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Abstrakt

Tato diplomova prace je zaméfena na analyzu rostouci zastavby greenfields ve
venkovskych oblastech a jeji dopad na zelené plochy, s dirazem na potencial vyuziti
dostupnych brownfields. Prace vyuziva GIS pro vizualizaci a analyzu problematiky.
Vybrané obce budou podrobeny zkoumani historické, novodobé a budouci zastavby
na greenfields, s paralelnim zmapovanim moznych brownfields tzemi pro alternativni
vystavbu. Vysledky analyz budou slouzit k vyhodnoceni ztraty zelenych ploch a jejich

dopadu na Zivotni prostiedi a zemedélstvi.

Kli¢ova slova: greenfields, brownfields, GIS, vyvoj vystavby

Abstract

This thesis focuses on the analysis of the increasing development of greenfields in
rural areas and its impact on greenfields, with an emphasis on the potential of using
available brownfields. The thesis uses GIS to visualise and analyse the issues. Selected
communities will be subjected to an examination of historic, modern and future
greenfield development, with a parallel mapping of potential brownfield sites for
alternative development. The results of the analysis will be used to assess the loss of

greenfield sites and their impact on the environment and agriculture.

Keywords: greenfields, brownfields, GIS, building development
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1. Uvod

V soucasné dob¢ je jednim z hlavnich problémii v oblasti uzemniho planovani
arozvoje venkova zvysujici se tlak na vyuziti zelenych ploch pro vystavbu novych
objektii. Tento jev, oznaCovany jako greenfields, pfedstavuje nejen ztratu cennych
zdrojii pro zivotni prostfedi, biodiverzitu a zemédélstvi, ale také negativni dopad
na socialni a kulturni aspekty venkovskych obci. Na druhé strané existuji v mnoha
obcich opusténé nebo nevyuzité plochy, které by mohly slouzit jako alternativni
lokality pro vystavbu. Tyto plochy, nazyvané brownfields, jsou casto spojeny
s historickym primyslem, zemédélstvim nebo vojenstvim, a vyzaduji sanaci,

revitalizaci, ptipadn¢€ demolici.

Cilem diplomov¢ prace je zhodnotit miru vystavby objektl na greenfields a jeji dopad
na redukci zelenych ploch ve venkovskych oblastech, a to ve srovnani s potencidlem

revitalizace dostupnych brownfields.

Prace se zaméfuje na analyzu historické, soucasné a planované zastavby na greenfields
a identifikaci potencialné vyuZitelnych ploch brownfields v okoli. Pro tento ucel bylo
vybrano pét obci z rtznych kraji, které reprezentuji typické piipady vystavby
na greenfields a vyskytu brownfields. Prace vyuziva geografické informacni systémy

(GIS) jako hlavni nastroj pro sbér, zpracovani a vizualizaci dat.

V praci jsou vyuzity kvantitativni vyzkumné metody, mapové analyzy, reSerSni

analyza textu, dedukce a komparacni metoda pii porovnani jednotlivych obci.

Diplomové prace se sklada ze dvou ¢asti, pficemz teoretickd je zaméfena na soucasny
stav problematiky zéastavby v oblastech greenfields a brownfields, prakticka je
vénovana vyzkumnému Setfeni. V teoretické Casti je obsaZzena obecné problematika
zastavby na greenfields a brownfields, vliv na Zivotni prostiedi a zemédélstvi,
moznosti alternativni vystavby apod. V praktické, vyzkumné c¢asti je pouzit
kvantitativni vyzkum formou analyzy problematiky zastavby na greenfields
a brownfields v prostfedi programu ArcGIS Pro ve vybranych vzorovych obcich.
Soucasti je zobrazeni historické, soucasné a budouci zastavby a potencidlnich lokalit
pro alternativni vystavbu. Tato ¢ast také zahrnuje kvantifikaci ztraty zelenych ploch

a jeji dopad na Zivotni prostfedi a zemedélstvi.



2. Brownfields

Vyznam slova brownfield pochdzi z angli¢tiny a doslova znamena ,,hnédé pole*.
Zpravidla se jedna o urbanizovan4, ale jiz nevyuzivana, ¢i velmi mélo uzivand tizemi,
které jiz neplni svoji funkci a velmi ¢asto mohou obsahovat i ekologickou zatéz. Mezi
bézné priklady brownfieldl Ize zahrnout nevyuzivané vojenské prostory, zchatralé
aneobydlené¢ reziden¢ni lokality, ¢i aredly obcanské vybavenosti, primyslové
a zem&d¢lské stavby a aredly, nebo zdevastovand uzemi tézbou nerostnych surovin

apod. (Hurnikova, 2009).

Pocatky znehodnoceni ploch urbanizaci 1ze datovat ptichodem primyslové revoluce
v 19. stoleti, kdy diky rozvoji kolejovych dopravnich prostiedkd bylo mozné vyuziti
pozemkl mimo historickd jadra mést, tzv. prvni vlna suburbanizace mést a nasledné
rozvojem osobni automobilové dopravy a prodlouzenim méstskych spojit mimo tzemi
meésta tzv. druhd vlna suburbanizace. Divodem k nevyuziti plochy brownfields mohou
byt vysoké financ¢ni néklady spojené s revitalizaci, naproti tomu maji objekty fadu
vyhod, jako jsou zajiSténé inZenyrské sité, dopravni dostupnost a v neposledni fad¢

1 moznost ziskani Skolenych pracovnikii (Beran 2009).

Oznaceni ,Brownfields znamend nevyuZzivané, staré, nebo malo vyuzivané
prumyslové plochy, logistické zony, obytné nebo komeréni objekty. Jedna
se o komplexy, které ztratily piivodni vyuziti a vétSinou se nachazeji na okrajich mést
¢i obci a mohou znamenat 1 ekologickou zatéz. Stavaji se i1 prekdzkou v rozvoji mést
a obci v ohledu udrZitelnosti, negativni vliv maji komplikované majetkopravni vztahy,
kontaminovana piida nebo povrchové a podzemni vody. Casto jsou vyuzivany jako

nelegalni skladky odpadt (Kadetabkova 2009).

Brownfields jsou pozemky nebo nemovitosti, které jsou kontaminované nebo maji
potencidl byt kontaminované. Mize se jednat o pozemky nebo nemovitosti, véetné
budov, priimyslovych arealt nebo brownfieldovych sidlist. Jsou Casto povazovany
za nevyuzitelné nebo znehodnocené kviili kontaminaci. Lze u nich predpokladat
zdravotni riziko pro obyvatelstvo a zivot v okoli. Existuje mnoho zpisobu, jak
brownfields revitalizovat. Mezi nejcastéjsi patii sanace kontaminace, renovace budov
a pfeména brownfields na nové vyuziti, jako jsou bydleni, komercni prostory nebo

parky. Revitalizace brownfields miize mit fadu ptinosti pro komunity. Mohou vytvofit



nové pracovni prilezitosti, zvysit hodnotu nemovitosti a zlepsit kvalitu Zivota (Adams

a Watkins 2002).

Obecn¢ brownfields mohou byt vnimany 1 jako potencialni zdroj bohatstvi, protoze
v minulosti jiz do mista byly investovany prostedky, ale v soucasnosti je jejich trzni
hodnota nizkd. Optimalizace tohoto problému je zaloZzend na znovuobnoveni
ekonomickych aktivit danych aredlech a budovach, coz muze byt ekonomicky
vyhodnéjsi nez vystavba novych objektli na zelenych plochach. Plochy brownfield
jsou vymezeny v uzemné analytickych podkladech obci s rozsifenou piisobnosti,
nicméné klicovym dokumentem, definujici koncepci rozvoje tizemi obce, vcetné

znehodnocenych ploch je tzemni plan (Hurnikova, 2009).

Potteba definovat brownfield vznikla ve Spojeném kralovstvi, kdyz se vlada zavazala
splnit vladni cil do roku 2008, a to vystavét minimaln€¢ 60% novych budov na diive
vyuzivané plose. Také bylo nutné vytvofit statni databazi pro identifikaci brownfields,
ktera méla usnadnit a urychlit jejich revitalizaci. V t€ dob¢ se bylo mozné setkat s vice
moznostmi definice, zpravidla dle oboru, protoze se skladé z vice zucastnénych stran.
Miize se jednat o rozdilné definice pro pravniky, urbanisty, vyvojate apod. Nicméné
rizné interpretace terminu mohly ptsobit fadu potizi v komunikaci a bylo tak nutné

se dohodnout na jednotné definici (Alker a kol. 2010).

V dnesni dobé na izemi ¢lenskych statu Evropské unie se jako Brownfields povazuji
lokality, které byly v minulosti zastavéné a v dneSni dobé jsou z riznych divodi
z ekonomického hlediska nedostatecné vyuzité (Revitalizace ,,brownfields* v obcich

CR, metodika monitorovani a nové vyuzivani ploch a objekti, 2003).



Obrazek 1: Schéma neregulovaného riistu mest (Revitalizace ,,brownfields* v obcich CR, metodika monitorovéni
a nové vyuzivani ploch a objektti, 2003)
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Samotna definice slova se také pon€kud 1i§i v Evropé a Severni Americe. Jako
pozemek, ktery obsahuje kontaminovanou pidu se timto terminem nazyva
Brownfields v Kanad€ a Spojenych statech americkych. Na izemi Velké Britanie
se lze spiSe setkat s pojmem, ktery brownfields popisuje jako zchatralé pozemky, nebo
pozemky diive technicky vybavené. Nicméné jak na uzemi Severni Ameriky, tak
na Evropském kontinentu plati, Ze se zpravidla jednd o byvalé primyslové arealy,
¢i pozemky, které byly diive vyuZivané v zemédé€lstvi, ale v soucasné dobé jsou
opustény. V zépadni Evrop¢ byvaji do kategorie Brownfields také zatazovany skladky
odpadu, které jsou pfi¢inou kontaminace pidy a na daném Uzemi byvaji také

poskozeny dalsi slozky Zivotniho prostiedi (Kadefabkova 2009).

2.1 Dopady brownfields

Dopady brownfields jsou mnohostranné a dotykaji se ekonomickych, socialnich,
environmentalnich a zdravotnich aspekti mést a obci. Brownfields mohou vést
k snizeni hodnoty sousednich nemovitosti, zvySeni miry kriminality a vytvafeni

negativniho vnimani oblasti, coz muze odradit investory a omezit rozvojové

4



ptilezitosti. Z hlediska vefejného zdravi mohou brownfields ptedstavovat rizika
spojend s kontaminaci a nebezpe¢nymi latkami, které mohou mit dopad na obyvatele

v okoli (United States Environmental Protection Agency 2023).

Uzemi Evropské unie se dlouhodob& povazuje za vazny problém rostouci mnozstvi
brownfields ve vSech cClenskych statech a zplisobuji ¢im dal vaznéjsi problémy
zivotnimu prostiedi a socioekonomickému vyvoji ve vétsin€ regionech. S tim souvisi
rostouci nepomér mezi celkovymi regeneracemi ¢i rekultivacemi brownfields
a vystavbou na greenfields. Z tohoto divodu Casto dochazi k situaci, kdy regiony
s prevazujicimi brownfields na svém tzemi soutézi s regiony, ve kterych prevazuji
greenfields o ziskdvani podpor, zejména zrozvojovych programi, Evropskych
strukturdlnich fondi a investic. Zahrani¢ni a doméci investofi zpravidla upfednostiiuji
regiony s vysSim poctem greenfields, a tak jsou zpravidla zvyhodnény oproti
brownfields. Vétsina ¢lenskych statu Evropské unie se shodla na zakladnich faktorech,
které negativné ovliviuji obyvatelstvo, ekonomiku a zivotni prostfedi. Mezi tyto
faktory patii zhorSujici se image regionl postizenych brownfield, zvySenad emigrace

ey

obyvatel, Zijicich v blizkosti brownfields, omezujici moZnosti rozvoje turistické¢ho
brownfields na izemi regionti mize mit také fadu negativnich dopadu na prodej
pozemkl v danych oblastech, kvalitu Zivota obyvatel v téchto regionech, nebo

konkurenceschopnost regionu (Kadefabkova 2009).

2.2 Typy brownfields

Brownfields 1ze rozdé€lit dle piivodu vzniku nebo z hlediska ekonomické atraktivity.
Pivod vzniku pak mutze byt nasledné funkéné vyuzit z hlediska historického, ale
poptavka po novych zeméd¢€lskych, armadnich nebo draznich objektech je minimalni
a lze predpokladat, ze ucel stavby tak nesplni piivodni vyuziti. Naopak je kladen diiraz
na obCanskou vybavenost, sportovni vyuziti, nakupni centra nebo na objekty k bydleni.
Pro ekonomickou atraktivitu je pak dflezitd lokalita, poskozeni objektu i mira
vzdé€lanosti a socidlni uroven obyvatelstva v dané lokalit¢ a moznost jeji propagace.
Rozdéleni dle ekologické kontaminace byva soucasti ekonomickeé bilance a odrazi tak
miru znecisténi a nakladi. Brownfields Ize téZ rozliSovat dle rozlohy, polohy, piivodni

funkce, ekologické zatéze a moznosti nového vyuziti (Kadetabkova 2009).

2.2.1 Dle rozsahu
e malé (do 1 ha)



e stfedn¢ rozsahlé (do cca 10 ha)
e velmi rozsahlé (od cca 100 ha)

e obzvlasté rozsahlé (az nékolik km?)

2.2.2 Dle polohy v urbanni struktuie

e v zastavéném Uzemi mést (v centralni ¢asti mésta)

e v zastavéném Uzemi mést (v delsi vzdalenosti od méstského centra)
e v piiméstskych zonach

e v okrajovych ¢asti mensich obci a vesnic

e mimo urbanizovana uzemi

2.2.3 Dle piivodni funkce

Nejcastéji vyskytujici brownfields s ohledem na ptivod vzniku jsou nevyuzivané
primyslové zony. V tomto piipade ke vzniku doslo vlivem zmény orientace ceského
primyslu od t€zké vyroby k produkeci spotiebniho zbozi a informacnich technologii.
Jako dalsi 1ze jmenovat nevyuzivané administrativni budovy uvnitf mést. Jejich vznik
byl vétSinou zplsoben nedostatkem financnich prostfedkil obci na jejich provoz
audrzbu a rychle probihajici zmény ve struktuife a funkénim uspotfadani daného
urbanizovaného Uzemi. NevyuZivané draZzni objekty patii téZ k Casto vyskytujicim se
brownfields, protoze vzhledem k nedostatku finan¢nich prostfedkii neni mnoho
objektti udrzovanych, nebo v malém rozsahu, ptipadné ur¢enych k demolici. Byvalé
objekty ozbrojenych slozek jako brownfields vznikly zrusenim vojenskych posadek
&eské armady, popf. celni sluzby a ozbrojenych slozek ministerstva vnitra. Casto se lze
1 setkat s nevyuzivanymi zeméd€lskymi objekty, které vznikaly vyrovnavanim
vlastnickych vztahii po roce 1989 nebo regulaci produkce jednotlivych plodin.
K brownfields vyrazn¢ zasahujicim do krajiny jsou pozustatky dilni ¢innosti. Sanace
takovychto tizemi je velmi ndkladnd a vyZzadujici dlouhy ¢asovy horizont, vzhledem

k probihajicim ptirodnim procesiim obnovy pfirozenych ekosystémil.
e armadni brownfields

Tento typ brownfields uzce souvisi s odchodem sovétskych vojsk z naseho uzemi,
ktery byl dokoncen v Cervnu roku 1991. V mnoha méstech a obcich, jako naptiklad
Bilina, Ceska Trebova, Jesenik, Bruntal, Mladid Boleslav, Olomouc, Trutnov,

Klasterec nad Orlici atd. zlistalo mnoho vybydlenych, zdevastovanych a zcasti



pouzitelnych objektl. Jedna se predevsim o infrastrukturu, kasarny a dal$i vojenské

arealy a plochy, predevsim se starymi ekologickymi zatézemi.
o zemedélské brownfields

Po roce 1989 proslo ceské zemédélstvi velkymi zménami vlastnickych vztaht, silnému
poklesu mésicni mzdy v zeméd¢lstvi a nedostatecného spolecenského ocenéni. Doslo
k rapidnimu nartstu zdevastovanych a nevyuzivanych objektd, zpustlych

a neobhospodarovanych pozemkd, ¢i byvalé druzstevni velkovyroby.
e pramyslové brownfields

Kwvili krachu regiondlnich podnika vzniklo mnoho zdevastovanych, starych a dlouhou
dobu nevyuzivanych primyslovych zén. Muze se jednat o budovy, pozemky nebo

aredly.
e administrativni brownfields

Zpravidla se jedna o chatrajici nevyuzivané administrativni objekty ve vnitinich
¢astech mést, na jejichz udrzbu a provoz obec nema penize a nebylo moZzné najit

nového majitele.
e rezidencéni brownfields

Tento typ brownfields se nachazi ptfedevS§im v obcich a méstech nachazejici
se v hospodaisky slabych, ¢i strukturdlné postiZenych regionech s vysokou
nezaméstnanosti a vyznacuji se vyraznou emigraci obyvatelstva. Ekonomicky aktivni
obyvatelé se st€huji za pracovnimi ptilezitostmi do atraktivnich mést a rodinné domy
v pivodnich lokalitdch jsou vyuZzivany jako ptechodné ubytovani nebo pro rekreaci.
Cast téchto nemovitosti jsou neobydlené a chatraji také kvili jejich obtiznosti prodeje.
Velké mnozstvi reziden¢nich brownfields tvoii také bytové domy, jejich vlastnici
nemaji dostatecné mnozstvi financnich prostfedkt pro jejich celkovou rekonstrukci.
Najemnici z téchto objektii zpravidla odchézeji a objekty jsou nevyuzité (Silhankova

a kol. 2006).

2.3 Ekonomicka atraktivita

Ekonomicka atraktivita brownfields je dilezitym aspektem pii hodnoceni potencialu
pro investice a regeneraci. Investice do brownfields ptedstavuji jak potencidlni rizika,
tak 1 moZnosti vyuZziti stavajici infrastruktury a zafizeni pro realizaci investi¢nich

projektii (Pavolova a kol. 2021).



Projekty s nulovou bilanci byvaji v pfiznivé lokaci a samotny trh o né jevi zajem
aneni tfeba investice z vefejnych prostiedki. Byvaji oznacovana jako whitefields.
Projekty s mirnou podporou nebyvaji v dobré lokalité a je u nich vyuzita podpora
z vetejnych finan¢nich prostiedkil, nejcastéji v pomeru 1:5, ktery je povazovan jako
hlavni indikator efektivnosti takovéto investice. Je zde dulezitd znacna vefejna
podpora a intervence a jsou oznacovany v anglické literatuie jako greyfields.
Nekomercni projekty zahrnuji lokality nebo nemovitosti, jejichz rozvoj souvisi
se socialnimi cili a ochranou Zivotniho prostiedi. Nebezpecné projekty jsou takoveé,
u nichZ se jednd o havarijni stav, ktery ohrozuje zivotni prostfedi a lidské zdravi.
U takovychto projektii je dulezité vést k zodpovédnosti zptsobitele skody, v opacném
pfipad¢ se obvykle odstranuji z vefejnych prostfedkii. Ostatni projekty zahrnuji
takové brownfields, které se nachdzeji v nekomerc¢nich oblastech, a pravdépodobné
unich nebude v dlouhodobém horizontu nalezeno smysluplné funkéni vyuziti.
U téchto objekt bude nutné vytvoreni specidlniho programu pro navraceni pozemkt

do nezastavénych ploch s ptirodnim charakterem (Kadefabkova, 2009).

2.4 Faktory ovliviiujici vznik brownfields

Vznik a pfitomnost brownfields jsou vyznamné ovlivnény fadou faktord, které
zahrnuji upravy primyslové struktury, vycerpani zdrojl, urychlenou urbanizaci
a smé&fovani narodnich politik. Studie publikovana v Casopise MDPI se zamétuje
na dopad brownfields na hodnoty reziden¢nich nemovitosti v postindustridlnich
komunitach ve vychodni &asti Ceské republiky. Vyzkum, ktery byl proveden, potvrdil,
ze zanedbané brownfields maji tendenci negativné ovliviiovat hodnotu sousednich

rezidenc¢nich nemovitost (Tureckova a kol. 2022).

Jednim z faktort ovliviuyjici vznik brownfields je koncentrace ekonomickych aktivit.
Vyhodami plynouci z blizkosti firem jsou uspory ze specializace, vynosy z rozsahu,
difuze know how a tspory z lokalizace vychézejici se sdileného vyuzivani technologii
a infrastruktury. Déle se jednd i o urbaniza¢ni Gspory, které vznikaji alokaci firem
v ramci celku, ktery je urbanizovan. Mezi né€ patfi vyuZiti municipalni infrastruktury,
zejména dopravni a technické, bodovou koncentraci zdroji, existenci
specializovanych poskytovatelli sluzeb a rovnéz plsobi jako odbytisté vyrobkda.
Ustéleny vyznam si udrzuje lokalizace subdodavatelti v dosahu kone¢ného vyrobce,
zéavisla na principu dodani komponentt podle ¢asové potieby. Dalsim faktorem jsou

nepiimé vlivy, kterymi jsou razné ekonomické cykly. V této souvislosti byva uvadén



Forrestliv model toku materialti, jenz se aplikuje pii prosazovani avah o udrzitelnosti
rozvoje nebo teorie Kondratievova cyklu, jenz se sklada ze Ctyt fazi predstavovanych
urcitym typem chovani. Vznik brownfields mtze byt témito cykly ovlivnén, a to tak,
ze ve fazi rustu je lze povazovat za limitujici prvek, naopak ve fazi poklesu pak

za ptirozeny odpad (Kadefabkova, Piecha, 2009).

2.5 Vyznam pro mésta a obce

Brownfields maji pro mésta a obce znacny vyznam, nebot’ se jedna o opusténé
pozemky, které jiz neslouzi svému plivodnimu ucelu a jsou castecné nebo zcela
nevyuzité. Tyto prostory predstavuji jak vyzvy, tak i prilezitosti pro urbanisticky
rozvoj, ekonomickou revitalizaci a zlepSeni Zivotniho prostfedi. Brownfields snizuji
kvalitu méstského prosttedi jak vizualné, tak fyzicky, a maji dopad na pohodu obyvatel

meést i potencialnich investorti (TureCova a kol. 2022).

Pro mésta a obce existuji Sirsi ptinosy dalSiho vyuziti brownfields, které jsou spojeny
s ekonomickymi pfileZitostmi, které pfedstavuje obnova ekologicky poskozené ptdy,
které odrazuje nové podnikéni. Pro mésta jako New Bedford v Massachusetts
a Trenton v New Jersey pfineslo ziskani mezindrodniho renomé jako mista pro obnovu
brownfieldli do poptedi a pomohlo jim ptildkat novou skupinu podnikd a ekonomické
aktivity do svych komunit. ReSeni brownfields je kli¢ovou sougasti §irsi sady strategii
urbanistického planovani, které propojuji mistni akce s globalnimi zménami klimatu.
Vyzkum ukézal, Ze rozvoj zelenych ploch na okraji mésta je klicovym faktorem emisi
sklenikovych plyni, spotieby energie, znecisténi a spotieby ptirodnich zdrojh. Politiky
podporujici opétovné vyuziti brownfields efektivné snizuji piekazky pro vystavbu
na existujicich méstskych pozemcich, ¢imz odleh¢uji tlak na rozvoj téchto zelenych
exurbannich lokalit. Vysledkem je mensi uhlikova stopa a udrzitelnéjsi vzor lidského

osidleni (Hollander a kol. 2010).

2.6 Vysledky pozitivniho FeSeni a udrzitelny rozvoj

Revitalizace brownfields je jednim ze zplisobu k omezeni suburbanizace, vyuzivajici
recyklaci devastovanych a nevhodné vyuzivanych uzemi nachazejici se v intravilanu
mest. 'V ptfipadé spravného pojeti revitalizace se jednd o vyznamny impuls
pro potiebnou, na budoucnost zamétenou restruktualizaci daného sidelniho utvaru
a jeji trvale udrzitelny rozvoj. Z ekonomického hlediska se z ptivodniho zatizeni miize

stat danove vynosné Uizemi a jiz existujici infrastruktura mize byt efektivné vyuzita



s minimem dalSich nékladd. Socialni hledisko zahrnuje pfedevSim snizeni miry
nezaméstnanosti a zapojeni problémovych skupin obyvatelstva, které¢ se ve vétsiné
pripadi k témto lokalitam vazi. Z hlediska ekologie pak vétSinou dochazi k ozdraveni
prostiedi, vyuziti ekotechniky, rozsifeni pfirodnich prvki a ekologické hospodareni
svodou a odpady. Nelze opomenout i piinos rehabilitace kulturniho dédictvi

nékterych primyslovych objektii z pocatkti industrializace (Novy 2004).

Udrzitelny rozvoj je jednim z hlavnich témat Evropské unie i ostatnich svétovych
spole€enstvi. Zasadni vliv na udrzitelnost rozvoje, spolecenstvi obyvatel, hospodafstvi
a zivotni prostfedi ma zplisob vyuzivani uzemi. Mezi jeho zékladni pilife, které¢ by
mély byt v rovnovaze, patii ekologie, ekonomie a socidlni aspekt. Kazdé uzemi je
z hlediska ekologického neobnovitelny a nenahraditelny zdroj. Uzemni rozvoj byva
vétSinou spojen se stavebni Cinnosti hlavné nezastavéného tUzemi, ¢imz dochazi
k zasahu do ptirodniho prostfedi a v pfipadé poskozeni nebo znehodnoceni ptirodnich
zdroji ke dlouhodobym néasledkiim s nutnosti obnoveni uzit¢ hodnoty a s tim
souvisejicich velkych finan¢nich ndkladi. Nedilnou souc¢asti udrzitelného rozvoje je

tedy 1 vyuziti brownfields (Maier a kol. 2008).

3. Brownfields v CR

V Ceské republice je problematice brownfields vénovana pozornost od konce
devadesatych let, kdy vznikla Narodni strategie regenerace brownfieldd (NSRB).
NSRB stanovuje vizi, cile a opatieni pro podporu regeneraci brownfields, rozdélené
do ctyf tematickych oblasti, které jsou organizace, finan¢ni podpora, izemni opatfeni
a vzdélavani, vyzkum a osvéta. NSRB je zpracovdvana ve spolupraci nékolika
ministerstev, agentury Czechlnvest, kraji, mést a obci a dalSich subjekti a je
aktualizovéana podle potfeby a vyvoje situace na trhu s nemovitostmi (Ministerstvo

primyslu a obchodu, Agentura Czechlnvest 2019).

3.1 Drobné venkovské brownfields a jejich potencial

Drobné venkovské brownfields predstavuji vyznamny potencial pro lokalni rozvoj
arevitalizaci. Granty a technickd pomoc poméhaji komunitdm ve venkovskych,
malych a kmenovych oblastech hodnotit, Cistit a revitalizovat nemovitosti. Tyto
projekty mohou zahrnovat naptiklad pfeménu opusténych mlynti, vyrobnich zavodi,
Cerpacich stanic nebo komerc¢nich budov na nové ekonomické, neziskové nebo

rekreacni prostory. Rozsah jejich zdroji miize byt obzvlasté¢ uzite¢ny pro malé,
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venkovské a kmenové komunity, které chtéji feSit zchatralé nebo opusténé
nemovitosti, které mohou byt kontaminovany, prazdné nebo nedostate¢né¢ vyuzivané

(United States Environmental Protection Agency 2019).

Ve venkovskych oblastech se nachdzi mnoho opusténych objekti, které predstavuji
potencidl jejich revitalizace. Tyto opusténé brownfields jsou nejcastéji stodoly, statky,
usedlosti, ale i trvale neobydlené byty v rodinnych domech a historické kulturni
pamatky, jako jsou kostely, kaple a fary. Mnoh¢ z téchto venkovskych staveb zlstavaji
opustény, protoze drobni hospodafti postupné starnou a mladi lidé odchézeji do mést.
Tyto objekty mohou byt pfeménény na moderni bydleni, pficemz nékteré stavajici
¢asti objektd mohou byt vyuzity, jako je obvodové zdivo. Je vSak tfeba pocitat
s technickymi, ekonomickymi a socidlnimi vyzvami spojenymi s pfeménou téchto
brownfields. Na venkové se nachdzi vysoky podil trvale neobydlenych byti
v rodinnych domech, které odrazi zmény v sidelni struktuie a odchod obyvatelstva.
Revitalizace téchto neobydlenych domt muze ptispét k posileni regionalniho rozvoje
a zamezit nezddoucimu ubytku obyvatel. Historické pamatky, jako jsou kostely, kaple
a fary, predstavuji kulturni dédictvi, které miize byt obnoveno a tak i vyuZito pro

regionalni rozvoj v tizemi (Tomicek, 2011).

3.2 Financovani z vlastnich zdroji a evropskych fondii

Financovéni regenerace brownfields z vlastnich zdrojt a evropskych fondi je klicové
pro uspéSnou revitalizaci téchto opusSténych primyslovych oblasti. Mnoho mést
oblasti. Evropsky regionalni rozvojovy fond (ERDF) mohl ptid€lit 278 miliard eur
Evropskym strukturdlnim a investiénim fondiim pro obdobi 2014-2020, aby mésta
mohla ziskat financovani na akce ke zlepSeni méstského prostiedi, revitalizaci mést,

regeneraci a dekontaminaci brownfields (Morar a kol. 2021)

Financovani obnovy téchto brownfields mizZe probihat z vlastnich zdrojii majiteld
nebo pomoci evropskych fondi. Nékteré venkovské oblasti spadaji naptiklad
do regionu soudrznosti Jihozapad, kde lze Cerpat financni pfispévky na revitalizaci
brownfields a podporu regionalniho rozvoje. Masivni odchod obyvatelstva z venkova
do mést miize byt vniman jako pfiilezitost pro revitalizaci opusténych brownfields.
Cesta k trvale udrzitelnému rozvoji spociva v kreativnim vyuziti téchto opusténych

objektli, at’ uz prostfednictvim bydleni, komunitnich center ¢i kulturnich zatizeni.
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Revitalizace mize byt také klicem k posileni regionalni identity a udrzitelnému rastu

v regionu (Tomicek, 2011).

3.3 Klasifikace bariér a rizik regenerace brownfields

Obecné lIze fici, ze regenerace brownfields je komplexni proces, ktery ¢eli mnoha
bariéram a rizikim. Tyto mohou =zahrnovat nejistotu ohledné¢ skrytych
environmentalnich problémi, pravni odpovédnost, socialni naklady, a také nedostatek
transparentnosti na trhu s brownfields, coz muze komplikovat rozhodovani
o investicich. Dal§imi obecnymi vyzvami jsou finan¢ni bariéry, jako jsou vysoké
naklady na vySetfeni piidy, sanaci a samotnou regeneraci brownfields, stejn€ jako nizsi
poptavka a hodnota téchto pozemk ve srovnéni s nezastavénymi zelenymi plochami.
Tyto faktory mohou ovlivnit jak soukromé rozhodnuti, tak vefejnou politiku v oblasti

vyuziti pudy a urbanizace (Wu a kol. 2018).

Regenerace brownfields je komplexni a ndro¢ny proces, ktery se potykd s fadou bariér.
Tyto ptekazky lze rozd¢lit do nékolika kategorii, véetné rdimcovych podminek, postoji
riznych aktéri, specifickych rizik a nakladd, a také atributi samotnych brownfields.
Ptekonani téchto bariér vyzaduje koordinovany pfiistup, inovativni feSeni a zkou
spolupraci mezi vefejnym a soukromym sektorem. Tabulka 1 poskytuje piehled
hlavnich vyzev, kterym celi projekty regenerace brownfields, a zdlraziuje potiebu
detailniho pochopeni a adresovani kazd¢ z nich pro tspéSnou transformaci opusténych

prumyslovych ploch (Novosak, Bednat 2011).

Tabulka 1: Klasifikace bariér a rizik regenerace brownfields (Novosak, Bednat 2011)

Okruh bariér Bariéry

Ramcové podminky | e Nevyhovujici nastroje vetejného sektoru k feseni

problematiky otazky vlastnickych vztahii

brownfields e Konkurence greenfields

e Nevhodné¢ nastavend legislativa vztahujici se
k regeneraci  brownfields vcetné nedostatecné
flexibility sana¢nich metod

e Omezené mnozstvi vefejnych finan¢nich zdroji

urcenych ke stimulaci rozvoje brownfields
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Povédomi o problematice brownfields neni dostatecné
Nejasna orientace vefejnych politik a programu

ve vztahu k brownfields a greenfields

Aktéti

Predstavy vlastnika o hodnoté¢ brownfields (kupni
cena)

Neochota vlastnika prodat nebo pronajmout
brownfield

Nesouhlas mistniho obyvatelstva s planovanym
vyuzitim Postoje environmentélnich ¢i pamatkaiskych
zajmovych skupin

Uroven spoluprace mezi skupinami zainteresovanych

aktéra

Specifickd rizika a
naklady projekta
regenerace

brownfields

Riziko spojené¢ s odpovédnosti za piipadné
environmentalni skody

Casové naklady sanace brownfields

Néklady  primarniho  ekologického  hodnoceni
brownfields

Casova a finanéni nejistota (riziko) spojena se sanaci
brownfields

Finan¢ni néklady sanace brownfields

Aributy brownfields

Nevyhovujici charakteristiky existujici zastavby
Nedostatecna ploSna velikost

Lokalizace vzhledem k dopravni siti

Nizka atraktivita lokality (koncentrace socialné
slabych skupin obyvatel)

Komplikovanost vlastnickych vztahti

Nevyhovujici fyzicky stav budov a infrastruktury

Financ¢ni zatiZzeni (zastava)
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3.4 Zemédélské brownfields

Problematika zeméd¢€lskych brownfields ma své kofeny v minulém politickém
systému, ktery ovliviioval venkovské obyvatelstvo a organizaci vyroby. Tento systém
vedl ke ztraté hodnoty vlastnictvi, zejména k pidé¢ a zeméd€lskym stavenim.
Potravinova politika byla zalozend na neménnych cenach a politickych cilech.

(Kadetabkova a Piecha 2009).

Vznikly hlavné po roce 1990 v dusledku transformace ekonomiky a utlumu
zemédelské produkce. V kraji Vysoc€ina bylo identifikovano 44 takovych lokalit. Tyto
brownfieldy predstavuji jak ekonomické, tak i socidlni vyzvy, protoze jejich
regenerace vyzaduje znacné investice a feSeni ekologického zatizeni. Problém
brownfields se zadal v CR fesit s vétsi pozornosti po vstupu do EU a s moznosti
Cerpani finan¢nich prostfedkii na jejich obnovu ze strukturdlnich fondi EU

(Svobodova, Véznik 2009).

Obrazek 2: Struktura brownfields v CR a v Kraji Vysocina podle jejich pivodniho vyuziti (Svobodové, Véznik
2009)

CR Vysocina

k. Other ’
8l Agriculture Military 5% AQZ%L‘I)’QUFE

36% 12%

Military
6%

Residental
4% Residental
3%
Civic .
amenities Civic
13% amenities
12%
Industry Industry

22%

Analyza 0daji ukazuje, Ze vétSina zemédélskych spolecnosti s rozlohou pies 500 ha
ma alespon jeden brownfield. Tyto nevyuzité budovy se nachédzeji v ekonomicky
neatraktivnich oblastech, coz brani odprodeji a vstupu dalSiho soukromého kapitalu.
Upadek téchto vyrobnich budov mé vyznamny vliv na socialné ekonomickou situaci
danych oblasti, nebot’ Casto slouzily jako klicové pilife této struktury (Kadetabkova

a Piecha 2009).
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4. Brownfields v zahranicéi

Vnimani brownfields se v Ceské republice a v zahrani¢i znaéné lidi. V mnoha
zapadnich zemich jsou brownfields vnimany jako ptilezitost pro rozvoj a revitalizaci
méstskych &asti. Naopak v Ceské republice jsou brownfields ¢asto vnimany jako
problém a piekazka rozvoje. Divody tohoto rozdilného vniméni jsou komplexni
a zahrnuji historické pozadi, legislativu, financovani a vefejné minéni. V Ceské
republice existuje velky pocet brownfields, které vznikly po padu komunismu
v disledku privatizace a Upadku primyslu. Mnoho z nich je stile zneciSténych
avyzaduje sanaci. Legislativa tykajici se brownfields je pomérné slozita
a nejednoznacéna, coz ztézuje a prodrazuje proces sanace a revitalizace. Financovani
sanace brownfields je v Ceské republice obtizné. Existuji sice dotaéni programy, ale ty
jsou Gasto nedostate¢né. Vefejné minéni v Ceské republice je k brownfields asto
negativni. Lidé se obavaji zneciSténi a negativnich dopadi na Zivotni prostiedi.
Naproti tomu v mnoha zapadnich zemich existuji programy na podporu revitalizace
brownfields. Tyto programy zahrnuji finanéni a technickou pomoc, a také
zjednoduSeni legislativniho procesu. Vefejné minéni v zahrani¢i je k brownfields
pozitivnéj$i. Lidé vnimaji brownfields jako pfileZitost pro rozvoj a zlepSeni Zivotniho
prostiedi. Rozdilné vnimani brownfields ma dopad na jejich revitalizaci. V Ceské
republice je proces revitalizace brownfields pomaly a slozity. V zahranici je proces
revitalizace brownfields rychlejsi a efektivnéj$i (Ministerstvo primyslu a obchodu,

Agentura Czechlnvest 2019).

4.1 Némecko

Némecka vlada zavedla pravni rdmec pro spravu kontaminovanych pozemki
a od zacatku stoleti se strategie pro regeneraci brownfields casto diskutovaly jako
soucast Sir§iho planu spravy pidy. Sprava brownfields v tomto kontextu znamenala
typ spravy pudy a planovani vnitroméstského prostoru. Sprava opusténych pozemki
je tradi¢nim problémem mistnich urbanistii. Takovéto diive vyuzivané nemovitosti
typicky vznikaji v dasledku zmén ve vyuziti pidy v procesu Upadku primyslu
a strukturdlnich zmén. Brownfields jsou proto pomérné bé&znym problémem
v industrializovanych zemich, jako je Némecko. V této zemi je tedy bézné zabyvat
se brownfields a vyrovnavat se s existenci opusténych pozemkl a zejména béhem

obdobi strukturdlnich zmén v tézebnim primyslu uhli a oceli se mistni samospravy

zam¢tily na prevedeni byvalych pozemka z odvétvi uhli a oceli k novym ucelim.
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Po sjednoceni Némecka v roce 1990 se objevily specifické problémy s brownfields
také v novych némeckych lokalitach jako disledek primyslového upadku (Hula a kol.
2012).

Némecka vlada podporuje revitalizaci brownfields prostfednictvim rtznych politik
a programil, které usnadnuji sanaci kontaminovanych pozemkii a jejich pfeménu
nauzitené prostory. Tato opatieni zahrnuji finanéni stimuly, zjednoduseni
administrativnich procestt a podporu inovativnich feSeni pro udrzitelny rozvoj.
Vysledkem téchto snah je, Ze brownfields v Némecku se stdvaji misty novych
ptilezitosti, kde se propojuje historie s modernimi potiebami, a kde se zanedbané
pramyslové plochy proménuji v prosperujici komunity. Tato transformace piinasi
nejen ekonomické, ale 1 socidlni a environmentalni vyhody, které jsou klicové

pro udrzitelny rozvoj némeckych mést (Grimski a Dosch 2010).

4.2 USA

Klasifikace brownfields v USA umoZiluje cilené zaméfeni revitalizaCnich strategii
a financovani dle specifickych potfeb a potencidlu jednotlivych kategorii. Tyto
kategorie se liSi podle miry ekologické zatéZe a navratnosti investic do sanace
a revitalizace. Nékteré brownfields jsou ekonomicky zivotaschopné, coz znamena, Ze
jsou plochy s malou ekologickou z4tézi a vysokou navratnosti investic. Naklady
na sanaci a revitalizaci jsou nizké v porovnani s potencialnim ziskem. Tyto lokality
jsou atraktivni pro investory a soukromy kapitadl. Ptikladem jsou historické
prumyslové ¢tvrti pfeménované na rezidencni oblasti. Jiné brownfields jsou ¢astecné
navratné, coz znamenda, Ze ndvratnost investic nepokryje vynaloZzené néklady
za stavajicich podminek. Pomér mezi néklady a navratnosti je neptiznivy, ale ne tak
velky, aby znemoznil revitalizaci. Tyto lokality se nachazeji v dobrych oblastech, ale
hire konkuruji nezatizenym lokalitdm. Revitalizace vyzaduje sdruzeni soukromych
a vefejnych prostfedkl. Pomér investic z vefejného a soukromého sektoru se pohybuje
mezi 1:1 a 1:10. Lokality jsou potencialné zajimavé pro rizikovy kapitdl a mistni
investory s podporou statu. Nekteré brownfields jsou nendvratné, coz znamena, ze maji
vysokou miru ekologické zatéze a nizké vyhlidky na trzni revitalizaci. Dekontaminace
arevitalizace piedstavuje vysoké naklady pro soukromy i vefejny sektor. Tyto lokality
jsou vhodné pro pilotni projekty a inovativni technologie sanace. Financovani probiha
z vetejnych zdroji s cilem zlepSeni zZivotniho prostiedi a ochrany zdravi obyvatel

(Novosak a Bednat 2011).
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Brownfields v USA pfedstavuji klicovou soucast politiky “smart growth”, ktera
podporuje udrzitelny rozvoj mést a obci. Tato politika se snazi omezit urbanisticky
rozptyl tim, ze se zamétuje na obnovu a vyuziti jiz vyvinutych oblasti, coz zahrnuje
1 brownfields. Tyto opusténé nebo nevyuzivané pozemky nabizeji fadu vyhod, jako je
ochrana Zivotniho prostfedi a snizeni potfeby rozvoje na novych plochach. Piestoze
existuje moralni imperativ a zdjem vlddy a rGznych skupin o jejich obnovu,
ekonomickéd proveditelnost a vefejnd podpora pro projekty brownfields ziistavaji

nedostate¢né (Greenberg a kol. 2001)

4.3 Francie

Francouzsky typ klasifikace umoziiuje 1épe cilit a koordinovat aktivity v oblasti
revitalizace brownfields. Podle tohoto typu se brownfields d€li na tfi kategorie:
samostatné rozvojové, pasivné rozvojové a nerozvojové. Samostatné rozvojové
brownfields jsou arealy a plochy, které v kratkodobém nebo sttednédobém horizontu
samy naleznou nové vyuziti. Tyto lokality obvykle disponuji atraktivni polohou,
dostupnou infrastrukturou a nizkym stupném kontaminace. Tyto lokality vyZzaduji
minimalni statni intervenci. Pasivné rozvojové brownfields jsou lokality, jejichz nové
vyuziti a rozvoj je nutné planovat a &asteéné financovat z vefejnych zdroji. Casto
se jedna o brownfields s horsi dostupnosti, infrastrukturou nebo s mirnou az sttedni
kontaminaci. Tyto lokality vyZaduji aktivni roli statu a spolupraci s obcemi, investory
a dalSimi stakeholders. Nerozvojové brownfields jsou lokality, u nichZ neni mozné
najit vhodné vyuziti. Vzhledem k rozsahlé kontaminaci, neptiznivé poloze nebo jinym
prekazkam je strategie Francie zaméfena na jejich rekultivaci a minimalizaci

negativnich dopadil na Zivotni prostfedi (Novosdk a Bednar 2011).

V roce 2018 Francie ziskala od Evropské investicni banky a Caisse des Dépdts
a dalSich deseti institucionalnich investort 165 milioni eur na podporu svych aktivit
v oblasti dekontaminace a ekonomické sanace primyslovych, terciarnich
a komerc¢nich brownfield lokalit v méstskych centrech. Tato finan¢ni injekce umoznila
spole¢nostem zdvojnasobit svou investici a realizovat projekty s vysokym
ekonomickym dopadem, jako je naptiklad projekt Sevran v oblasti Seine-Saint-Denis

(European Investment Bank 2018).
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Obrazek 3: Projekt Sevran v oblasti Seine-Saint-Denis (European Investment Bank 2018)

5. Greenfields

Termin greenfields znamena v piekladu do ceStiny ,,zelend pole®. Timto terminem
se oznacuji nezastavéné pozemky, které jsou na ,,zelené louce™ a jsou pfimo uréeny
pro vystavbu. Zpravidla se jedna pozemky, které se nachazeji mimo zastavéna uzemi
mést a pivodné byla uréend k rekreacnimu vyuZzivani, lesnictvi, nebo zemé&délstvi.
Tyto lokality pozdéji projdou zménou planovaci dokumentace a jsou urceny jako
rozvojové lokality slouzici pro komercni, rezidencni, nebo primyslovou vystavbu.
Po vystavbé objektu je nutné napojeni na technickou a dopravni infrastrukturu
za pomoci bud vefejnych, nebo soukromych financi (Revitalizace ,,brownfields*

v obcich CR, 2003).

Vystavba na greenfields, neboli na dosud nevyuzitych plochéach, ptedstavuje
vyznamnou prilezitost pro rozvoj infrastruktury a komunit. Tento ptistup umoziuje
planovactm a architektim navrhovat a realizovat projekty s ohledem na udrzitelnost

a inovace jiz od samotného zacatku (Déau a Touati 2014).

Jednou z hlavnich charakteristik vystavby na greenfields je mozZnost vytvaret
udrzitelné komunity. Tyto komunity mohou byt navrzeny tak, aby minimalizovaly
dopad na Zivotni prostiedi a podporovaly pési dostupnost. Vyuzitim obnovitelnych
zdroju energie, implementaci efektivnich systémt odpadového hospodafstvi a stavbou
ekologicky Setrnych budov miize vystavba na greenfields podporovat rovnovahu mezi
lidmi a ptirodou (Vahle 2023).
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Socialné mtize vystavba na greenfields zlepsit kvalitu zivota tim, ze poskytuje lepsi
infrastrukturu a vybaveni, jako jsou moderni bytové moznosti s lep§im piistupem

k parkiim, Skoldm, zdravotnickym zatfizenim a vetfejné dopravé (Transect 2024).

Z hlediska finan¢nich zdroji je zpravidla cena pozemkl na okraji mést nizsi
a budovani jednopodlaznich primyslovych objektd, které slouzi predevsim, jako
montazni linky vzdy zvyhodiuje greenfields. Vystavba téchto komer¢nich objekti
byva soustfedéna az za hranici zastavéného uzemi mést, které maji pozitivni vliv
na ekonomiku, ale nese také rizika v podob& Ubytku zemédélské piudy a zvysujici

nutnost dojizd’ky obyvatel do téchto oblasti (Posova, 2002).

Z ekonomického hlediska také mutze vystavba na greenfields stimulovat mistni
ekonomiky tim, Ze vytvaii pracovni pfileZitosti béhem faze vystavby i1 nasledného
provozu nové¢ infrastruktury. Také pfitahuje investice a podporuje ekonomicky rist

v okolnich oblastech (FasterCapital 2024).

Obrdzek 4: Vysoké Myto — autodrom — pivodni vojenské autocvicisté (Silhankova a kol. 2006)

5.1 Pravni predpisy

Zakon o izemnim planovani a zdkon o ochrané ptirody a krajiny jsou jedny z mnoha,
které maji za kol chranit nezastavénd uzemi na okrajich mést a museji pii vybéru
uzemi k zastavéni upfednostiiovat ta, ktera jiz v minulosti byla néjakym zplsobem

Clovékem odebrana. V ramci systému vybéru dani je tfeba dbat na to, aby vlastnici
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nemovitosti byli nuceni se starat a ekonomicky vyuzivat v ramci plného potencialu
daného tizemi a v souladu s iIzemnim planem, ¢i okolnimi funkcemi. Sankce a danové
znevyhodnéni by mélo byt uplatnovano na ponechéni uzemi ,,Jadem* ¢i jeho nevhodné
vyuzivani. Majitelé by takto byli motivovani riznymi legislativnimi a ekonomickymi

nastroji k efektivnimu vyuzivani tzemi (Enviweb 2010).

5.2 Porovnani vystavby na brownfields vs greenfields

V dnes$ni dobé mnohondsobné pievazuje vystavba na greenfields, kterda ma mnohem
vice vyhod nez revitalizace brownfields. Vystavba na brownfields obsahuje naro¢nou
orientaci ve velkém mnozstvi vlastnickych vztahti v méstském prostfedi a jednani
s velkym mnoZstvim vlastnikli, zatimco zelené plochy mimo hustou méstskou
zastavbu byvaji z hlediska vlastnickych vztahli mnohem jednodussi a ucelené;jsi. Staré
opusténé objekty byvaji z hlediska technickych tuprav, ¢i likvidace mnohem
nakladnéjsi oproti vystavbé na greenfields, kde muze hodnota nemovitosti jeSté
vyrazné rust. Pod objekty brownfields se miize také nachazet ekologicka zatéz rizného
rozsahu, kterd nejdiive musi projit ndroénym procesem sanace, kterd snizi zatéz
na niz8i miru. Také hrozi vyssi riziko nalezu kulturni ¢i archeologické pamatky, ktera
komplikuje, prodrazi, nebo zdrzi proces revitalizace objektu. Velké mnozstvi sousedt
v okoli, na jejichz vyjadfeni je tfeba brat ohled také komplikuje cely proces.
Pro investory existuje mnohem vé&t$i mnozstvi piekazek pro revitalizaci brownfield

nez pii vystavbeé na greenfield (Enviweb 2010).

Tabulka 2: Porovnani vystavby na brownfields a greenfields (ConstructionPlacements, 2023)

Faktor

Vystavba na greenfields

Vystavba na brownfields

Lokalita

Obvykle umisténa v
rostoucich komunitdch s
piistupem k nové

infrastruktufe a doprave.

Obvykle umisténa v
ustalenych komunitach s
pfistupem k existujici

doprave a sluzbam.

Néklady

Muze byt drazsi stavét na
greenfield lokalitach,
protoze Casto vyzaduji
vEtsi investice do

infrastruktury a dopravy.

Miuize byt levnéjSi nez
greenfield rozvoj, protoze
Casto vyzaduje mensi
investice do infrastruktury

a dopravy.
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Flexibilita

Poskytuje prazdnou

plochu, umoziujici
projektantiim stavét presné
to,

co chtéji, aniz by

museli pracovat kolem
existujicich objektii nebo
se potykat s jakymkoli
environmentalnim  nebo

stavebnim omezenim.

Lokality brownfields
mohou podléhat piisnym
stavebnim omezenim a
predpisim, coz muze
omezit rozsah projektu a

zvysit néklady.

Vliv na Zivotni prostfedi

Rozvoj greenfields muze
mit vyznamny dopad na
zivotni prostedi, protoze
nic¢eni

Casto  zahrnuje

ptfirodnich ~ prvkt a

vytlacovani divoké zvéte.

Muze byt narocné, protoze

¢asto zahrnuje praci kolem

existujicich ~ struktur a
feSeni slozitych
environmentalnich a

zdénovacich omezeni.

Ptitazlivost pro | Lokality greenfields jsou | Lokality brownfields jsou

pracovniky, zakazniky a | ¢asto umistény daleko od | Casto umistény \%

investory existujicich obytnych | ustdlenych  komunitach,
center, cozZ zt¢Zuje | coz usnadnuje prildkani
prilakani pracovnikll, | pracovnikil, zakaznikd a
zakaznik a investora. investord.

Nebezpecné latky Zadné nebezpeéné latky. | Lokality brownfields

mohou byt kontaminovany
nebezpeCnymi  latkami,
coz muZe byt ndkladné a

Casové narocné pii Cisténi.

Pii volbé mezi greenfields a brownfields je dilezité zvazit rizné faktory, vcetné

konkrétnich cilii a potieb projektu, mistnich predpisi, stavebnich zdkont a dostupnosti

vhodnych lokalit. Zatimco oba pfistupy maji své vlastni jedinecné vyhody a nevyhody,

spravna volba bude zaviset na individudlnich potfebach a okolnostech. Bez ohledu

nato, zda se jednd o projektanta, investora nebo majitele pozemku, porozumeéni
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vyhoddm a nevyhodam greenfields a brownfields mize pomoci pii rozhodovani

o nejlepSim feSeni pro zahéjeni projektu (ConstructionPlacements 2023).

5.3 Koncept 15 minutového mésta

Jednim z aktuélnich trendd v regionalnim rozvoji je koncept 15minutového mésta,
ktery se snazi vytvorit mestské prostiedi, kde jsou vSechny zékladni sluzby a potieby
dostupné do 15 minut pésky, na kole nebo vefejnou dopravou. Cilem je snizit zavislost
na osobnich automobilech, zlepSit mobilitu, zdravi, bezpecnost a kvalitu Zivota
obyvatel, podpofit lokalni ekonomiku a snizit emise sklenikovych plynt (The 15-

Minute City Project, 2023).

Brownfields maji nékolik vyhod pro vytvafeni 15minutového mésta. Jednou
z klicovych vyhod vyuzivani brownfieldii je moZnost regenerace jiz existujicich
infrastruktur a snizeni tlaku na rozSifovani méstskych oblasti do dosud neporusenych
prostor. To mize prispét k omezeni Ubytku ptirodnich prvka a zvyseni efektivity
vyuzivani pudy. Regenerace brownfieldd rovnéz mulze posilit ekonomiku mést,
obnovit mistni komunity a vytvofit nova pracovni mista. Greenfields zase nabizeji
prilezitost pro planovany rozvoj; na neporusenych tUzemich. To umoZiuje
navrhovatelim vytvofit od zdkladu nové méstské prostfedi s optimalnim vyuZitim
dostupné pudy a snizenim dopadu na existujici oblasti. Navic, greenfields mohou byt
navrzeny s ohledem na moderni urbanistické trendy a ekologickou udrZitelnost. Pti
planovani regionalniho rozvoje je dilezité vzit v uvahu jak ekonomicke, tak
1 environmentalni faktory. Brownfields a greenfields mohou byt vhodn€ kombinovany
v ramci komplexniho planovani, aby bylo dosazeno optimalniho vysledku. Klicovym
faktorem je také participace vefejnosti a zapojeni mistnich komunit do rozhodovacich
procest, coz prispivda k lepSi akceptaci a udrzitelnosti planovanych projekti

(Hospodatské noviny, 2024).

Spravné vyuzivani brownfields a greenfields predstavuje dulezity néstroj pro dosaZeni
udrzitelného regiondlniho rozvoje. Kombinace téchto dvou piistupi miize vést
k vytvofeni mést, kterd jsou nejen efektivni a ekonomicky prosperujici, ale také
respektuji ptfirodni a kulturni kontext svého okoli coz je v souladu s konceptem

15minutového mésta (Grohova, 2022).
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Obrazek 5: Koncept 15 minutového mésta (Grohova 2022)
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6. Migrace obyvatel

Pfesun na nové misto trvalého bydlisté je oznacovan jako migrace, a to s rozdélenim
na dvé kategorie: vnitini a mezinarodni. Vnitini migrace znamena zménu trvalého
bydlisté, ktera se omezuje na administrativni jednotky, jako jsou napiiklad obce,
a nepiekracuje statni hranice. Tato migrace je sledovana prostfednictvim Hlaseni
o st¢hovani, které je vyzadovano kazdym jednotlivcem pfi zméné svého pobytu.
Migracni saldo vyjadiuje rozdil mezi poctem lidi odchazejicich a ptichézejicich,
reflektuje bilanci obyvatelstva v daném tizemi. Naopak mezinarodni migrace zahrnuje
pfesuny za hranice statu, a z pohledu statistiky je sledovani tohoto jevu problematické.

(Hule, 2004-2014).

Béhem obdobi priimyslové revoluce, ktera ovlivnila zapadni Evropu, zacal vyrazné
nariistat trend migrace z venkovskych oblasti do mést. Tento trend, ktery se zacal
projevovat ve snaze nalézt lepsi zivotni podminky, ¢i ziskat vyhodnéjsi pracovni misto
a pokracuje az do dneSni doby. Migrace obyvatelstva smérem do mést se stala
neodmyslitelnou soucasti socidlniho a ekonomického vyvoje. V dnesni dobé¢ je tento
pohyb obyvatelstva stale aktudlni, lidé ¢asto migruji z venkovskych oblasti do mést
ve snaze ziskat lepSi piileZitosti k ziskdni prace, dosaZeni vySSich piijmi nebo
vzdélani. Pfesun do mést se stava prosttedkem k dosazeni socidlni mobility a zlepSeni

zivotni urovné (Migraceonline, 2019).

6.1 Migracni saldo na Vysoc€iné

V kraji Vysocina, je migrace dlouhodobé zaporna, tzn. Ze z kraje se vystéhovava vice
lidi, neZ se jich do n¢j ptist€huje. V roce 2011 se do kraje Vysoc€ina ptist¢hovalo 3197
osob, zatimco se vysté¢hovalo 3549 osob. V nésledujicich letech pfevazoval pocet
vystéhovalych, s nejvys§imi hodnotami v roce 2016. Od roku 2016 strm¢ stoupa pocet

piistéhovalych osob.
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Obrizek 6: Pristéhovali a vystéhovali na Vysociné (CSU, 2023)
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6.2 Stéhovani na venkov

Kontraurbanizace je dobrovolny proces st¢hovani obyvatel z mést na venkov, ktery
se v Ceské republice projevuje od 90. let 20. stoleti. Tento proces je ovlivnén jak
postsocialistickou zkuSenosti, kterd umoznila lidem volnéjSi volbu bydlistg, tak
1 podobnymi tendencemi kontraurbanizace, které se objevuji v zapadnich zemich

(Simon 2014).

Migrace do venkovskych oblasti v Ceské republice je trendem, kdy lidé hledaji
klidngj$i a prijemnéjsi prostiedi pro zivot. Tento jev je zndmy jako amenitni migrace
a je charakteristicky ptfedev§im pro rodiny s détmi, dichodce a podnikatele, kteti
preferuji kvalitni pfirodni a socialni prostfedi. Dulezitym faktorem je také rozvoj
komunikac¢nich technologii, ktery umoznuje pracovat na dalku a neni tedy nutné byt
denné¢ ve mésté. V disledku toho venkovské oblasti s dobrym pfistupem k piirodé
a kvalitnimi sluzbami zazivaji nartist populace, zatimco tradi¢ni pramyslové regiony
se potykaji s opakem. Tento trend mé pozitivni vliv na demografickou strukturu
venkova, ale zaroven pfinasi vyzvy, jako je potieba rozvoje infrastruktury a sluzeb.
Migrace do venkovskych oblasti tak pfedstavuje Sanci pro oziveni venkova,
ale vyzaduje 1 promyslenou regiondlni politiku a podporu udrzitelného rozvoje

(Novotna a kol. 2013).

Jeden z faktorQ, ktery také ovliviiuje rozhodovéni lidi o st¢hovéani na venkov, je

ekonomické situace domaécnosti. Lidé hledaji levnéjsi a kvalitngjsi bydleni, nez
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ve mésté, kde jsou ceny nemovitosti a ndjmui vysoké. Na venkové si mohou dovolit
vEtsi a lepsi byt nebo diim, Casto s vlastni zahradou a garazi. Nékteti lidé také vyuzivaji
moznosti pracovat z domova nebo podnikat na venkové, coz snizuje jejich naklady

na dopravu a zvysuje jejich flexibilitu (Simon, 2011a).

DalSim diilezitym motivem migrace na venkov je kvalita zivotniho prostfedi. Lidé
chtgji zit v ekologicky Cistém a klidném prostiedi, kde mohou praktikovat své zajmy
a aktivity, jako je zahradkateni, turistika, cyklistika, rybafeni, lov nebo chov zvifat.
Na venkové si také ceni vétSiho soukromi a bezpecnosti, nez ve méste, kde jsou
vystaveni hluku, znecisténi, kriminalité a stresu. Nékteti lidé také vnimaji venkov jako

misto, kde se mohou vréatit ke svym kofeniim a tradicim (Librova, 2003).

Rodinné diivody jsou také ¢astym podnétem k migraci na venkov, zejména u mladych
déti. Na venkoveé maji déti vice prostoru a moznosti k hram a pohybu, nez ve mésté,
kde jsou omezeny malymi byty a nedostatkem zelené. Na venkové také existuje
siln€j8i socidlni soudrznost a komunitni zZivot, ktery podporuje rodinné a sousedské
vztahy. Neékteti lidé se také st€huji na venkov, protoZe se chtéji piiblizit k svym
typti migrantii na venkov, kteti se 1i§i svymi divody a cili migrace. Prvni typ jsou
navratilci a odpoc€inkafi, kteti se st¢huji na venkov, protoZe se tam narodili nebo tam
stravili ¢ast svého zivota. Tito lidé se chtéji vratit do svého rodného kraje nebo
si na venkoveé vybudovat rekreacni objekt. Druhy typ jsou empty nesters, ktefi se
sté¢huji na venkov, protoze jejich déti opustily domov a oni chtéji zménit svlij Zivotni
styl. Tito lidé si na venkov¢ hledaji nové zajmy a aktivity, které jim pomahaji naplnit
volny cCas. Tteti typ jsou prirodomilci a ekologové, ktefi se st€huji na venkov, protoze
se zajimaji o ochranu Zivotniho prostiedi a udrzitelny rozvoj. Tito lidé si na venkové
zakladaji ekologické farmy, komunity nebo projekty, které ptispivaji k zlepseni kvality
zivota na venkové. Ctvrty typ jsou mladi a zodpovédni, ktefi se stéhuji na venkov,
protoze chtéji zalozit rodinu a zajistit jim dobré podminky pro vychovu déti. Tito lidé
si na venkové hledaji stabilni zamé&stnani nebo podnikani, které jim umoziuje skloubit
rodinny a pracovni zivot. Paty typ jsou nedobrovolni vesni¢ané, ktefi se stéhuji
na venkov, protoze nemaji jinou moznost. Tito lidé se ocitaji na venkove kvuli
nucenému vystéhovani, nezaméstnanosti, dluhiim nebo jinym problémiim, které jim

znemoznuji zit ve mésté (Simon 2011a).

26



Mapa nize zobrazuje pomér mezi poctem noveé postavenych domt a poctem obyvatel
v okrese Jihlava na Vysoc€iné v obdobi po roce 2016. Obecné 1ze pozorovat, Ze poméer
mezi noveé postavenymi domy a poctem obyvatel je vyssi v obcich na okraji okresu

Jihlava. V centralni ¢ésti okresu je tento pomér niZsi.

Raznorody pomér mezi nové postavenymi domy a poétem obyvatel v jednotlivych
obcich muze byt zptusobeny nékolika faktory. Jednim z dilezitych aspekti je
dostupnost pozemk, kterd ovliviiuje situaci v obcich na okraji okresu Jihlava. Zde je
¢asto vice volnych parcel, coZ podporuje intenzivngjsi vystavbu domil a rozvoj novych

obytnych lokalit.

Dalsim divodem miize byt cena pozemku, kterd je jeden z faktorti v blizkosti
krajského mésta Jihlava. V této oblasti jsou ceny pozemkl obvykle vyssi, coz miize
odradit developery od realizace novych staveb. Tato finan¢ni bariéra mize vyrazné

ovlivnit pomér mezi nabidkou a poptavkou na trhu nemovitosti.

Dalsim rozhodujicim faktorem muze byt doprava, kterd ma vliv na atraktivitu dané
lokality pro potencialni kupce nemovitosti ¢i stavebnich parcel. V obcich na okraji
okresu Jihlava mlZe byt dopravni dostupnost hor$i a to miZe odrazovat zajemce
o koupi. Vyznamnym hlediskem je také kvalita a dostupnost sluzeb a infrastruktury.
Okoli mésta Jihlava obvykle nabizi bohat§i vybér Skol, Skolek, obchodl
a zdravotnickych zafizeni. Tato skutecnost mize vytvaret vyrazny magnet pro ty, ktefi
hledaji vhodné bydleni s komplexnim zajisténim potieb kazdodenniho Zivota. Celkové
lze konstatovat, Ze tato rtiznorodost ve vyvoji vystavby v obcich v okrese Jihlava

reflektuje pestrou kombinaci geografickych, ekonomickych a sociokulturnich faktori.
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Mapa 1: Vistavba domii po roce 2016 na pocet obyvatel v okresu Jihlava (viastni zpracovani, vyuziti dat CSU
2023)
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7. ReSené tizemi

V okoli Jihlavy a ptilehlych obci na Vysocing Ize identifikovat historické brownfields,
které maji potencial pro regionalni rozvoj. Mésto Jihlava, kdysi jako hornické mésto,
zazilo postupny upadek hornictvi a nasledné se rozvinulo jako obchodni a primyslové
centrum. Soukenictvi bylo v 15. az 19. stoleti kliCovym odvétvim, nyni vSak mnoho
primyslovych objektd ziistdva opusténych. Tato oblast se postupné ptizpiisobovala
novym ekonomickym trendiim, pti¢emz pletatstvi, kozeluzstvi, obuvnictvi a moderni
primyslové odvétvi se stavaji dominantnimi. Opusténé sklarny v Dobroning, které
kdysi specializovaly na ¢esky kiistal a rubinové sklo, jsou ptikladem brownfields,
které slouzily primyslovym ucelim a mohou byt revitalizovany. Dale na jihu,
ve mésté Tel€ a jeho okoli, se nachazi podniky spojené s potravinaiskym pramyslem
a vyrobou zeméd¢lskych strojii. Tato oblast mlze vyuzit své prumyslové dédictvi
k podpote regiondlniho rozvoje. Celkové lze tedy vidét, Ze opuSténé primyslové
objekty v regionu mohou byt kli¢ovym prvkem pro inovativni pfistupy k regionalnimu

rozvoji a vytvofeni udrzitelné ekonomické perspektivy (Beran a kol. 2014).

7.1Panenska Rozsicka

Panenska Rozsicka je mald vesnice v okrese Jihlava, kterd lezi na hranici mezi
Cechami a Moravou. Jeji historie saha az do stiedovéku, kdy byla osidlena lidmi, kteii
hledali nové pidy v pohrani¢nich lesich.Obec byla dlouho izolovana od okolniho
svéta, spojend pouze s Ttesti a Urbanovem, kam obyvatelé chodili na trhy, do kostela
ana hibitov. V 19. a 20. stoleti se obec zacala rozvijet a modernizovat. Byla postavena
nova silnice, ktera spojila obec s Jihlavou a Tel¢i. Byla zavedena elektiina, vodovod
a kanalizace. Byla postavena nova $kola, posta, hasi¢ska zbrojnice a kulturni dim.
Byla zaloZzena dobrovolna hasi¢skéd jednotka, ochotnické divadlo, sportovni klub
a dalsi spolky. Obec se také zapojila do ndrodniho hnuti, odboje proti nacismu
a komunismu, sametové revoluce a vstupu do Evropské unie. V roce 1959 se zalozilo
JZD, do kterého postupné vstoupili vSichni mistni sedlaci. JZD prosperovalo
a rozsifovalo své hospodarské zazemi a zvitata. V letech 1968-70 se postavily senazni
veéze, které se staly neStastnou dominantou obce. V roce 1971 se JZD sloucilo
s dalSimi druzstvy do JZD Rostyn, které¢ mélo velkou vyméru poli a lesti. Po roce 1989
se JZD zmensSilo a piestalo hospodafit v Panenské Rozsi¢ce. Nekteré ptivodni majitelé

dostali zpét svou piidu, ale vétSinou ji nechali obdélavat od JZD Hodice. Dnes je v obci
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jen 8 pracovnikli druzstva a né¢kolik zemédélskych staveb, ze kterych se stal

brownfield (Panenska Rozsicka, 2024).

7.2 Popice u Jihlavy

Obec Popice se rozkldda na pomérné strmém svahu s orientaci od vychodu
k jithovychodu. Je charakterizovéna jako klasickd vrcholné stfedovéka zeméedé€lska
osada, vytvorena v ramci tzv. vrcholné stiedovéké emfyteutické kolonizace, ktera
probihala v ¢eskomoravském regionu béhem celého 13. stoleti. Prvni historicka
zminka o Popicich pochazi z roku 1483, tykajici se jejich odkoupeni. Centralnim
prvkem osady je rozsahlé neregularni nameésti, ptfiCemz nejstar$i jadro vsi lze
identifikovat kolem ndvsi. Toto jadro charakterizuje tradicni pravidelné az
okrouhlicové uspotfddani staveb. V aredlu, zejména nad vesnici smérem k svahu,
se nachazi pramenis§t¢ Popického potoka, ktery ptedstavuje klicovy vodni zdroj
a odtéka smérem k vychodu z oblasti Popic. Nadmoiska vyska této lokalitni oblasti

se pohybuje v rozmezi 612-655 metrti nad mofem (Encyklopedie d&jin mésta Jihlava,

2013).

Popice u Jihlavy prosly béhem své existence slozitym vyvojem spravniho uspotfadani.
Pivodné se jednalo o osadu obce Vysoka v okrese Jihlava, a to az do roku 1880, kdy
se Popice osamostatnily a staly se obci v okrese Jihlava. V roce 1950 doslo
k pfejmenovani obce na Popice u Jihlavy. V roce 1961 byly Popice u Jihlavy slouceny
s obci Pistov a staly se jeji ¢asti. Toto spojeni trvalo az do roku 1970, kdy se Popice
op¢t osamostatnily a staly se obci v okrese Jihlava. Od 1. srpna 1976 ale Popice ztratily
status obce a staly se soucasti statutdrniho meésta Jihlavy, kde dodnes tvofi jednu z jeho

&asti (Razickova, Skrabal 2006).

7.3 Svatoslav

Svatoslav, lezici v malebné krajin¢ Tiebicska, prosla za staleti bohatym vyvojem.
Prvni pisemna zminka o obci pochazi z roku 1237, kdy pattila do majetku tfebi¢ského
klastera. V roce 1623 ziskali Svatoslav Valdstejnové a obec se stala soucasti jejich
rozséhlého panstvi. Za jejich éry prozila Svatoslav obdobi rozkvétu, s vystavbou
zamku, pivovaru a dalSich hospodarskych objektti. V 19. stoleti se Svatoslav stala
dilezitym centrem pro regionalni obchod a femesla. V obci fungovalo nékolik mlynt,
lihovar, pila a dalsi provozy. Rozvijela se 1 doprava, s vybudovanim silnice do Tiebice

a pozd¢ji 1 zelezni¢ni trati. Po roce 1948 doslo k zestatnéni velkostatku a k apadku
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tradi¢nich femesel. Svatoslav se stala zeméd¢lskou obci s jednotnym zemédélskym
druzstvem. V tomto obdobi se obec rozristala a byla postavena nova sidlisté. Po roce
1989 nastala nova etapa vyvoje obce. Svatoslav se zaméfila na podporu cestovniho
ruchu a rozvoj drobnych zivnosti. V obci byla vybudovana nova infrastruktura, véetné
kanalizace, vodovodu a plynofikace. Dnes je Svatoslav moderni obci s bohatou historii
a krasnou ptirodou. Nabizi idedlni podminky pro bydleni, praci i rekreaci. Obec se
aktivné zapojuje do regionalniho rozvoje a podporuje spolupraci s okolnimi obcemi

(Vidlak, 2024).

7.4 Otin

Obec Otin prosla béhem své existence zménami jak v nazvu, tak i ve spravnim
uspotadani. Prvni pisemna zminka o obci pochazi z roku 1360. V roce 1869 se obec
stala osadou obce Prostiedkovice v okrese Jihlava. Samostatnou obci se Otin stal
v roce 1890 pod nazvem Votin. V letech 1900-1910 se nazev obce oficidln¢ zménil na
Votin t. Otin, aby se v roce 1921 ustalil na zkradcené verzi Otin. Do roku 1950 pattila
obec do okresu Jihlava, poté na kratkou dobu do okresu Ttest, a od roku 1961 je opét
soudasti okresu Jihlava (Ruzickova, Skrabal 2006).

7.5 Rehorov

Rehotov soudasti méstyse Kamenice v okrese Jihlava. Prvni pisemna zminka o ni
pochézi z roku 1381, kdy patfila k panstvi Kamenice. V minulosti zde méla letni sidlo
Katefina z Valdstejna, manzelka Karla starsiho ze Zerotina. V obdobi druhé svétové
valky se obec zapojila do partyzanského odboje pod vedenim porudika Josefa Sramka.
Od roku 1989 je Rehofov mistni ¢asti Kamenice. Obec si zachovala svilj venkovsky
charakter a zaroven se snazi o modernizaci a zlepSeni kvality zivota svych obyvatel

(Obec Kamenice u Jihlavy 2003).
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8. Prostorovy vyvoj reSeného uzemi

Cilem praktické ¢asti diplomové prace je provést komplexni analyzu vystavby objektl
na zelenych loukéch (greenfields) ve srovnani s potencidlem revitalizace opusténych
pramyslovych oblasti (brownfields) ve venkovskych oblastech a zhodnotit jejich
dopady na redukci zelenych ploch a Zivotni prostfedi. Zakladem je vybér
reprezentativni skupiny obci pro analyzu, které pokryvaji riznorodé venkovské oblasti

a poskytuji ptiklady vystavby na greenfields a potencidlnich brownfields.

8.1 Metodika

Metodika vybéru obci pro analyzu zastavby greenfields a brownfields byla navrzena
s dikladnym zfetelem k zajiSténi dostateCné reprezentativnosti a vyznamnosti
zkoumanych oblasti. Prizkum tzemné analytickych podkladl na portdlu tzemniho

planovani Kraje Vysocina byl klicovym krokem v tomto procesu.

V metodice vybéru obci byla zohlednéna i mira vystavby objektl na greenfields a jeji
potencidlni dopad na redukci zelenych ploch. Revitaliza¢ni potencial brownfields
zhodnotil moZnosti obnovy stavajicich infrastruktur a vliv revitalizace na ekonomicky,

socialni a environmentalni stav danych obci.

Celkovym vystupem této metodiky bylo zjistit, zda vybrané obce budou skutecné
reprezentativni a umozni provedeni hloubkové analyzy vztahu mezi vystavbou
na greenfields, revitalizaci brownfields a udrZitelnym rozvojem venkovskych oblasti

v ramci studovaného regionu.

8.2 Zaklad analyzy

Zakladem analyzy je shromazdéni pottebnych geografickych a ¢asovych tidajt, véetné
satelitnich snimkil, zemédélskych pozemcich, zelenych plochéach a identifikovanych
brownfields. Tyto data budou podstoupit dikladné zpracovani a analyzu historické,
soucasné a piipadné¢ budouci zastavby na greenfields a identifikovat potencialni

brownfields pro alternativni vystavbu.

8.3 Postup mapové analyzy

V prvnim kroku praktické ¢asti budou vybrany reprezentativni obce pro analyzu, a to
na zaklad¢ kritérii, kterd zahrnuji riiznorodost venkovskych oblasti a pfitomnost jak
vystavby na greenfields, tak 1 brownfields. Tato selekce bude provedena pomoci

geografickych dat v mapovych vrstvach v sofware ArcGIS Pro.
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Nasleduje sbér dat, coz zahrnuje shromazd’ovani geografickych a ¢asovych informaci.
K tomu budou vyuzity letecké snimky ve formé WMS sluzeb, které zdarma poskytuje
Cesky ufad zeméméficky a katastralni, dale informace o kvalité zemd&délskych
plochéch a identifikovanych brownfields, které jsou prevzaty z izemné¢ analytickych
podkladii kraje Vysoc€ina. VSechna tato data budou nasledné importovana do projektu

v ArcGIS Pro.

Po uspésném shromazdéni dat nasleduje faze zpracovani a analyzy. Pomoci nastrojt
v ArcGIS Pro bude provedena vizualizace historické, soucasné a budouci zéastavby
na greenfields. Zaroven bude provedena vizualizace brownfields v dané obci. Tato
faze zahrnuje i tvorbu mapovych vystupt, které pomohou piehledné prezentovat

vysledky analyz.

Dalsim krokem bude kvantifikace ztraty zelenych ploch a hodnoceni dopadii na Zivotni
prostiedi a zemédélstvi. Opét byly vyuzity néstroje ArcGIS Pro k pfesnému meéteni
a kvantifikaci prostorovych dat. Konkrétné¢ byl pouzit nastroj Vypocet geometrie
v atributové tabulce dané vrstvy, coZ umoznilo stanoveni konkrétnich tdaji o ztraté

zelenych ploch a definovéni rozlohy brownfields.

Celkové 1ze konstatovat, Ze prace v programu ArcGIS Pro byla klicovym néstrojem
pro uspeSnou realizaci praktické Casti, poskytujici uzivatelsky ptivétivé prostiedi

pro analyzu geografickych dat a vizualizaci vysledkd.

8.4 Mapové znazornéni vybranych obci

Zéakladem praktické Casti prace tvori vefejné dostupné data, ktera jsou analyzovéana

pomoci software ArcGIS. Pti analyzach jsou zpracovavany dva zékladni druhy dat.

Tato kapitola je zaméfena na analyzu prostorového vyvoje feSeného uzemi, které
zahrnuje obce Panenskéa Rozsi¢ka, Popice u Jihlavy, Svatoslav, Otin a Rehofov. Cilem
je zhodnotit, jak se v ¢ase menila vystavba novostaveb na greenfields, tedy na piivodné
zemédéelskych nebo nezastavénych plochach. Prostorovy vyvoj feseného uzemi je

dilezitym ukazatelem kvality Zivotniho prostfedi, izemniho planovani a rozvoje obci.

Pro analyzu prostorového vyvoje feSeného Uzemi jsou vyuzita data z katastru
nemovitosti, pfedev§im ortofoto snimka v ¢asovém horizontu od roku 2000 do roku
2020. Data ploch brownfields jsou pievzata z izemné analytickych podkladu GIS

portalu kraje Vysoc€ina. Data jsou analyzovana pomoci GIS v nastroji ArcGIS Pro.
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8.4.1 Panenska Rozsicka

Prostorovy vyvoj obce byl analyzovéan na zaklad¢ ortofoto snimkti z let 2001 az 2020.
V tomto obdobi bylo v obci vystavéno celkem 39 novostaveb, z nichz vétSina
se nachazi na greenfields. V letech 2000 az 2005 bylo postaveno 8 novych domd,
v letech 2005 az 2010 bylo postaveno 9 novych domt, v letech 2010 az 2015 byly
postaveno 3 nové domy a v letech 2015 az 2020 bylo postaveno 13 novych domt.
V soucasnosti je v obci planovano dalSich 7 stavebnich parcel, které by mély byt

realizovany v kratkodobém horizontu (RuZzi¢kova, Skrabal 2006).

Na nize prilozené mapé je vyznaceno, jak se zménila krajina obce Panenské Rozsicka
v disledku vystavby novych rodinnych domi na greenfields. Od roku 2021 doslo
na uzemi obce k vystavbé 39 novych stavebnich parcel, které spole¢né¢ zabiraji 49 000

m?. Tim se vyrazné zvétsila celkova plocha intravilanu, tedy zastavéné ¢asti obce.

Vystavba na greenfields probéhla ve tfech hlavnich lokalitach, které jsou na map¢
vyznacené Srafovanim. Nejveétsi vystavba na zelené louce probéhla v severni Casti
obce, kde bylo postaveno Sestndct novych rodinnych doma. Tyto domy vznikly

na misté, kde diive byla louka. Celkova zastavéna plocha této lokality je 20 000 m?.

V jizni ¢asti obce, se nachazi patnact novych stavebnich parcel, na kterych probehla
vystavba v poslednich péti letech. Tyto parcely maji podobnou velikost a tvar jako ty
v severni ¢asti obce. V minulosti se na téchto pozemcich nachazela zemé&délska piida,
kterd byla vyuZivana pro péstovani riznych plodin. Celkova zastavéna plocha této

lokality je také 20 000 m>.

Posledni tfeti ¢ast v zapadni ¢asti obce Panenska Rozsic¢ka, obsahuje osm stavebnich
parcel. Jedna se o celkovou plochu 9 000 m? zeméedélské pidy, na které probiha, nebo

prob&hne vystavba rodinnych domt.

Ve vychodni ¢asti obce Panenska Rozsicka se nachézi rozlehly brownfield, ktery je
pozustatkem byvalého jednotného zemédé€lského druzstva. Tento aredl je na mapée
vyznaceny hnédym Srafovanim a je situovan na okraji intravilanu. Aredl se sklada
ze tif velkych budov, které slouzily jako skladovaci a administrativni prostory JZD.
Tyto budovy uz neodpovidaji kvalitativnim pozadavkiim dne$ni doby, protoze jsou
zchatralé, zneciSténé a nevyuzivané. Cely aredl je jednoduSe piistupny mistni
asfaltovou komunikaci a je napojeny na veskeré prvky inzenyrskych siti, jako je

elektfina, voda a kanalizace, ackoliv vétSina z nich muze byt pravdépodobné
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ve Spatném stavu a potfebovat rekonstrukci. Dle udaji z tGzemné analytickych
podkladii je celkova plocha aredlu 8900 m?, z ¢ehoz 3500 m? je zastavénd plocha

a 5400 m? je nezastavéna plocha.

Bodova vynosnost plidy dle Bonitované pidné ekologické jednotky v misté, kde byla
zabrana zemédélska plocha vystavbou domil, dosahuje 24 bodi. Konkrétné se jedna
o pseudogleje pfevazné na mirnych svazich se vSesmérnou expozici a celkovym
obsahem skeletu do 25 %. Tato pida je charakterizovdna jako hluboka aZ stredné
hluboké a nachazi se v mirn¢ chladném klimatickém regionu. Z hlediska produkéniho

potencialu je tato ptda klasifikovana jako mélo vyznamna (VUMOP, 2022).

Mapa 2: Vystavba na greenfields v obci Panenskd Rozsicka v letech 2001 — 2024 (vlastni zpracovani, vyuziti dat
CUZK 2023)

8.3.2 Popice u Jihlavy

Obec Popice u Jihlavy se v poslednich letech proménila v moderni a atraktivni misto
pro bydleni. Diky své poloze v blizkosti krajského mésta si zde naslo svlj domov
mnoho lidi. Na plochach greenfields, které diive slouzily jako zemédélskd puada,
vyrostlo béhem kratké doby 39 rodinnych domu, které se rozkladaji
na severozapadnim okraji obce. Tyto domy byly postaveny v letech 2010 — 2012

a zabiraji plochu kolem 79 600 m?. Stavebni aktivita v obci vSak neustala a v dalSich
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letech ptibyly dalsi domy ve vychodni a jizni ¢ésti obce. V letech 2013 — 2015 byly
vystavény dals$i 3 domy ve vychodni ¢asti obce a o dva roky pozdéji i zbytek domt
op¢t ve vychodni, ale také v jizni ¢asti, které zabiraji celkem 30 100 m?. Celkem bylo
tedy v této obci zastavéno 109 700 m? greenfileds, coz je vice nez polovina celkové

rozlohy intravilanu obce.

Ve vychodni ¢asti obce Popice u Jihlavy se nachazi rozlehly brownfield byvalého
zemede€lského druzstva, ktery je v tuto nevyuzivany, uzavieny a chatra. Tento aredl je
poziistatkem minulosti, kdy se v obci zabyvali pfevazné zemédé€lstvim a chovem
dobytka. Jsou k nému piivedeny prvky inzenyrskych siti, jako je vodovod, kanalizace
a elektfina, které by mohly usnadnit budouci vyuziti této lokality. Areal zemédélského
druzstva mé rozlohu 34 300 m? a sklada se z hlavni budovy, kde se nachazely kancelate
a skladovaci prostory, a nékolika vedlejSich budov, kde byly chovana hospodaiska

zvitata a skladovany plodiny.

Bodova vynosnost puidy dle Bonitované pidné ekologické jednotky v miste, kde byla
zabrana zeméd¢lskd plocha vystavbou domd, ¢ini 15 bodd. Konkrétné se jedna
o kambizemé, rankery a litozemé, pfevazné na mirnych svazich se vSesmérnou
expozici a celkovym obsahem skeletu v rozmezi 10 - 25 %. Tato puda je
charakterizovana jako mélka v mirné chladném klimatickém regionu. Z hlediska

produkéniho potencialu je tato ptda klasifikovana jako malo vyznamna (VUMOP,
2022).
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Mapa 3: Vystavba na greenfields v obci Popice u Jihlavy vietech 2001 — 2024 (viastni zpracovani, vyuziti dat CUZK
2023)

8.3.3 Svatoslav

V obci Svatoslav, kterd se nachazi vychodné od Jihlavy, doslo v poslednich dvou
letech k vyznamnému rozvoji bydleni a to celkem 18 novych rodinnych domi. Tyto
domy byly vystavéné v severozapadni ¢asti obce, kde diive byla pouze rozlehla pole.
Vystavba zabrala celkem 29 900 m? pldy, ktera byla v minulosti vyuzivana
k zemédélskym ucellim, ale nyni je soucasti nové cCtvrti. K nové zéastavbé byla

vybudovana ucelova komunikace a inzenyrské site.

Ptitomnost nové vystavénych rodinnych domil znamena nejen rozsifovani bytovych
kapacit v této oblasti, ale také krok v transformaci pivodniho charakteru krajiny
a posileni regiondlni infrastruktury. Vytvofeni komplexnich inZenyrskych siti
zahrnujicich vodovodni, elektroenergetické a komunikacni prvky déle zdaraznuje
snahu o modernizaci a rozvoj této lokalitni oblasti, pfispivajici k celkovému posileni

regionalniho rozvoje.

7o~

V jizni ¢asti obce Svatoslav se rozprostird rozlehly brownfield, jenz v minulosti slouzil
jako sidlo jednotného zemédélského druzstva. Aredl o vyméie 55200 metri

¢tverecnich plochy sestava z celkem tiinacti budov, ptivodné vyuzivanych pro chov
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dobytka, skladovani zemédélskych plodin a také jako administrativni prostory.
V aredlu jsou jiz zavedeny inzenyrské sité, které nabizeji moznost dal$iho vyuziti.
Vétsina zbylych ploch v areélu je pokryta asfaltovymi manipula¢nimi plochami, avSak
¢ast zahrnuje také zelené prostory. Tyto prvky predstavuji zajimavy potencial
pro revitalizaci a nové vyuziti tohoto rozlehlého brownfieldu v intravilanu obce.

Bodova vynosnost piidy dle Bonitované padné ekologické jednotky v miste, kde byla
zabrdna zemé&dé€lskd plocha vystavbou domi, dosahuje vys$s$i hodnoty 37 bodi.
Konkrétné se jednd o kambizemé pfevazné na mirnych svazich se vSesmérnou
expozici a celkovym obsahem skeletu do 25 %. Tato ptida je charakterizovana jako
hlubok4 az stiedn€ hluboka a nachazi se v mirn¢ teplém, vlhkém klimatickém regionu.
Z hlediska produkéniho potencidlu je tato pida klasifikovana jako velmi mélo

produkéni (VUMOP, 2022).

Mapa 4: Vystavba na greenfields v obci Svatoslav v letech 2001 — 2024 (viastni zpracovani, vyuziti dat CUZK
2023)

Legenda

Vystavba na
greenfields

7
Brownfields

8.3.4. Otin
Prostorovy vyvoj obce Otin byl analyzovan na zdklad¢ archivnich a aktudlnich
ortofoto snimkii v obdobi 2001 — 2020. Cilem analyzy bylo zjistit, jak se méni vystavba

v této malé obci. Vysledky ukazaly, ze vystavba novych rodinnych domt neni v Otiné
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tolik intenzivni, jako v jinych obcich v okoli. V pribéhu dvaceti let byly postaveny
dva nové domy v zdpadni Casti obce, jejichz vystavba zabrala nepomérné velkou
plochu greenfield. Tyto nove vystavené domy stoji na 5 700 m? a v minulosti byla tato
plocha zemédélska ptida. Primérné se tedy jedna o 2 850 m? na jeden nov¢ vstaveny
dim, coz je velmi nadprimérné plocha v porovnani s primérnou plochou rodinného
domu v okoli. Ve stfedni Casti obce vznikla jedna stavebni parcela, vzdalenostné
odloucena od ostatnich, na které se v minulosti nachdzela zemédélska puda. Celkem

bylo v obci Otin zastavéno 8 600 m? greenfields.

V zapadni ¢asti obce se nachazi rozlehly brownfield o vyméte 9 600 m2. Dle udaji
z izemn¢ analytickych podkladi se jedna o byvaly vyrobni zavod. Sklada se z jedné
hlavni velké budovy, ktera mé plochu 6 000 m? a je postavena z cihel a betonu. Tato
budova je v havarijnim stavu a okoli budovy se skladd z betonovych a travnatych
manipulacnich ploch, které slouzily k parkovani a skladovani materialti. Tato lokalita
se nachazi pfimo intravilanu obce nedaleko hlavni komunikace a vede k ni mistni
ucelova komunikace. Tato lokalita je v soucasnosti nevyuZita a opusténad a piedstavuje
esteticky 1 ekologicky problém pro obec. Proto by bylo vhodné, aby se v budoucnu
vyuzila pro novou vystavbu, kterd by mohla ptispét k rozvoji obce a k zlepSeni jejiho

zivotniho prostredi.

Bodova vynosnost ptidy dle Bonitované plidn€ ekologické jednotky v misté, kde byla
zabrana zemé&délska plocha vystavbou domd, dosahuje 16 bodl. Konkrétné se jedna
o kambizemé dystrické, podzoly a kryptopodzoly, prevazné na mirnych svazich s jizni
expozici nebo se zdpadni ¢i vychodni orientaci a s celkovym obsahem skeletu
v rozmezi 25 - 50 %. Tato plida je charakterizovana jako hluboké az sttedné hluboka
a nachazi se v mirn¢ chladném klimatickém regionu. Z hlediska produkéniho

potenciélu je tato piida klasifikovana jako malo vyznamna (VUMOP, 2022).
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Mapa 5: Vystavba na greenfields v obci Otin v letech 2001 — 2024 (viastni zpracovani, vyuziti dat CUZK 2023)

Autor: Bc. Jan Pazou
Unor 2024

8.3.5 Rehotov

Obec Rehotov, pattici pod méstys Kamenice, zadala sviij postupny rozvoj od roku
2010, kdy byl zahéjena vystavba novych rodinnych domu. V pritbéhu let 2010 az 2012
byla dokonéena prvni faze rozsifovani, kterd zahrnovala vystavbu tfi domt v jiZni ¢asti
obce. Odtud se nasledn¢ v letech 2013 az 2015 rozsitila o dalsi dva domy a jeden
rodinny diim, nachazejici se ve vychodni ¢asti obce. Ve sledovaném obdobi od roku
2016 do 2018 byl dokoncen jediny rodinny dim, avSak od roku 2019 doslo
k intenzivnimu stavebnimu rtstu, kdy bylo dokonceno dalSich devét domii. Celkovym
vysledkem této expanze jsou Sestnact novych staveb, které vSechny vyrastaly

na pivodnich zeméd¢€lskych pozemcich o celkové rozloze 26 000 m?.

Na severnim okraji obce se nachazi rozlehly a nevyuZivany brownfield, tvotfeny
stavebnimi objekty byvalého jednotného zemédélského druzstva, ktery mé plochu
priblizn€ 33 000 metra ¢tverecnich. Aredl brownfield zahrnuje celkem pét stavebnich
objektil, ptivodné vyuzivanych pro skladovaci a administrativni ucely. Tyto objekty
jsou napojeny na prvky inzenyrskych siti, véetné elektrického vedeni, vodovodnich
a kanalizacnich systémi, ackoliv vétSina z nich mize byt pravdépodobné ve Spatném

stavu a potiebovat rekonstrukei.
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Od roku 2021 probiha postupny proces demolice celého aredlu, ktery je témet
dokoncen. Planovita transformace tohoto brownfield v ramci izemniho planu smétuje
k jeho novému vyuziti jako obytné oblasti. Tento proces ilustruje pteménu brownfield
na funkéni obytnou zéastavbu Priklad tohoto brownfield prakticky svéd¢i o tom, Ze je
mozné optimalizovat vyuziti existujicich primyslovych ploch a minimalizovat tlak na

greenfields, které jsou klicové pro regionalni ekologickou stabilitu.

Bodova vynosnost plidy dle Bonitované pidné ekologické jednotky v misté, kde byla
zabrdna zemédélskd plocha vystavbou domi, ¢ini 14 bodi. Konkrétné se jedna
o kambizem¢, rankery a litozemé, prevazné na mirnych svazich se vSesmérnou
expozici a celkovym obsahem skeletu v rozmezi 10 - 25 %. Tato puda je
charakterizovana jako mélkd v mirné chladném klimatickém regionu. Z hlediska
produkéniho potencialu je tato pida klasifikovédna jako malo vyznamna (VUMOP,

2022).

Mapa 6: Vystavba na greenfields v obci Rehorov v letech 2001 — 2024 (viastni zpracovani, vyuziti dat CUZK 2023)
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9. Vysledky analyzy

Praktickd cast se zamétuje na prostorovy vyvoj péti vybranych obcei v kraji Vysocina,
které jsou reprezentativni pro riznorodé venkovské oblasti a poskytuji ptiklady
vystavby na greenfields a pfitomnosti brownfields. Pro analyzu byl pouzit software
ArcGIS Pro, ktery umoznil shromazd'ovéni, zpracovani a vizualizaci geografickych
dat. Vysledky analyzy ukazaly, ze vystavba na greenfields je v n¢kterych obcich velmi
intenzivni a zpisobuje ztratu zelenych ploch a zemédélské pidy. Naopak, vystavba
na brownfields je v téchto obcich minimalni nebo zadna, ackoliv existuje mnoho
opusténych primyslovych areéld, které by mohly byt vyuzity pro nové Gcely. Analyza
tak poukazuje na potiebu optimalizovat vyuziti existujicich ploch a minimalizovat tlak

na greenfields, které jsou kli¢ové pro regionalni ekologickou stabilitu.

Tabulka 3: Porovnani vysledkii analyzy sledovanych obci (viastni zpracovani)

Panenské Popice u .
Svatoslav | Otin | Rehotov
Rozsicka Jihlavy
Plocha vystavby
na  greenfields | 49 000 109 700 29 900 8 600 | 26 000
(m?)
Plocha
8 900 34 300 55200 9600 | 33 000
brownfields (m?)
Bodova
24 15 37 26 14
vynosnost pudy

Z tabulky 3 je patrné, Ze obce se li§i v ploSe vystavby na greenfields a brownfields
a v bodové vynosnosti pudy. Greenfields jsou nezastavéné plochy, které jsou vhodné
pro novou vystavbu, zatimco brownfields jsou opusténé nebo znecisténé plochy, které
by mohly byt vyuzity pro nové ucely. Bodova vynosnost pidy je ukazatel, ktery
vyjadiuje vynosnost pudy. Cim vyssi je bodova vynosnost pidy, tim efektivngjsi je
vyuziti pudy.

Obec Popice u Jihlavy ma nejvyssi plochu vystavby na greenfields (109 700 m?).

To znamena, Ze tato obec je nejvice zodpoveédna za ztratu zelenych ploch a zemédélské
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pudy v ramci sledovanych obci a zaroven mé nejnizs§i bodovou vynosnost pudy. Tato

obec by méla zvazit moznosti vyuziti brownfields, kterych ma 34 300 m?.

cv w7

nejmén¢ ohrozena ztratou zelenych ploch a zemédé€lské pudy. Zaroven ma nejvyssi
bodovou vynosnost pudy (37). Tato obec by méla udrzet tento trend a vyuzivat
existujici plochy brownfields pro vystavbu. Ma také nejvyssi plochu brownfields
(55200 m?), takze tato obec ma nejvyssi potencial pro nové ucely nebo zlepseni

kvality Zivotniho prostfedi na brownfields.

Obce Panenské Rozsitka, Otin a Rehofov maji stfedni plochu vystavby na greenfields
(49 000 m?, 8 600 m? a 26 000 m2. Tyto obce jsou také ohrozeny ztratou zelenych
ploch a zemé&d¢€lské pidy v rdmci sledovanych obci. Zaroveit maji stiedni bodovou
vynosnost pudy (24, 26 a 14). Tyto obce by mély sledovat vyvoj vystavby
na greenfields a snizovat jeji tlak na zelené plochy a zemédélskou ptidu. Zaroven by
mély hledat moznosti vyuziti brownfields, kterych maji 8 900 m? 9 600 m?
a 33 000 m2.

9.1 Vyvoj vystavby novych domii
Data jsou vizualizovana pomoci sloupcového grafu, ktery ukazuje pocet vystavénych
domil v kazdé obci v kazdém ¢asovém obdobi. Tento graf umoziiuje porovnavat vyvoj

vystavby novych domil mezi obcemi a v Case.
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Obrazek 7: Vyvoj vystavby novych domii ve sledovanych obcich (viastni zpracovani)
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Z grafu je patrné, Ze nejvice domu bylo postaveno v obci Popice u Jihlavy v letech
2010 az 2012, kdy bylo dokonéeno 39 domi. Tento pocet je vyrazné vyss$i nez
v ostatnich obcich a ¢asovych obdobich. Divodem tohoto naristu by mohla byt
vyhodna poloha obce blizko krajského mésta Jihlavy, dobra dopravni dostupnost, nizsi
ceny pozemkl a stavebnich materiald, vyS$i poptdvka po bydleni v dusledku
ekonomického oziveni po krizi v letech 2008 az 2009, nebo jiné faktory, které by bylo

tteba prozkoumat podrobnéji.

Z grafu vyplyva, Ze nejvice doml bylo vystavéno v obdobi od roku 2016
do soucasnosti. Naopak, nejméné domu bylo vystavéno v obdobi do roku 2007, kdy
byla bytova vystavba nejslabsi. Toto obdobi se tyka obce Rehotov, ktera méla nejnizsi
pocet novych domt ve sledovanych obcich. Moznym divodem této nizké vystavby

muze byt nedostatek financi, pozemk, nebo zajmu o bydleni v této oblasti.

Z grafu je také mozné vidét, Ze vystavba novych domt se li§i v zavislosti na obci.
Nékteré obce maji stabilni nebo rostouci trend vystavby, jako naptiklad Panenska
Rozsicka, Svatoslav, nebo ¢astecné Otin. Jiné obce maji kolisavy nebo klesajici trend
vystavby, jako naptiklad Popice u Jihlavy. Tyto rozdily mohou byt ovlivnény riznymi
faktory, jako jsou geografickd poloha, infrastruktura, socidlni a kulturni prostiedi,

nebo planovani a regulace vystavby.
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10. Diskuse

Zvolena metodika umoznila provést kvalitni a komplexni analyzu vystavby
na greenfields ve venkovskych oblastech a zhodnotit jejich dopady na redukci

zelenych ploch a Zivotniho prostiedi.

10.1 Diskuse k metodice

Jeden z aspektli metodiky byl vybér reprezentativni skupiny obci, které pokryvaji
riznorodé venkovské oblasti a poskytuji piiklady vystavby na greenfields
a potencidlnich brownfields. Timto zplsobem byla zajiSténa dostatecnéd variabilita
a srovnatelnost dat. Bylo provedeno shromazdéni potfebnych geografickych
a ¢asovych udaji, vcetné satelitnich snimkl, zemédélskych pozemcich, zelenych
plochach a identifikovanych brownfields. Tyto data poskytly podrobné a aktudlni
informace o stavu a vyvoji zastavby na greenfields a brownfields v danych obcich.
Nastroj pro zpracovani a analyzu dat byl sofware ArcGIS Pro, ktery nabidl Sirokou
Skalu néstroji pro vizualizaci, méfeni, kvantifikaci a prezentaci prostorovych dat. Diky
tomu bylo moZné provést detailni a objektivni hodnoceni ztraty zelenych ploch

a dopadt na Zivotni prostedi a zeméd¢€lstvi.

Tato metodika pfedstavuje multidisciplinarni pfistup, ktery integruje geografické
informacni systémy, urbanistické planovani a environmentalni védy. Timto zpisobem
poskytuje pohled na vyvoj venkovskych oblasti a jeho §irSi dopady na ekosystémy

a spolecenstvi.

10.2 Diskuse k vysledkiim

Vysledky ukazuji, Ze vSechny nové zastavéné pozemky v téchto obcich byly pivodné
zemédélskou ptudou, kterd méla potencidl pro zemédélskou produkci. Celkové bylo
v obdobi 2001-2024 zabrano 223 200 m? zemédélské pidy. Tato plida byla nahrazena
zastavbou na greenfields, tedy pozemkil, které nebyly pfedtim zastavéné ani
zne€iSténé. V téchto obcich existuje znacny potencial pro vyuziti brownfields. Tyto
pozemky by mohly byt odstranény a vyuzity pro novou zastavbu, ¢imz by se snizila
potieba zasahovat do zemédélské pudy. Ve sledovaném uzemi bylo identifikovano
celkem 141 000 m? plochy brownfields. Tyto pozemky jsou v soucasnosti nevyuzité a

predstavuji estetickou i ekologickou z4téz pro okoli.

Pokud by bylo mozné vyuzit tyto brownfields pro novou zastavbu, mohlo by se usetfit

znacné mnozstvi zemédelské pudy, ktera by mohla slouzit pro péstovani plodin nebo
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zachovani krajinného razu. Samoziejmé je nutné brat v tivahu rizné faktory, které
ovlivituji moznost a naklady na revitalizaci brownfields, jako jsou naptiklad technicky
stav objektil, stupen znecisténi, dostupnost infrastruktury, pravni a vlastnické vztahy,
zajem investort a vefejnosti atd. Pro ucely studie jsou vSak pouzita hruba data o plose
brownfields a greenfields a porovnany bez ohledu na tyto faktory. Tim byly ziskany

orienta¢ni hodnoty, které by mély slouzit jako podnét pro dalsi diskuzi a vyzkum.

Dalsim diillezitym benefitem je zlepSeni zivotniho prostfedi. Revitalizace brownfields
muze vést ke snizeni zneciSténi, zlepSeni kvality ovzdusi a vody a udrzeni zelenych
ploch, které jsou pro obce klicové. Tyto zmeény mohou ptispét k lepSimu zdravi

a pohod¢ obyvatel.

Estetické zhodnoceni je také neméné dilezité. Zanedbané a nevyuzivané pozemky
mohou byt transformovany na atraktivni a funkéni prostory, které zvysi kvalitu Zivota

v obcich a mohou ptilakat nové obyvatele ¢i navstévniky.

Podle vysledktii studie by mohlo byt v Panenské Rozsi¢ce uSetieno 8 900 m?
zemédelské pidy, coz odpovidd primérné velikosti 11 stavebnich parcel. V Popici
u Jihlavy by mohlo byt zachovano 34 300 m? pudy, coZ je primérné 43 stavebnich
parcel. Ve Svatoslavi by mohlo byt usetfeno 55 200 m? pidy, coz je prumérné
69 stavebnich parcel. V Otin¢ by mohlo byt zachovano 9 600 m? ptidy, coz je praimérné
12 stavebnich parcel. A v Rehofové by mohlo byt usetieno 33 000 m? pudy, coZ je

zhruba 41 stavebnich parcel.

Tyto hodnoty jsou pouze piiblizné a nezohlednuji dalSi aspekty, které¢ by mohly
ovlivnit rozhodovani o vyuziti brownfields. Nicméné, ukazuji, Ze vyuziti brownfields
by mohlo mit pozitivni dopad na ochranu zemédé€lské pidy a snizeni tlaku

na suburbanizaci.

V kontextu vyuZiti brownfields a ochrany zemédélské piidy je kli¢ova spoluprace mezi
obcemi a investory, kterd mliZze byt podpofena riiznymi motivacnimi programy. Tyto
programy mohou nabizet finan¢ni pobidky, danové ulevy, nebo zjednoduSeni
administrativnich procesti s cilem prildkat investory k revitalizaci opusténych
pozemkil. Napiiklad, obce mohou nabizet snizené sazby dané¢ z nemovitosti nebo
dotace na sanaci kontaminované pudy, coz muze vyrazné snizit pocatecni naklady

spojené s projektem.
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Dtlezitym aspektem je také vytvofeni transparentniho a efektivniho ramce
pro spolupréci, ktery umozni obéma stranam sdilet rizika a pfinosy projektu. To muize
zahrnovat vytvoieni partnerstvi nebo joint ventures, kde obec a investor spolecn¢
pracuji na planovani, financovani a realizaci projektl. Takova partnerstvi mohou
zahrnovat 1 dal$i zainteresované strany, jako jsou mistni podnikatelé, obcCanské
organizace, nebo védecké instituce, které mohou pfispét svymi znalostmi

a zkuSenostmi.

Pro Gspésné vyuziti brownfields je rovnéz nezbytna komunikace s vefejnosti a zajisténi
jeji podpory pro projekty. To muze zahrnovat vetejné konzultace, informacni
kampané, nebo dokonce participativni planovani, kde ob¢ané maji moznost pfimo se
podilet na rozhodovani o budoucim vyuziti pozemki. Timto zptisobem mohou obce
a investofi ziskat cennou zpétnou vazbu a zajistit, Ze projekty budou odpovidat

potfebam a pfanim mistni komunity.

V dalSim vyzkumu by bylo vhodné provést podrobnéj$i analyzu faktorti, které
ovliviiuji moznost a naklady na revitalizaci brownfields, a zjistit, jaké jsou preference
a postoje investorll a vetejnosti k jejich vyuZiti pro novou zastavbu. Také by bylo
zajimavé porovnat vliv zdstavby na zemédé€lskou pidu v riznych typech obci,
napiiklad podle velikosti, polohy, funkce, socioekonomického profilu atd. Tyto
informace by mohly pomoci pfi formulovani doporuceni pro uzemni planovani
arozvoj obci, které by respektovaly potieby a zdjmy rtiznych zucastnénych stran

a zaroven chranily zeméd¢lskou ptidu jako cenny zdroj.
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11. Zavér

Cilem této prace bylo analyzovat prostorovy vyvoj péti vybranych obci v kraji
Vysocina, které reprezentuji riznorodé venkovské oblasti, a posoudit dopady vystavby
na greenfields a brownfields na kvalitu Zivotniho prostfedi a vyuziti pady. Cil prace
byl naplnén a pro tento ucCel byl pouzit software ArcGIS Pro, ktery umoznil
shromazd'ovani, zpracovani a vizualizaci geografickych dat. Data byla ziskdna
z vefejnych zdrojil, jako je Cesky ufad zeméméticky a katastralni. Data byla rozdélena
do nékolika ¢asovych obdobi. Do roki 2001- 2003, 2004 — 2007, 2010 - 2012, 2013 —
2015,2016 — 2018, 2019 do soucasnosti.

Vysledky analyzy ukazaly, ze vystavba na greenfields je v nékterych obcich velmi
intenzivni a zpasobuje ztratu zelenych ploch a zemédélské pudy, které jsou klicové
pro regiondlni ekologickou stabilitu. Naopak, vystavba na brownfields je v téchto
obcich minimalni nebo Zadn4a, ackoliv existuje mnoho opusténych primyslovych
areald, které by mohly byt vyuzity pro nové ucely. Analyza tak poukazuje na potiebu

optimalizovat vyuziti existujicich ploch a minimalizovat tlak na greenfields.

Piinosem prace k feSené problematice je, Ze poskytla komplexni a aktualni ptehled
o prostorovém vyvoji péti obci v kraji Vyso€ina, které jsou reprezentativni
pro rtiznorodé venkovské oblasti. V praci byly také pouzity moderni a efektivni
nastroje pro analyzu a vizualizaci geografickych dat, které umoznily detailni
a objektivni zhodnoceni vystavby na greenfields a brownfields. V zavéru prace byla
také navrZzena mozna feSeni pro zlepSeni situace v oblasti vyuziti pidy a kvality

zivotniho prostredi.

Prace poukdzala na potiebu optimalizovat vyuziti existujicich ploch a minimalizovat
tlak na greenfields. Dosazené vysledky by mohly byt vyuzity obcemi k optimalizaci
prostorového vyvoje a k ochrané zelenych ploch a zemédélské pudy. Mohly by byt
také vyuzity investory k nalezeni vhodnych lokalit pro novou vystavbu

a k informovani vetfejnosti o problematice vystavby na greenfields a brownfields.
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