepropustnymiter@ly jako je beton a asfalt bylo
vyhodnoceno jako jeden z hlavnichvddi (proces) degradace jmly Evropskou agenturou
pro Zzivotni prosedi. Proto také bylo Planem pro Evropdindgji vyuzivajici zdroje
(COM(2011)571) navrzeno, aby do roku 2020 politi€y zohlediovaly swij primy a
ne@imy dopad na vyuzivaniidy v EU a ve sété, a aby rychlost zaboruigy byla v souladu
s cilem dosahnout nulovéhsistého piristku zaboru fdy do roku 2050. PromysSlené a
odpowdné Uzemni planovani a financovaretnt finantnich pobidek maji v tomto sfmu

zasadni vyznam.
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Fyzickym feSenim v rdmci ztratytply zpisobené jejim zadborem je opakované vyuZiti
odebrané ornice pro zakrytiigly v jiné lokali€ anebo odkryti fdy na jiném mist jako
kompenzace za takovou ztratu. &&g€jSim ekonomickynieSenim jsou pak vyby poplatki

za zabory fpdy, které jsou investovany do oblasti ochrany Ziitod prostedi.

Obrazeks. 6: Bilance zerélské a nezewuélské mdy vCR (v ha) v obdobi let
2001 — 2015 (stavy po 2 letech, k 31.12.)

Ptda / Rok 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015

Zemédélska p ada 4277435 | 4269218 | 4259481 | 4249179 | 4238975 | 4229167 | 4219867 | 4211935

Nezemédélska p tida | 3609059 | 3617461 | 3627229 | 3637488 | 3647517 | 3657431 | 3666840 | 3675038

4400000

4200000

Q) = (D¢ E; . =

y 4000000

3800000

3600000

3400000

2013

2015

OZemédélska puda Rok
BNezemédélska puda

Zdroj: vlastni ilustrace na zakladdaji CSU

Zmen3ujici se fond zefélské mdy vCR (ale i mimo ni) z&ina gedstavovat velky
problém — hrozi totiz nebez{ieZe potravingky piimysl nebude schopny vyhéwostoucim
narokim na produkci potravin, jelikoZ pokmajici nagst swtové populace bude znamenat i
rostouci poptavku po zemklskych plodinach gstovanych na ¢, kterd je a bude (tim
spiSe v kategorii kvaligSich) limitovana. Takovy problém pak jé&SthorSuje vyuZzivani

zentdélské pdy k pistovani energetickych plodin a k ufogani fotovoltaickych panél

16



3.4 Zemédélsky padni fond

V Ceské republice ifpada na jednoho obyvatele 0,4 ha zd#fské pdy. Relativié
vysoka hustota obyvatelstv@R a typicka husta ®ispiSe drob¥sich sidel zaifcinily, ze
se zemjdélska ¢innost rozprosela do vSech oblasti (az do cca 1200 m n. m.).thds
vztahy k @dé jsou vCR pravié oSefeny zakonent. 229/1991 Sb., o Uprawlastnickych
vztahi k padé a jinému zersdélskému majetku. Rozsah, skladba a vyuzivanicogtského
padniho fonduCR jsou evidovany v registru zentlské pmidy LPIS (z angl. Land Parcel
Identification System) fungujiciho od roku 2002ert tvai identifikacni systém sledujici
skut&né vyuzivani pdy, a to prosednictvim geografického informsaiho systému (GIS).
Registr @idy LPIS je napojen na dalSi registry (hapegistr ekologického zeftélstvi) a
informani systémy a stal se rosh prostedkem pro evidenci gstovani geneticky

modifikovanych odid plodin.

3.4.1 Bonitace

Pida, resp. jeji kvalita, je hodnocena predhictvim tzv. bonitace (bonita = stuipe
jakosti), kterd psobi v trznim prosedi jako dlezity faktor tvorby ceny jdy. Bonitace
zentdélské pidy je zatim poslednim krokem v procesu mapovamisikkaci a hodnoceni
zentdélského Uzemi z hlediska agroekologického, prédibo i ekonomického, fjemz
vychozimi podklady pro vyzkum a hodnoceni podmirmgedelské vyrobky se staly
materialy a mapy Komplexnihotgakumu pid (Sarapatka, 2014).

Pro (Eely bonitace byly vyhodnoceny jak zakladni vlasthpfd, tak i dalSi dlezité
faktory (klima, reliéf terénu aj.) a stanovena zékli mapovaci a ostevaci jednotka, tzv.
bonitovana pdr¢ ekologickd jednotka — BPEJ. BPEJ je v bafritah mapéach (o aiitku
1:5000) vyjadena gtimistnymg¢iselnym kédem, ve kterém:

1. Cislice zna&i prislusnost ke klimatickému regionu,

2. a 3.¢isliceuréuje @rislusnost k hlavnitani jednotce,

(tj. ucelové seskupeniipinich forem, fibuznych ekologickymi vlastnostmi),

4. &islice stanovuje kombinaci svazitosti a expozice (= wsitd) ke s¢tovym stranam,

5. ¢islice vyjadtuje kombinaci hloubky a skeletovitostiginiho profilu.

Bonitatni koncept BPEJ byl zpracovan pro zeliskou pidu bez ohledu na jeji
vyuzivani (kulturu). Jeho relevantnim vystupem keremicka interpretace BPEJ, napojena

na Katastr nemovitosti, potazmo figan Urady atd. (Sklegka, 2003). BPEJ slouzi
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pro stanoveni zakladni ceny z&Eskych pozemi, pro stanovenittd ochrany zerdélské
pudy ad., také se vyuzivajfigealizaci dotani politiky v zengdélstvi.

Cenu mdy ovliviuji vedle jeji arodnosti i ekologické funkce. Tziedni cena tak
zohleduje z&azeni fidy v rdmci BPEJ a ekologickou vahu, jejiz hodnotk mnasobuje
z&kladni sazbu za hektariqy (nag. zentdélska pida nachéazejici se wipodnich
rezervacich, v ochrannych pasmech vodnich #dappd.). Cenu gy snizuje jeji pipadné
poSkozeni vodni neboétwnou erozi, izné druhy kontaminaci (napropnymi latkami)
po ekologickych havariich nebo poSkozefinnosti ¢lovéka. Tato poskozeni je navic
ze zakona nutné napravit rekuliivédmi a sané&nimi zasahy. Tzv. trzni cena, ktera vstupuje
do prodeje pdy, pak zohletiuje i dalSi faktory, jako je nd@pdopravni dostupnost k ORP
(tj. obcim s rozgenou misobnosti, které poskytuji spadovému Uzemi vySSi miXanske

vybavenosti).

3.4.2 Legislativa a ochrana zenidélského pidniho fondu vCR

Ochranu pdy vCeské republice odefie fada pravnich iedpisi: zakladni pravni
Uprava ohled& ochrany pirodnich zdraj a jejich vyuzivani je oS&tna v Ustay CR (zakon
¢. 1/1993 Sb.), zakladni pravni Uprava tykajici s®thiho prostedi je obsaZzena v zakobn
¢. 17/1992 Sb., o zivotnim présti. Ochrana zetdélské pmdy je zakotvena igdevsim
v zakorg ¢. 334/1992 Sb., o ochranzemédélského mdniho fondu, a dale v zakén
¢. 289/1995 Sb., o lesich. Zgulpidi nizsi pravni sily je tofedevSim vyhlask&. 13/1994
Sh., kterd upravuje¢které podrobnosti ochrany ZPF (v jejiilpze jsou stanoveny nejvyse

piipustné koncentrace potenciéhizikovych latek v ds) (Sarapatka, 2014).

Pokud jde o od#ti pudy ze zemdélského mdniho fondu pro nezefdélské (kely,
k tomuto je na zakladvyse zmigného zakona. 334/1992 Sh., o ochrarzenmedélského
pudniho fondu nutny souhlas organu ochrany &#tského fondu (tento souhlas neni nutny
ve vyjmenovanychifpadech — viz § 9 tohoto zakona). Organ ochranydeiského mdniho
fondu rozhoduje vtakovémftipadt o vysi odvod, ktera je zavisla odiid ochrany
zemedélského mdniho fondu. Ty jsou kritériem kvalitytpy a stanovi je Ministerstvo
statniho rozp&tu CR, dalicast (15 %) jde do rozgtu Statniho fondu Zivotniho préstiCR
a nejnizsi podil (10 %) se stavBijmem rozpdtu obce, v jejimZz obvodu se odnimandla
nachazi. Odvody, které jsottijpnem rozpdtu obce, nMiZzou byt vyuzivany jen pro zlepSeni
Zivotniho prosiedi v obci a pro ochranu a obnowtirpdy a krajiny (Sarapatka, 2014).
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Z&kon o ochrah zenedelského midniho fondu niesSi jen zaleZitosti ochranyiagy
ve smyslu kvantitativnim, ale i kvalitativnim. Oehia kvality mdy je velice dlezita
z divodu pisobenirady degrad&nich vliva na ni — €mi jsou vodni a #trna eroze, utuzeni
pudy, ztrata j@dni organické hmoty, acidifikace (okyselovani), aiasi, znéisteni
anorganickymi a organickymi latkami. Zakon o ockraanedélského mdniho fondu tak mj.
stanovuje vlastnikm i najem@m pidy povinnost ochranitimu p'ed znéistovanim a jinymi
Skodlivymi vlivy, které niize zmisobovat zerdélska cinnost. V ramci zasad ploSné ochrany
zentdélského mdniho fondu stanovuje mj. po uk@ni nezerddélské cinnosti
uprednositiovat zengdélské vyuZziti pozemk a @i umig’ovani snérovych a liniovych staveb
CO nejmén zatZzovat obhospodavani zemdélského fidniho fondu.

Zemedélska pida se podle zakona 334/1992 Sbh., o ochrarzentdélského mdniho
fondu cli na zaklad kvality do gt tfid ochrany, vymezenych prowdadm pravnim
piedpisem. Nejkvalit§Si zengdélskou pidu z&azenou do I. a Ilifidy ochrany neni mozné
vyuZivat jako plantaZigvin a Ize ji odejmout pouze wipadech, kdy jiny viejny zdjem
vyrazre prevazuje nad wejnym zajmem ochrany zewklského mdniho fondu. Tidy
ochrany zerdélského midniho fondu stanovuje vyhlaSka Ministerstva Zivietniprostedi
CR ¢&. 48/2011 Sb., ve #ni vyhladky¢. 150/2013 Sb.; definovany jsou na zaklaatideni
do BPEJ:

I. t¥ida ochrany zenmédélského pidniho fondu — bonit® nejcensjSi pady
v jednotlivych klimatickych regionech, rgvdZz® na rovinatych nebo jen min
sklonitych pozemcich, které je mozno odejmout eexrélského pmidniho fondu
pouze vyjiméne, a to gevazre pro zandry souvisejici s obnovou ekologickeé stability

krajiny, piipadre pro liniové stavby zasadniho vyznamu.

II. tFida ochrany zen€délského pidniho fondu — zengdélské pidy, které maiji
v ramci jednotlivych klimatickych regidgn nadptimérnou produkni schopnost.
Ve vztahu k ochranzentdélskeho midniho fondu jde o jly vysoce chr&mé, jen
podmirgné¢ odnimatelné ze ZPF a to s ohledem na Uzemni pd@iojen podmigneé

vyuzitelné pro stavebnialy.

lll. t¥ida ochrany zenédélského pidniho fondu — v jednotlivych klimatickych
regionech se jednargvazie o pidy vyzna&ujici se pimérnou produkni schopnosti,
které je mozné vyuzit v Uzemnim planovani pro amistt a jiné neze&délské

zpasoby vyu?Ziti.
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IV. t¥ida ochrany zenédélského pidniho fondu — zahrnuje v rdmci jednotlivych
klimatickych regiofi pievazg pady s podpimérnou produkni schopnosti, jen
s omezenou ochranou, vyuZitelné pro vystavburginezensdélské &ely.

V. tfida ochrany zengédélského pidniho fondu — sdruZuje zbyvajici bonitované
padr¢  ekologické jednotky (BPEJ), kteréeplstavuji gdy s velmi nizkou produki
schopnosti, jako jsou #ké pady, hydromorfni gdy, silne skeletovité a sil& erozre
ohroZzované. Tyto mly jsou \tSinou pro zerdélské (Eely postradatelné. Lze
pripustit i jiné, efektivijSi, vyuziti nez zerdélské. Jedna se zejména ddyp
s nizkym stupgm ochrany, s vyjimkou vymezenych ochrannych pasechrarénych

Uzemi.

Z obrazku¢. 7 je Zejmé, Ze bonith nejvice cedéné pidy se vyskytuji ve sednich a

vychodnichCechéach a déle v oblasti jizni a severni Moravy.

Obrazek. 7: Tridy ochrany zerdglského midniho fondu WCR

Tridy ochrany ZPF

W sonitné nejcenésii pidy
I radprimérné produkéni plidy
privmérné produkéni pidy
- podpramérné produkéni pldy
Bl ve!mi mdlo produkéni piidy

m hranice kraje

=] & VUMOP vl
ca hranice CR ? i .slﬁ| " I?ﬂ i =1 info@sowac-gis.cz

Zdroj:  http://www.vitejtenazemi.cz/cenia/?p=jakeamme_druhy pud_a_jejich_
vlastnosti&site=puda
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3.4.3 Ochrana pidy v evropském pravu

Problematika ochranyiply je obsazena v pravnickegpisech EU na ochranu Zivotniho

prostedi uz od 70. let minulého stoleti. Vzhledem k toeeigida zastava multifurdai roli,

je tato oblast v ramci evropského prava zahrnutaieerych politikach: v politice Zivotniho
prostedi, zemddélstvi, regionalniho rozvoje a dalSich. Nutnostiracly pidy se v evropském
metitku zabyva Evropska charta aidé (European Soil Charter)iipata roku 1972 Radou
Evropy. Evropskad komisefijala roku 2006 Tematickou strategii EU pro ochrgmidy,

ve které se mj. poukazuje na skimest, Ze na rozdil od vody a ovzdusida dosud neni
v dokumentech EU#fmo zohledina jako samostatny objekt Zivotniho ptedi zasluhujici

ochranu a p#é (Sarapatka, 2014).

Ochrana fidy tedy neni v ramci EdeSend komplexy tato problematika je té&#
vyhradré v kompetencich jednotlivyclenskych stat. Pokud jde o komplexysi pohled a
nastin moznychieSeni ohledhnag. eroze nebo utuzentgy, toto umoznil vznik pdni mapy
zemi Evropského spalenstvi (roku 1985 z podtu Evropské komise) v &iitku 1:1000000.
Pokud jde o konkrétni dokumenty v podofijatych pravnich fedpigi, k €m pati nag.
smernice o ochra# vod ped zneistenim dusénany ze zerdélskych zdrofi (tzv. nitratova
smernice) ¢. 91/676/EHS nebo stmice o integrované prevenci a omezovanic&wni
Zivotniho prostedi¢. 2008/1/ES. Ve druhé jmenovanégnici je mj. poukazovano na to, Ze
rozdilné pistupy k omezovani emisi do ovzdusi, vodypudy mohou spiSe podporovat
prenos zn&sténi mezi ¢mito jednotlivymi slozkami, neZz aby chranily Zivotorostedi jako
celek (Sarapatka, 2014).

3.4.4 Zabory zemédélské pidy pro stavebni¢innost

Nejen v EU, ale ve vSech rozvinutych zemickta\jsou vaznym problémem zabory
pudy pro stavebntinnost, resp. zaboryipy k nezemidélskym elim vibec. Jak upozduje
Sarapatka (2014), v ramci kvantitativni ochrariglyp a jejiho udrzitelného vyuzivani by tak

mely byt dodrzovany nasledujici zasady, které musabet i pozemkové pravo:

- preference zemuélskeho vyuzivani zeddélské pidy. Pro nezewudélské vyuZziti
prednosti vyuZivat nezerdélskou pidu. Zde plati zasada prevence, a toingp

pii zpracovani investnich zangri,

- minimalizace vysti zentdélské pidy pro nezergdélské Eely, pri pripadném vyiti

pudy feSit nasledné rekultivace,
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- pri vynéti pady ze zemidélského midniho fondu nesmi dojit ke ztizeni zaitiského
hospodé#&ni na sousednich pozemcich.

Duvod, pra& kvalitni zengdélska pida postupé stale vice ubyva, je uz v samotném
historickém vyvoji. Nej¥tSi mesta, tedy nista s nejintenzivjSim stavebnim rozvojem, byla
zaloZena na nejkvaligsich midach. DalsSi dvod tkvi ve struktie €chto nest. Neni totiz
piihodné budovat mysloveé plochy a obytné&vrti na vzdalenych plochéach, proto stavebni

proces pokréuje na doposud vyuzivanych mistech (Jaekal., 2016).

Vzhledem ke stéle postupujici urbanizaci a skdsti, Ze zhrubatit ctvrtiny obyvatel
v Evrop Zije v sodasné dob ve nestech a tento podil se ma do budoucna jp&ySovat, je
téma zabar pro stavebntinnost zn&né problémové. Zastavovaniigy se dje za pouZziti
vodénepropustnych material(beton, asfalt aj.), které nevratmarusuji jeji funkce, jak uz

bylo popsano v vodu prace. Zastavbaedpvsim rozgujici se sf rychlostnich silnic nadto

AR

viN s

kvalitnich mid byla zamfena na Spojené staty americké a evropskéézamicemz
rozvojovym zemim pro#lavajicim rychlou urbanizaci nebyl&novana dostat®a pozornost.
Jak dale uvadi Janket al. (2016), charakteristicky systém roagéni nést a obci neboli
suburbanizace (pmyslova a obytnd), ktera je typicka pro historiekfvoj evropskych rist,
neni v sotasné dob v Ceské republice regulovanafitpm Ubytek zersdélské pdy

v suburbiich ¥tSich ngst predstavuje znay problém — v fipadt nasi republiky to znamena
114 000 ha ohrozené zeédtlské pmidy (plocha odpovidajici cca 3 % veSkeré zetiske

pudy) s tim, Ze prawpodobnostdchto zabot je WtSi ve velkych nastech nez v okresnich.

Zemeédélsky padni fond CR prichazi o zhruba 25 hektarorné pidy denr, coz
odpovida ploSeityriceti fotbalovych kst za kazdy den (Jafket al.,, 2016). Jak uvadi
Sarapatka (2014), historicky nejhorsi bylo podlatistik obdobi let 1976 az 1981, kdy
ubyvalo 37,9 hektaru dednPokud jde o Evropskou unii, Stachura et al. (20M&di, Ze
podle uda} z databaze pokryvuigdy CORINE vykazuji ze zemi EU nejintenz§&i zabory
pudy vysoce obydlené oblasti jako Benelux nelkteré regiony v Mmecku. Obrazek. 8
nize ilustruje vtomto ohledu stav ve statech Esképunie ped a po roce 2000, jak ho
piinesla Zprava o osgdcenych postupech k omezovani za&bgudy a zmirgni jeho

dusledki, vydana Evropskou komisi v dubnu roku 2011.
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Obrazeke. 8: Pamérné rani zabory fidy v rdmci EU 27 v obdobi let 1990 — 2000 a

2000 — 2006

Tabk. 2 Mean annual land take per before and after 2000.

Source: CORIME Land Cover layers 1950, 2000, 2006 [3] and EUROSTAT population

dNa::tt?a: assessment incomplete for Cyprus, Finland, Malta, and Sweden {1930 CORINE

data missing) and UK and Greece (2006 CORINE data missing).

YWalues for EUZT are based on best estimates for the missing countries.

annual land take annual land take per capita
1990-2000  2000-2006 growth  1990-2000 2000-2006 growth
[hectare] [hectare] [%2] [m*cap] [m*cap] [%a]
Austria 845 1,206 53% 1.1 16 48%
Belgium 2,211 459 -T9% 22 D4 -80%
Bulgaria 357 G691 a3% 04 0.9 106%
Cyprus 1,706 0.0 234
Czech Rep. 2,042 1,446 -20% 20 14 -29%
Denmark 1,379 1,582 15% 26 249 12%
Estonia 435 537 23% 30 4.0 34%
Finland 1,865 36
France 15,612 13,714 -12% 27 22 -17%
Germany 22016 7.957 -64% 27 1.0 -65%
Greece 3.848 7
Hungary 1.409 2,481 TE% 1.4 24 T9%
Ireland 3.410 3,342 -2% 94 8.4 -11%
Italy 8,724 8,049 -8% 1.5 14 -9%
Latvia 23 164 612% 0.1 0.7 GE9%
Lithuania 287 472 4% 08 14 T1%
Luxembourg 170 28 -84% 42 0.6 -85%
Malta 1 =01
Metherlands 6,834 5975 -13% 44 ir -16%
Poland 3167 1,867 -41% 0.8 0.5 -41%
Portugal 5,039 4 589 -0% 50 44 -11%
Romania 1.218 1,515 24% 0.5 0.7 29%
Slovakia 762 519 -32% 14 1.0 -33%
Slovenia 136 177 30% 07 0.9 30%
Spain 13,425 22,8845 T0% 34 5.5 60%
Sweden 2824 33
UK 4,150 0.7
EU 27 100,640 92,016 9% 2.1 1.9 -10%
Zdroj: Overview on Best Practices for Limiting E8ealing and Mitigating its Effects

in EU-27

Podle Artmannové (2015) ma zakryvanidp a jehoftizeni kvantitativni rozir a

v Evrop, kde mezi lety 1990 a 2006 dosSlo kisiu zakryti idy o 8,8 %, musi byt

podporovan jeho pokles.
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3.5 Stavebnictvi a primyslové zény VCR

Stavebnictvi seradi ke stZzejnim odétvim ceské ekonomiky, by od za&atku
ekonomicke krize roku 2008 & jeho podil na tvorbceského HDP klesat (znatelny ubytek
zaznamenal i @mérny paet zangstnanych osob v nasledujicich letech — padéského
statistického taducinil v roce 2008 pimérny paiet zanéstnané ve stavebnictvi tést 411
tisic osob, zatimco v roce 2015 jen 360 tisic). geotye @inodi stavebnictvi, dmi jsou
piedevsSim vystavba nové a modernizace stavajici igahninfrastruktury, vystavba
silni¢cnich, Zelezrinich a vodnich cest, prik protipovodiové ochrany nebo objekt

pro priimysl.

Veiejny sektor se v poslednich letech potyka s veliogtovanymi financemi a
investdi ze soukromého sektortiasto otaleji se svymi investicemi @wbdu nedobrych
podminek financovani svych zém a ¢asto i z obav ohle@ndalSiho vyvoje ekonomiky.
O vyvoji stavebnictviCR mezi lety 2000 a 2015 vypovida obrazeR, ktery zobrazuje Gdaje
CSU ohled® objemu stavebnich praci v daném obdobi v rozli$eninovou vystavbu a

opravy a udrzbu. &em této doby vznikla €R i vice neZ stovka pmyslovych zon.

Obréazeks. 9: Objem stavebnich praci podle &in vystavby VCR v obdobi let
2000 — 2015 (v mid. &beZnych cen)

STAVEBNI PRACE PODLE SMERU VYSTAVBY
CONSTRUCTION WORK BY TYPE OF CONSTRUCTION

CZK bn, current prices

mid. K¢, b. c.

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

OPRAVY A UDRZBA
REPAIR AND MAINTENANCE

NOVA VYSTAVBA
NEW CONSTRUCTION

Zdroj: https://www.czso.cz/documents/10180/48832220198169gr17.pdf/66a8e436-
960d4-4906-b613-6297914203c2?version=1.2
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3.5.1 Pramyslové zony a jejich fungovani

Vznik a ¢innost prvnich pimyslovych z6n vCR se datuje rokem 1998figemz
vsouasné dob jich je vCR vyznamnych a sledovanych celkem 374 (nejvice
v Jihomoravském, Moravskoslezském a déském kraji). Smyslem jejich budovani bylo
prilakat investory do daného regionu a vyivdak nova pracovni mista pro jeho rezidenty.
Vzhledem k tomu, Ze budovani tohoto druhu vystawdg vzdy pro investory velmi finameé
nakladné, vznikly fislusné doténi programy zaseSen&eskou agenturou Czechlinvest, hap
Program na podporu rozvojeupnyslovych zén z roku 1998 (fungujici do roku 20042nik
této agentury, kterd podporuje invésfia podnikatelské z&fry v CR, se datuje také rokem
1998.

Pojem ,piimyslova zona“ nema jednu vymezenou definiagitSihou je uvadny nebo
vyswtlovany jako uceleny soubor kompaktnich univerziirabjekti pro lehkou, hygienicky
nezavadnou vyrobu séir¢ vyieSenou dopravou a velkym podilem zélenezi objekty,
piicemz provoz vdchto zonach je kompleinsituovan uvnit objekti, které jsou zpravidla
bez oplocenych dvér s moznosti volného pohybu nawstiki. V ramci tohoto souboru
funguji jednotlivé firmy vedle sebe, ale i v smnosti mezi sebou, a to s vyuZzitim moZznosti,
které @inaseji tzv. synergicky efekt, tzn. propojeni vastech obchodnich kontéktpublic
relations a dalSich. #myslové zony vznikaji na okrajich &st, kde svou podnikatelskou
¢innost realizuji ¥tSinou mal&eské (lokalni) nebo malé zahrémii firmy. Pokud jde dizeni
praimyslovych zén, to maji na starosti manaZeteri vystupuji jako styné osoby pro kontakt
s potencialnimi zajemci, tedy investory, a vedldasth public relations obstaravaji také
spravu piimyslovych zén. Funkci manaZerpramyslovych zdén zastavaji pracovnici
magistrati, méstskychéi obecnich éadi anebo osoby ¥ad smluvig powienych gislusSnym

meéstem nebo obci.

Zajem na budovani pmyslovych z6én ovSem nemusi mit ntitfen predstavitelé
vefejné spravy, resp. samospravy. N@agani investora e mit zajem vliad&R — ta

podporuje vznik velkych @myslovych zén pro strategické investory.

3.5.2 Strategické pnimyslové zony a brownfieldy

Strategickou prmyslovou zénou je myslova zéna o vygte minimal 200 ha, fip.
o vymeie 100 ha, pokud se nachazi v zastéw, ale nevyuzivaném Uzemi (tzv. brownfieldu)
a dale pimyslova zéna fipravovana pro vyznamného, tedy strategického tovas
Do procesu flakani investolt do strategickych @myslovych zon vstupuji jako vyzday
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ekonomicky nastroj pro napini zmirgéného zamiru tzv. investtni pobidky (tj. vyhody
poskytnuté vladou pro konkrétni firmy nebo skupfirgm s cilem motivovat je k gitému
chovani a tim i napbmi zangru). V procesu fipravy strategickych zén vystupuje jako hlavni
partner Ministerstvo @imyslu a obchodCR. Obsazovani pmyslové zény pouze jednim
strategickym investorem za podpory vi&dR nenicastym jevem, o to vice je ale pokazdé
jevem diskutovanym jak mezi odbornou, tak laicketejnosti.

Pod pojmem ,brownfield“, doslownprelozeno ,h&dé pole”, rozumime nevyuzivanou
nemovitost, kterou neni mozné pro jeji stav efektiypiipadré vabec) uzivat, pcemz
vétsina takovychto nemovitosti je neghym dsdictvim po zaniklé prmyslovéginnosti. Cast
brownfieldi nese ekologickou z&t, pricemz odbornikem zji8hy rozsah takové zé#te
piedstavuje zaklad Gvahy o finarich moznostech pro jeji sanaci. Na tomto &njistdilezité
zminit, Ze s koupi brownfieldu zatizeného ekologhuk za&tZi negechazi odposdnost za jeji
odstrarni z osoby odpaxdné (gipadré statu) na kupujiciho, tedy investora — toto priavid
obsazené ve simici ¢ 204/35/ES obsahujeGR i zakon¢. 167/2008 Sb., oipdchazeni
ekologické Gjd a o jeji naprad. Zvyhod brownfield je mozné jmenovat dostupnost
z hlediska infrastruktury a snadnost napojeni €ekergie, vodovodni a kanalird systém,
dopravni tepny aj.), nizké fipovaci naklady a moznogerpani dotaci z fondEU na jejich
revitalizaci. Narodni strategie regenerace brovahiiez roku 2008 vytvila pro tuto
problematiku ramcovy dokument. Jeho zakladnim cijenvytvareni vhodného prostdi
pro rychlou a efektivni realizaci regen&méch projeké a prevenci vzniku novych

brownfieldi.

Budovani piimyslovych zon v mistech revitalizovanych brownfieltamisto vystavby
novych zon takzvan na zelené louce je tak jednoZn& Zzadoucim swrrovanim

korespondujicim s udrzitelnym rozvojem, na jehapektovani stale vice vyviji tlak i EU.

3.5.3 Vyvoj v oblasti pramyslovych zon

Vystavba pimyslovych zon R zaznamenala od roku 1998 jednak rychlé tempo
pocetniho nalistu a po roce 2010 také trend vystavby tzvowjich zon — tj. budovani
pramyslovych zén jednim investorem ve vice lokalit&chtasré. Vznik primyslovych zon
zaznamenalo i pohrafii — oblast scasto nedostateou technickou infrastrukturou i
nedostatkem kvalifikované pracovni sily — halpkality u remeckych hranic jsodim dal
vice zadané. Velky z4jem je pochopitetmposledni volné pozemky u trasy dalnice D1 mezi

Prahou a Brnem.
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Konkrétre nag. uzemi Stedaieského kraje, na ktery bude zsiama dalSicast této
prace, se nepotyka s hrozbou ztraty krajinnéhotpmosa midy pouze z @vodu budovani
pramyslovych zon za posledni zhruba¢ddesitky let. Podle Cilka a BaSeho (2005) hraji

v tomto snéru hlavni roli celkenttyti kategorie:
Silni¢ni a dalniéni sit’

Pramyslové zony —celkova strategie je zde celkem saiegna — pednostd budovat
pramyslové zény na mistech brownfiélda nikoliv ve volné krajia. Toto reSeni
rovrez pomaha udrzet zamstnani mistnim obyvatigh, ktei ¢asto maji pdebnou

kvalifikaci.

Sklady, logistické parky, obchodni centra— tento trend se tyka i Slovenska, Polska a

Mad’arska jako nastupnich obchodnich prasfmo vychodni Evropu

TéZba nerostnych surovin — ve Stedaieském kraji doSlo v uplynulych letech
k zastaveni¢by vSech rudnich a uhelnych loZisek. Polja zde ale vyznamnézba

vapend@ afticnich Strka a pisk.
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4 Material a metody
Metodami pouzitymi v tétdasti prace jsou $bdat, analyza a syntéza.

Pokud jde o definovani toho, co to¢slulat je, jedna se shrom#dvani dat z jednoho
nebo vice mist vzniku zat@lem jejich centralizace f@nosu nebo zpracovani. Zahrnuje tyto
zakladni ¢innosti: indikaci prvotni informace, vytveni sdruzené informace,igmos,
piipravu pro zpracovani (¢ni, mechanikou, poloautomatickou, automatickou)raZpvani
dat ze vzdalenych mist pomocitapenych spdj se oznauje jako dalkové zpracovani dat.
Vzniklo spojenim vypetni techniky s telekomunikai technikou do jednoho komplexu.
Shér dat se provadi technickymi présiky (a p#izovanim médii), jejichéislicovym
zobrazenim aijfpadnou pipravou k dalSimu zpracovanéetré pienosu. Prosedky pro sbr
dat secleni podle #iznych hledisek: zjsobu prace stroje, moznosti spojeni s jinymi stroji
zpusobu zaznamu (klavesnicéidla, hlas), moznosti gzeni tiséného zaznamu (souvislé
texty, tabulky, grafy, obrazky), apobu zpracovani vstupnich dat, jejich kontroly riPsgm
stroje pro zadznam dat na papirova meédigroigeie Stitki a pasek), pro zaznam dat
na magnetickd média (jednoklavesnicové a vicektégesé zaznamniky), snirda zn&ek,

Cteci zdizeni, terminaly (Cojeco.cz, 2016).

Analyza a syntéza je mysSlenkové nebo faktické @dhi celku na sdasti a optné
spojovani casti vcelek. Analyza asyntéza nalezi mezi WegitejSi procesy
na vSech stupnich lidského poznani. Opiraji seabyficko-syntetickoucinnost mozku
a vystupuji v podob logickych operaci, jez pouzivaji abstrakci a sspojené zobecmi
a dalSi poznavaci pochody. Analyza rozliSuje redpttu jednotlivé ¢asti nebo prvky,
vydéluje podminky vzniku, etapy vyvoje,uzné formy projevu, odduje podstatné
od nepodstatného; vede od slozitého k jednoduchéoau,mnohosti a mnohotvarnosti
k jednot. Syntéza spojuje prvky v celek, dodava celku kétast; dopluje analyzu a tvid
s ni nedilny celek. V jednotlivychédach (matematika, chemie, logika, psychologie) maby

analyza a syntéza specifického vyznamu (Cojec@@¥6).

Metody skru dat je vtéto praci pouzito pro ziskani ipbhych aktualnich Udaj
ohledré pramyslovych zon ve $daieském kraji. Metoda analyzy umozni ziskat informace
tykajici se plochy zabérzentdélské pidy v danych lokalitdch pro tento druh staveletws
rozliSeni ohled& bonitrg nejcenjSich md. Metoda syntézy v zé&w prace poslouzi

ke zjistni celkovych vysledk v tomto smdru za Stedaiesky kraj.
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Za elem naplani uvedeného postupu a dosazeni pozadovanych kysleadou
v této ¢asti prace vyuzity udaje z Uzemnich gilabci, databdzi a mapovych podklad to
od misté piisludnych stavebnichiadi, Ceského tadu zemiméii¢ského a katastralniho
a Vyzkumného Ustavu melioraci a ochrariglyy které potvrdi nebo vyvrati hypotézu o tom,
Ze pro pimyslové zoény ve $daieském kraji byla zabirdnaiga i té nejlepSi bonity.
Pro potvrzeni nebo vyvraceni druhé hypotézy, tjpée investory je finainé¢ vyhodrgjsi
zabirat zerdélskou pidu nez revitalizovat brownfieldy, budou vyuzity tstaky agentury
Czechlinvest. V zaru prace bude vyvozena odmdvna otazku, co by motivovalo investory
uprednostnit revitalizace opu$tych stedaieskych brownfield pred dalSimi zabory
zentdélské pidy pro tyto @ely v budoucnu.
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5 Vysledky

5.1 Stredatesky kraj, jeho charakteristika a bilance pidy

Stredatesky kraj leZi uproged Cech a zcela obklopuje hlavniésto Prahu. Velikosti,
poitem obci i obyvatel p&tmezi nejetsi krajeCeské republiky. Jeho rozloha (11 015%m
zabird 14 % uzemCR a je cca 1,9 krat&tdi, nez je pimérna rozloha kraje WCeské
republice. Administrativéd se kraj dli na 26 spravnich obvddobci s roz&enou fisobnosti,
které k 1. 1. 2003 nahradily byvalé okresrady. V roce 2014 bylo na uzemi kraje 1 145
obci. K 31. 12. 2014 #&h Sttedatesky kraj 1 315 299 obyvatel a byl nejlidgaim regionem
Ceské republiky. Podil #stského obyvatelstva na celkovémsjoobyvatel kraje byl 53 %
a byl nejnizsi v cel&eské republice. Btdasesky kraj jako jediny kraj nema své krajské
mésto, krajsky tad sidli v hlavnim wst Praze. Uzka vazba s hlavnimsstem a husta
dopravni i ¢ini polohu kraje mimgadre vyhodnou. Pro $¢datesky kraj je charakteristicka
rozvinuta zemdélska i pamyslova vyroba. Sfejnimi pamyslovymi odvtvimi jsou
strojirenstvi, chemie a potravisévi. Skoda Mlada Boleslav se stala podnikem céio#to
vyznamu. Nkolika vyznamgjSimi podniky je zastoupeno i sk$dvi, keramika a polygrafie.
Ustup zaznamenaly five tradéni obory tZzba uhli, ocelstvi a kozedny pramysl
(Kr-stredocesky.cz, 2016).

Obrazeke. 10: Stedatesky kraj s 26 spravnimi obvody ORP

Mnichove Hradisté

Melnik
Mlada Boleslav
Slany

Kralupy nad VitavouNeratovice
Brandys nad Labem-Stara Boleslav

Rakovnik - Nymburk
Kladno Lysa nad Labem Podébrady
Cesky Brod
Beroun Kolin
Hofovice  Cernosice i

o Caslav
Dobris Bhnaio Kutna Hora
Pribram

Sedigany \otice | Viasim

Zdroj: http://www.risy.cz/Files/Images/stredoceskp/ORP_STC.jpg
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Stredaiesky kraj disponuje 660 tisici hektary z&igiské pidy, z toho cca 547 000 ha

Yl

tvori pada orna (viz podrohii obrazeké. 11). Ridy s nejnizS§im stugm ochrany nalezneme
v zapadni a jihozadpadniasti Stedaieského kraje, @y s nejvysSim stugm ochrany
se nachazeji v jizni a jihovychodédsti kraje (jak ilustruje obrazek 7 vyse). Zerédélska
vyroba €Zi z vynikajicich pirodnich podminek v severovychodtasti kraje, kraj vynika
hlavre rostlinnou vyrobou, gstovanim pSenice, jemene, cukrovky, v fiméstskycheastech
péstovanim ovoce, zeleniny a &in (Kr-stredocesky.cz, 2016). Trend éspovani
energetickych plodin se nevyhnul ani tomuto krag ploSe 83 837 ha byla v roce 2016

podle tdaj CSU psstovan&epka olejna.

Obrazelg. 11: Bilance pdy ve Stedaieském kraji v obdobi let 2013 az 2015

2-2. Bilance p Gdy ve St fedoéeském kraji (stav k 31. 12.)
Land use in the Stfedo¢esky Region as at 31 December
Pramen: Cesky Gfad zeméméficky a katastralni Source: Czech Office for Surveying, Mapping and Cadastre
v ha Hectares
2013 2014 2015
Vyméra 1101571 1101584 1101 613 | Area, total
Zemédélska p tda 661 654 661 027 660 383 | Agricultural land
v tom:
orna puda 548 308 547 330 546 691 Arable land
zahrady 27 058 27110 27 184 Gardens
ovocné sady 11 127 11 093 11 008 Orchards
trvalé travni porosty 71691 72 050 72 141 Permanent grasslands
chmelnice 3140 3116 3032 Hop gardens
vinice 328 328 328 Vineyards
Nezemédélska p tda 439 917 440 558 441 231 | Non-agricultural land
v tom:
lesni pozemky 306 292 306 435 306 825 Forest land
vodni plochy 20990 20 986 21114 Water body areas
zastavéné plochy a nadvori 21 545 21 598 21624 Built-up areas
ostatni plochy 91 090 91 538 91 668 Other areas

Zdroj: https://www.czso.cz/documents/10180/32733380110160202.xIsx/30beOaaa-
f629-4f3e-b497-1c346204a797?version=1.5

5.2 Stredoteské primyslové zony

Na UOzemi Stdaeského kraje registruje Regionalni infokma servis
spravovany Ministerstvem pro mistni rozv@R (http://www.risy.cz/) Sestnact vyznamnych

pramyslovych zén — viz obrazek 12 nize; informace o nich se vSak datuji rokeri120
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Obrazeke. 12: Rehled vyznamnych idaieskych pimyslovych zo6n a jejich zakladni

Nazev

Benatky nad Jizerou
Caslav - sever
Hlizow

Kolin - Ovéary
Kosmonosy
Kozomin - UZice
Kutna Hora - Karlov

Kutnd Hora - Na Rovinach

Milovice - Pod LiSkami
Mladd Boleslav - wvychod -
vyrobné obsluing zéna
Nové Stradeci - Priimyslova
zdna Severozapad

Nymburk - jih

Nymburk - sever
Pofici nad Sdzavou
Pribram

Skalka

Zdroj:

charakteristiky

Priimyslové zény
Funkéni napln

Lehkd primyslova wyroba a sluzby, kombinace s logistikou a komeréni
funkci.

Vyrobni a kemercni Gcely.

Primyslova vyroba smidend s logistikou, komerénimi funkcemi,
technickymi sluzbami.

Automobilovy zévod Toyota - Peugeot - Citroen, vyroba a logistika.
Vyrobni, skladové a komerni vyuZiti.

Lehka wyroba a skladovani, €ast zony obchodné - wyrobni.

primyslova wyroba, slufby, administrativa, skladovani.

Priimyslova vyroba, wyrobni sluzby, skladovéni, administrativa, vyzkum.
Primyslova wyroba a sklady.

Plochy pro primyslovou vyrobu, skladovani, obchodni ginnost a sluZby.
Komeréni plochy, aredly vyroby, skladd a slufeb. (pozn. po schvaleni
Zmény &. 3 UP SU miZe dojit ke zm&né na smiSené tzemi.)

Lehka priimyslova wyroba.

Plochy primyslové vyroby, sklady; orientace pfedeviim investord
republikového nebo regionalniho vyznamu.

Lehkd primyslovd wyroba, sklady.

Plochy pro priimyslovou wyrobu, obchod, sluzby, skladovani, zemédélské
a veterinarni zafizeni.

Priimyslova vyroba, obchodni €innost.

prumyslove-zony/

Plocha

30 ha, dalsich 25 ha ve vyhledu
cca 69 ha

20 ha

370 ha

46 ha

153 ha

24 ha

95 ha

30 ha

200 ha (100 ha na dzemi mésta, 100 ha
na uzemi sousednich obci)

60 ha

28 ha, dalsich 23 ha ve wvyhledu

234 ha

36,3 ha

32 ha na uzemi mésta Pfibram, 4 ha na
uzemi obce Trhové Dusniky

Predpokladana plocha 50 ha.

http://lwww.risy.cz/cs/krajske-ris/stredocgdiraj/regionalni-informace/

V souvislosti s ekonomickou krizi v roce 2008 nhstdum v oblasti stavebnictvi a
s nim i v oblasti rozvoje pmyslovych nemovitosti. Séasnou situaci ohlednstavu vyse

jmenovanych pmyslovych zon a déené zemdélské pidy prinasi podrobny rozbor nize.
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Benatky nad Jizerou

Zakladni charakteristika

Umiseni: pii jihovychodni hranici katastru #¢sta Benatky nad Jizerou, ve vzdalenosti 1,5
km od zastasného uzemi
Rozloha: 55 ha (30 + 25 ha)
Mozné rozsieni: nepedpoklada se
Aktualni stav: fungujici zona; posledni raesii jeji plochy (o 25 ha) se v s@sné dob
realizuje, mezi ddma plochami v realizaci se nachazi fotovoltaiclekefrna;

na vychod na zénu navazuje areal na ukladani a zpracovduaichd

Dotéena zemdélska pida

Padni typ(y): silre svazité jdy, rendziny/pararendziny, regozém
Rozloha zabdr bonitrg nejcengjSich pid (l. téida ochrany ZPF): ---

Obrazele. 13: Piimyslova zona Benatky nad Jizerd@tyti Sedé plochy uprostd)

Zdroj:  vlastni foto z UP Benatek nad Jizerou (dykresy) na odboru vystavby a

tzemniho planovani MU Benatky nad Jizerou
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Caslav — sever

Zakladni charakteristika

Umisgni: v minulosti planovana sevefrod zastavitelného Gzemiésta Caslav, po obou
stranach vyjezdu sfrem na Kolin, na ploSe cca 69 ha

Rozloha: ---

Aktualni stav: zarr vybudovani pimyslové zény nedoSel realizace, zté doby pochazi
a byl zrealizovany pouze zédmdvou fotovoltaickych elektraren na tomto
Uzemi; na plochu se post@pmozstily vlastni nebo pronajaté pozemky
zahradnictvi (v sousedstvi dlouhodatidlici Starkl — zahradnik spol. s r.0. a
pozdji i HORTISCENTRUM s.r.0.); dvodem byla zrdna zamu mista

ohledr vyuziti tohoto Uzemi, malé plochy vyroby jsou zde navrzeny

Dotéend zemsdélska pida

Praimyslovéa zona jako takova nakonec nevznikla. K zé&ingoady pro tyto @ely tak nedoslo.
Pozemky, na kterych byly vybudované fotovoltaickgk&arny, maji rozlohu 6,8 ha a 2,4 ha;

VEtSi z pozemik nalezi do I.itidy ochrany ZPF, tedy k bonimejcengjSim pidam.

Obrazeks. 14: Plocha fivodre planované gimyslové zonyCéaslav — sever

Zdroj: http://www.risy.cz/cs/vyhledavace/prumystéerony/detail ?1d=433
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Obréazeks. 15: Situace v plose zamyslenémyslové zonyCaslav — sever dnes
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Zdroj: vlastni foto z UR-&slavi na odboru vystavby a regionalniho rozvoje §8slav

Jak ukazuje obrazek 15, plocha pvodns zamyslené gimyslové zonyCaslav — sever
se ,rozdrobila“. Jednotliv&asti a jejich ozngni (resp. plochy s rozdilnym gobem
Vyuziti) jsou ve vykresu zastoupené takto:

ZA = plocha zermxdélska, zahradnictvi

VP = plocha vyroby a skladovani ipnyslova

VD = plocha vyroba a skladovéani, drobné vyroby

plocha s¥tle béZzové barvy = plocha zédglska (zde ornaija)
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Hlizov

Zakladni charakteristika

Umisgni: v katastru obce Hlizov (ORP Kolin), zapadod jejiho zastasného Uzemi,
v oblasti zvané Na Skalce
Rozloha: 14 ha
Mozné roz&ieni: nepedpoklada se
Aktudlni stav: plocha pro tenta@@ je vymezena v UP Hlizova, pro obec oviem netriym
zangrem (jen v pipadt zajmu investora); v ploSe jsou zémsiské pozemky

Dotéend zensdélska pida

Padni typ(y):cernozend, fluvizen, ¢ernice
Rozloha zabdr bonitré nejcenijSich pid (I. ttida ochrany ZPF): 9,8 ha

Obrazelke. 16: Ptimyslové z6na Hlizov

Zdroj: vlastni foto z UAP Hlizova na SU v Kutné iido

Plochu ptimyslové zény na obrazké 16 zobrazuje fialova plocha ,4PO" (obchody,
sluzby, vyroba) a zelen& plocha ,4P* (parko®)ist
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Kolin — Ovéary

Zakladni charakteristika

Umisg€ni: na katastralnim uzemi obce&wy, severovychodnod ORP Kolin

Rozloha: 370 ha

Mozné roz&ieni: nepedpokladéa se

Aktudlni stav: fungujici zéna fedevSim automobilovy zavod Toyota — Peugeot — &itro

Automobile, dalSi vyroba a logistika)

Dotéend zensdélska pida

Padni typ(y):cernozens, fluvizeng, rendziny/pararendziny
Rozloha zabdr bonitré nejcenijSich pid (I. ttida ochrany ZPF): 35,3 ha

Obrazeke. 17: Pfmyslova zéna Kolin — @sary s vyznaenim volnych (modrych) a

obsazenych (oranZovych) parcel v lednu 2016

l INDUSTRIAL ZONE KOLIN - OVCARY
| | FREE PLOTS
kolin

Tt g s Attt Cak

I FREEPLOTS
[  wseorlons

PROMYSLOVA ZONA KOUN-OVEARY N

o Hole i vty Sabitin
=

PREHLEDNA SITUACE
OVERVIEW

L TR
il

Zdroj: elektronicky vykres ,ehledna situace faimyslové zény Kolin — Qsary*
poskytnuty SU v Kolit
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Kosmonosy

Zakladni charakteristika

Umisgni: na jihovychodnim okraji obce Kosmonosy (ORP ddi@oleslav)

Rozloha: 75 ha

Mozné roz&eni: ano (plochy pro roz&ini zény 35 ha zahrnuté v izemni rezéP)

Aktudlni stav: fungujici zéna s mnoZstvim firem, jirau navazujici na vyrobni areal Skoda
Auto, a.s.

Dotéend zensdélska pida

Padni typ(y): rendziny/pararendzin§ernice,cernozens, regozemn, silné svazité idy
Rozloha zabdr bonitré nejcenijSich pid (I. ttida ochrany ZPF): 2,8 ha

Obrazeke. 18: Oblast pimyslové zény Kosmonosy

Zdroj: vlastni foto z UP Kosmonos na stavebnimasdiMU Kosmonosy
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Kozomin — Uzice

Zakladni charakteristika

Umisgni: mezi obcemi Kozomin a UZice (ORP Kralupy nathvibu)

Rozloha: 358 ha

MoZzné roz&ieni: 0 121 ha (vychodnim grem do katastralniho tzemi Odolena Voda)

Aktudlni stav: fungujici zona, stale ve fazi reafie — jde o problematickou stavbu (otazka
vlivu na Zzivotni prosedi a zdravi obyvatel), ptd se zde mimo jiné
s vybudovanim protihlukovychést, nachazi se tu napskladovy areal ,D8

European Park” developerské firmy CTP

Dotéena zemdelska pida

Padni typ(y):cernozens, regozemn, rendziny/pararendziny
Rozloha zébdr bonitre nejcenijSich pid (1. tida ochrany ZPF): ---

Obrazeks. 19: Oblast pimyslové zony Kozomin — Uzice (s dalnici D8 vpravo)

Zdroj: vlastni foto z UAP pro spravni tzemi ORP Iipy nad Vitavou na odboru

vystavby a tzemniho planovani MU Kralupy nad Wia
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Kutné Hora — Karlov

Zakladni charakteristika

Umisgni: ve vychodni¢asti Kutné Hory, v prostoru Karlova (navazuje navajici areal
cov)
Rozloha: 23 ha
Mozné roz&ieni: nepedpoklada se
Aktudlni stav: dosud nefungujici zona (lokalita agkje zvySené hodnotygzkych kow),
nachazeji se zde zéddlské pozemky fevazre soukromych osob

Dotéend zensdélska pida

Padni typ(y): fluvizen&, ¢ernice, h&dozeng
Rozloha zabdr bonitré nejcenijSich pid (1. tfida ochrany ZPF): 23 ha, tj. cela plocha

Obrazeke. 20: Pfimyslova zona Kutna Hora — Karlov ($eatamované plochy ,Vp*)

T~

Zdroj: vlastni foto z nashného UP Kutné Hory na SU v Kutné ido

Plochy ,Vp* ozn&uji pramyslové podniky, kapacitni sklady.
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Kutné& Hora — Na Rovinach

Zakladni charakteristika

Umisgni: v jizni ¢asti nésta Kutna Hora

Rozloha: 95 ha

Mozné rozdieni: nepedpoklada se

Aktudlni stav: fungujici zona (stavajici vyrobneé@rCKD Kutna Hora a.s., od roku 2008
Foxconn CZ s.r.o. a Foxconn Technology CZ 9.r.o.

Dotéend zensdélska pida

Padni typ(y): hrkdozeng, ¢ernozens, luvizems
Rozloha zabdr bonitré nejcenijSich pid (1. tfida ochrany ZPF): 86,2 ha

Obrazeke. 21: Paimyslova zéna Kutna Hora — Na Rovinach (§izd casti Karlov)
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Neikaredioo

7,

i

7A
[ A

PERSTEINEG

*

o4

110 ky~ 2

Zdroj: http://www.risy.cz/cs/vyhledavace/prumystéerony/detail?ld=440

41



Milovice — Pod LiSkami

Zakladni charakteristika

Umisgni: nachazi se na severésta Milovice, na Gzemi byvalého vojenského prostoru
Rozloha: 25 ha (z gvodre planované vyriry 30 ha pipadlo 5 ha ve prosgh ploch
oltanského vybaveni €lbvychovna a sportovni #iaeni)

Mozné roz&ieni: nepedpoklada se

Aktudlni stav: nevyuzita zona — zamysSlensdeckotechnicky park dostal stavebni povoleni
a jeho stavba zapala, stavebnik se vSak po nalezu ekologick&zeat
na nedekavaném mistdostal do sporu sé&astem, které jako protiargument
uvadi, Ze zpsob a rozsah provedeniupkumu v mdé v daném obdobi

odpovidaly platnym pravnintgdpigim (kauza je na mrtvém bed

Dotéend zensdélska pida

Padni typ(y): rendziny/pararendziny, édozeng, regozemny, silné svazité idy
Rozloha zabdr bonitré nejcenijSich pid (1. ttida ochrany ZPF): 6,8 ha

Obrazeke. 22: Plocha gimyslové zény Milovice — Pod LiSkami (milvyznd&ena)

Zdroj: vlastni foto z nashného UP Milovic na SU v Milovicich
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Mladéa Boleslav — vychod — vyrobi obsluzna zona

Zakladni charakteristika

Umisgni: na vychodnim okraji Mladé Boleslavi

Rozloha: 200 ha (z toho 100 ha zasahuje do kaliaistnaizemi obcRepov a Plazy)

Mozné roz&eni: ano

Aktudlni stav: fungujici zéna — lehkaipnyslova vyroba, obchod a sluzby (hapneu OK- 5

s.r.o.)

Dotéend zensdélska pida

Padni typ(y):cernozens, regozem, cernice
Rozloha zabdr bonitré nejcenijSich pid (1. tfida ochrany ZPF): 189,5 ha

Obrazeke. 23: Pfimyslova zéna Mlada Boleslav — vychod — vyrélobsluzna zéna
na ortofotomap (tuéné Zlute vyznaiené plochy) a jejtast spadajici
do katastralniho tzemi Mlad4 Boleslav (Sedé plpoha vykresu

A

Zdroj:  http://www.risy.cz/cs/vyhledavace/prumystéerony/detail ?Id=426,
vlastni foto z UP Mladé Boleslavi na odboru stmien a rozvoje rsta MU

Mlada Boleslav
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Nové StraSeci — pimyslové zona Severozapad

Zakladni charakteristika

Umisg€ni: navazuje na severozagath zastaéné uzemi obce Nové StraSeci

Rozloha: 60 ha

Mozné roz&ieni: nepedpokladéa se

Aktudlni stav: nefungujici zéna (dosud samé volmzemky), mdsto ma zamr plochu
rozparcelovat a v séasné dob si nechava zpracovat na tuto plochu studii
(patita se tu ale nadale s existenairpyslové zény, konkréthploch vyroby

a skladovani — lehky fpmysl)

Dotéena zemdelska pida

Padni typ(y): silré svazité idy
Rozloha zabdr bonitre nejcenijSich pid (1. ttida ochrany ZPF): ---

Obrazelke. 24: Noveé StraSeci —#myslova zona Severozapad {8e Seda plocha)

, NG s - =

VIR N S

08.3

Zdroj: elektronicky vykres (hlavni vykres z UP Nihwo Stradeci) poskytnuty odborem

investic MU Nové Straseci

V bezprostednim okoli pimyslové zény je vyzri@na ochranna zdle
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Nymburk — jih

Zakladni charakteristika

Umisg€ni: na jiznim okraji zasta@ného uzemi sta Nymburk

Rozloha: 100 ha

Mozné roz&ieni: nepedpoklada se

Aktudlni stav: fungujici zéna (nApModel Obaly a.s.), denad svym charakterem spiSe

mensim investorskym z#&nim

Dotéend zensdélska pida

Padni typ(y): fluvizeng, regozens
Rozloha zabdr bonitré nejcenijSich pid (I. tfida ochrany ZPF): 76 ha

Obrazeke. 25: Pamyslova zona Nymburk — jih

Zdroj: http://mesto-nymburk.cz/files/files_investieprilezitosti/inv-jih.pdf
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Nymburk — sever

Zakladni charakteristika

Umiseni: priléha ze severu k zastmému Uzemi ksta Nymburk

Rozloha: 280 ha

Mozné rozdieni: nepedpoklada se

Aktudlni stav: fungujici zéna (nap ¢inska firma Changhong Europe Electric, s.r.o.
— vyrobce LCD a plazmovych televizi); na plo% fa se rozklad&esko-
¢inska pamyslova zona otéena na jge roku 2016 (partnerstviigtaieského

kraje atinské provincie Séchuan)

Dotéena zemdelska pida

Padni typ(y):cernozend, rendziny/pararendzinggernice
Rozloha zabdr bonitre nejcenwjSich pid (1. ttida ochrany ZPF): 33,7 ha

Obrazeke. 26: Pfimyslova zona Nymburk — sever e Seda plocha)

Zdroj: vlastni foto z UP Nymburka na odboru vystawU Nymburk
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Porié¢i nad Sazavou

Zakladni charakteristika

Umisgni: severd od obce Pi¢i nad Sazavou, cca 0,5 km fmky Sazavy

Rozloha: 30 ha

Mozné roz&eni: ano

Aktudlni stav: fungujici zéna (nejvyznaiji firmy Wrigley ConfectionsCR — vyrobce
netokoladovych cukrovinek, Kemper s.r.o. — ®@ technika); v saiasné
dol# obec pipravuje novy Uzemni plan, ktery §ita s givodni podobou zony
zroku 1998, tzn. navic s plochou 2,5 ha, kteyéa vyfazena z lehkého

pramyslu

Doté¢ena zemdelska pida

Padni typ(y): regozer§ fluvizems
Rozloha zabdr bonitre nejcenijSich pid (1. ttida ochrany ZPF): ---

,

Obrazeks. 27: Pfiimyslova zona R nad Sdzavou na ortofotoniagines

Zdroj: http://www.risy.cz/cs/vyhledavace/prumysiéexony/detail?ld=441
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N7

Obrazelke. 28: Pfimyslova zona R nad Sazavou v roce 1998iuyodni a zarove
now zamyslena plochatetre jihovychodni oblasti zony)
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Zdroj: vlastni foto z UP R@&i nad Sazavou na OU R& nad Sazavou

P¥ibram

Zakladni charakteristika

Umisgni: na severu katastruasta Ribram

Rozloha: 63 ha

Mozné roz&ieni: nepedpoklada se

Aktudlni stav: fungujici zo6na, zahrnuje i patnaekitarovou plochu byvalych kasaren
Balonka, kterou vlastni taf§i nejwtsi investor RAVAK a.s.desky vyrobce

koupelnového vybaveni)

Doté¢ena zemdelska pida

Padni typ(y): pseudogleje, gleje
Rozloha z&bdr bonitre nejcenijSich pid (1. tida ochrany ZPF): ---
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Obrazelke. 29: Pfimyslova zona fbram
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Zdroj: Vykres poskytnuty SU vitbrami

Plocha pimyslové zény Hbram na obrazkd. 29 je vyznéena s¥tle Sedou barvou

(vpravo nahte ohranienaCoVv).
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Skalka

Zakladni charakteristika

Umisgni: vychodi od zastatného Uzemi obce Dubenec (ORiffbPam)

Rozloha: pedpoklad 48 ha (obec Dubenec nema zpracovany UP)

Mozné rozdieni: dale se neépdpoklada (kuli vzdalenosti k nejblizS§im obytnym Gzemim)

Aktudlni stav: fungujici z6na — konkrétjeji jihovychodnicast (viz obrazek. 30) o rozloze
sedmi hektdr, nad ni se nachazi odval branici riesi zony do planované
rozlohy, jehoZz odstr&ni je na jeho vlastnikovi (DIAMO, statni podnik)
v soinnosti s bdskym Gadem; sotésti pimyslové zény jeistirna dilnich
vod

Doté¢ena zemdelska pida

Padni typ(y): silré svazité fdy, pseudogleje
Rozloha zabdr bonitré nejcenijSich pid (1. tida ochrany ZPF): ---

Obrazeke. 30: Oblast pimyslové zény Skalka

Zdroj: Vykres poskytnuty SU vitbrami
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5.3 Vyhodnoceni zaboii zemédélské pady pro priamyslové zony

Vyhodnoceni zabdr zentdélské pidy pro zkoumané gmyslové zonyita celkovou
rozlohu 1718 ha. Pokud jde o bowritnejcengjSi pidy, tedy mdy zaazené do I.itdy
ochrany ZPF, té bylo pro tytocély zabrano celkem 430 ha. V tomtisle neni zapiitana
plocha pro fotovoltaickou elektrarnu o rozloze 68 vramci sledované (ale nakonec
nevybudované) gmyslové zonyCéaslav — sever. Witou vyjimku v této statistice tvd
pramyslové zény Milovice a i#bram, jelikoZz zahrnuji i plochy brownfiald— byvalych

vojenskych prostdr, ale i fres tuto skut&nost jsou do statistiky zahrnuty.

Vysledna bilance dosavadnich zabaenedélskych pid pro stedaieské pimyslové

zb6ny tak vypada nasledodn

Pramyslova zéna

Zabor zerédélské pady

Benétky nad Jizerou
Caslav — sever

Hlizov

Kolin — Ovéary
Kosmonosy

Kozomin — Uzice

Kutna Hora — Karlov
Kutna Hora — Na rovinach
Milovice — Pod LiSkami
Mlada Boleslav — vychod
Nové StraSeci — Severozapad
Nymburk — jih

Nymburk — sever

Pori¢i nad Sazavou

55 ha

370 ha/ z toho 35,3 ha v |¥tdé ochrany ZPF
75 ha/ z toho 2,8 ha v Eitlé ochrany ZPF
358 ha
95 ha/ z toho 86,2 ha\ t¥idé ochrany ZPF
25 ha/ z toho 6,8 ha v t¥idé ochrany ZPF
200 ha/ z toho 189,5 hd.\w¥ridé ochrany ZPF

100 ha / z toho76 ha v I. tfidé ochrany ZPF
280 ha / z toho 33,7 ha v [Fitlé ochrany ZPF
30 ha

Pribram 63 ha
Skalka 7 ha
CELKEM 1658 ha / z toho 430 ha v l.itidé ochrany ZPF

Dle platnych GUzemnich plénjednotlivych obci (Gzemni rezervy, navrhové stavy,

se da oekavat, Ze v budoucnu se tato bilancesjesysi.
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5.4 Poplatky za zabor jako ekonomicky nastroj na ochran piady

Poplatky za zaborytaly byly donedavna povazovany za jediny efektivrorekmicky
nastroj pro jeji ochranu, ovSem realita posledriéthukazala, Ze toto tvrzeni nemusi platit

za vSech okolnosti, resp. u vSech investkitei o zabory idy usiluji.

V souwasné dob totiz poplatek za odti orné fidy ze zendélského mdniho fondu
(ktery byl v roce 2011 zvySeny aZ patnactinasatyroti gredchozimu obdobBasto neni s to
odradit finagné silné investory od zajmu o takovouidu s cilem ji zasta¥. Namisto
pravidelného ,srovnavani kroku“ s finam silou €chto investolt a navrhovani zvySovani
poplatki za z&bory pd by jis€ bylo nej&inngjSi zavést Uplny zakaz vyjimani ornédy
od ucitého stups kvality ze zemd¢lského mdniho fondu, coZz uz Ministerstvo zédlstvi

CR zaalo i zvazovat.

Co se tyka samotnych poplatksazebnik odvad za odweiti pady ze zemdélského
padniho fondu tvéi piflohu k zdkonuCeské néarodni rady. 334/1992 Sb., o ochran
zemédélského mdniho fonduCast A této pilohy stanovuje, Ze zakladni hodnotové ukazatele
zentdélské mdy vychazeji ze zakladni ceny zé&miskych pozemit podle bonitovanych
padné ekologickych jednotek stanovené toeaci vyhlaskouCast B gilohy uvadi faktory
Zivotniho prostedi, které budou negatigmvlivnény odreétim pady ze zemsdélského midniho
fondu, a ekologické vahythto viiva (v ¢iselném vyjatkeni). Cast C pilohy uvadi dvody
ke snizeni zakladni sazby odvioda odwiti pidy ze zemdélského midniho fondu a k nim
piitazené koeficientyCast D gilohy uvadi postup i vypostu odvodi za oditi pady
ze zemddélského mdniho fondu, acast E vychodiska ke zjidvani udaj potrebnych

pro vypaet €chto odvod.

5.5 Stredateské brownfieldy

Instituci, kterd mapuje velké opasé a chatrajici imyslové pozemkyi objekty a ma
na starosti jejich idpravu pro noveé investory, a to nejen véegtteském kraji, je agentura
Czechlinvest. Konkrétnprostednictvim Narodni databaze brownfiglgou nabizeny lokality
piipravené jak pro investory @R, tak ze zahrasi. Povinnost registrace v této databazi
vyplyva pro ty, kdo maji v umyslderpat gislusné dotace (v ramci opéngho programu

Nemovitosti).

Narodni databaze brownfiglduvadi na Uzemi Bidaieského kraje dvacet osm

brownfieldi (dohromady o rozloze 772,8 ha), z nichZ s&vje areal s budovami v byvalém
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vojenském prostoru Mladé u Milovic (646 ha). Celkq@ocet brownfield: ve Stedaieském
kraji ale odhaduje agentura Czechinvest na zhr&ibd,1gicemz 84 % z nich deklaruje jako
brownfieldy bez ekologické z&te (viz obrazek. 31).

Obrazeke. 31: Stedaieské brownfieldy — viastnictvi a existence ekol&§izatze

Vlastnictvi brownfieldu ve Stredoceském
kraji

B soukromé
myefejné

u neuréeno

Existence ekologické zatéze na brownfieldech
ve Stredoceskeém kraji

m bez zateie
W se zatéd

u |ze predpokladat

Zdroj:  http://www.czechinvest.org/brownfieldy-veedoceskem-kraji-nulova-sance-
pro-klasicke-zemedelstvi-a-prumysl
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Znaxnou prekdzkou pro investory jsou u brownfiéldheddeSené majetko-pravni
zélezitosti. Existencerfpadné ekologické z&te pochopitelé také sniZuje atraktivitu takové

pramyslové nemovitosti.

5.6 Finanéni (de)motivace stavebnilt k revitalizacim brownfielda

Vyuziti brownfieldi k budovani pimyslovych zén pedstavuje pro potencialniho
investora zdlouhavou cestu zahrnujici mnoho pioeesd zjiS€éni stavu dané nemovitosti,
pies zadani o dotaci a jejerpani az po samotnou revitalizaci brownfieldu dgpopovani
kontrol v souvislosti gerpanim dotaci. Problémentiqo z praxe je i obtiZznost nebéimpo
nemoznost vigstnat planované vyrobni linky a technické &t do prostor stavajicich
brownfieldi, proto velkatast investat rackji voli rackji cestu vystavby novych hal na zelené
louce. Ri sowasnych stavel#konstrukinich moznostech je pak vidina rychlé vystavby
vyhovuijicich prostor pro investora o to vice lakaStavajici brownfieldy tak mohou vyhgv

jen firmam planujicim v danych prostorach hagaradze nebo #aeni pro malovyrobu.

To, Ze se alternativa zaliopady a vystavba novych stavebnich objelevi tSine
investol jako pijateln¢jSi, dokazuje i statistika agentury Czechinvesttz2007 az 2008
(na obrazku¢. 33). Zajem investdr o brownfieldy tehdy dosahl jen 7 % ze sledované
poptavky po podnikatelskych nemovitostech zahrichiovedle brownfield také najemni
haly a ptimyslové zony (prmyslové zony byly s 56 % nejpopta¥g@imi nemovitostmi) a
tato situace se doposud vyznamnmezneénila. Dilezité v celé ¥ci je i to, Ze koup pudy stale
plati za dlouhodabvyhodnou a bezgeou investici, a tak maji oudu zajem i podnikatelé
z jinych nez zerdélskych obotfi. Na trhu je tak fdy (tim spiSe té kvalitnijim dal més a

jeji cena stoupa (viz obrazeék32).

Obrazelké. 32: Vyvoj trznich cen ze#délské pidy v obdobi let 2004 — 2016 (wKa)

250000 —
204 085

200 000

162 565

L 139 590
150 000 18712 124070

102 456 108100
86673 96300

100 000 [—

65864 68336 13983 76901

50 000

o]

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Rast (%) 3,75 8,26 3,94 12,71 nn 6,39 5,51 9,82 4,51 12,51 16,46 25,54

Zdroj:  http://www.farmy.cz/dokumenty/ZPRAVA-o-trhatpudou-FARMYCZ-leden-
2017.pdf
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Obrazeke. 33: Poptavka po podnikatelskych nemovitosteclingysl. zony, najemni
haly, brownfieldy) ze strany investov obdobi 2007 — Jtvrtleti 2008

Struktura poptavky po podnikatelskych nemovitostech
podle velikosti (zony - najemni haly - brownfieldy)
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O 2007 @Q3 2008
Poptavka po nemovitostech v roce 2007 Poptavka po nemovitostech do tietiho ¢hatleti
2008
Brownfieldy
7% Brownfieldy
‘ 7%
| Primyslove ‘ Prdmys!ové
Najemni zbny zony
haly 56% Najemni haly 50%
7% 43%

Zdroj:  http://www.czechinvest.org/statistika-investhledaji-najemni-haly-maly-

zajem-o-brownfieldy
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Obrazeke. 34: Poptavka po podnikatelskych nemovitosteclingysl. zony, najemni
haly, brownfieldy) ze strany investov 1. pololeti r. 2009

Struktura poptavky 1. pol. 2009

Brownfieldy
9%

Najemni haly
57%

Primy slové
20ny
34%

Zdroj: http://www.czechinvest.org/data/imgs/011R8)
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6 Diskuze

Pokud jde o samotné jonyslové zony, jejich peet i nanst rozlohy je od roku 1989
do sowasnosti VCR veliky. Z pohledu katastralnich map (ortofotomppyiditelné, Zeasto
tvori ,mésto ve mste” ¢i ,mésto u nEsta”, jako nap primyslova zona Na Rovinach v Kutné
Hore, ptimyslova zona Nymburk — sever anebo zona Kolin €&@vvychodi od Prahy.
Pro srovnani — jak uvadi dokument EU z roku 201pré¥a o ostdcenych postupech
k omezovéani zakryvaniugdy a zmirgni jeho disledii — v Belgii, konkrét® v regionu
Walloon a Brussel, se tehdejSi ministr Zivotnihosfredi Philippe Henry zasadil o to, aby

v téchto oblastech bylo mozné budovat rozvojove zénypjedél hlavnich dopravnich tah

Co se tye zaboh a zakryvani pdy, ta sama zprava hott@m tom, Ze tzv. index uéiého
povrchu byl v roce 2006 ¢R se 490 rina obyvatele zriaé nad piimérem EU (386 M) a
v obdobi let 2000 az 2006 GR vzrostla rozloha uihého povrchu o 2 %. Naproti tomu
v Belgii se v tomto obdobi rozloha ghdho povrchu zvysila jen nepa#mo 0,7 %. Belgie se
ve sledovanych ukazatelich pohybovala okolowgru EU i p'es tandjSi vyznamné negativni
jevy jako ,urban sprawl” (plosné ramtani ngst), fragmentace krajiny a zakryvariidy.

Obrazeke. 35: Zakryti fidy na region (%) a na hlavu a region®(m Belgii — oblasti
NUTS3 v roce 2006

z

Sealed surface per region (NUTS33) in % Sealed surface per capita and region (NUTS3) in m
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]
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-2« s I o-1sorvreap [ 450-800 m/ cap
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Zdroj: Overview on Best Practices for LimitingilS®ealing and Mitigating its Effects
in EU-27
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Obréazeké. 36: Zakryti idy na region (%) a na hlavu a region?(m CR — oblasti
NUTS3 v roce 2006

Sealed surface per region (NUTS3) in % Sealed surface per capita and region (NUTS3) in m*
Lodz (od

3 = 100 km o X %0 100 ke
oz Blc-c% I o-150micap [ 450 - 600 m* / cap
2 - B 50300 s cop [N > 000 e/ cap
4-6% 300 - 450 mé / cap
Source. EEA-FTSP-Sealing-Enhancement
Ewopean Mosaic. Pop EUSTAT &
Umwettbundesami. 0872010 umweltbundesamt

Zdroj: Overview on Best Practices for LimitingilS®ealing and Mitigating its Effects
in EU-27
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7 Zavér

Tato prace ma poslouzit jako podatiéedu o Sedaieském kraji z pohledu Ubytku
zemedélské mdy, obzvla®t té nejkvalitjSi, v souvislosti s tagSimi vyznamnymi
pramyslovymi zénami a také brownfieldy. Zabory z®ltiské pidy pro stedaieské
pramyslové zony, do s@asné doby v rozsahu 1658 haispely k dalSimu poklesu vygmy

zentdélské pidy, které vtomto kraji v poslednich letech ubyvadifiblizné 500 ha/rok
na sodasny stav 660 192 ha (dle GilgjSU).

Vzhledem ke konsym vysledkm, které sbr dat a nasledné vyhodnocertinesly, je
mozné potvrdit hypotézu, Ze pro stavbudrpyslovych zon je zabiranaiga i nejlepsi bonity.
Ve Stedaeském kraji, jednom z nejisich vCR, byla doposud pro stavbutpnyslovych
z6n evidovanych Regionalnim inforgmdm servisem spravovanym Ministerstvem pro mistni
rozvoj CR, zabrana ida nejlepsi bonity (tzn. zazena v I. #idé ochrany ZPF), o celkové

vyméie 430 ha, cozipdstavuje plochu stap Vaclavskych narsti v Praze.

Co se tyka druhé hypotézy, a to Ze zaboryérgtaké pidy jsou pro investory finamé
vyhodrgjSi nez revitalizace brownfield tu potvrzuje Séeni winéné ¢eskou viadni agenturou
Czechlinvest, do jejiz gesce spada podpora podni&amivestic, a dale poznatkyimo
ze stavebni praxe. Plochaiestateskych brownfield evidovanych v Narodni databazi

brownfieldi (kterou spravuje zméma agentura)iftom zabira celko¥rozlohu 773 ha.

Pro zasadni zamu ve stavajici situaci by byla nutna zasadnérmarv legislati¥, a to
ochrany ZPF, pro stavebni a obdobn&ly Finarné silné stavebniky, jak je uvedeno
v kapitole Vysledky, bodu 5.2 o poplatcich za zga#no ekonomickém néstroji na ochranu
pudy, neodrazuji nastajici poplatky za zabor zédglské mdy, tudiz se jako jedinéciinné

feSeni nabizi zméné opaiteni.

Ne zcela vyhovujici brownfieldy, ¢etre téch bez ekologickych zé&ti, sta¥né

v minulosti k jinym @&elim a vyrobg-provoznim podminkdm, mohou vzbudit vyr&gn

viv s

dotaci samotnych, alggdevSim podminek pro jejich ziskanieapani.
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9 Seznam pouzitych zkratek a symbai

BPEJ bonitovanatné ekologicka jednotka
cov gistirna odpadnich vod

CR Ceska republika

CSSR Ceskoslovenska socialisticka republika
Csu Cesky statisticky fad

CUzK Cesky tad zendmaticsky a katastralni
EHS Evropské hospottké spoléenstvi

ES Evropské spatenstvi

EU Evropska unie

HDP hruby domaci produkt

MU méstsky Gad

NUTS3 v kontextuCeské republiky ozrigni pro kraj

(NUTS = nomenklatura Uzemnich statistickych padk;
franc. Nomenclature des unités territorialetisgtques,

angl. Nomenclature of Units for Territorial S$4tCs)

ORP obec s roz&nou misobnosti
ou obecni fad

su stavebniiad

UAP Gzemg analytické podklady
upP Gzemni plan

ZPF zemdélsky padni fond
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