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Abstrakt

Bakalafska prace se zaméfuje na problematiku brownfields jako takovou. Cilem
prace bylo vytvoreni katalogu brownfieldli v feSeném uzemi. Teoretickd Cast se
zaobirad definici pojmu brownfields a roztfidéni pojmu podle ruznych hledisek.
Dale se prace zabyva legislativou, izemnim planovanim, davody, procesem a
bariérami regenerace souvisejici s feSenou problematikou. V neposledni fad¢ se
zaméfuje na aktéry procesu regenerace brownfields. Prakticka ¢ast charakterizuje
dané tizemi dle vybranych ukazatelii, zamétfuje se na tizemni planovani v feSeném
uzemi a odkazuje na jednotlivé brownfields v feSeném tzemi. Brownfields byly
nasledné¢ roztiidény do katalogu dle ziskanych poznatki z teoretické casti.
Vysledkem prace jsou katalogové karty brownfields v feSeném Uzemi, které by

mohly slouzit jako podklad pro krajskou a narodni databazi brownfields.

Kli¢ova slova

Brownfields, Sokolov, katalogizace, regenerace



Abstract

The bachelor thesis focuses on the issue of brownfields itself. The aim of this thesis
was to create a catalogue of brownfields in the specified area of interest.
The theoretical part elaborates on the definitions of the term "brownfield" and a
division of this term according to various viewpoints. Next, the thesis covers the
related legislation, regional planning and the reasons, process and barriers of
brownfields. Last but not least, this thesis focuses on the brownfields regeneration
process participants. The practical part characterizes the discussed area by specific
indicators, focuses on regional planning in the area and refers to particular
brownfields in the area. Subsequently, these brownfields were organized in a
catalogue based on the findings gained in the theoretical part. The result of the thesis
is the catalogue cards of brownfields in the discussed area which could be used as a

source for regional and national databases.

Key words

Brownfields, Sokolov, inventarisation, regeneration
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1. Uvod

Problematika rozvoje sidel je Siroka. Jednim z klicovych témat je, kde ma rozvoj
probihat. Jestli na plochach mimo urbanizovana tzemi, které byly dosud vedeny jako
zemé&délské, lesnické pozemky nebo jiné ryze piirodni plochy, jez vlivem zmény
izemn& planovaci dokumentace (dale jen UPD) byly pfeménény na komeréni,
rezidenéni a pramyslové rozvojové plochy oznacované souhrnné jako greenfields,
anebo jestli ma rozvoj probihat na jiz dfive urbanizovanych, ale z riznych divodua
nevyuzitych, zdevastovanych nebo jinak zanedbanych plochéch, které mély ptivodné
funkéni vyuziti, ale po ukonCeni aktivit zlstaly opusténé. Tyto plochy jsou

oznacovany jako brownfields.

Zastavba greenfields (zastavba na ,,zelené louce®) je ve vétsiné ptipadd snadnéjsi nez
na plochach brownfields, jelikoz se jednad o plochy, které jsou Zadané diky svému

potencialu pro dal$i rozvoj, dostupnosti a celkoveé ptiznivéjSimu prostiedi. (Gremlica,

Stipkova, Novak, 2013)

Z hlediska trvale udrzitelného rozvoje vsak zastavba greenfields ubira cenné plochy
krajiny. Vlivem téchto zasahi do krajiny se méni jeji charakter a jeji pfirozena
ekologicka funkce. Proto by mél byt kladen diiraz na lep$i vyuziti jiz zastavénych
ploch v urbanizovaném prostfedi a ploch, které ztratily sva puvodni vyuziti -

brownfieldt. (Maier a kol., 2012)

Lepsi vyuziti ploch brownfields je mnohem t&z8i nez vyuziti ploch greenfields.
Brownfields maji ¢asto negativni vliv na své okoli. Déavaji impulz pro vznikajici
problémy v socidlni, ekonomické a environmentalni oblasti a v oblasti izemniho
rozvoje. Socialni problémy spojené s brownfields ve vétsi mife spocivaji ve vlivu na
obyvatelstvo. Z ekonomického pohledu odrazuje mozné nové investory vyse naklada
spojena s regeneraci, jelikoz tyto lokality vyzaduji investice, které byvaji velmi
rizikové a jsou spojené predevsim s pfipravou pozemkd nebo demolici staveb.
Dopady na Zivotni prostiedi spocivaji predevSim v kontaminaci pidy, vody a
stavebnich konstrukci. (Svaskova, 2017). Dopady na tzemni rozvoj se vazou ha
nedostate¢né znovuvyuziti brownfields. Nedostate¢né znovuvyuziti tak podporuje

stale se zvySujici zastavbu na ,,zelené louce®. (Kadefabkova, Piecha, 2009)

10



Problematika brownfields také tzce souvisi s izemni planovanim. Teoreticka a
praktickd ¢ast uzemniho planovani vykazuje casto malé propojeni mezi
ekonomickym vyuzitim Uzemi a soucasnym fungovanim realitniho trhu
v souvislosti s jiz ptedeslou zménou struktury pramyslu, hospodarstvi a spole¢nosti.
To zpusobilo, ze jednotlivé brownfieldy nebyly vyuzity v takové mite, ve které

mohly nebo nebyla véas rozpoznana jejich hodnota. (Bergatt Jackson a kol., 2005)

Oblast feseného tzemi je oblasti, ktera je vyrazn¢ ovlivnéna téZbou nerostnych
surovin, jejiz dasledky piedstavuji pro danou oblast velké limity rozhodujici pro
dal$i rozvoj izemi obci a mést v této oblasti a vzhledem k tomu by mél byt kladen

veétsi duraz na zastavbu brownfields.

2. Cil prace
Cilem bakalaiské prace je vytvofit katalog brownfieldd v feSeném tzemi dle jejich

charakteristiky.

3. Metodika a zpracovani

Zakladem pro vypracovani bakalatské prace bylo v prvé fadé studium odborné
literatury zabyvajici se danou problematikou, map, tizemné planovacich podkladu a
uzemné planovaci dokumentace vztahujici se k feSenému izemi.

Na zakladé¢ studia téchto pokladii byl vytvofen soupis moznych problémovych mist
vV daném Uzemi.

Pro ucel vypracovani soupisu problémovych mist byl nejdiive pro potieby této
bakalaiské prace definovan pojem brownfield a rizikovy brownfield. Jako
brownfields byly povazovany opusténé a nevyuzivané objekty, arealy, objekty
Vv téchto arealech ¢i plochy o libovolné rozloze nachazejici se v zastavéném tizemi i
volné krajiné. Tyto nemovitosti byly v minulosti vyuzivany pro obcanskou
vybavenost, primysl a zemédélstvi, armadni ucely nebo k ucelu bydleni (napft.
bytové domy). Rizikovy brownfield oznacuje pojem brownfield rozSifeny o mozny
predpoklad existence ekologické zatéze. S ohledem na tento predpoklad proto nebyl
vyuzivan ve vyslednych katalogovych kartach pojem blackfields (viz. kapitola 4.1).
Béhem terénniho Setfeni byl proveden priizkum danych lokalit ve vybraném uzemi.

Na zaklad¢ Setfeni bylo lokalizovano a identifikovano tfinact problémovych lokalit

11



véetn¢ fotodokumentace, kter¢ byly nésledné rozttidény do jednotlivych
katalogizacnich karet.

Ttidéni do jednotlivych karet probihalo na zikladé poznatki z dané odborné
literatury, shromazdénych a zjisténych udaju zterénnich prizkumi, z vefejné
dostupnych informaci z katastru nemovitosti, uzemné planovaci dokumentace,
uzemné planovacich podkladt informaci od méstskych a obecnich ufadd, dle kterych
bylo zjisténo, co jsou kli¢ové faktory, které ovliviiuji jejich setrvavani v nevhodném
stavu, poptipad¢ ovliviiuji jejich mozné budouci vyuziti. Z vySe uvedeného byla

utvorena nasleduji struktura katalogiza¢nich karet obsahujici:

e Oznaceni - napt. 1 SO OV - kéd obce, jehoz prvni Cast tvoii Cislo, které znaci
potadi navstivené lokality béhem terénniho prizkumu. Prostfedni ¢ast obsahuje
zkratku mésta nebo obce, kde se lokalita nachazi. Posledni ¢ast znaci funkéni
vyuziti dle izemniho planu (dale jen UP)

e Nazev - podava udaje o nazvu lokality nebo o nazvu vztahujici k dané oblasti, kde
se lokalita nachazi.

e Kategorie - brownfield/rizikovy brownfield (viz. kapitola 3.)

e Fotodokumentace - informuje o aktualni stavu dané lokality a o poloze umisténi
lokality v ramci katastralniho tizemi.

e Identifikace - podava informaci 0 katastralni izemi, obci, Kraji, obci s rozsifenou
pusobnosti (dale jen ORP), ulici, ¢isle popisném a evidenénim a soufadnicich
GPS.

e Reality - informuji o typu dané lokality a informuje o vlastnikovi, vyméie a
parcelach.

e Dopravni a technicka infrastruktura - oznaCuje moznost napojeni na sité
dopravni a technické infrastruktury v misté dané lokality.

e Stavebné technicky stav - udava stav, ve kterém se nachazi dana lokalita
V souc¢asném stavu. Pfi vyhodnocovani stavu byla pouzita kategorie stavu dle
Kramarové (viz kapitola 4.4).

e Dostupnost - poskytuje informaci o pési a dopravni dostupnosti.

e Ekologicka zatéZ - podava informaci o tom, zda je u dané lokality piepokladan
vyskyt ekologické zatéze ¢i nikoliv. Pro stanoveni ptedpoklada byla pouzita data

ze SEKM (systém evidence kontaminovanych mist).
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Vyuziti dle UP - obsahuje funké&ni vyuziti a urbanistickou koncepci dané lokality
dle platného uzemniho planu.

Piedchozi vyuziti - informuje, pro jaké ucely byla dand lokalita dfive vyuZzivéna.
Soucasné vyuziti - informuje, pro jaky tcel je vyuzivana dana lokalita v soucasné
dobé.

Kategorie vyuZitelnosti - poskytuje informaci 0 moznosti na novém vyuziti
téchto lokalit (viz. kapitola 4.3).

Limity a omezeni - podavaji informaci, zda jsou dané lokality omezeny limity,

které by mohly branit dalSimu potenciondlnimu vyuziti.
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Obr. 1: Vzorovd katalogova karta (Zdroj: vlastni)
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4. Literarni reserse

4.1 Definice brownfields

Nazev brownfields pochazi zanglickych slov brown = hnéda a fields = pole.
V ceském jazyce se vSak s doslovnym piekladem ,,hnédd pole” viibec nesetkame.
(Kramarova, 2014) V cestiné byly brownfields diive oznacovany jako deprimujici
zony (Hurnikova, 2009), avSak od téchto nazvl bylo velmi brzy opusténo a doslo
K pfevzeti a uzivani anglického nazvu. (Kramatova, 2014) Jednotna definice tohoto

nazvu vsak neexistuje. (Hurnikova, 2009)

Spole¢nost Clarinet definuje brownfields jako tzemi, ktera jsou ovlivnéna jeho
predchozim vyuzitim, jsou opuSténa nebo nedostatecné vyuzivana a maji
pravdépodobné ¢i skute¢né problémy s kontaminaci, nachéazeji se predevsim Vv
zastavéném Uzemi a vyzaduji urCity zasah, diky kterému by doslo ke znovuvyuziti

téchto uzemi. (Clarinet, 2003)

Americkd agentura pro ochranu zivotniho prostfedi (angl. USEPA) oznacuje
brownfields jako tzemi, jejichz opétovné vyuziti je komplikované piitomnosti nebo
potencionalni  pfitomnosti nebezpeénych latek, zneCiStujicich latek a

kontaminovanych latek. (EPA, ©2020)

Ministerstvo primyslu a obchodu CR definuje brownfields takto: ,,brownfields jsou
nemovitosti (pozemek, objekt, aredl), ktera jSou nedostatecné vyuzivand, zanedband
a miuzou byt i kontaminovana. Vznikaji jako poziistatek prumyslové, zemédélske,
rezidencni, vojenské Ci jiné aktivity. Brownfields nelze vhodné a efektivné vyuzivat,

aniz by probehl proces jejich regenerace.” (MPO, Narodni strategie regenerace
brownfieldu, ©2008, str. 3)

Ministerstvo pro mistni rozvoj CR (dale jen MMR) definuje brownfields jako:
,,zanedbany, nevyuzZivany a opustény objekt nebo aredl, ktery nelze efektivne

vyuzivat, aniz by probéhl proces jeho regenerace. “ (Zeztulkova, 2019)

Agentura pro podporu podnikani a investic Czechlnvest pojem brownfields chape
nasledovné: ,,nemovitosti (pozemky, objekty, aredly), které jsou nedostatecné
vyuzivany, jsou zanedbané a pripadné i kontaminované, nelze je vhodné a efektivné
vyuzivat, aniz by probéhl proces jejich regenerace a konverze.” (Agentura

Czechlnvest, ©2019)
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Obr. 2: Charakteristiky urcujici definici brownfieldi (Vrablik, 2009)
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Blackfields jsou samostatna kategorie brownfields, které jsou definovany jako
lokality s ekologickou zatézi. Ekologickou zatéz tvoii vétSsinou kontaminace pudy,
povrchové a podzemni vody a celkové Zivotniho prostfedi. Ekologickéd zatéZz proto

brani novému vyuziti téchto lokalit. (Gremlica, Stipkova, Novék, 2013)

Z vyse uvedeného vyplyva, ze brownfields jsou obecné plochy &i celé lokality
(objekty, pozemky nebo jejich soubory) v urbanizovaném tzemi, které ztratily svoje
puvodni vyuziti, anebo jsou jiz malo vyuzité. Brownfields ¢asto mivaji negativni
ekonomicky vliv a také negativni vliv na okolni prostiedi, a to jak na své §irs§i okolni
prostiedi, tak i na zivotni prostfedi, jelikoz ve vétSiné piipadd jsou, anebo se
piedpoklada, ze tyto lokality budou ekologicky zatizeny. V neposledni fadé
predstavuji  brownfields vyraznou bariéru, kterd brani v dzemnim rozvoji.
Brownfields proto potiebuji rizné vetejné zasahy k tomu, aby doslo k odstranéni
problémi, které zabranuji k jejich rozvoji nebo jejich budoucimu vyuziti. (Bergatt

Jackson a kol., 2005)
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4.2 Vzestupy a pady brownfields

Na prvni pohled se mize zdat, ze vznikajici brownfields a jejich problematika jsou
jevem, ktery se objevuje v poslednich letech. Tak tomu vSak neni. S trochou
nadsdzky se da fici, ze prvni brownfieldy vznikaly jiz od zacatku osidlovani krajiny.
Budovani objektt za ucelem poskytnuti ochrany a ukrytu byly od pradavna zakladni
poticbou ¢lovéka. Avsak vlivem raznych faktord, jako byla smrt vlastnika nebo
piesun komunity do jiné oblasti, dochazelo k opusténi téchto objektl a tim padem ke
ztraté jejich funkéniho vyuziti, tedy vzniku brownfields. Pozistatky téchto objekth
muzeme nalézt i vdneSni dobé, a to vpodobé ziicenin stfedovekych hrada.

(Kramaiova, 2014)

Ptechod tradi¢ni spoleCnosti na spole¢nost moderni predstavuje dal§i milnik, ve
kterém se objevuji zminky 0 vznikajicich brownfieldech. Hovotime tedy o dobé
pfelomu 18. a 19. stoleti. V tomto obdobi doslo k vyrazné restrukturalizaci zejména
v ekonomické oblasti. Odklon od planované ekonomiky k trzni mél velky dopad na
mnoho zemi stiedni a vychodni Evropy. (Ferber a kol., 2006) S timto odklonem
prisla i technologicka inovace, kterd méla dopad zejména na pramyslové aredly, jez
se musely vyrovnavat s pozadavky na tyto inovace. Dal§im dusledkem byl také
vyrazny narist poptavky a konkurence na trhu. Lze konstatovat, ze prvnim typem
brownfields, které¢ vznikly byly prumyslové, jelikoz se nedokazaly vyrovnat
S narGstem poptavky nebo konkurence, a to vedlo k jejich Upadku. (Kadetabkova,

Piecha, 2009)

S postupnym vyvojem spolecnosti roste i jeji pohled na problematiku brownfields.
Tento jev je nejvice zaznamenatelny ve druhé poloviné 20. stoleti. Spolecnost se
zacind vice zaobirat otazkou Zivotniho prostfedi a stim souvisejicim trendem
udrzitelného rozvoje, ktery klade diraz na vétsi potieby, zachovani a ochranu
vycerpatelnych zdroji. Zaroven roste ve spolecnosti potieba dosazeni co nejvetsiho
zisku pfi co nejmensich nakladech, kterého by pii rostoucim poc¢tu brownfields a

jejich pozadavkit na znovuobnoveni nebylo mozné dosahnout. (Kramarova, 2014)

V Ceské republice je poprvé problematika brownfields zaznamenatelna koncem 90.
let 20. stoleti, kdy se zacinaji projevovat prvni disledky privatizace. V téchto letech
doSlo zejména ke zméné charakteru vyrobnich uzemi, ve kterych vedla Spatna

ekonomicka situace zptisobena ztratou predevsim prumyslovych podnikt k odklonu
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od tradi¢nich trhi. Doslo tak k vyraznému utlumu pramyslovych odvétvi a tim i
odlivu pracovnikli z téchto odvétvi do odvétvi sluzeb, dopravy a obchodu.

(Drkosova, 2005)

V poslednim desetileti dochézi ve vétsing zemi Evropy, a to i v&etnd Ceské
republiky, k velkému narustu vzniku velkoskladt a logistickych center na okrajich
velkych mést v blizkosti dilezitych dopravnich tepen. V budoucnu se da
predpokladat, Zze pfipadné problémy s dostateCcnym vyuzitim, popiipadé s
finan¢nimi problémy na provoz téchto aredli mize vést ke vzniku dalSiho typu

brownfields. (Kadefabkova, Piecha, 2009)

Muze byt tedy konstatovano, Ze brownfields vznikaji zménou ve fungovani
spolecnosti, ktera vychazi pfedev§im z hospodatskych a strukturalnich zmén ve

statech a jejich regionech. (Gremlica, Stipkova, Novak, 2013)

4.3 Kategorizace brownfields

Brownfields se déli do jednotlivych kategorii. Rozdéleni do jednotlivych kategorii
zavisi na moznosti na novém vyuziti téchto lokalit. Tato moznost na nové vyuziti
spociva ve formé vetejnych zdroji, které 1ze poskytnout na regeneraci brownfields.
Kategorie A tvoii brownfields, u kterych lze pfedpokladat, ze budou bez problémul.
Tyto brownfieldy jsou absorbovany soukromym trhem samy o sobé&. Brownfields
maji dobrou polohu, jednoduchou strukturu vlastnictvi a jsou bez ekologické zatéze
¢1 jiného omezeni.

Kategorie B tvoii brownfields, u kterych je pocet problémi vétsi (majetkopravni
vztahy, omezeni UP aj.). Investice do této kategorie nemaji velkou navratnost.
V tomto piipadé se vyuziva vefejna podpora, ktera by vytvoftila impuls k investicim
soukromého kapitalu. Zjednodus$en¢ feceno jde o to pfeménit brownfields v kategorii
B na brownfields v kategorii A, a to co nejlevnéji a nejefektivnéji. V oblasti podpory
je kladen nejvétsi diraz na mistni a regionalni samospravu.

Kategorie C tvoti brownfields, které nemaji velkou budoucnost pro dalsi vyuziti.
Nachazeji se v odlehlych, $patné pristupnych lokalitach nebo blokuji dalsi ptipadny
rozvoj v izemi. Ve vétSin€ ptipadd jim chybi navratnost investic a novi uzivatel€.
Jejich ptritomnost vSak nemusi mit vzdy negativni disledek. Moznosti je pokusit se
preménit tento typ brownfieldu na brownfields kategorie B za pomoci vetejné

podpory, avSak musi ktomu byt spolecensky divod. Investice z vetejnych
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prostiedkli byvaji ¢asto malo navratné, ale analyza nakladi a pfinosi muze mit
vyrazné spolecenské prinosy.

Kategorie D ptedstavuje rozsifeni predchozich tii kategorii. Tvofi ji brownfields,
které jsou kontaminovany a ve velké mite ohrozuji lidské zdravi a veiejné prostiedi.
V danych lokalitdich je Casta kontaminace pudy, podzemnich a povrchovych vod
nebo jind ekologicka zat¢z. Budovy jsou Casto ve Spatném nebo havarijnim stavu a
hrozi jejich zficeni. Do této kategorie spadaji i brownfields, které maji velmi
negativni disledek pro dal$i rozvoj v uzemi. Odstranéni problému u této kategorie

brownfields vyzaduje velmi vysoké investice.

Rozdéleni do jednotlivych kategorii vSak ovliviiuje mnoho riiznych externalit. Tyto
externality mize pifedstavovat legislativa, aktivni pfistup samosprdv nebo
momentalni situace na trhu. Proto rozdéleni do téchto kategorii neni vzdy zavazné a
brownfields se tak mohou pfesouvat do jinych kategorii pravé na zakladé ovlivnéni

danymi externalitami. (Bergatt, Bergatt Jackson, Votocek, 2010)

Obr. 3: CABERNET A-B-C model (Ferber a kol., 2006)
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4.4 Klasifikace brownfields

Stejn¢ jako kategorie maji brownfields i své klasifikace, podle kterych se déli do

jednotlivych skupin.

Klasifikace:

e dle polohy

e dle pavodu vzniku

e dle ekologické zatéze

e dle stavebné technického stavu
e dle zaméru na regeneraci

e dle cilového typu regenerované lokality

Poloha se urcuje vzhledem k umisténi brownfields v konkrétnim obecnim a sidelnim

systému. (Dvotékova Liskova, Vojvodikova, Majstrikova, 2016)

e Vzastavéném uzemi - centra meést
e Vzastavéném uzemi - ve vétsi vzdalenosti od center mést
e Vv priméstskych zonach

e mimo zastavéné uzemi

Obr. 4: Brownfields dle jejich lokalizace (Casopis Planeta, 2007)

Lokalizace v azemi 1 Priorita ++° 2 Priorita + 3 Priorita -
A - ,Intravilin® mést a obci velké a stfedni: velké a stfedni: malé plochy:
kompakini, zastavéné urbanizované izemi mésta a obci: | - primysl - priimys| - pramys|
- bydleni - bydleni - bydleni
- obcanska vyb. - obéanski vyb. - obéanskd vyb.
velké a stfedni:
- zemédelstvi
B - extravilin® mést a obci velké a stfedni: velke a stfedni: malé plochy:
urbanizovand, ale periferni ¢dst sidel, fidce zastavénd - priimys| - primys| - pramys|
- bydleni - bydleni - bydleni
- armida - armida - obéanskd vyb.
velké a stredni:
- zemédelstvi
- obéanskd vyb.
C - meziméstskd azemi velké a stredni: malé plochy: velké a stfedni:
mimo sidla spddového regionu, volné ¢i rozvolnéné plo- | - letisté - priimys| - arméda
chy - zemédélstvi - bydleni - vytézené doly
- zemédélstvi
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Z hlediska prostorové ekonomiky je pravé poloha rozhodujicim faktorem.

Brownfields nachéazejici se v dostate¢né blizkosti dopravni a technické

infrastruktury, nedaleko dodavateld a zakaznikii maji vétsi ekonomicky potencial nez

brownfieldy nachdzejici se V oblastech, které jsou odlehlé od téchto Vv prostorové

ekonomice vyznamnych prvki. (Rydvaldova, Zizka, 2006)

Dle puvodu vzniku se brownfields v zavislosti na pivodnim vyuziti a nasledné

zméng¢ priorit v hospodarské a socialni oblasti déli na:

Primyslové brownfieldy, které vznikly po odklonu priorit od primyslové
vyrobu k prioritam v oblasti sluzeb, dopravy a obchodu.

Zemédélské brownfieldy vznikl¢é ekonomickymi zménami a zménou
socialni struktury v zemé&dé&lstvi.

Administrativni brownfieldy vzniklé vlivem nedostate¢nych finan¢nich
prostiedkd na jejich provoz a udrzbu nebo vzniklé zménou struktury a
funkcniho usporadani v urbanizovaném uzemi.

Dopravni brownfieldy spadajici pod spravu CD (Ceské drahy) nebo SZDC
(Sprava zelezni¢ni dopravni cesty) vzniklé nedostatkem financ¢nich zdroja,
nedostate¢né zpracovanou inventarizaci a ohodnocenim téchto brownfielda.
Armadni brownfieldy vzniklé odsunem vojsk z byvalého Sovétského svazu
a zaroveti souvisejici s ruéenim vojenskych posadek Armady Ceské republiky
a jinych slozek.

Obytné brownfieldy vzniklé pfedev§im vlivem nedostatku financi na jejich
provoz nebo slozitou strukturou majetkopravnich vztahti t€chto objektt.
TéZebni brownfieldy, které vznikly po ukonéeni tézby.

Ostatni brownfieldy, jez wvznikly pfedev§im zménami strukturniho

uspotadani a odlivem potencialnich zdkazniki. (Kadetabkova, Piecha, 2009)

Dle ekologické zatéze se brownfields déli na:

Bez ekologické zatéze, kde byl proveden prizkum a nebyla zjisténa zadna
ekologicka zatéz.

S predpokladanou ekologickou zatézi, kde nebyl proveden dikladny
prazkum a predpoklada se vyskyt ekologické zatéze.

S existujici ekologickou zatézi, kde byla prizkumem zjisténa ekologicka

zatéz. (Dvorakova Liskova, Vojvodikova, Majstrikova, 2016)
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Z hlediska stavebné technického stavu se dle Kramarové déli brownfields do péti
zakladnich kategorii:

Kategorie 1 - stavebn¢ technicky stav nevyzaduje zadné rozsahlé opravy.
Kategorie 2 - stavebné technicky stav je na dobré Girovni a vyZaduje pouze
drobné opravy.

Kategorie 3 - stavebné technicky stav vyzaduje rozsahlej$i opravy.
Jednotlivé konstrukce jevi vyraznéjsi zndmky opotitebovani.

Kategorie 4 - stavebn¢ technicky stav se nachdzi ve Spatném stavu.
Konstrukce jevi znamky statického poruseni.

Kategorie 5 - stavebné¢ technicky stav je havarijni. Konstrukce jevi vyrazné

znamky statického poruseni, hrozi jejich kolaps a zficeni. (Kramarova, 2014)

Brownfields se z hlediska zamé&ri na regeneraci déli podle ¢tyt zakladnich davodu:

Trzni davody - zaméry na regeneraci z divodu nasledného ekonomického
zisku. Trzni faktor mé své opodstatnéni pouze pii rovnomérném rustu trhu a
umisténi daného brownfieldu v dobr¢ lokalité.

Socialni duvedy - vychdzeji ze zaméru na regeneraci z diivodu socialnich
problému, které zpusobuje pfitomnost brownfields ve svém okoli. Jeho
funkénost zavisi na aktivit€¢ v feSeni socidlni problematiky mistnimi
samospravami a ob¢any.

Ekologicky duvody - zamér regenerace vychazi zdivodu celkového
ozdravéni uzemi a slouzi ptfedevsim k odstranéni ekologickych zatézi. Ma své
opodstatnéni tam, kde nepfevazi zaméry na regeneraci z ekonomického a
socialniho divodu.

Programové diivody - zadmér regenerace vychdzi zdavodu vyuZiti
finan¢nich prostfedkl - dotaci z vefejnych zdrojii. Vyuziti téchto prostiedki

je dano podminkami v danych dota¢nich programech.

Z cilového typu regenerované oblasti se brownfields déli na:

primyslové arealy

komer¢ni zony

rezidenc¢ni arealy

plochy smiSenych aktivit - plochy pro bydleni a ob¢anskou vybavenost

volnocasové a rekreacni aktivity - napt. golfova hiisté
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e mimoiadné kontaminované plochy - plochy s parkovymi Upravami, které

jiz nelze vyuzit k jinym aéelim. (Vrablikova a kol., 2009)

4.5 Lokalizace brownfields v Evropé
Proces strukturalnich zmén Vv hospodarstvi a ekonomice vedl ke vzniku brownfields
po celé Evropé. Zacatkem 21. stoleti provedly spolecnosti Clarinet a Cabernet

priuzkum, ktery pfinesl podrobna data o stavu brownfields v Evropé.

Dle daného prazkumu v roce 2005 bylo zjisténo, Ze nejvétsi pocet brownfielda se
nachdzi v Rumunsku, kde celkovéa plocha jednotlivych typt brownfields pievysSuje
odhadem 900 000 hektard, coz tvofi 3,8 % zcelkové rozlohy zemé&. Dal$i zemi
s velkym poctem brownfields je Polsko, kde se dle prizkumu eviduje 3230 mist na
celkové rozloze 800 000 hektart tj. 2,7 % z celkové rozlohy zemé. V Belgii se
eviduje nebo piedpoklada celkem 59 000 mist na celkové rozloze 15 000 hektart
tj. 0,9 % z celkové rozlohy zemé. Ve Vlamském regionu se nachazi 53 000 mist na
rozloze 6 000 hektari. Ve Valonském regionu je pocet mist vyrazné niz$i, a to
poétu brownfields na celkovou rozlohu dané zemé tvoii Francie a Svédsko.
Ve Francii se nachazi celkem 200 000 mist na celkové rozloze 26 500 hektarti, coz
tvoii 0,2 % z celkové rozlohy zemé. Ve Svédsku 40 000 mist na rozloze mensi nez
5 000 hektart, coz tvoii 0,04 % z celkové rozlohy zemé. (Oliver a kol., 2005)

Obr. 5: Plocha brownfields vyjadienda v % z celkové rozlohy dané zemé (Zdroj:
Oliver a kol., 2005)
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4.6 Lokalizace brownfields v Ceské republice

Koncem prvni dekady 21. stoleti zpracovala agentura Czechlnvest spadajici pod

Ministerstvo pramyslu a obchodu CR studii pro lokalizaci brownfields.

Studie vsak nelokalizuje vSechny typy brownfields na uzemi CR, avSak podava

prehled typt brownfields na Gizemi CR.

V této studii bylo lokalizovano a identifikovano celkem 2355 brownfields o celkové
rozloze zhruba 10 500 hektard tj. 0,15 % z celkové rozlohy CR. Dana studie se viak
zabyvala brownfieldy na uzemi vét§im neZ 1 ha, proto v dané studii nejsou zahrnuty
brownfieldy o mensi rozloze, které¢ by celkovy pocet brownfieldi n¢kolikanasobné

zveétsily. (Dolezelova, Vejvoda, 2008)

Z vysledkl lokalizace je patrné, ze nejvétsi zastoupeni v poctu brownfields maji
zemédelskeé, jejichz zastoupeni ve studii Cinilo 36 %. Nasleduji prumyslové
brownfields (33 %) a ostatni brownfields (31 %). V dané studii spadaly mezi ostatni
brownfiedls ty, které byly typové rozdéleny jako obcanskd vybavenost (13 %),
armadni brownfields (6 %), reziden¢ni brownfields (4 %) a jiné brownfields (8 %).
Naopak nejvétsi zastoupeni brownfieldi z hlediska rozlohy tvofi pramyslové
brownfields (42 %), Dale armadni (23 %) a zeméd¢€lské brownfields (17 %). Oproti
tomu brownfields obcanské vybavenosti (12 %) a bydleni (6 %) maji nejmensi

pramérnou rozlohu. (Svobodova, Véznik, 2008)

Ekologicka zatéz je jednim =z faktorii, ktery ovliviiuje dal$i potencialni vyuziti
brownfields. Agentura Czechlnvest pii svém Setieni zjistila, ze ptiblizné 8 % lokalit

je skute¢né ekologicky zatiZzeno a u dalSich 40 % se ekologicka zatéZ predpoklada.

Z hlediska vlastnikti jich je nejvice z vefejného sektoru, konkrétné 75 %. Pocet
brownfields ve vefejném vlastnictvi ¢ini 21 %. Zbylé 4 % jsou ve smiSeném nebo

neuréeném vlastnictvi.

V soucasné dob¢ je studie dostupnd online na webovych strankach agentury
Czechlinvest. Studie je pribézné aktualizovana a tim je zdokonalovan piehled, kolik
je vurcitém regionu brownfieldi a kolik jich bylo regenerovano. (Dolezelova,

Vejvoda, 2008)

Dalsi zdroj, ktery poskytuje informace o brownfieldech, tvofi krajské databaze. Tyto

databaze jsou spravovany kraji a Casto vychazeji z vyhleddvaci studie agentury
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Czechlnvest nebo z dat obsazenych v regionalnim informaénim servisu, jehoz

provozovatelem je Ministerstvo pro mistni rozvoj CR. (RIS, ©2020)

Viechny kraje Ceské republiky disponuji vlastni krajskou databazi vyjma
Karlovarského kraje, ktery jako jediny nedisponuje vlastni krajskou databazi, ktera
by mapovala plochy brownfields.

Obr. 6: Graf poctu brownfieldii v krajich CR (Cesko v datech, 2017- #prava
viastni)
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4.7 Brownfields z hlediska prava

Z hlediska pravniho vymezeni pojmu brownfields jsou dualezitymi zakony Zakon
¢.183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu, vyhlaska ¢. 500/2006 Sb., o
tizemné& analytickych podkladech (dale jen UAP), uzemné planovaci dokumentaci a
zpusobu evidence planovaci ¢innosti a novela zakona ¢. 167/2008 Sb., o ptedchazeni
ekologické uymé a o jeji napraveé a o zmeéné nékterych zakont. Dale se problematikou
brownfields zabyva Politika uzemniho rozvoje a politika architektury a stavebni
kultury, jez tvoii koncepcni dokumenty MMR. V soucasné dobé vSak neexistuje
zakon, ktery by se pojmem brownfields zabyval v konkrétnim kontextu. Vyse
zminéné zékony fesi pouze ¢ast problematiky brownfields.

Zakon. €. 183/2006 sb., stavebni zdkon stanovuje cile a tkoly uzemniho planovéni
s ohledem na problematiku brownfields dle § 18 odst. 1,2a4 a § 19 pism. ¢, d al
takto:

o Cilem uzemniho planovani je vytvdret predpoklady pro vystavbu a pro
udrzZitelny rozvoj uzemi, spocivajici ve vyvazeném vztahu podminek pro
priznivé Zivotni prostredi, pro hospodarsky rozvoj a pro soudrinost
spolecenstvi obyvatel uzemi a ktery uspokojuje potreby soucasné generace,
aniz by ohrozoval podminky Zivota generaci budoucich. “(Zakon ¢. 183/2006
Sb., 0 tzemnim plédnovani stavebnim fadu, str. 13)

o, Uzemni plinovani zajistuje predpoklady pro udrzitelny rozvoj tizemi
soustavnym a komplexnim fresenim ucelového vyuziti a prostorového
usporadani uzemi. Za timto ucelem sleduje spolecensky a hospodarsky
potencial rozvoje. (Zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani stavebnim
fadu, 2018, str. 13)

o, Uzemni planovani ve vefejném zajmu chrani a rozviji prirodni, kulturni a
civilizacni hodnoty uzemi vcetné urbanistického, architektonického a
archeologickeho dédictvi. Pritom chrani krajinu jako podstatnou sloZku
prostiedi Zivota obyvatel a zdklad jejich totoznosti. S ohledem na to urcuje
podminky pro hospodarné vyuzivani zastaveného uzemi a zajistuje ochranu
nezastaveného uizemi a nezastavénych pozemkii. *“ (Zakon ¢. 183/2006 Sb., o
uzemnim planovani stavebnim tadu, 2018, str. 13)

o, Ukolem vizemniho plénovini je zejména provéiovat a posuzovat potiebu

zmeén v uzemi, verejny zdajem na jejich provedeni, jejich prinosy, problémy,
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rizika s ohledem napriklad na verejné zdravi, Zivotni prostredi, geologickou
stavbu uzemi, vliv na verejnou infrastrukturu a na jeji hospodarné
vyuzivani. © (Zakon ¢. 183/2006 Sb., o Gizemnim planovani stavebnim tadu,
2018, str. 14)

o Ukolem vzemniho planovani je zejména stanovovat urbanisticke,
architektonické a estetické pozadavky na vyuZivani a prostorové usporadani
uzemi a na jeho zmeny, zejména na umisténi, uspordadani a reSeni staveb."
(Zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani stavebnim tadu, 2018, str. 14)

o Ukolem tizemniho plinovini je zejména urcovat nutné asanacni,
rekonstrukcni a rekultivacni zasahy do vzemi.” (Zakon ¢. 183/2006 Sb., o

uzemnim planovani stavebnim fadu, 2018, str. 14)

Dale Zakon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon vymezuje plochy piestavby dle § 43
odst. 1 takto:

o , Uzemni plan vymezi zastaveéné uzemi, plochy a koridory, zejména
zastavitelné plochy a plochy zmén v krajiné a plochy vymezené ke zméné
stavajici zastavby, k obnové nebo opétovnému vyuziti znehodnoceného vuzemi
a stanovi podminky pro vyuziti téchto ploch a koridori.” (Zakon ¢. 183/2006
Sb., 0 izemnim planovani stavebnim fadu, 2018 str. 25)

Vyhlaska ¢. 500/2006 Sb., ktera byla novelizovana vyhlaskou ¢. 13/2018 Sb.,
odkazuje na brownfieldy jako ¢islo jevu 4a v obsahu datové baze tzemné

analytickych podkladi.

Zakon ¢. 167/2008 Sb., stanovuje povinnost k ptedchazeni k ekologické ujmé a jeji

naprave podle § 3 odst. 1 a 2 nasledné:

e Provozovatel musi predchazet vzniku ekologické ujmy a v rozsahu
stanoveném timto zakonem prijimat preventivni opatieni. Provozovatel, ktery
svou provozni ¢innosti zpusobi ekologickou ujmu, musi v rozsahu stanoveném
timto zdakonem prijimat ndpravna opatieni.” (Zakon ¢. 167/2008 Sb., o
pfedchazeni ekologické ymé a o jeji napravé a o zmeéné nékterych zékonii,
2008, str. 2210)

o ,,Pokud ekologickou ujmu nebo jeji hrozbu zpiisobilo vice provozovatelu, jsou

povinni provddet preventivni opatreni nebo napravna opatreni spolecné a
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nerozdilné. “ (Zakon ¢. 167/2008 Sb., o pfedchazeni ekologické Gjmé a o jeji

napravé a o zmeéné nékterych zakonu, 2008, str. 2210)

Ptredpokladem vzniku této povinnosti je dle § 5 odst. 1:

., Vznik nebo bezprostredni hrozba ekologické ujmy na chranéném druhu
volné Zijicich zivocichit ¢i plané rostoucich rostlin nebo na prirodnim
stanovisti. ** (Zakon ¢. 167/2008 Sb., o predchazeni ekologické Gjme a o jeji
napravé a o zméné nékterych zakont, 2008, str. 2212)

., V¥kon provozni ¢innosti neuvedené v priloze ¢. 1 k tomuto zakonu v rozporu
s pravnimi predpisy.” (Zakon ¢. 167/2008 Sb., o ptedchazeni ekologické
ujmée a o jeji napravé a o zméné nékterych zakonu, 2008, str. 2213)

,, PFicinnd souvislost mezi provozni Ccinnosti provozovatele, kterd je
vykondavana v rozporu s pravnimi predpisy, a vznikem nebo bezprostiedni
hrozbou ekologické ujmy uvedené v pismenu a.* (Zakon ¢. 167/2008 Sh., o
pfedchédzeni ekologické jmé a o jeji napravé a o zméné nékterych zakon,

2008, str. 2213)

Politika tGzemniho rozvoje CR (dale jen PUR) stanovuje republikové priority

uzemniho planovani pro zajisténi udrzitelného rozvoje tizemi dle republikové priority

19 nasledné:

., Vytvaret predpoklady pro polyfunkcni vyuzivani opusténych areadlii a ploch
(tzv. brownfields prumyslového, zemédeélského, vojenského a jiného piivodu).
Hospodarné vyuzivat zastavené uzemi (podpora prestaveb revitalizaci a
sanaci uzemi). Cilem je ucelné vyuzZivani a uspordadani uzemi usporné v
narocich na verejné rozpocty na dopravu a energie, které koordinaci
verejnych a soukromych zajmii na rozvoji uzemi omezuje negativni dusledky
suburbanizace pro udrZitelny rozvoj tizemi.“ (Politika izemniho rozvoje CR,

©2019, str. 14)

Politika architektury a stavebni kultury stanovuje v tématu uspotadani krajiny a sidel
cil 1.3 nasledujicim zpisobem:

w"Minimalizovat neprimérené a nevhodné rozriistani sidel do okolni krajiny.
Zajistit  dusledné vyuzivani zastavéného uzemi prostiednictvim cilené
revitalizace opusténych a zanedbanych zastavenych ploch, ale i jednotlivych
nevyuzivanych staveb.“ (Politika architektury a stavebni kultury CR, ©2014,
str. 16)

28



4.8 Brownfields v tizemnim planovani

Problematika brownfields tzce souvisi s izemnim rozvojem. Uzemni planovani
proto piedstavuje jednu z moznosti, kterou lze problematiku brownfields fesit.
(Hofticka, 2009).

Z ptedchozi kapitoly je jiz znamo, ze cile a tkoly tizemniho planovani vychazeji z
platného stavebniho zakona a snim souvisejicich ptfedpist a dale dle platnych
koncepcnich materidlti. Naplnéni téchto cili a ukoli zévisi na vhodném pouziti
nastrojil izemniho planovani. (Kramarova, 2014)

Mezi nastroje, které se vazou k problematice brownfields se fadi PUR CR, tizemné
planovaci podklady (Gzemné analytick¢é podklady a Uzemni studie) a uzemné
planovaci dokumentace (Zasady tzemniho rozvoje, tizemni plan a regulaéni plan)
(MMR, ©2017)

PUR CR jako jeden z néstrojii tizemniho planovani zajidtuje koordinaci izemniho
rozvoje na tizemi Ceské republiky. (Hurnikovéa, 2009). S ohledem na problematiku
brownfields se kni vramci priorit Politiky tizemniho rozvoje vaze republikova
priorita 19. (viz. kapitola 4.7)

Jak mimo jiné shodn& uvadi Hurnikova a Kramatova jsou na izemi Ceské republiky
brownfields vymezeny a feSeny ptedevs§im v tizemné planovacich podkladech a v
uzemné¢ planovaci dokumentaci. (Hurnikova, 2009; Kramarova, 2014)

Uzemné analytické podklady (dale jen UAP) ORP piedstavuji jeden z hlavnich
nastroji izemniho planovani slouzici k vyhodnoceni a stavu vyvoje uzemi. Jejich
obsah tvoii podklady uréené pro rozbor udrzitelného rozvoje tizemi a databaze UAP.
Vyhodou UAP je jejich povinnost pii pofizeni a jejich pribézna aktualizace, coz
piedstavuje v problematice brownfields velkou vyhodu s dirazem na jeji sledovani.
(Agentura Czechlinvest, ©2018)

Dal§im z néstrojii izemniho planovani je uzemni plan. UP je nastrojem tizemniho
planovani, ktery stanovi zakladni koncepce rozvoje uzemi, krajiny, vetejné
infrastruktury a vymezuje urbanizované izemi, rozvojové plochy a plochy piestavby
(viz. kapitola 4.7). Pii vymezeni novych rozvojovych ploch je vzdy nutné prokazat
jejich potiebu. Tento fakt je velmi dalezity z toho divodu, ze ve vétSiné mést a obci
se muzeme setkat s existenci brownfields. I pfesto jsou v jejich izemnich planech
vymezovany nové rozvojové plochy piedevsim na okrajich jejich urbanizovaného

uzemi.
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Vymezeni rozvojovych ploch v tizemnich planech je spojeno s neustalou potiebou
rozvoje mést a obci, které vSak sviij ristovy potencial precenuji. (Hurnikova, 2009)
Vymezeni novych rozvojovych ploch je také mnohem snazsi, nez feSeni rozvoje
ploch dle § 43 odst. 1 (viz kapitola 4.7) v zastavéném tzemi, pro které nejsou
V dostatecné mife vytvoreny dostatecné podminky a nastroje. Tyto postupy vsSak
vedou k prohloubeni negativni pozice, které brownfields predstavuji a tim vytvari
podminky pro vznik dalSich. Ovsem Vkontextu mnozstvi vymezovanych
rozvojovych ploch v tizemnich planech a s ,,bezproblémovou‘ vystavbou na ,,zelené
louce a s ni spojenou investi¢ni atraktivitou je ziskéani aktivit, které by pomohly
znovuvyuziti brownfields, velmi obtizné. (Bergatt Jackson a kol., 2005)

Uzemni plan v$ak neni jedinym nastrojem, ktery je vyuzivan pii feSeni problematiky
brownfields. Mezi dalsi nastroje se fadi izemni studie a regula¢ni plan. Uzemni
studie predstavuje nezavazny, ale potfebny dokument, ktery ovéfi podminky a
moznosti zmén v tzemi. (Agentura Czechlnvest, ©2018) Velkou vyhodu piedstavuje
samostatné zadani US (Gzemni studie), které je definovano jejim zadavatelem dle
konkrétnich potieb a také, jak jiz bylo vySe feceno, jeji nezdvaznost. Ta spociva
v moznosti odchyleni se od plvodniho navrhu v pfipadé, Ze dojde ke zméné
podminek v feSeném uzemi nebo k pfistoupeni jiného navrhu. Vyhodou je také
rychlost jejiho pofizeni, kde pravé rychlost je v souvislosti s problematikou
brownfields jednim ze zasadnich faktort. Jistou nevyhodu muze ptedstavovat
chybéjici povinnost projedndvat samotny ndvrh s vefejnosti 1 samotny fakt
nezavazného podkladu pro rozhodovani v uzemi. (MPO, ©2019) Regula¢ni plan
(dale jen RP) stanovi v feSeném Uzemi podminky pro vyuZziti pozemki, umisténi a
prostorové usporadani staveb. RP pfedstavuje zavazny dokument, ktery diky své
podrobnosti detailné fesi koncepci daného uzemi. (Agentura Czechlnvest, ©2018)
Nevyhodu predstavuje dlouha potfizovaci doba a nutnost projednani zmén
s dotéenymi organy statni spravy. (MPO, ©2019)

V neposledni fad¢ patii mezi nastroje uzemniho planovani Zasady izemniho rozvoje
(dale jen ZUR). ZUR vychazeji z politiky uzemniho rozvoje CR a stanovuji dle § 36
odst. 1 stavebniho zakona zejména zakladni pozadavky na Ucelné a hospodarné
vyuZziti izemi a koordinuji uzemné planovaci €innost obci dle § 36 odst. 3 téhoz
zakona. (Zakon €. 183/2006 Sb., o tzemnim plénovani a stavebnim fadu)

S ohledem na vySe uvedené je nutné fici, Ze efektivni vyuziti nastroji uzemniho

planovani v kontextu problematiky brownfields zavisi na souladu naplhovani
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vertikalnich a horizontdlnich vazeb spocCivajicich pifedev§im v zavaznosti
nadfazenych nastrojii a néstroji nasledujicich a také na dobé, ve které jsou dané
nastroje pofizovany a zpracovavany. (UUR, ©2006) Problém vsak miize nastavat
V samotné provazanosti teoretické a praktické ¢asti uzemniho planovani. V téchto
Castech neexistuje dostatecnd provazanost hospodarného vyuziti izemi a principy
realitniho trhu, kterd zptisobuje pozdéjsi rozpoznani potencidlu a hodnoty vyuziti
uzemi, ve kterém se brownfields nachazeji. Dalsi problém piedstavuje také fakt, ze
samotné obce a mésta ve velké mife nevédi, jaké procentudlni zastoupeni zabiraji
brownfields v ramci zastavéného nebo zastavitelného uzemi ¢i jaké problémy s nimi
souvisi. (Bergatt Jackson a kol., 2005)

Proto je dulezity i samotny aktivni pfistup mést a obci, a to v predev§im
V porozuméni toho, co jednotlivé nastroje teSi a jaké vysledky od nich mohou
ocekavat. Jen v takovém piipad€ je mozné docilit optimdlniho a funk¢niho feSeni
dané problematiky. (Bergatt Jackson a kol., 2005) Zaroven je také dulezité, aby i
uzemni planovaci kladli vét$i diraz na intenzivnéjsi vyuzivani jiz urbanizovaného

uzemi. (Hurnikova, 2009)

4.9 Regenerace brownfields a jeji podpora

Regenerace ¢i znovuvyuziti brownfields je hlavnim faktorem, ktery slouzi k vyfeseni
predevsim socialnich a hospodarskych problémi negativné piisobicich na své okoli a
také faktorem, ktery piispiva k vyfeSeni neutéSeného stavu téchto lokalit. Efektivni
znovuvyuziti brownfields Vv neposledni fadé pfispiva k Gspofe greenfields a tim
K napliovani cilti a Gkold tizemniho planovani. Regenerace brownfields ¢asto byva
spojend S rekonstrukci nevyuZzivanych lokalit. V urcitych ptipadech vSak neni
rekonstrukce z mnoha diivodid mozna. V piipadech, kde neni rekonstrukce mozna, se

regenerace dané¢ho tizemi déli na dvé zékladni ¢asti:

e Cast rekultivace - souhrn zasaht, které odstrafiuji nezadouci zasahy do
krajiny vzniklé negativnim vlivem lidské ¢innosti.
e Cast obnovy - souhrn zasahtl, které slouzi k uvedeni problematické lokality

zpét k efektivnimu vyuZiti. (Vrablik, 2009)

Uspésny proces regenerace byva cCasto spojen s velkymi financnimi ndroky.

S ohledem na to je dulezité, vytvoreni idealnich podminek pro nové investory. Proto
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byla pro Ceskou republiku vypracovana studie umoZiiujici erpat dotace ze

strukturalnich fondt EU. (Svaskova, 2017)

Tato studie se nazyva Narodni strategie pro regeneraci brownfieldi a byla

zpracovana po usneseni vlady ze dne 31.12.2005. (MPO, ©2008)

V roce 2019 byla vzata na védomi Vladou CR nové aktualizovana verze Nérodni
strategie pro regeneraci brownfieldi pro obdobi 2019-2024. Regeneraci brownfieldu
se v Ceské republice zaobira né&kolik primarnich strategickych, planovacich a

koncep¢nich dokumenti:

e Strategicky ramec udrZitelného rozvoje CR

e Strategie regionalniho rozvoje CR

e Politika izemniho rozvoje CR

e Statni politika Zivotniho prostiedi CR

e Zasady urbanni politiky

e Program pro podporu podnikatelskych nemovitosti a infrastruktury

e Strategie podpory vyuZiti potencialu kulturniho dédictvi (MPO, ©2019)

Nérodni strategie regenerace brownfieldi 2019-2024 si klade jako dlouhodobé cile
snizovani celkového pocétu brownfieldi a snizeni zaboru zemédélsky vyuzivané
pudy, kterd je urcena pro novou vystavbu. Mezi dalSi dlouhodobé cile této strategie
patii zvySeni konkurenceschopnosti obci a mést a zvySeni kvality urbanniho
prostiedi véetné cileného a efektivniho vyuziti vetejnych prosttedkit pro podporu

regenerace brownfieldi. (MPO, ©2019)

Narodni strategie regenerace brownfieldt vsak neni jedinym prostiedkem, ktery fesi
problematiku brownfields.

Ministerstvo pramyslu a obchodu spole¢né s agenturou Czechlnvest také vytvorilo
Narodni program regenerace a podnikatelské vyuziti brownfieldl, ktery zajistuje
finanéni podporu na uUzemi hospodaisky a strukturdlné postizenych kraji
(Karlovarsky, Moravskoslezsky, Ustecky). Vymezeni hospodaisky postizenych kraja
vychézi ze Strategie regionalniho rozvoje CR pro obdobi 2014-2020.

Hlavnim cilem programu je regenerace a pfeména zdevastovanych a opusténych

lokalit na plochy primyslu a objekty pro primysl a podnikdni o maximalni rozloze
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do 10 hektart. Diky revitalizaci téchto lokalit tak budou vytvofeny idedlni podminky
pro hospodarsky postizené regiony. (MPO, ©2020)

Dal8im z narodnich programt je Program na podporu podnikatelskych nemovitosti a
infrastruktury. Tento program vznikl v roce 2005 za podpory Ministerstva pramyslu
a obchodu a jeho fungovani je v soucasné dobé prodlouzeno az do konce roku 2020.
Tento program poskytuje podporu na projekty vystavby, rozvoje podnikatelskych
nemovitosti a regenerace nemovitosti véetné infrastruktury. Hlavnim cilem programu
je zajisténi vhodnych podminek k realizaci projekt v oblasti primyslu, strategickych
sluzeb a technologickych center a tim zvysit konkurenceschopnost prostredi a zajistit
dostate¢ny pocet pracovnich mist. (MPO, ©2019)

Program Regenerace brownfieldii pro nepodnikatelské vyuziti je dal§im z narodnich
programu feSici problematiku brownfields. Tento program vznikl za podpory
Ministerstva pro mistni rozvoj. Hlavnim cilem tohoto projektu je regenerace uzemi,
na kterém se nachazeji nevyuzivané objekty a plochy definované jako brownfields
S moznosti vytvoreni podminek, které zajisti znovuvyuziti a stabilizaci téchto objektt
a ploch. (MMR, ©2019)

Nérodni zdroje vSak nejsou jedinou formou slouzici k podpote feSeni problematiky
brownfields. Dalsi formou podpory jsou operacni programy fonda EU.

Jednim ztéchto programli je operaéni program Podnikani a inovace pro
konkurenceschopnost. Finan¢ni prostiedky z tohoto programu je mozné Cerpat
v ramci programu podpory Nemovitosti. V ramci tohoto programu vznikla Vyzva V.
- Uhelné regiony, kterd je cilena na Karlovarsky kraj, Moravskoslezsky kraj a
Ustecky kraj. Hlavnim cilem toho programu je usnadnéni modernizace technicky
nevyhovujicich a zastaralych budov malymi a stfednimi podnikateli a tim zaroven
ptispét ke zlepseni zivotniho prostredi. (API, ©2020)

V neposledni fad¢ patfi mezi programy zabyvajici se problematikou brownfields
Operaéni program Zivotni prostiedi. Hlavni cile programu jsou ochrana a zlep$ovani
kvality zivotniho prostiedi. Tento program je rozdélen do péti prioritnich os.
S ohledem na problematiku brownfields lze vyuzit prioritni osu 3: Odpady a
materidlové toky, ekologické zatéze a rizika, kterd slouzi k odstraniovani odpadi a

ekologickych zatézi. (Agentura Czechlnvest, ©2020)

Lze konstatovat, ze brownfields velkym zplisobem pfispivaji k neutésenému vzhledu

daného uzemi. Ovliviyji urbanistickou koncepci a jejich pfitomnost brani

33



efektivnimu vyuziti izemi. Vliv jejich pfitomnosti také negativné ovliviiuje vSechny
pilite trvale udrzitelného rozvoje. Vytvofeni podminek pro regeneraci pomoci
koncepc¢nich ¢i strategickych dokumentii a operacnich programt proto dava Sanci pro
dalsi znovuvyuziti brownfields a vyfeSit tak jejich socidlni, ekonomickou a

environmentalni problematiku. (Vrablik, 2009)

4.10 Duvody regenerace
Od zacatku 20. stoleti se stale snizuje mnozstvi ploch ve volné krajiné vlivem

suburbanizace. (Maier a kol., 2012)

Suburbanizace neboli prostorové rozpinani je rast jiz zastavéného tizemi do volné
krajiny, ktera se nachazi v bezprostiedni blizkosti tohoto fizemi a je spojena
predevsim s lidskymi potfebami. (Sykora, 2002) Neustala poptavka po vétsim poctu
ploch pro bydleni, vyrobu a skladovani vede k zaniku piirodniho prostfedim a tim i
jeho ptirorozené ekologicka funkce. Zaroven je také kladen velky diraz na zajisténi
dostate¢né dopravni a technické infrastruktury pro obsluhu nové vznikajicich ploch,
ktery je Casto spojeny s vynalozenim velkych penéznich nakladu. (Maier a kol.,
2012)

V dne$ni dobé je suburbanizace jevem, ktery nejde zastavit a bude i1 nadale
pokraCovat ve stale vétsi mife. Suburbanizace ma mnoho negativnich forem. Jednou
Z téchto negativni forem oznacuje termin ,,urban sprawl - sidelni kaSe. Sidelni kase
charakterizuje proces vylidiiovani center mést a postupné prostorové rozpinani meést
do volné krajiny, a to bez prostorového a funkéniho uspofadani. Vznika tak
nekoordinovana zastavba, ve které neni kladen diraz na vefejna prostranstvi a ztraci

se jakékoliv vlastnosti sidelniho utvaru. (Hnilicka, 2005)

Da se tak fici, Ze suburbanizace pfedstavuje urbanisticky, ekologicky, ekonomicky a

socidlni problém.

Alternativnou suburbanizace je regenerace brownfields. Vrablik uvadi nékolik

vaznych ditvodl pro znovuvyuziti brownfields:
e ochrana zelenych ploch spocivajicich v diirazu na znovuvyuziti brownfieldi,
e dosaZeni rovnomérného a trvale udrzitelného rozvoje,
e zvySeni ekonomického rastu - vlastnici brownfieldi mohou mit ze

znovuvyuziti ekonomicky prospéch. (Vrablik, 2009)
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Dalsi zdroje uvadeéji tyto divody:

efektivni vyuziti prostfedi, které bude klast diraz na respektovani osidleni a

ekonomické, socidlni a kulturni aspekty daného tzemi,

zlepseni zivotniho prostiedi a celkové ozdravéni tizemi. (MPO, ©2008)

4.11 Bariéry regenerace brownfields

Nastartovani procesu regenerace zavisi na bariérach, které tento proces ovliviuji.

Existuji brownfields, u kterych je pocet bariér ovliviiujici jejich moznost na

regenerace tak velky, ze je u nich regenerace nemozna.

Ekonomické bariéry - mezi hlavni bariéry ekonomického charakteru spada
nedostateéné Siroky trh s nemovitostmi v urcitych regionech. Tento fakt je o
to vyssi v regionech ovlivnénych hospodaiskymi problémy (Karlovarsky kraj,
Moravskoslezsky kraj, Ustecky kraj). Nedostate&né Siroky trh s nemovitostmi
je také vyrazné ovliviiovan investi¢ni podporou vystavby na ,,zelené louce®,
ktera z pohledu urbanistické koncepce rozvoje uzemi je vyrazné snaz$i nez
regenerace brownfields. Dalsi ekonomickou bariérou mize byt nedostatecna
ekonomickéd vykonnost ndrodniho hospodafstvi, kterd by vyraznéji pfispéla
ke komplexnimu feSeni regenerace brownfields. (Vrablik, 2009)
Spolecensko-politické bariéry - zhlediska spoleCenského vnimani
problematiky brownfields ptfedstavuji hlavni bariéru nedostate¢né podnéty
k feSeni této problematiky. Nedostatecné podnéty vychazeji predevsim
z pohledu na samotny brownfield a jeho regeneraci. Na jedné strané jsou
brownfields vnimany spise jako esteticky problém, ktery negativné ovliviiuje
své okoli. Na druhé stran¢ je to podcenovani rizik a problému souvisejicich s
procesem regenerace. K témto vliviim jeSté piispivaji mistni samospravy,
jejichz vykonné organy, které jsou volené na urcité obdobi, ptistupuji K feseni
regenerace s urcitym casovym vyhledem ohrani¢enym volebnim obdobim a
zdlouhavy proces regenerace se do tohoto obdobi ¢asové nevejde. (Vrablik,
2009)

Legislativni bariéry - legislativni bariéry pfedstavuji asi nejvétsi spektrum
problému, které ovliviiuji regeneraci brownfieldi. Zdlouhavé procesy pfi
povolovacich fizenich a slozitd vymahatelnost prava patii mezi hlavni
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legistativni bariéry. Dalsi bariéru piedstavuje vliv vlastnickych prav.
(Vrablik, 2009)

Nejasné vymezené vlastnické vztahy jsou Castou prekazkou, kvili kterym
regenerace nemuze probéhout. Zakladnim faktorem pro nastartovani procesu
regenerace je souhlas vlastnika nemovitosti a také jeho aktivita pii feSeni
problematiky brownfields. Vlastnici, ktefi svij zamér o regeneraci jiz diive
avizovali nebo pozadali o finan¢ni prostfedky u jinych subjektil, byvaji ¢asto
velmi aktivni pii feSeni problematiky. Jini vlastnici snahu o aktivni feSeni
problematiky ddvaji najevo alespon zajmem o informace vedouci k vyfeseni
problému tykajici se danych lokalit.

Celkové se da vsak konstatovat, ze zdméry vlastnikli o moznost revitalizace
nejsou znamé. Odhad mnozZstvi vlastnikd, ktefi jsou ochotni se aktivné zapojit
pii feSeni problematiky, se pohybuje pouze v teoretické roving€. Dal§im
bodem je pocet vlastnikii nemovitosti. Castym problémem vznikajicim pii
vy$§im poctu vlastnikii je nesoulad v aktivnim pfistupu feSeni problematiky.
(Dolezelova, Vejvoda, 2008)

V neposledni fad¢ predstavuje vyznamnou legislativni bariéru mala
propojenost mezi Uzemné planovaci dokumentaci a plany regionalniho a
obecniho rozvoje s ohledem na ucelnost prostorového planovani. (Vrablik,
2009)

ManazZerské bariéry - Mezi hlavni manazerské bariéry se fadi chybéjici
koncepcni, strategicky a systémovy pfistup v otazce mistniho rozvoje.
Jednotlivé dokumenty strategického rozvoje slouzi spiSe jako ,,formulare*
pro zadosti o ziskani dotaci z vefejnych zdroji, nez aby plnily sviij ucel
nastroje mistnitho rozvoje. Dal§i manaZerskou bariéru predstavuje
instituciondlni zdzemi, které vykazuje nedostatecné zkuSenosti pii fizeni
procest regenerace. Roztfisténi problematiky brownfields a chybé&jici
viceoborové pojeti piedstavuje v soucasnosti hlavni slabinu v podpote
regenerace brownfields. V neposledni fadé se fadi mezi manazerské bariéry
nedostate¢na komunikace mezi vefejnym a soukromym sektorem. Chybéjici
dostatecnd komunikace vytvafi nesoulad v feSeni problematiky brownfields,
na které se vefejny a soukromy sektor podili. (Vrablik, 2009)

Z obecného hlediska se v souvislosti s hlavnimi bariérami regenerace jako

prvni uvadéji finance. Finance vSak nejsou hlavni bariérou, kterd ovliviiuje
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znovuvyuziti brownfields, a to i v mezinarodnim méfitku. Samotné penize
nejsou vSechno a samotnou problematiku nevyfes$i. Formu feSeni tak
predstavuje vhodna kombinace priorit, legislativy, dotacnich program,
strategie a pfistupu jednotlivych aktérii zapojenych do procesu regenerace.

(Bergatt Jackson a kol., 2005)

4.12 AKktéri regenerace brownfields

Sociologicky ustav AV CR (Akademie véd Ceské republiky) definuje slovo aktér

jako ,,nositel, iniciator a realizator socidalni cinnosti. V Sirsim smyslu samozrejmé

zahrnuje také socidlni skupiny jako mozné nositele aktivit. “ (Petrusek, 2017)

Aktéry, ktefi jsou zainteresovani do problematiky regenerace brownfields, lze

rozde€lit do dvou os - horizontalni a vertikalni. Aktéfi z oblasti ekonomiky, prava,

uzemniho rozvoje, sociologie aj. tvofi horizontalni osu. Vertikalni osa je tvofena

aktéry, ktefi vykondvaji svou €innost na lokalni, regiondlni nebo mezinarodni urovni.

Vlastnici: z pohledu vlastnictvi je dualezité, jaky aktér danou nevyuzivanou
lokalitu vlastni. Typ vlastnictvi je podstatny pro moznou revitalizaci téchto
lokalit, a to jak soukromy, tak vefejny.

Verejnost: problematika regenerace brownfields nejvice ovliviiuje vetejnost.
Casto negativné ovlivilovani jeji pfitomnosti.

Verejny sektor: vefejny sektor je tvofen statni spravou a samospravou. Oba
zminéné subjekty zaujimaji v problematice regenerace brownfields
vyznamnou roli, jelikoZ jsou zapojeny do vSech procesi fizeni a rozhodovani.
Aktéry samospravy tvoii zastupitelstva mésta a obci, ktera rozhoduji o dalsim
vyuziti riznych typti brownfields.

Aktéry statni spravy predstavuji ministerstva. V problematice regenerace
brownfields je to Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, Ministerstvo pramyslu a
obchodu, Ministerstvo zivotniho prostiedi a Ministerstvo zeméd¢€lstvi. Do
kompetenci jednotlivych ministerstev pfipada problematiku brownfields
zpracovat, zasadit ji do legislativniho ramce a stanovit postupy a feseni této
problematiky.

Do vefejného sektoru spadaji také nevladdni neziskové organizace (dale jen

NNO) a regionalni rozvojové agentury (dale jen RRA). Nevladni neziskové
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organizace jsou tvoieny spolky nebo obecné prospéSnymi spole¢nostmi.
NNO jsou zcela nezavislé a casteCné jsou financovany ze statnich dotaci,
vlastni vydélecné Cinnosti, darcovstvi aj. Jejich strukturu tvofi nevoleni
zastupci vetejnosti. Jejich role v problematice regenerace brownfields spociva
v aktivnim puasobeni v dané lokalit¢ nebo na nadnarodni a mezindrodni
urovni, kde se zapojuji do feSeni konkrétnich problémid nebo v ptipadé
revitalizace do feSeni konkrétnich projektd. V danych lokalitach jsou NNO
tvoteny predevsim dobrovolniky.

RRA pfedstavuji predevsim piispeévkové organizace, akciové spolecnosti a
sdruzeni pravnickych osob. Byvaji financovany piedevsim z rozpocti mést a
obci, kterymi jsou zakladany. V problematice regenerace brownfields
zajist'uji podporu v podobé poskytovani informaci, koordinace a propagace.
Soukromy sektor: aktéfi, ktefi tvofi soukromy sektor mohou byt napft.
developerské spole¢nosti. Jejich zékladni motivaci pfi feSeni problematiky
brownfields je zisk. Tyto spolecnosti nevyuzivané lokality odkupuji a
nasledné je revitalizuji. V dalsi fazi je prodavaji nebo pronajimaji. Ve vétsiné
pfipadi se jednd o vysoce financéné ndakladné projekty. Developerské
spolecnosti vétSinou pfi realizaci svych projektli neberou v tvahu dopady
jejich c¢innosti na okolni a Zivotni prostfedi. Tento problém se pak casto
projevuje v nasledném rozvoji daného uzemi.

Finan¢ni subjekty: pii feSeni problematiky regenerace brownfields jsou
dilezitym faktorem finance. Tyto finance vSak byvaji velmi vysoké a
navratnost naopak velmi mald. V takovych situacich se c¢asto vyuZivaji
finan¢ni Gvéry. Jednotlivé finan¢ni instituce proto zkoumaji vysi rizika a
uvéru dané investice.

Evropska unie: Vv politice EU hraje vyznamnou roli regionalni a strukturalni
politika. Tyto dvé politiky maji velky vliv na hospodarsky vyvoj celého
uzemi EU. Zékladnim a stéZejnim principem regionalni a strukturalni politiky
je princip solidarity. Tento princip je dulezitym prvkem pfi prerozdélovani
finan¢nich zdroji vrdmci pomoci bohatSich zemi chudSim. Problém
regenerace brownfields je soucast tématiky pomahajici izemim, ktera celi
hospodéaiskym nebo strukturdlnim problémim. (Dvotdkova LiSkova,

Vojvodikova, Majstrikova, 2016)
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5. Charakteristika reSeného uzemi

5.1 Zakladni udaje o FeSeném tzemi
Pro ucel bakalatské prace bylo vybrano tizemi v okoli mésta Sokolov, které zaroven
predstavuje centrum feSeného uzemi. Resené tzemi se nachazi v Karlovarském kraji

Vv centralni ¢4asti okresu Sokolov.

Zapadni ¢ast feSeného tzemi tvoii mésto Habartov. Centralni ¢ast mésto Sokolov a
obec Svatava. Severni ¢ast obce Kralovské Potici a Nové Sedlo. Jizni ¢ast je tvofena
¢asti obce Biezova (Tisova u Sokolova) a obci Staré Sedlo a nakonec vychodni ¢ast,

kterou tvori meésto Loket.

Celé tizemi leZi v tzv. Sokolovské panvi. Uzemi byvalych bohatych Sudet, jehoz raz
je ovlivnén predevSim tézbou hnédého uhli a primyslovou vyrobou v riznych
odvétvich, a to jiz po nékolik staleti. Tato tézba ovlivnila i obce v okoli mésta
Sokolov, a to predevs§im vlivem na S$irS§i okoli a Zivotni prostiedi. At uz z
historického hlediska nebo ze soucasného hlediska zacaly vznikat v tomto Gzemi

nevyuZzivané lokality, které maji z vétsi ¢asti negativni vliv na své prostiedi.

Obecné by se tedy dalo fici, Ze feSené uzemi je izemim, jez je vyrazné ovlivnéno

tézbou nerostnych surovin, kterd ma negativni vliv na Sirsi okoli a zivotni prostiedi.

V nasledujicich letech se vSak predpoklada, ze vyznam této t€Zby bude postupné

upadat. (UAP ORP Sokolov, ©2016)

Obr. 7: Mapa polohy FeSeného uzemi v ramci okresit Karlovarského kraje (Zdroj:
vlastni)
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5.2 Historicky vyvoj

Prvni osidleni Vv oblasti okolo mésta Sokolov se datuje jiz k obdobi stfedniho
paleolitu. Vyznam uzemi vSak pfineslo az osidleni slovanskym kmenem v prabéhu
9. stoleti. Vyznamny milnik pro dalsi rozvoj tizemi souvisel s nalezem nerostného
bohatstvi. Némecti kolonisté v mistech bohatych nalezi$t' nerostnych surovin zacali
zakladat osady. Dalsim vyznamnym mistem byl kralovsky hrad Loket, ke kterému
vedly vyznamné obchodni stezky. Podél téchto stezek vznikaly také osady.
V pozdéjsich staletich se z osad stdvala mésta a obce. Zménu pfinesla az tficetileta

valka, pfi které byla vétSina mést a obci vydrancovana a vypalena.

Nova vlna osidleni na pocatku 20. stoleti Souvisi S nariistem téZby a vzniku fady
primyslovych vyrob, vzrostl pocet obyvatel, a tak doslo i k dal§imu rozvoji mést a
obci v okoli Sokolova. Po druhé svétové vélce doslo po odsunu némeckych obyvatel
k osidlovani pohrani¢i, coz byla idealni moznost k migraci obyvatel z riznych mist
republiky. Uzemi Sokolovska totiz zajistovalo pro tyto obyvatele dostatek

pracovnich piilezitosti. (UAP ORP Sokolov, ©2016)

5.3 Obyvatelstvo

Struktura obyvatelstva izemi Uzce souvisi s typem vyuziti okolni krajiny a typem
primyslovych odvétvi, kterd se na vyuziti vztahuji. Dlouhodobé v daném tzemi

pfevazuje obyvatelstvo se zdkladnim vzdélanim nebo stiedoskolskym vzdélanim.

Z hlediska migrace obyvatelstva ma Sokolov a jeho okoli nejvétsi pocet

vystéhovalych obyvatel v ramci Karlovarského kraje. (UAP ORP Sokolov, ©2016)

V ramci feSen¢ho uUzemi ma nejvice obyvatel mésto Sokolov, konkrétné

k 31.12.2018 jich ve mésté zilo 23 241. Mezi dalsi mésta s vy$§im pocétem obyvatel

cvwr

Staré sedlo (828) Kralovské Pofi¢i (785). (CSU, ©2019)
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Obr. 8: Graf vyvoje poctu obyvatel v zdjmovém iizemi (Zdroj: Cesky statisticky
urad, 2019 - uprava vlastni)
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5.4 Vliv pudnich podminek na Sirsi okoli
Uzemi Sokolovské panve, do kterého spada i feSené tzemi, tvoii mladsi tercialni
souvrstvi bohaté na sloje hnédého uhli. Sloje jsou ¢aste¢né prekryty pisky a jily, jez

jsou poziistatky nanost z delty feky Ohfe.

Uzemi Sokolovska se vyznaGuje velmi bohatymi zdroji nerostnych surovin (hnédé
uhli, jil, kaolin). V Ceské republice existuje pouze jedna vétsi zasoba hnédého uhli, a
to v Mostecké panvi. Prakticky celé feSené tizemi je ovlivnéno prave téZbou hnédého
uhli. Tézba uhli v tomto izemi je naplanovana do roku 2040, poté bude nasledovat

rozsahla asanace a rekultivace t€zebnich jam.

TéZba méla a ma negativni vliv. VE&tsina izemi se nachazi na poddolovaném uzemi.
Na takto poddolovaném uzemi nastdvaji sesuvy a propady zeminy, coZ predstavuje
vyrazné limity a omezeni. Mezi dalsi negativni vliv t€Zby se fadi ekologické zatéze.
Vysypky a odkalisté zanechdvaji v izemi vyraznou stopu a ¢astym feSenim pro jejich
odstranéni byvaji rekultivace, které jsou viak velice ndkladné. (UAP ORP Sokolov,
©2016)
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Obr. 9: Mapa poddolovaného iizemi (Zdroj: Ceskd geologickd sluzba, ©2019)
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5.5 Ekonomické poméry V FeSeném uzemi

Karlovarsky kraj, do kterého spada i feSené tizemi, je jednim z nejvice zaostavajicich
krajii v Ceské republice. Tento jev je viak otazkou poslednich 20 let. V poloving 90.
let 20. stoleti se tfadil Karlovarsky kraj k vyrazn¢ bohat$im krajim. Zlom nastal
zacatkem 21. stoleti, kdy nastala vyrazna stagnace ekonomického ristu zapti¢inéna
predevsim upadkem prumyslovych odvétvi a odlivem pracujicich obyvatel do sféry
obchodu a sluzeb. Stimto odlivem nastal i postupny upadek vyuziti riznych
pozemkd, staveb a objektl. Zvyraznila se i mira nezaméstnanosti a pokles HDP.

Nastalé problémy pietrvavaji i v soucasné dobg.

V ramci Karlovarského kraje patii feSené tzemi vibec k nejproblémovéjsim
oblastem. Uzemi Vv okoli mésta Sokolov ma nejvy$si miru nezaméstnanosti v ramci
Karlovarského kraje. Vzhledem ke slozité struktufe trhu prace v feSeném uzemi
poklesem primyslového odvétvi, na kterém je ,,zivot™ v feSeném tzemi v daném

slova smyslu zavisly. (Program rozvoje Karlovarského kraje ©2012)

5.6 Brownfields v ramci FeSeného uzemi a jejich vazba na
uzemni planovani

Jak je uvedeno v literarni reserSi (kapitola 4.8), je problematika brownfields
V uzemnim planovani fesSena predevsim v uzemné planovacich podkladech a izemné
planovaci dokumentaci. V rdmci feSeného uzemi se o problematice brownfields
zmifiuje jako prvni nastroj izemniho planovani ZUR Karlovarského kraje. Ty v &asti
A. stanovuji v prioritdch uzemniho planovani kraje pro zajisténi udrzitelného rozvoje

uzemi v ose €. 6 preferenci polyfunkéniho vyuziti rekultivovanych a revitalizovanych
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ploch (vCetn¢ brownfields) s ohledem na podminky a pozadavky okolniho tzemi.
Daéle v ¢asti B. | - rozvojové oblasti odkazuje na preferenci lokalit diive zastavénych
nebo zdevastovanych tzemi (brownfields) zejména v obcich Nové Sedlo, Sokolov,
Ostrov, Dalovice a Citice. (ZUR Karlovarského kraje, ©2018)

Mezi dalsi nastroje, které feSi problematiku brownfields v ramci feSeného uzemi
nalezi uzemné analytické podklady ORP Sokolov, ve kterych je odkazovano na
problematiku brownfields v ureni problémi k feseni v UPD v &asti tizemnich
podminek pro hospodaisky rozvoj ORP Sokolov, jez stanovuji podporu vyuziti
opusténych tizemi, a to predevSim opusténych aredlti a zchatralych opusténych
objektd. (UAP ORP Sokolov, ©2016) UAP ORP Sokolov navazuji na UAP
Karlovarského kraje, které odkazuji v ramci projektu KOPaS UAP na brownfields
v jevu 4a dle katalogu jevii a polozek. (Metodika potizovani UAP Karlovarského
kraje, ©2019)

Pro teseni problematiky brownfields v jednotlivych méstech a obcich zlstava jako
hlavni néstroj uzemniho pldnovani izemni plan. Jednotlivé samospravy V feSeném
uzemi disponuji uzemni planem platnym dle zédkona €. 183/2006 Sb. nebo jsou jejich
uzemni plany nové pofizovany, respektive probihaji jejich zmény. V jednotlivych
uzemnich planech jsou vSak brownfields feSeny odlisné€, a to pfedevsim dle jejich
funkéniho vyuziti a urbanistické koncepce. Z hlediska funkéniho vyuziti jsou
brownfields v uzemnich planech vedeny piedev§im jako plochy obcanské
vybavenosti, primyslové ¢i smiSené vyroby a ploch bydleni. Dle urbanistické
koncepce jsou brownfields v izemnim planech zakresleny jako plochy pfestavby a
plochy zmén, které poukazuji na zménu jejich vyuZiti, kterd se neshoduje s vyuzitim
soucasnym. Jedna se o plochy pfestavby a zmén na plochy bydleni, vyroby a plochy
smiSené obytné. V mnoha uzemnich planech jsou brownfields zakresleny jako
plochy stabilizované, tedy jako plochy, jejichz vyuziti se shoduje se sou¢asnym, coz
je u brownfields pravé naopak. Tento fakt muze byt zpisoben tim, ze jednotlivé
samospravy nevédi, jaky je pocet a rozloha brownfields, které se nachazeji na uzemi
meést a obci v feSeném tzemi.

Uzemni studie a regulaéni plany jsou v otizce problematiky brownfields v feSeném
uzemi jako nastroj Uzemniho pldnovani velmi ziidka vyuZivany. Vyjimku tvoii
uzemni studie na revitalizaci byvalého Zzelezni¢niho depa v Sokolové (katalogova

karta ¢. 2). Dana studie feSila moznost regenerace Zelezni¢niho depa a jeho pfeménu
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na vycvikové centrum IZS (Integrovany zachranny systém). V soufasné dobé
dochézi ke zméné UP Sokolov, ve kterém bude dané tizemi jiz vymezeno jako
plochy piestavby prestavby. (Mé&stsky urad Sokolov, ©2020)

Velkou slabinu také predstavuje chybéjici krajska databaze, kterd by mapovala pocet
jednotlivych brownfields v rdmci izemi celého Karlovarského kraje véetné feSen¢ho
uzemi a tim pfispéla k efektivnéjSimu vyuziti jednotlivych néstrojii izemniho
planovani. Jedinou databazi, kterou Karlovarsky kraj disponuje, je databaze
Karlovarské agentury rozvoje podnikani. Tato databaze slouZi jako databaze pro
investi¢ni prilezitosti. Dana databaze sice zaznamenava investicni priilezitosti pro
plochy brownfileds, avSak zadné v daném kraji neeviduje. Zmapovany jsou pouze
plochy greenfields, pro které by mély slouzit dané investi¢ni pfilezitosti.

(Karlovarska agentura rozvoje podnikani, ©2020)

Obr. 10: Stav uzemné planovaci dokumentace v ramci ORP Sokolov (Zdroj:
Meéstsky uirad Sokolov, ©2020)
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6. Brownfields v FeSeném tzemi

6.1 Hotel Cesky diim

Historie objektu se datuje do 19. stoleti. Budova od pocatku slouzila jako hotel.
Tehdej$i nazev hotelu znél hotel Hahm. Jeho vyhodn4d poloha v blizkosti
sokolovského nadrazi z n¢j Cinila velmi lukrativni lokalitu. Po druhé svétové valce
byl hotel pfejmenovan na hotel Cesky diim. Ve 20. stoleti byl hotel opustén a od té

doby se nachazi v zanedbaném stavu.

6.2 Areal Zelezni¢niho depa Sokolov

Vystavba aredlu zelezni¢niho depa zacala pocatkem 50. let 20. stoleti. Hlavni
dominantou celého arealu je budova lokomotivniho depa tzv. rotundy. V 80. letech
20. stoleti slouzil aredl jako opravna Zelezni¢nich vozl predevS§im pro chemické a
uhelné zavody v Sokoloveé. Soucasti celého aredlu jsou také spravni budovy,
kontrolni lavky a nadrze na ropné latky. Cely aredl je od roku 1999 opustény a
chatra. Rada objektd v arealu je v havarijnim stavu. V roce 2017 byla vypracovéana

studie na regeneraci toho aredlu, kterd by méla pfeménit areédl na vycvikové centrum

IZS.

6.3 Nedostavény areal Mototechny Sokolov

Vystavba tohoto aredlu se datuje ke konci 80. let 20. stoleti. Piivodné mély objekty
v arealu slouzit k prodeji osobnich automobild, motocyklii a nahradnich dild.
Po padu komunistického rezimu stavba jiz nepokracovala. V dalSich letech se
uvazovalo o pfestavbé tohoto objektu na obchodni diim ¢i domov diichodcti. K této
realizaci nikdy nedoslo. V soucasnosti je objekt volné pfistupny, avsak budovy

Vv aredlu jsou v havarijnim stavu.

6.4 Vyrobni hala Sokolov
Historie objektu se datuje od 30. let 20. stoleti. V soucasné dobé je objekt opustény.

cvwvr

ziskany, avsak s ohledem na lokalitu, kde se objekt nachazi se da piedpokladat, ze
objekt slouzil jako vyrobni hala riiznych ocelovych prvkii nebo jako hala, kde byly

ocelové prvky montovany.
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6.5 Byvala nemocnice Loket
Objekt nemocnice byl postaven na konci 60. let 20. stoleti. Objekt se nachazi
V bezprostiedni blizkosti feky Ohte. Dalsi idaje o provozu nemocnice nejsou znamy,

a to ani kdy byl jeji pfipadny provoz ukonéen. Od roku 2017 je nabizen k prodeji.

6.6 TOSTA Habartov

Tento objekt tovarny byl vystavén na konci 50. let 20. stoleti a spadal pod narodni
podnik Tovarna na stavkové zbozi zalozeného vyhlaskou ministerstva prumyslu
zroku 1948. Do konce 80. let. 20. stoleti pfevladala ptedevsim vyroba pletenych
odévi. Zacatkem 90. let 20. stoleti byla vyroba ukoncena a objekt zlstal opustény.
V roce 2007 byla vypracovana studie na znovuvyuziti tohoto objektu, ale k realizaci

vsak nikdy nedoslo.

6.7 TRANSMOTEL

Objekt motelu byl vystavén vroce 1992 na velmi vyhodném misté lezicim na
mezinarodni silnice Praha - Karlovy Vary - Cheb - Némecko. V objektu se nachéazela
restaurace, kasino a celkem 45 pokoju pro hosty. Objekt je od roku 2010 opustény a
béhem posledniho desetileti vystfidal fadu majiteld. Opakované byl nabizen
K pronajmu a prodeji. V soucasné dob¢ ma velmi slozitou vlastnickou strukturu, coz

brani v jeho dalSim vyuziti.

6.8 Areal Pratelstvi

Areal Pratelstvi byl vystavén na konci 50. let 20. stoleti. Kvili stavbé tohoto aredlu a
nedaleké uhelné elektrarné musela obéma stavbam ustoupit obec Tisova, ktera se zde
nachazela. Soucésti celého aredlu byly administrativni budovy, sklady a tfidirny uhli.
Provozy jednotlivych vyrob byly postupné ukoncovéany od roku 1996 aZz do roku
2013. V soucasnosti je veétsi ¢ast aredlu zdemolovana. Zachovany zlstaly pouze
administrativni budovy a sklady, které jsou pronajimany pro rtizné ucely. Vychodni
cast aredlu byla jiz regenerovana. V roce 2019 zde byla postavena vyrobni hala
slouzici k vyrobé mydla, kterou zde vystavéla sesterskd spole¢nost Sokolovské

uhelné.
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6.9 Areal Mytina
Vznik toho aredlu se datuje ke konci 50. let 20. stoleti. Cely aredl slouzil jako
kasarna a zazemi 12. Skolni brigady Pohranic¢ni straze 2. skolniho praporu Tisova.

Cely objekt je od roku 1992 opustény.

6.10 Byvaly muniéni sklad

Aredl byvalého muni¢niho skladu byl vystavén na zacatku 50. let 20. stoleti a spadal
pod tutvar Pohrani¢ni straze. Cely areal byl umistén uprostted lesa na okraji obce a
ptistup do n¢j mély pouze slozky Ceskoslovenské armady nebo osoby se zvlastnim
povolenim. Na oplocené ploSe se nachazelo celkem pét municnich sklada, které byly
vzajemné propojeny a budova straznice. Od pocatku 90. let 20. stoleti je areal
opustény. V souCasné¢ dobé se na pozemku zadné objekty nenachdzeji a cast

pozemku slouzi jako skladka dieva.

6.11 Objekty a plochy v ¢asti priamyslového arealu ,,Na sklarné«

Objekty a plochy v ¢asti pramyslového areal spadajici pod Sokolovskou uhelnou
byly vystavény na konci 60. let 20. stoleti. Ugel jejich vystavby tzce souvisel
s nedalekou téZebni jamou. Objekty v aredlu tvotily opravarenské haly, které slouzily
primarné k opravé t€Zebnich stroji ¢i jinych zatfizeni souvisejicich s téZbou hnédého
uhli. Déle se zde nachazeli administrativni objekty a sklady nahradnich dila. Plochy
v aredlu slouzily ke skladovani pfevazné vytéZzeného materidlu ¢i jako plochy, na
kterych byly uskladnény jednotlivé casti téZebnich stroji. V roce 2016 byly
administrativni budovy zdemolovany. V aredlu zlstala zachovéna pouze jedna

opravarenska hala, ktera je nevyuZzivéana.

6.12 Byvala pradelna Svatava

Tento byvaly objekt pfadelny byl zaloZen roku 1836. Soucasna podoba celého
objektu pochazi az zroku 1880, kdy po fadé pozaru byly budovy v celém arealu
obnoveny. Vétsina budov byla obnovena v gotickém, klasicistnim a antickém stylu.
V obdobi druhé svétové valky nahradila produkci bavlny véale¢nd produkce. V roce
1948 byl cely objekt zndrodnén, avSak vyroba bavlny zde pokracovala az do roku
1999, kdy byla ukoncena. Od té doby je objekt pradelny opustény. V soucasné dobé

nékteré objekty v arealu vyuzivaji rizné spole¢nosti ke svému podnikani.
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6.13 Skladka materialia Kralovské Porici

Tato plocha byla vystavéna jako manipulacni plocha slouzici pro potieby tézby
v nedaleké téZzebni jame. Pozdé&ji slouzila jako odstavna plocha pro téZebni stroje.
V roce 1993 ziskala plochu Dilni strojirenskd spolecnost, kterd se zabyvala mimo
jiné likvidaci a zpracovanim nebezpecnych odpadi. V dalsich letech slouzila plocha
jako skladka impregnovanych Zelezni¢nich prazci a jinych nebezpecnych latek.
Skladovani latek na této ploSe bylo ukonfeno vroce 2013. Nyni je plocha
nevyuzivana a je =zarostld ndletovymi dfevinami. Pozistatek skladovani
nebezpeénych latek je znatelny i dnes, a to pfedevSim v horkych dnech, kdy je

Vv okoli skladky citit neptijemny chemicky zapach.

Obr. 11: Mapa #eSeného uzemi s lokalizaci jednotlivych brownfieldii (Zdroj:

vlastni)
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7. Vysledky prace

Vysledkem této bakalafské prace jsou jednotlivé katalogové Karty, které byly
vytvofeny na zaklad¢ sbéru dat, analyz a terénniho prizkumu.

Vlivem téchto aktivit bylo identifikovano a lokalizovano celkem tfinact lokalit
v feSeném uzemi (viz. obr. 11) o celkové rozloze 112,935 km?, coz &ini 3,41 %
z celkové rozlohy Karlovarského kraje (3 314 km?) a 23,09 % z celkové rozlohy

ORP Sokolov (489,16 km?), ve kterém se fesené tizemi nachazi.

Obr. 12: Graf rozdéleni brownfields dle piivodniho vyuZiti (Zdroj: vlastni)

Rozdéleni BF dle puvodniho vyuZziti

ocC
o = N w ~ (6] [op}

Obcanska Dopravni Prumysl  Vojensky areal = Ostatni
vybavenost infrastruktura

Pivodni vyuziti

Z jednotlivych katalogovych karet je zfejmé (viz. obr. 12), Ze nejvétsi zastoupeni dle
puvodniho vyuziti maji brownfieldy primyslové (5), dale obcanska vybavenost (4) a
vojenské aredly (2). NejmenSi zastoupeni maji dopravni brownfieldy a ostatni
brownfieldy (1).

Z grafu je také patrné, Ze zde nejsou zastoupeny napi. zemédélské brownfieldy.
Tento fakt je zplsoben zejména tim, Ze v ramci feSeného Uzemi byla a stale 1 je
okolni krajina vyuzivana k ucelu téZby nerostnych surovin. Do feSen¢ho uzemi také
zasahuje severni ¢ast CHKO Slavkovsky les. Zemédélsky vyuzivana pida mé proto

zde malé plosné zastoupeni.
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Obr. 13: Graf poctu jednotlivych brownfields ve méstech a obcich v FeSeném tizemi
(zdroj: vlastni)

Pocet jednotlivych BF v méstech a obcich
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Mésta a obce

Z hlediska zastoupeni brownfields v jednotlivych méstech a obcich se jich nejvice
nachdzi ve mésté Sokolov (4). Nasleduje Nové Sedlo u Lokte a Tisova u Sokolova
(2). Zastoupeni poctu brownfields v Kralovském Pofic¢i, Lokti, Habartove, Svatave a

ve Starém Sedle u Sokolova je pocet shodny (1).

Obr. 14: Graf rozlohy jednotlivych brownfields (Zdroj: vlastni)

Rozloha jednotlivych BF v FeSeném tuzemi

w

Po¢

N

=
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Z grafu vyplyva, ze dle rozlohy maji nejveétsi pocet brownfiels s rozlohou vice jak 2

hektary (5). Dale pak do 1 hektaru (4) a brownfields s rozlohou v rozmezi 1-2 ha (4).
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Obr. 15: Graf brownfieldit dle druhu vlastnictvi (Zdroj: vlastni)

Rozdéleni BF dle typu vlastnictvi
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Z grafu je zfejmé, ze nejveétsi pocet je ve vlastnictvi pravnickych osob, a to celkem
jedenact. Tyto pravnické osoby predstavuji akciové spoleCnosti, spolecnosti
s ruenim omezenym a nadace. Ve vlastnictvi vefejnopravnich pravnickych osob se
nachdzeji celkem Ctyfi. Tyto vefejnopravni pravnické osoby predstavuji mésta.

Dale se pak nachazeji tfi brownfieldy ve vlastnictvi fyzickych osob.

Obr. 16: Graf porovndni poétu brownfields v FeSeném tizemi a Karlovarském kraji
(Zdroj: vilastni)
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Z vyse uvedené¢ho grafu je patrné, ze pocet identifikovanych a lokalizovanych
brownfields ¢ini celkem 13, coz piedstavuje 48,15 % 1z celkového poctu

27 brownfielda (100 %), které se nachazeji dle agentury Czechlnvest na tzemi
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Karlovarského kraje. Je tak velmi nepravdépodobné, Ze pocet brownfieldi v feSeném
uzemi tvoii polovinu z celkového poc¢tu brownfields zmapovanych agenturou
Czechlnvest. Proto je zcela jednoznacné, Ze pocet brownfields nachézejici se
v Karlovarském kraji je mnohem vyssi.

Obr. 17: Graf poctu jednotlivych brownfields dle kategorie vyuZitelnosti (Zdroj:
vlastni)

Pocet jednotlivych BF dle kategorie vyuzitelnosti
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Kategorie vyuzitelnosti

Z hlediska kategorii vyuzitelnosti (viz. obr. 17) spadaji do kategorie A dva
brownfieldy (15,38 %). Dale spada do kategorie B nejvice brownfields v feseném
uzemi, a to celkem sedm (53,85 %). Do kategorie C spadaji celkem tii (23,08 %) a
do kategorie D spada pouze jeden brownfield (7,69 %).
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8. Diskuze

Je ziejmé, ze pritomnost brownfields pfinasi mnoho riznych problému, které
bezesporu ovlivituji své bezprostiedni okoli. Dle provedenych prazkumi
jednotlivych problémovych mist a néasledného zpracovani do katalogovych karet
vySlo najevo, ze dané brownfields jsou v mnoha piipadech ovlivnény riznymi
bariérami, které brani jejich potencionalnimu znovuvyuziti. | ztoho hlediska je
feSeni problematiky brownfields ¢asto zdlouhavé a vyzaduje delsi pfipravu, kterd by
vedla kuspésné regeneraci. K této situaci navic prispiva i malé mnozstvi
zmapovanych a identifikovanych brownfields v ramci celého Karlovarského kraje ¢i
neexistence krajské databaze, ktera by podavala skuteény obraz o poctu jednotlivych
brownfields. S ohledem na vysSe uvedené je proto ve vétsing piipadt preferovana
zastavba na ,,zelené louce”. A to z prostého divodu, zéstavba je jednodussi, bez

jakykoliv problémt a komplikaci.

Ano zéstavba na ,,zelené louce* je sice snazsi, ale za jakou cenu? Za cenu neustalého
ukrajovani volné krajiny. Za cenu zaboru zemédé€lské pidy vysoké bonity -
neobnovitelného zdroje. Za cenu neustalé fragmentace krajiny. Z hlediska toho
vyvstava otazka ,,Pro¢ znovu nevyuzit jiz urbanizované uzemi, tedy objekty ¢i
plochy vném, které ztratily své piedchozi vyuziti, anebo jsou nedostatecné
vyuzivany?“ A to zejména Vv oblastech, ktera jsou tak vyrazné ovlivnéna lidskou
¢innosti, jako tomu je i v feSeném tizemi v oblasti tzv. Sokolovské panve, kde tézba
nerostnych surovin V bezprostfedni blizkosti lidskych sidel vedla ke ztrat¢ moznosti
dalsiho rozvoje téchto sidel a nenavratné znicila okolni krajinu a vytvofila zni
vyznamnou hodnotu prostiedi, ktera je v soucasnosti tak vzacna. Z tohoto hlediska
by mél byt kladen vétsi diraz na znovuvyuziti brownfields, a tak plnit cile a ukoly

uzemniho planovani.

Otazkou vSak zlstavd, zdali brownfields predstavuji dostatecné atraktivni
nemovitosti, u kterych by potencionalni investoti mohli uplatnit své investi¢ni zajmy.
Karlovarsky kraj, do kterého spada i feSené uzemi, patéi dlouhodobé ke krajim se
strukturdlnimi a hospodaiskymi problémy. Tento fakt vede k zamysleni, zda by dana
investice pfinesla v dlouhodobém horizontu uréity ekonomickych zisk. Mozna pravé
proto nevoli investoii jiné regiony, které maji dostatecny pocet financnich,
hospodarskych a lidskych zdroji. Karlovarsky kraj i samotné samospravy meést a
obci nachazejici se v feSeném tzemi pfistupuji k problematice brownfields velice
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aktivng, snazi se feSit problematiku ve svych tizemné planovacich podkladech a

uzemné planovaci dokumentaci, nicméné se potykaji s problémy vyse popsanymi.

9. Zavér

Cile bakalaiské prace bylo dosazeno, ze ziskanych poznatki byl vytvoien katalog
brownfields obsahujici tfinact katalogovych karet, které podavaji informace o
brownfields v feSeném tzemi. Z literarni reSerSe a vysledku prace je patrné, Ze
Karlovarsky kraj, do kterého spadad i feSené uzemi, nedisponuje vlastni krajskou
databazi. Dany katalog by proto mohl slouzit jako podklad pro vytvofeni krajské
databaze ¢i jako podklad pro doplnéni udaji do Narodni databaze brownfieldu.
Vytvofeny katalog také muze slouzit jako podpirny dokument pii procesu
regenerace brownfields. Pro feseni dané problematiky je také dilezité, aby mistni
samospravy mély prehled o skutecném poctu a stavu brownfields v jejich
katastralnim uzemi a tim pfispély ke zvySeni povédomi o této problematice a

nasledné moznosti jejiho feseni.
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10. Seznam zkratek

AV CR - Akademie véd Ceské republiky
BF — brownfields

CD - Ceské drahy
EU - Evropska unie

GPS - Global Positioning Systém

CHKO - chranénd krajinna oblast

IZS - integrovany zachranny systém

KOPaS UAP - koordinované pofizeni a Spravy uzemné analytickych podkladi
MMR - Ministerstvo pro mistni rozvoj

NNO - nevladni neziskové organizace

ORP - obec s rozsitenou pisobnosti

PUR - Politika izemniho rozvoje

RP - regula¢ni plan

RRA - regionalni rozvojova agentura

SEKM - Systém evidence kontaminovanych mist
SZDC - Sprava Zelezniéni dopravni cesty
USEPA - U.S. Environmental Protection Agency
UAP - izemn¢ analytické podklady

UPD - izemné planovaci dokumentace

UP - tzemni plan

US - tizemni studie

ZUR - Zasady izemniho rozvoje
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