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VYUZiVANi BROWNFIELDS v CHKO Cesky kras

Souhrn

Cilem bakalarské prace je analyza vzniku brownfields na naSem uzemi, od jejich
vzniku a zpasobu Clenéni az po vliv na okolni biodiverzitu a dale socialni a kulturni
zivot sousednich aglomeraci. Analyza je zamétena na jednu z chranénych krajinnych
oblasti, konkrétné na CHKO Cesky kras, kde bude zhodnoceno piedev§im vnimani
této celosveétové problematiky a nasledné predpoklady pro jeji napravu ¢i obnovu.
Prace je rozdélena na dvé Casti. Prvni je zaméfena na teoreticky prehled, kdy je
vysvétlen zejména pojem brownfield, rizika jeho vzniku a dal$iho pisobeni na okoli,
predstaveny moznosti feSeni a nasledné financovani této problematiky. Druhou ¢asti
je cast praktickd, kde je zpracovana dostupnd dokumentace Krajského ufadu
StredocCeského kraje, Méstského ufadu Beroun anasledné obecnich ufadi obci
zasahujicich svym katastralnim uzemim do rozlohy CHKO. Vystup analyzuje nékolik
druhti brownfields nachazejicich se na daném uzemi. Jsou predstaveny konkrétni
pfipady anavrhy jejich budouciho vyuziti. Zabyva se dotaznikovym Setfenim
a zodpovézenim otazky, pro¢ se brownfields malo vyuzivaji a stale vice se zastavuje

zemédeélska ptida v okoli mést a obci.

Klicova slova: greenfields, zabory zemédeélské pudy, revitalizace, izemni rozvoj,

vyuzivani pady



THE USING OF BROWNFIELDS in PLA Cesky kras

Summary

The aim of the bachelor's thesis is the analysis of the creation of brownfields in our
territory, from their creation and method of division to the impact on the surrounding
biodiversity and the social and cultural life of neighboring agglomerations. The
analysis is focused on one of the protected landscape areas, specifically the Cesky
karst PLA, where the perception of this global issue and the subsequent prerequisites
for its correction or restoration will be evaluated. The work is divided into two parts.
The first is focused on a theoretical overview, where the concept of brownfield is
explained in particular, the risks of its creation and further impact on the
surroundings, the possibilities of solutions and subsequent financing of this issue are
presented. The second part is the practical part, where the available documentation of
the Regional Office of the Central Bohemian Region, the Municipal Office of
Beroun, and then the municipal offices of the municipalities extending their cadastral
territory into the area of the PLA are processed. The output analyzes several types of
brownfields located in the given territory. Concrete cases and proposals for their
future use are presented. It deals with a questionnaire survey and answering the
question of why brownfields are little used and more and more agricultural land is

being built around cities and towns.

Key words: greenfields, occupation of agricultural land, revitalization, territorial

development, land use
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1. UVOD

Tématem prace je vyuzivani brownfields v uréené lokalitg, konkrétné v CHKO Cesky
kras. Toto velmi obsahlé a zajimavé téma se dotyka celé spolecnosti. V konecném
disledku mizeme fici, ze vétsina z nas by dokézala vyjmenovat alespon jeden objekt,
ktery mizeme zaradit do kategorie brownfields, av§ak vysvétleni samotného pojmu by
znamenalo vynalozeni znacné miry usili pro spravnou definici. Vezmeme-li v potaz,
Ze se nepohybujeme v prostiedi zabyvajici se problematikou daného tématu, mohli
jsme tento pojem zaslechnout nebo vidét predevs§im v riznych periodikach. Pro
predstavu této obsahlé problematiky je potfeba si uvédomit, ze jen v Praze se nachazi
pres 1400 hektart téchto ploch, coz predstavuje vice nez 330 Vaclavskych namésti
(Mareckova, 2018). V roce 2014 se odhadovalo, ze v Evropské unii se nachazi asi 4,2
mil. brownfields, z nichz by mélo byt pfiblizné 340 tis. kontaminovano. Nejcastéj§imi
kontaminanty byvaji zpravidla mineralni oleje a t€zké kovy (Liedekerke a kol., 2014).
V USA se odhaduje existence vice nez 450 tis. brownfields, které by mohly byt vhodné
pro rozvoj (Green, 2018).

Vznik brownfields je v Ceské republice pfisuzovan predevdim zméné systému
hospodarstvi, kdy po padu byvalého rezimu dochazi k Gstupu pramyslove
a zemé&délsky vyznamnych podnikd a s tim i jejich vyrobnich arealii. Stejna situace
potkala i armadu, kdy dochazi k jeji masivni reorganizaci a muzeme se tak setkat
s uzaviranim ruznych, jiz dale nevyuzivanych armadnich objektd. Pravé tyto
nemovitosti, které jiz neslouzi svému predchozimu tcelu, nazyvame brownfields. Tyto
objekty, jez se vétSinou nachazely v centrech velkych mést, mizeme vnimat jako
pomyslné trny v oku danych lokalit, pfedevsim pro jejich nebezpecnost, kdy chatrajici
budovy hrozi zficenim, dale toxicitu, kdy nelze spolehlivé urcit, jak moc velkou zatéz
pro zivotni prostfedi dana nemovitost predstavuje, a v neposledni fadé slouzici jako
sidla vylouCenych skupin obyvatelstva. Dal§i obrovskou nevyhodou a zatézi je

samoziejme ekonomicka narocCnost téchto objekti. Mésto predevSim zatézuje jiz



samotna potfeba udrzby, ktera je narocna ekonomicky a zejména Casové (De Sousa,
2000). Sanace a nasledna revitalizace jsou finan¢né natolik narocné, ze ve svétle
nastalych udalosti mésta radéji sahnou po levnéj§im feseni, ktery problém brownfields
ovSem nefesi. At jde o zabezpeCeni, oploceni ¢i kompletni uzavieni objektt, Casto to
byva to jediné a posledni, co se s danymi nemovitostmi stane. Vezmeme-li v potaz tyto
uvedené skutecnosti, stavaji se z brownfields spoleCensky nepfijatelné budouci
investice, avSak to neznamena, ze se této problematiky jako lidstvo zfekneme. Nasi
povinnosti je proto pro budouci generace zajistit alespori drobny ustup z této nami
zpusobené ekologické ujmy, kdy se z brownfields mohou zacit uvoliovat latky, které

ohrozuji zivoty lidi (Megharaj a Naidu., 2017).

Prace se zaméfuje a nasledné zhodnocuje problematiku brownfields v chranéné
krajinné oblasti Cesky kras, kdy poukazuje na problematiku ze dvou pohledd, tedy
z teoretického, v némz vymezuje dilezité pojmy tykajici se daného tématu, a dale
z pohledu praktického, kde jsou uvedeny konkrétni piiklady spojené s mistnim
Setfenim a navrhem na dal$i vyuziti. Informace budou Cerpany z relevantnich zdroja
ziskanych mistnim Setfenim a od Krajského uradu StfedocCeského kraje ¢i Méstského

uradu Beroun.



1. CILE PRACE

Cilem této prace je vypracovat seznam vybranych brownfields na izemi chranéné
krajinné oblasti Cesky kras a nasledné zpracovat studii jednotlivych objektd
zvlast, vybrat jeden dany objekt a zhodnotit jeho budouci vyuziti a v neposledni
fadé prace hled4a odpovéd na otazku, pro¢ se dosud brownfields malo vyuzivaji,

a naopak se stale zastavuje dalsi zemédélska pada.



2. METODIKA A ZDROJE DAT

Zdrojem dat této prace byla predevsim dostupna literatura a jiné informacni zdroje
zabyvajici se danou problematikou, které byly nasledné utfidény a prostudovany
(zéklad tvotily predevS§im monografie, internetové zdroje a odborné publikace). V
této praci bylo déale nakladano s daty pro ziskani vysledné analyzy a v neposledni
fade byla data vhodnou intepretaci prezentovana. Dotaznikovym Setfenim byly v
praci prezentovany kvantitativni vystupy, které byly nasledné vyhodnoceny. Tyto
vysledky byly podkladem pro navrhované feSeni a piipadné projekty vyuziti
brownfields ve sledované oblasti.

Dale byla data vyhledavana na webu v riznych databazi brownfields, kdy za

nejdulezitéjsi 1ze povazovat databazi spravovanou agenturou Czechlnvest.

2.1. Vymezeni pojmu vztahujicich se k tématu prace

Jestlize budou brany v potaz periodika v naSich koncinach, Ize jednoznacné fici,
Ze pojem brownfield nepatfi mezi nejcastéji uvadéné, a proto muze byt problém
presné popsat, co termin brownfield vyjadiuje. Jedna se o nove€jsi pojem, jehoz
principem se zabyvaji statni organy i jednotlivi autofi, neziskové organizace Ci
soukromi podnikatelé zabyvajici se touto problematikou. Chceme-li vymezit
pojem brownfield, je skuteCnost takova, ze mimo obor tykajici se zivotniho
prostedi a jeho ochrany vefejnost az do nedavna neméla predstavu o tom, co si
pod pojmem brownfield ptredstavit (Vrablik, 2009).

V odbornych ¢lancich a literatufe se pravdépodobné s timto pojmem setkame,
avSak do naseho jazyka bychom jej mohli prelozit jako ,,hnéda pole®, ,, deprimujici
zony“ nebo v pfipadé definice Ministerstva pro mistni rozvoj je pojednavano
o ,,narusenych pozemcich“. V celorepublikovém méfitku je pouzivana definice

organizace Czechlnvest, kterd nasleduje nejrozsifenéjsi definici v Evropé, a to
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definici vychazejici z iniciativy CABERNET (Concertet Action on Brownfield
and Economic Regeneration Network) a uvadi, ze se jedna o nemovitosti, jez jsou

nevyuzité, zanedbané a mohou byt kontaminované (CzechInvest ©2019).

S ohledem na skutecnost, kdy jsou brownfields celosvétovym problémem, je
logické, ze se o jejich definici pokousi 1 mezinarodni spolecnosti, mezi které se
fadi 1 Organizace pro hospodaiskou spolupraci a rozvo; (OECD), ktera chéape
definici brownfields jako pozemky a nemovitosti uvnitt urbanizovaného uzemi,
které ztratily svou funkci a vyuziti a pravdépodobné obsahuji ekologickou zatéz

a zdevastované vyrobni ¢i jiné budovy (Vrablik, 2009).

Nesmime opomenout ani charakterem a typologii rozdilné budovy, zejména
opusténé a zdevastované vojenské arealy i puvodni zemeédélské arealy. Také
o téchto nemovitostech mluvime jako o brownfields. U byvalych zeméd¢elskych
objektt je velmi slozita majetkopravni struktura a z téchto divoda je pomérné
Casté, ze se o objekty nikdo nestara, nejsou vyuzivany, a proto jsou po nékolika

desetiletich do zna¢né miry zdevastovany (Kadetabkova a Piecha, 2009).

V Evropé se pouziva jedna z nejrozsitenéjSich definice z iniciativy CABERNET
EU NETWORK, ktera uvadi, ze brownfield je nemovitost (pozemek, objekt,
areal), ktera je nedostatecné vyuzivana, zanedbana a muze byt kontaminovana.
Vznika jako pozistatek primyslové, zemédélské, rezidencni, vojenské Ci jiné
aktivity. Brownfield nelze vhodné a efektivné vyuzivat, aniz by probé&hl proces
jeho regenerace (Concerted Action on Brownfield and Economic Regeneration
Network, 2006).

S riznymi definicemi se setkavame i v ramci jednotlivych zemi. Prikladem muze
byt Alker a kol. (2000), ktefi navrhuji univerzalni definici, jez definuje brownfields
jako nemovitosti ¢i pozemky, které byly dfive vyuzivany a v soucasné dobé jsou
pouzivany Caste¢né nebo vibec. Oproti tomu definice pouzivana ve Velké Britanii

urcuje brownfields jako pozemek natolik poskozeny vystavbou nebo vyuzivanim,
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ze neni schopen vyuziti bez regenerace (Adams, Watkins, 2002). Dal§i vyuzivané
definice napfi¢ Evropou zpracovali Oliver a kol. (2005) ¢i Ferber a Grimski
(2006), kteti sledovali velké rozdily v kontaminaci lokalit, jez je rozhodujici
v definici brownfields.

Oproti tomu ve svéte¢ se muzeme setkat srozdilnymi definicemi. Naptiklad
v Kanadé a USA povazuji brownfields za ekologicky kontaminovanou oblast,
ktera byla v minulosti vyuzivana k pramyslovym ¢i obchodnim uceliim (De Sousa,
2002). Legislativou stanovena definice upravuje pojem brownfield takto: ,,Jde
o nemovitosti, jejichZ rozvoj, prestavba nebo nové vyuZiti miiZe byt ztiZeno
pritomnosti nebo potenciondlni pritomnosti nebezpecnych ldtek, polutantii nebo
kontaminantit“ (Overview of the Brownfields Program, 2017). Je tedy naprosto
zieymé, ze kazda definice nahlizi na problematiku jinym uhlem pohledu. Pro tuto
praci vsak jsou relevantni definice, jez jsou prezentovany Ceskou odbornou
vefejnosti, institucemi zabyvajicimi se danou problematikou ¢i ¢eskou odbornou
literaturou.

V problematice se mizeme setkat i s relativné novymi pojmy, jednim z nich je
i pojem  greenfield*. Zjednodusené feCeno muzeme pojem greenfield pojmout
jako opak pojmu brownfield. Jedna se pfedevsim o takové pozemky a nemovitosti,
které nebyly rozvijeny vystavbou Ci té€zbou. Jediné vyuziti, které mize v téchto
lokalitach brat jako schidné, je zemédélské nebo lesnické. V riznych studiich se
setkame s prekladem pojmu jako ,,zelena pole“, ktery oznacuje dosud nezastavéné
uzemi. Neni zadouci, zudrzitelného ani estetického hlediska, greenfieldy
zastavovat, predev§im v rozvinutych statech s vysokou hustotou obyvatel.
V méstském uzemnim planovani se proto klade diiraz na obnovu brownfields, tedy
oblasti dfive rozvijenych a nyni nevyuzivanych (Novak, 2000).

Dalsim dilezitym pojmem je urbanizace. Urbanizaci mizeme rozumét takovy
proces, pii kterém dochazi k pravidelnému a nezadrzitelnému rozriistani mést
ajejich aglomeraci. Zjednodusené feCeno je to takovy zpusob, pii kterém

spole¢nost méni svij zivotni styl z venkovského na méstsky. Na prostorech mésta



dochazi k obrovské kumulaci komercnich, primyslovych ¢i jinych aktivit
a postupné tak z mést mizi volné plochy.

Svétadily s nejvétsim poctem obyvatel v méstskych oblastech jsou na zakladé dat
zroku 2014: Severni Amerika ¢i Latinska Amerika, kde presahuje pocet
urbanizovanych oblasti 80 %, naopak nejméné urbanizované oblasti se nachazi
v Africe, kde zabiraji urbanizované oblasti ptfes 40 % rozlohy (United Nations.

Department of Economist and Social Affairs, 2014).

Opak urbanizace nazyvame suburbanizace. Pii tomto procesu dochazi k presunu
logistiky, obchodu a sluzeb na volné plochy mimo zéstavbu k hranicim mésta.
Suburbanizace vznika predev§im v dasledku rostoucich narokii obyvatel
meéstskych Casti a organizaci na rozsahlejsi prostor a vétsi komfort. Suburbanizaci
neutvafi jen umisténi ¢lovéka a jim vykonanych ¢innosti, ale i vystavba objektt,
ve kterych se lidské aktivity uskutecriuji (Sykora, 2003). Posledni dilezity pojem
je udrzitelny rozvoj. Pod timto souslovim si miZeme predstavit mnoho definic
avSak nejdulezitéjsi a nejuznavanéjsi je definice z roku 1987 stanovena Svétovou
komisi pro zivotni prostiedi a rozvoj na zékladé tzv. Zpravy Brundtlandové, ktera
definuje udrzitelny rozvoj jako: , Rozvoj, ktery zajisti potieby soucasnych
generact, aniz by bylo ohroZeno splnéni potreb generaci pristich. Toto pojeti
v sobé spojuje dva koncepty: pojem ,,potieb “, zvildsté pak téch nejzdkladnéjsich,
na které je treba kidst nejvétsi diiraz, a myslenku omezeni, kterd je dana soucasnym
stavem techniky a usporaddnim spolecnosti, které vytvdreni tlak na schopnost
prostredi uspokojit potieby soucasnych i budoucich generaci” (NaSe spolecna
budoucnost, 1991, s. 297).

Udrzitelnost a trvalost jsou dvé hlavni charakteristiky principu trvale udrzitelného
rozvoje. Mimo komunikacni aspekty predstavuje udrzitelny rozvoj spolecné

s globalizaci a internetem novou vizi svéta (Novak, 2006b).



2.2, Roztridéni brownfields

Brownfields je mozné roztiidit do né€kolika kategorii. Vezmeme-li v potaz rizné
pohledy ministerstev ¢i organizaci zabyvajicich se jejich problematikou, existuje
i mnoho jinych kritérii rozclenujicich brownfields. Jednim z aspektd muze byt
ekonomicka zatéz tykajici se napiiklad naklada na ostrahu objektd, zabezpeceni
a v neposledni fadé na samotny investi¢ni projekt zabyvajici se revitalizaci daného
objektu. Dale je muizeme roz¢lenit dle puvodniho ucelu vyuziti nebo dle
ekologické zatéze na okolni prostiedi. Také je Ize Clenit podle ekonomického
kritéria ¢i dle zdméru na regeneraci (European Commission, 2012). Dle Endela
akol. (2014) jsou brownfields urcité komplexy, které jiz zcela ztratily, nebo
postupné ztraceji své pavodni vyuziti. Pro brownfields je typicka jejich vzdalenost
nedaleko osidlenych casti mést a vétsi rozloha (Klusacek a kol., 2013).

Rozdéleni problému, které brownfields negativné ovliviiuji, ¢leni Kadetabkova

a Piecha (2009) takto:

> EKONOMICKE OKRUHY
e Zhorseni podnikatelskych zaméra
e Ztrata uzemni atraktivity pro investory i pro budouci
obyvatelstvo

e Ztrata Gizemi atraktivity pro potencialni turismus

> FINANCNI OKRUHY
e Pokles mimotradnych pfijmi napiiklad ze sponzorskych dart
e ZmensSeni objemu rozpoCti obci, vznika riziko schopnosti

financovani stavajicich vefejnych statkt

Ekonomicka, resp. financni rizika jsou jednim z nejcCastéjSich a dlouhodobych

problému vztahujicim se k tématu brownfields.



V souvislosti s nimi hovofime zejména o ztraté potencialnich investorti, sponzort
¢i jinych podnikatelskych zamérG tykajicich se daného tizemi. PriCinou téchto
problému byva upadek urcité lokality, popfipadé dokonce regionu samotného. To
se projevuje predev§im u regiont, kde se nachazi velké mnozstvi brownfields
(Kadetabkova a Piecha, 2009).

Velmi kritickym ekonomickym faktorem pro prestavbu brownfields jsou
podminky na trhu (Heberle a Wernstedt, 20006).

Casto je obtizné viibec odhadnout, jaké problémy mohou vznikat pifi nasledné
revitalizaci, popfipadé rekultivaci ¢ sanaci studovaného brownfields. Cim vice
problémi se objevuje, tim veétsi ekonomicka zatéz vznika, coz je pro investora
nemalym rizikem a Casto vede k situaci, ze se investofi regionu radéji vyhnou

(Dvorakova a kol., 2016).

» UZEMNI OKRUHY
e Ztrata okoli

e Podpora nové vystavby a tim tbytek zemed¢€lské pudy

Mluvime-li o problematice uzemniho charakteru, jedna se zejména o suburbanizaci
mest, tedy zastavby okraji meést a zelenych luk. Tato skuteCnost s sebou piinasi
mnoha rizika, naptiklad plytvani financemi potfebnymi pro investi¢ni zdméry ¢i
nedostatecné vyuzivani infrastruktury v centrech meést, kterou se nemusi vyplatit

udrzovat a opravovat a nastava tak moznost vzniku novych brownfields.

> EKOLOGICKE OKRUHY
e Mozné ekologické Skody a jejich zvétSovani
e Znehodnoceni horninového prostiedi
e Znehodnoceni kvality podzemni vody

e Moznost kontaminace infrastruktury



Ekologickou problematiku brownfields miizeme zaradit mezi jednu z nejhorsich,
spociva predev§im v jeho pfedchozim uzivani. Pokud byl areal uzivan pro
vojenské ucely, nebo jako prumyslovy objekt, ktery nakladal naptiklad
s biologickym ¢i chemickym materidlem, muzeme piedpokladat, ze pfi jeho
stavbé€, chodu 1 nasledném nevyuzivani byly pouzity takové latky a materidly, jez
mohly kontaminovat velmi rozsahlou ¢ast izemi. Takové tizemi nazyvame jako

Llzemi s ekologickou zatézi “.

» OKRUHY SOCIALNICH ASPEKTU
e NarUst nezaméstnanosti
e Socialni ¢i jiné degradace
e Vyssi potieba socialnich davek

e Zvyseni kriminality (Kadefabkovéa, Piecha, 2009)

Mezi socialni problémy fadime nejCastéji deurbanizaci dané lokality, predevsim
v dasledku ztraty pracovnich piilezitosti kvili uzavieni daného podniku, ¢i v dasledku
nez4jmu obyvat danou lokalitu, kde se objekt nachdzi. Na zakladé této skuteCnosti
muzeme dale doplnit i fakt, ze se v téchto oblastech vytvari socialné vyloucené
lokality, kdy je pro zdejsi obyvatele moznost zaclenéni do normalniho zivota témer
nulova. V souvislosti s fadou negativnich socialnich jevi, které se v danych lokalitach
vyskytuji, se zalinaji objevovat i vétsi bezpeCnostni rizika, jakymi mohou byt

prepadeni ¢i spachéni jiného trestného ¢inu (Dvorfakova a kol., 2016).

2.2.1. Rozdéleni brownfields podle jejich vlastnosti

Zjistit ptuvodni ucel brownfields by mélo byt jednim z prvnich kol pfedtim, nez
zapocneme s jakymkoliv planovanim revitalizace ¢i praci na ni. Takovy postup totiz
obvykle vede ke snizovani nakladi spojenych s revitalizaci uzemi a k vy$s$i mife

efektivity pii postupu revitalizace (Gremilca a kol., 2003).
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Dalsim kritériem, diky kterému muzeme Clenit brownfields, je kritérium ekologické
zatéze. Ekologicka zatéz je vyznamnou piekazkou pfi planovani revitalizace, jelikoz
zvySuje naklady a vede k vétsi Casové narocnosti (Green, 2018b). Typy brownfields
dle ekologické zatéze lze delit do tii skupin, kdy se jedna o pozemky bez, nebo
s ekologickou zatézi. Jedna-li se o pozemky s potvrzenou ekologickou zatézi, muze
dochazet k dalSimu rozdéleni na lehce ¢i siln€ kontaminované, je mozné je dale Clenit
podle toho, zda jsou dobie pfistupné, ¢i nikoliv, pfipadné kolik se v okoli nachazi

obytnych budov (Kunc a kol., 2014).

Pfti ¢lenéni brownfields dle jejich zakladnich vlastnosti nelze opomenout ekonomickou
stranku véci a zejména faktory ovliviiujici zpasob pfistupu revitalizace daného
brownfield. Mezi tyto faktory muzeme zafadit napiiklad geografickou polohu,
slozitost vlastnické struktury ¢i v neposledni fadé snahu obce o obnoveni nebo
propagaci a pifinos pro spolecnost daného projektu. Je pochopitelné, ze nékteré
z brownfields najdou u investord vétsi podporu nez jiné. Clenéni brownfields dle
ekonomické naroCnosti je zavislé na aktualnich podminkach na trhu, vyvoji
ekonomiky, ale zaroven na vetrejné podporte, ktera je do oblasti regenerace sméfovana
(Kaufam a Clouitier, 2006).

V navaznosti na vySe uvedené muzeme brownfields dle ekonomické narocnosti

rozdelit na pét skupin (Kadefabkova a Piecha, 2009):

Brownfields s nulovou bilanci — tedy takové brownfields, které je mozno revitalizovat
bez verejné podpory, jelikoz jsou trzné zajimavé, ¢imz je zde pomérné vysoky zajem
na jejich revitalizaci z divodu trzniho razu.
Brownfields revitalizované s mirnou podporou — zde se jedna o takové brownfields,
které jiz vyzaduji miru vefejné podpory a investice, nebot’ nejsou tak atraktivni.
Brownfields s nekomerénim vyuzitim — takové brownfields, pro které je typicka
vstupni investice do jejich revitalizace, ve vét§i mife. Vyhodou ¢asto byva skutecnost,
ze je u nich obvykle socidlni nebo jiny zajem na revitalizaci.
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Nebezpecné brownfields — hovotfime o takovych brownfields, pro které je typicka
jejich zatéz a s ni spojena rizika. Je velmi obtizné revitalizovat, a vSak revitalizace je
vice nez zadouci (Sykora a Hrycova, 2002).

Ostatni brownfields — tedy takové brownfields, pro které je typicky nezajem

o revitalizace.

Brownfields Ize dle Silhankové a kol. (2006) také rozdélit podle rozsahu: malé (do 1
ha); stiedné rozsahlé (s velikosti do cca 10 ha); velmi rozsahlé (cca 100 ha a vice)
a posledni skupinu zaujimaji obzvlast rozsahlé, kde se rozloha uvadi v nékolika km?.
Dalsi ¢lenéni uvadi typy brownfields podle polohy v urbanni strukture. Zde existuje
pét skupin: zastavéné izemi mést — v centralni ¢asti mésta; zastavéné uzemi mest — ve
vnéj§i vzdalenosti od méstskych center; pfiméstské zony; okrajové Casti malych obci

a vesnic a poslednim je typ mimo urbanizované uzemi.

Jak bylo jiz pfedstaveno v uvodu této kapitoly, mezi vyznamné ¢lenéni se tadi typy
brownfields rozdélené podle ekologické zatéze, do tii zakladnich skupin:
bez ekologické zaté€Zze — staré nevyuzivané prumyslové arealy, komercni, obytné,
zemedélské, vojenské objekty, u kterych nebyla prokazana ekologickd zatéz;
s predpokladanou ekologickou zatézi — staré nevyuzivané pramyslové arealy,
komerc¢ni, obytné, zemédélské, vojenské objekty, u kterych je ekologicka zatéz
pravdépodobnd, ovSem zatim nepotvrzena ekologickymi analyzami; a s existujici
ekologickou zatézi — staré nevyuzivané prumyslové arealy, komercni, obytné,

zemedélské, vojenské objekty, u kterych byla ekologicka zatéz jiz prokazana.

Brownfields 1ze clenit 1 dle moznosti nového vyuziti: zde hovofime o pozemcich
schopnych nalézt nové vyuziti v ramci trznich mechanismi — soukromy ¢i vefejny
developer; pozemky, pro které musi byt nalezeno nové vyuziti za asistence vetejnych
finan¢nich prostredk(l; pozemky, pro které nové vyuziti neni mozné nalézt a musi byt

rekultivovany (Silhankova, 2006).
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Posledni rozsifené rozdéleni, které mizeme sledovat u problematiky brownfields, je
tzv. rozdéleni podle regeneracniho zaméru. V této souvislosti obvykle zminujeme Ctyfi

kategorie: trzni, ekologické, socialni a programové brownfields (Thorton a kol. 2007).

Pro trzni regeneraci brownfields, je typické, ze pfipadna pfipravovana studie,
zabyvajici se revitalizaci konkrétniho brownfieldu, je realizovana s cilem
maximalniho vyuziti a soucasné tak maximalni ziskovosti a ekonomického vyuziti.
Hlavni cil spociva v ziskani vynost ¢i zhodnoceni objektu, se kterym 1ze dale nakladat
(Martinat a kol, 2018).

Pro o ekologickou regeneraci brownfields je typicky hlavni cil, kterym je regenerace
objektu. ReSeni spoliva zejména v odstrandni ekologickych zatézi. Tento postup
regenerace je vSak malo efektivni a aplikujeme jej predevsim u projektd, kde neni
ekonomicky zamér vibec mozny.

Socialni zamér se soustiedi predevs§im na obohaceni dané lokality, a proto nejsou
zaméry pouze ekonomické. Jedna se napiiklad o zvySeni bezpecnosti €i zlepSeni
okolniho prostiedi. V piipadé¢ tohoto zaméru vsak jeho funkcénost spociva ve
spolupraci obce a ob¢and.

Pro brownfields, kde je optimalni vyuzit programového zaméru regenerace, je typicke,
ze intervence vzdy vychazi z icelového zaméru vyuziti prostiedku, které jsou v dany
moment nabizeny z otevienych vefejnych podpor. S touto skutecnosti se poji i to, ze
charakter intervence je v takovych pfipadech urCen zejména podminkami, jez
vymezuje dany dotacni program (Vrablik, 2009).

Posledni typ regenera¢niho zaméru (programovy) bude ze vSech uvadénych zaméru
nejmén¢ efektivni. K revitalizaci dochazi primarné u brownfields, kde je zvolen
vyhovujici dota€ni program, nikoliv u téch, které by mély byt v dané lokalité prioritou
(Navratil a kol., 2018). V kone¢ném dusledku lze konstatovat, ze je vzdy lepsi
revitalizovat alespont takova tUzemi, jejichz piinos neni tak efektivni, nez

nerevitalizovat uzemi vubec.
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2.3. Moznosti reSeni brownfields

Problematikou moznosti feeni brownfields se v Ceské republice zabyva nékolik
ministerstev. Na nejvysSich urovnich je to prostfednictvim organizace Czechlnvest
Ministerstvo primyslu a obchodu, Ministerstvo pro mistni rozvoj a Ministerstvo
ivotniho prostfedi. Hlavni strategicky dokument Ceské republiky, zabyvajici se

problematikou brownfields, nazyvame , Narodni strategie regenerace brownfieldi*

Na trovni CR existuje pét zakladnich strategickych dokumentd:
- Strategie udrzitelnosti rozvoje CR;
- Strategie hospodaiského ristu CR;
- Strategie regionalniho rozvoje CR;
- Politika uzemniho rozvoje CR;

- Statni politika Zivotniho prostiedi CR (Stépankova, 2014).

Na nizSich urovnich se feSenim zabyvaji rizné rozvojové agentury, obce, krajské
ufady aj. AvSak takto vysokd mira byrokracie zna¢né€ naruSuje komunikaci mezi

danymi organy a tim vazne predavani aktualnich informaci.

Pti feSeni dané problematiky existuji rizné piekazky, na ktery musi byt bran zfetel,
napfiklad:
- nesourodé feSeni problematiky brownfields;
- kontroverznost politického tématu jako celku;
- Spatnd informovanost u §iroké vetejnosti (coz ukazuji vysledky nami
provedeného dotaznikového Setfeni);

- zavislost na aktualni politické situaci.
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V souvislosti s problematikou brownfields se 1ze setkat s nékolika pojmy tykajici se
jejich teSeni. Nejcastéji se hovoii o obnove, revitalizaci, rekultivaci, rekonverzi ¢i
asanaci brownfields. Je vhodné zminit 1 termin docasné vyuZiti, které sice neni trvalym
feSenim, avSak dava dostatecny Casovy prostor pro nasledné feseni problematiky.

Vyznam téchto termind je podobny, s mirnymi odchylkami.

2.3.1. Obnova

Obnova je jednim z prvnich pouzivanych a nejstarSich pojmi. Jsou ji pfisuzovany
fizené zmeény urbanniho stavu prostiedi a obnova je spojovana i s historickymi
udalostmi, jako byla valka, kdy bylo zni¢ené izemi obnoveno. Pfisuzovana ji byla také
prestavba a nasledné zlepSovani struktury mésta. Jedna se o proces, ktery je odvisly od
spoleCenskych, hospodarskych ivédeckotechnickych zmén, jez ve svém souhrnu
formuji pozadavky na funk¢ni transformace a prostorové promény v intravilanu
sidelniho Gtvaru (Silhankova, 2006).

Pojem obnova byl nasledné ze spoleCenskych a politickych davodi nahrazen pojmem

revitalizace.

2.3.2. Revitalizace

Moznost feseni formou revitalizace poukazuje na pomérné mlady vyraz, ktery se
v Ceské republice zagal pouzivat potatkem roku 1994. Pojem revitalizace miizeme
chapat jako proces (soubor ¢innosti), které pti uziti standardizovaného postupu a uziti
stanovenych materiald (analyz, plant) povede k oZiveni neadekvatné€ vyuzivaného
nebo nerozvinutého méstského prostiedi (Silhankova, 2000).

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze revitalizace se zabyva predevsim ozivenim brownfields
mest, avSak revitalizovany objekt nemusi slouzit pivodnimu urceni, ke kterému byl
postaven, pfedevsim vsak projekt revitalizace musi byt celkové prospesny.

Uspé&sné revitalizovany projekt se &asto nachazi pro drobnohledem ministerstev, mést
a v neposledni fadé majiteli, zejména z diivodu ekonomického, ale také z divodu

moznosti dany projekt uskutecnit. Je potieba zvazit, zda se revitalizovany brownfield
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nachazi na vhodné ploSe. Takova uzemi se nachazi v uzemnim planu obce jako
ptrestavbova tizemi. Pokud se jedna o nerozvinuty nebo podvyuzity objekt, je jednim
z programti jeho oZiveni (Silhankova, 2006).

Rozdéleni brownfields dle jejich pivodniho ucelu ma prakticky vyznam, nebot

samotna identifikace miize velmi usnadnit praci na revitalizaci (Jackson a Garb, 2002).

2.3.3. Rekultivace

K teseni problému pomoci rekultivace je vétSinou ptihlizeno, tykaji-li se brownfields
predevsim pozemk, které byly zdevastovany v dusledku tézebni Cinnosti (naptiklad
star¢ vysypky, kamenolomy ¢i vytézené piskovny), nebo kontaminovany
zemé&dé€lskymi hnojivy v pfipadé hospodarskych pozemkii. Rekultivaci rozdélujeme
do n¢kolik skupin. Podle faze ji mizeme rozdélovat na technickou ¢i biologickou, dle
vyuziti ploch naptiklad na lesnickou, rekrea¢ni nebo vodohospodaiskou rekultivaci,
jejimz vzorovym piikladem je jezero Most, jez vzniklo zatopenim byvalého lomu

Lezaky.
2.3.4. Rekonverze

Rekonverze neni tak zndmym a pouzivanym pojmem. Lze si ji vylozit jako op€tovnou
pfeménu. Pokud bychom se pokusili vyznam pielozit z anglického reconversion,
vychazeli bychom z piekladu navraceni k ptivodnimu stavu. Pojem tedy mizeme
chapat jako nové vyuziti objekt, které pozbyly svou pavodni funkei (Silhankova,
2006). U rekonverze nemame predem definovany stavebni program, vyuziti objektu

proto vychazi z aktualni stavebni struktury.

2.3.5. Asanace

Slovo asanace, pochazejici z latinského slova sanare, nebo francouzského assainir,
muzeme volné prelozit jako soubor opatieni potiebnych k ozdraveni. Jedna se o soubor

opatfeni vedoucich k faktickému ozdraveni ¢i revitalizaci zivotniho prostredi, at’ uz
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v piirodé, nebo ve meéstech. Jedna se o kompletni likvidaci puvodnich objekti
a nasledné zcela novou vystavbu na misté puvodniho brownfieldu (Haninger a kol.,
2017). Dobry piiklad najdeme v Praze, kde hovoifime o asanaci starych HoleSovic, kdy
byla zastavba jedno a dvoupatrovych domt demolovana predevsim z divodu vystavby

vlakového nadrazi a stanice metra.

2.3.6. Doc¢asné vyuziti

V mnoha pfipadech muze nastat situace, kdy neni mozné pouzit ani jednu
z uvedenych moznosti feSeni, a proto nastava posledni moznost, jak opétovnému
vyuziti brownfields pomoci. Hovoifime zde o flexibilité¢ a dostatecné tvofivosti
v jednotném pfistupu ke zméné jejich vyuziti. Ta se mize projevit naptiklad vyuzitim
téchto ploch, kdy se v brownfieldu umozni realizace spoleCensky prospésné aktivity.
Ta chrani tizemi pro budouci nova vyuziti, kterd v soucasné dob& nemusi byt zfejma

nebo realna (E15 © 2019).

Velkou vyhodou vyse uvedeného pfistupu je predevsim to, ze vyuziti brownfieldu
pfina8i obci ¢i vlastnikovi urcité financéni prostfedky, diky nimz lze poté lépe

rozplanovat a financovat finalni moznost feSeni daného brownfieldu.
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3. CHKO CESKY KRAS

3.1. Charakteristika a vyvoj CHKO Cesky kras

Chranéna krajinna oblast Cesky kras (obr. & 1) se nachazi ve Stiedodeském kraji
jthozapadné od Prahy smérem k Berounu. Zde se rozklada rozhlehld krajina, ktera
svou mnohotvarnosti, az divokosti nékterych ¢asti, okouzli srdce kazdého, alespon
trochu romantického navstévnika. Vapencové podlozi, které zde tvori pfevaznou cast
geologické stavby, je rozryto krasovymi kafiony a roklemi, provrtino mnoha
jeskynémi. Kromé krajinarskych a estetickych hodnot ma toto Uzemii znacCny

ptirodovédny vyznam a pravé prirodoveédci jej zacali nazyvat Ceskym krasem.

V roce 1972 byla vynosem Ministerstva kultury CSR pod &. j. 4.947/72-11/2 ze dne
12. dubna na celém uzemi vyhlaSena chranénéd krajinna oblast. Celkova rozloha
CHKO ¢ini 12823 ha a v soucasnosti zaujima uzemi dvou okrest (Beroun, Praha-
zapad). Celkovy pocet dotCenych katastralnich uzemi je 41, kdy tyto plochy spadaji

pod spravu 37 obci a dvou méstskych Casti.

Na geologické stavbé Ceského krasu se z prvohornich Gtvart podili biidlice, vapence
a vapnité bridlice se svétov€ vyznamnymi nalezy zkamenélin a stratigrafickymi
profily. Na Klonku u Suchomast se nachazi hranice téchto dvou obdobi. Je to vzor,

podle kterého se urcuje hranice mezi témito obdobi v§ude na Zemi.

Na tizemi CHKO se tak nachazi mnoho opusténych vapencovych lomu, které vzdy
predstavuji nenavratny zasah do reliéfu krajiny a negativné tak ovliviiuji zivotni
prostiedi. Cini se zde pravidelné sanace, rekultivace a revitalizace lom®, kdy hlavnim

cilem je zejména esteticky vclenit lom do okolni krajiny.
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Obr. 1 Chranéna krajinna oblast Cesky kras
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Lesy s pfirozenou skladbou a pivodnim bylinnym patrem jsou cenény pro svou
druhovou bohatost. N&které druhy jsou v ramci Ceské republiky endemity. Velmi
zajimavé jsou na suchych, jizné orientovanych stranich se vyskytujici rozvolnéné
Sipakové doubravy s prolinajicim se stepnim bylinnym spoleCenstvem, ve kterych

najdeme naptiklad ttemdavu bilou, vstavac nachovy a kavyl Ivantv.

Fauna je zastoupena druhy vazanymi na krasové prostiedi, napiiklad 10 druht
vrapencu a netopyru (jeskyné), vyznamné je zastoupeni mékkysu. O zachovalém stavu
ptirodniho prostiedi svéd¢i vyskyty nékterych druht plaza a obojzivelnikd (uzovka
hladka a podplamatd, jeStérka zelena, mlok skvrnity) a velka pestrost hmyzu. Jen
motyld zde nalezneme 1390 druhd. V Ceském krasu se nachazi jedna z poslednich

populaci sysla obecného v Ceské republice.

Zajimavosti je, ze na izemi Ceského krasu se nachazi pies 600 jeskynni, kdy nejdel§im
jeskynim komplexem v Cechach jsou Konépruské jeskyng. Nedaleko t&chto jeskyni se

nachazi Houbtv lom, ve kterém se nachazi jedno z nejrozsahlejSich a nejbohatsich
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nalezi§t zkamenélin z obdobi devonu na svété. Bylo zde pifimo popsano pies 500

druhu jiz vymfelych zivocichi.
Mezi turisticky nejatraktivngjsi lokality chranéné krajinné oblasti Cesky kras patii:

o NPR Karlstejn

o Muzeum Ceského krasu v Beround
o Geopark Joachima Barranda

o PR Kobyla

o NPP Kotyz

o Naucna stezka Zlaty kan

3.2. NPR Karlstejn

Toto rozsahlé a lesnaté tizemi je clenéné udolimi Budnianského a Bubovického potoka.
V pfirozenych i lomovych odkryvech se nachazi svétové proslulé paleozoické
geologické profily a paleontologické lokality, krasové jevy povrchové i podzemni.
Soubor ekosystémi podminénych vapencovym podlozim a reliéfovou pestrosti
zahrnuje Skalu od okroticovych bucin pfes CernySové dubohabiiny a mochnové
doubravy, po hrachorové Sipakové doubravy a kostfavové a péchavové skalni stepi.
Jedna se oklasickou oblast mnoha terénnich pfirodovédnych oborti (mykologie,
entomologie, geobotanika aj.) 1 o vyznamnou archeologickou lokalitu (Sprava CHKO

Cesky kras, © 2022).

3.3. Muzeum Ceského krasu v Berouné

Pocatky berounského muzea sahaji do roku 1888, kdy predala méstska rada zbytek
archivu zvlastni komisi, v jejimz Cele stal ucitel Emanuel Makovicka. S timto aktem

je spojen 1 pocatek muzejnich sbirek v Beroun€. Na zékladé purkmistrovského pfipisu
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se 6. listopadu 1888 konala prvni schiize komise ke zfizeni ,,Okresni knihovny pro
lid“, a vysledkem bylo zalozeni spolku , Museum a vetfejna knihovna pro lid
v Berouné®. Prvni stanovy spolku byly vypracovany v roce 1892, kdy se datuje vznik
muzea. Prvni stala expozice byla v muzeu slavnostné oteviena 1. srpna roku 1968

(Muzeum Ceského krasu v Beroung, © 2022).

34. Geopark Barrandien

31. kvétna 2003 byl v Muzeu Ceského krasu v Berouné slavnostné otevien , Geopark
Barrandien“. Jedna se o expozici pod §irym nebem situovanou na muzejnim dvore
o rozloze 340 m?. Hlavnim poslanim expozice je seznameni s geologickou stavbou

Barrandienu, a to i pro laiky.

3.5. PR Kobyla

Opustény lom Na Kobyle (obr. €. 2) je situovan na uboci vrchu Kobyla ptiblizné 1,5
kilometru od Konéprus. Lom Na Kobyle je geologicky vyznamnym odkryvem se
zietelnym tzv. voSkovskym presmykem, tektonickou poruchou z doby wvariského
vrasnéni. V jeskynich byly ucinény pozoruhodné paleontologické a archeologické
nalezy. PredevSim v jihovychodni Casti izemi jsou vyvinuta xerotermni stepni a
lesostepni spoledenstva s bohatou kvétenou a zvifenou (Sprava CHKO Cesky kras, ©

2022).
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Obr. 2 PR Kobyla

Zdroj: Biolyb (2007)

3.6. NPP Kotyz

Narodni pfirodni pamatka Kotyz tvoifi soucast masivu tzv. Zlatého koné. Vrcholky
NPP jsou oddéleny Certovymi schody — vapencovym velkolomem u obce Tmaii na
Berounsku. Mlzeme zde narazit na mnoho zkamenélin moiskych zivocicht, jelikoz
zdejsi vapenec je pozustatkem puvodniho koralového ttesu. V tomto uzemi muzeme
najit i nejvétsi skalni branu Ceského krasu — branu Aksamitovou (obr. &. 3). Stejné,
jako na vétSiné Uzemi Ceského krasu, i zde se nachazi xerotermni krajinna
spoleCenstva, ze zvitat zejména plzi, drobny hmyz a kolonie hnizdicich ptakt (Starka,

1955).
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Obr. 3 NPP Kotyz — Aksamitova brana

Zdroj: Flora-cs (2020)

3.7.  Nauéna stezka Zlaty kun

V roce 2007 byla v konépruské oblasti, konkrétné v NPP Zlaty kun a PR Kobyla,
vybudovana nova naucna stezka, ktera nahradila pivodni z roku 1977. Stezka ma tfi
zacatky, prvni je u pokladny Konépruskych jeskyni, druhy pfi vychodu z jeskyni a treti
u parkovisté. VSechny tyto cesty se spojuji pod vrcholem Zlatého kon€. Z vrcholu je
kruhovy rozhled na jihozapadni &ast Ceského krasu, Brdské Hiebeny a Kiivoklatskou
vrchovinu. Dale se navstévnik dostane az k hrané byvalého Cisarského lomu, odkud
je vyhlidka na &inny vapencovy velkolom Certovy schody. (Sprava CHKO Cesky kras,
© 2022). Tézba vapence probihala v oblasti Zlatého koné jiz od dob stfedoveku.
S rozvojem prumyslu vSak poptavka po vapenci stoupala a tak mizeme v okoli najit
hned nékolik opusténych loma. Mezi ty rozsahlejsi fadime lomy Houbtv a Husakav.

Pravé Houbtv lom vedl v roce 1950 k objeveni Konépruskych jeskyni.
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4. ZHODNOCENI VYSLEDKU

4.1. Brownfields v CHKO Cesky kras

Zejména z duvodu, kdy pocty brownfields nejsou piesné znamy a jejich pocet
prevysSuje nekolik stovek, nebylo mozné zpracovat jednu ucelenou praci na téma
,Brownfields v Ceské republice®, proto se prace soustfedi pouze na jednu &ast, a to
CHKO Cesky kras a existenci t&chto objektd v dané lokalité, piipadng jejich

vyuzivani.

Po podrobném sledovani celého tizemi CHKO Cesky kras bylo zjisténo, ze ackoliv se
oblast rozpina na rozsahlém uzemi, nenachazi se na jejim izemi mnoho vyznamnych
brownfields. Jelikoz se jednd o chranénou krajinnou oblast, nenachazi se zde
prumyslové ¢i vojenské arealy, ale predevsim zchatralé objekty mlynt, byvalych

pivovard, panskych dvort, hospod a restauracnich zafizeni.

Dotaznikovym Setfenim bylo zjisténo, ze tato celosvétova problematika brownfields
v oblasti CHKO Cesky kras piili§ nerezonuje. Obyvatelé piidruzenych obcich jsou
vesmes starousedlici, kterym tolik nezélezi na obnové, ¢i jakékoliv debaté na téma

brownfields.

Vyhodou brownfields v chranéné oblasti je, ze se zde neshlukuji nepfizpisobivi
obcCané ¢i nevznika jina nelegalni Cinnost. I to je jeden z divodu, proC neni toto téma

tolik diskutovano.

4.1.1. Rabochiiv, Dolni kodsky mlyn

Zapadnim smérem od Srbska, nedaleko Tetina se v tidoli zvaném ,,Udoli d&su* nachazi
davno zanikly a zdevastovany Rabochliv mlyn ¢i dle lokality — Dolni kodsky mlyn

(obr. &. 4). Celkova rozloha tohoto brownfield je 310 m?. Prvni zminky v historickych
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mapach uvadi tento objekt jiz v 1. poloviné 19. stoleni. V tuto dobu vznika prvni
mlynafska zivnost a prvni zminka o vodnim dile. Zajimavosti této stavby byla
predev§im skute¢nost, ze mél 2 mlynska kola, z nichz jedno bylo zabudovano do
vytesané mistnosti ve skale, diky ¢emuz roku 1895 obdrzel ocenéni na tehdejsim
Ceskoslovanském veletrhu. Mezi svétovymi valkami byl Raboch@iv mlyn piestavén
na hotel. Tato skute¢nost se zdala byt jako velmi dobry népad, hotel se t&sil velkému
zajmu turistl, zejména pro svou vyjimecnost, napiiklad kdyz akumulacni nadrz
tehdejsiho mlyna slouzila jako koupalisté. OvSem v 90. letech 20. stoleti hotel

kompletné vyhotel a tim zanikla veskera podnikatelsk4 ¢innost v tomto objektu.

Obr. 4 Rabochiiv, Dolni kodsky mlyn

N \5‘" e TaNT (]

[ 3 ®
Zdroj: Siloto (2022)

4.1.2. Dvur Kosor

Ve vychodni ¢asti CHKO Cesky kras se nachdzi obec Kosof, v jeji jizni Casti se
nachazi z ¢asti revitalizovany brownfield — Dvar Kosof (obr. €. 5). Jedna se o velmi

rozsahly komplex hospodaiskych budov s celkovou rozlohou 7.514 m?.
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Severovychodni narozi dvora tvori tzv. zamecek s atikovym Stitem se sochou Panny
Marie na Sikmém narozi. V jeho bezprostfednim sousedstvi na severni strané dvora je
vestavéna kaple sv. Anny (nemovita kulturni pamatka) — barokni stavba na starSich
zéakladech, postavena kolem roku 1722, s vyraznym atikovym Stitem a se sanktusovou
vizkou. V interiéru kaple se nachazi nasténné malby s vyjevy ze zivota sv. Anny z 2.
poloviny 18. stol., barokni oltaf sv. Anny a cenny tabulovy obraz Ecce Homo ze 17.
stoleti od E. Heemskerka. Neni vylouc¢eno, ze hodnotné vybaveni kaple pochézi z
kapitulniho chramu na VySehradé. Kaple i dvur jsou dodnes vlastnictvim Kralovské

kolegialni kapituly sv. Petra a Pavla na VySehradé.

Kralovska kolegiatni kapitula sv. Petra a Pavla na VySehradé usiluje o pozvednuti
hospodarského dvora v Kosofi do podoby, ktera bude prospésna a bude prinaset uzitek.
Proto se kapitula rozhodla cast tohoto dvora proménit v mikrolokalitu vhodnou
k bydleni. Vybrala severni ¢ast dvora obracenou k obci. Prvni ¢ast byla jiz v minulosti
realizovana a Slo o opravu kaple sv. Anny. Druha ¢ast zahrnovala opravu objektu

urceného ptivodné pro spravu hospodaiského dvora, kde nyni vzniklo Sest bytt.

Tteti etapa je vybudovani socidlniho bydleni, jez je zacileno na rodiny v bytové nouzi.

Tato etapa byla realizovana v roce 2021.

Cilem bylo vytvoreni socialniho bydleni pro 16 osob v nepfiznivé socialni situaci,
respektive vznik socialniho bydleni v oblasti, kde je nyni nedostate¢na kapacita
socialnich bytd pro osoby v bytové nouzi. Tyto byty jsou umistény v lokalité
s pomeérne dobrou dopravni obsluznosti a také dostupnym obcanskym vybavenim pro

vzdélavani a vychovu.
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Obr. 5 Dvir Kosor

Zdroj: Prazdné domy (2019)

4.1.3. Zikiv mlyn

Na jiznim okraji CHKO Cesky kras se rozpina obec Karlik. Znama je piedevsim
kostelem svatého Martina a Prokopa a pozustatky hradku Karlik. Na konci obce se
nachazi brownfield s celkovou rozlohou 670 m? — Zikév mlyn (obr. &. 6). Jedna se o
valcovy mlyn, jehoz historie saha az do roku 1385, kdy byl oznacovan jako , Mlyn
mlynafe z Karlika“. Budova mlyna je postavena z nestejn¢ vysokych budov k sobé
,prilepenych®. Neékteré pristavky jsou piiblizné ze 60. let 20. stoleti. Ze silnice je
budova jednopatrova, z udoli az tfipatrova. Moderni historii tohoto mlyna nejvice

ovlivnil rok 1927, kdy doslo k celkové prestavbé a nasledné byl mlyn opatien turbinou.

V soucasné dob€ je mlyn ve vlastnictvi Sesti subjektd, z toho péti fyzickych osob,
z nichz jedna zije v Némecku, a obce Karlik, ktera nejevi zajem o odkoupeni nebo
rekonstrukci objektu, proto jsou okna zabezpeCena mfizemi a vystrazné cedule

oznacuji zékaz vstupu.
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Zajimavosti je, ze vroce 2017 si obec nechala vypracovat plan pro celkovou
rekonstrukci a revitalizaci objektu od studenta CVUT Martina Stropnického, ktery
navrh pouzil pro tvorbu své diplomové prace (priloha ¢. 1). OvSem tento navrh se
neuskutecnil a proto v nékolika nasledujicich letech nelze ofekavat zménu stavajici

situace.

Obr. 6 Zikiiv Mlyn

Zdroj: Vodni mlyny (2017)

4.14. Selska hospoda Morina

Typickym ptikladem brownfield je Selska hospoda v obci Mofina s celkovou vymérou
objektu 6.846 m? (obr. &. 7). Tato hosptidka, svého ¢asu velmi proslula o oblibena,
byla zalozena roku 1980 mistnim JZD Mofina. Pfedpokladem pro vyuzivani tohoto
byly vyjezdni porady okolnich JZD a srazy UV KSC. Po revoluci byla prodana do
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soukromého vlastnictvi. Majitel nechal v okoli vybudovat motokarovou drahu, av§ak
hospoda i nadale chatrala. Na prelomu tisicileti doslo k pokusu o obnoveni a celkovou
rekonstrukci, avSak investice byla natolik devastujici, ze z planu vybudovat véhlasnou

restauraci s hotelem seslo.

V soucasné dob¢ je cast v majetku obce, dalsi Cast vlastni Sest majitel(h. Probihaji

jednani mezi majiteli a nemovitost je jiz delsi dobu nabizena k prodeji.

Budouci vyuziti

Budouci vyuziti tohoto objektu nelze presné urcit, jelikoz zaméry budouciho majitele
jsou jen tézko predvidatelné. Obecné vzato, kdyz bychom se podivali na problematiku
o¢ima budouciho investora, objekt v tomto stavu neni zahodno ihned demolovat a
jelikoz se neptedpoklada ekologické zatizeni, mohla by budova slouzit jako skladovy
prostor, administrativni budova 1 byty (napfiklad dim pro seniory). Plného
potencionalu by vsak tento objekt dosahl az po velmi nakladné rekonstrukci. Bydleni
v této lokalite je velmi zadané, ackoliv infrastruktura, pracovni ptilezitosti ¢i obCanska
vybavenost nedosahuji takovych moznosti, jako ve velkych méstech, je trendem

moderni doby toto sestéhovani.

Financovani tohoto projektu by zastitilo Ministerstvo pramyslu a obchodu, jez vydalo
v Cervenci roku 2022 | Vyzvu vramci ,Narodniho planu obnovy — program
Regenerace brownfields pro podnikatelské vyuziti“. Ktera se ov§em zabyva renovaci

budov pro dosazeni energetickych tispor a ne celkové revitalizace daného objektu.

Cilem vyzvy je poskytnout podporu méstim, obcim a krajim na odstranéni
brownfields a umoznit nasledné vyuziti téchto nemovitosti prevazné pro podnikani.
Projekty mohou byt dopliikové vyuzity rovnéz pro nepodnikatelské ucely vcetné

vystavby obecnich byt (MPO — Vyzva v ramci Narodniho planu obnovy, ©2022)
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Vyuziti domu pro seniory se zda byt jako nejlepsi feseni nejen pro to, ze v okoli je
pouze par takovych objektd a u vSech je plna kapacita na né€kolik let dopredu, ale

zejména proto, e tato &ast obce i Ceského krasu patii mezi ty klidn&jsi.

Bohuzel nové pfipravovany uzemni plan s takovou vystavbou nepocita, jelikoz se jiz
dlouhé roky nepodarilo sehnat vhodného investora, ktery by o objekt projevil viibec

zajem.

Obr. 7 Selska hospoda Morina

P

Zdroj: PepperUrbex (2022)

4.1.5. Pivovar Jan Nol¢

Tento rozsahly komplex, celkové vyméry 6.521m? se nachazi nékolik metrl za
zépadni hranici CHKO Ceského krasu v obci Tmaii. Pivovar Jan Nol¢, zvany takté

tmarisky (obr. €. 8).
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Tento pansky pivovar, existoval jiz ve druhé poloviné 17. stoleti. V roce 1862 koupili
statek se dvorem a funkénim pivovarem NolCové (Noltschové), kterym patfil az do

roku 1945.

Pocatkem 70. let 19. stoleti prosel pivovar se sladovnou rekonstrukci, po niz vyskovou
dominantu celého areéalu tvoril moderni dvouliskovy hvozd anglického typu. Hvozd,
veetné sladovny, byl vystavén z opuky s detaily z rezného zdiva a vybaven sladovacim

zafizenim firmy Novék a Jahn.

Horni budova, nejspiSe spilka, m& zahloubeno podlazi pod okolni terén. Spodni
budova, pozdéjsi vinopalna, byla pozdéji s novou sladovnou propojena podzemni
chodbou. Ze sladovny se po ukonceni provozu stala sypka a z vinopalny a pivovarské
spilky byl vybudovan lihovar. Po druhé svétové valce po znarodnéni byl areél pivovaru
se sladovnou a hospodarsky dviar vyuzivan zemédélskym druzstvem a chatral. Dnes
budovy Castecné slouzi zemedé€lskym ucelim, sladovna je zachovala, ale nevyuzivana,

ostatni objekty dale chatraji (Jakl, 2007).

Obr. 8 Pivovar Jan Nol¢, tmansky pivovar

g

Zdroj: Prazdné domy (2021)
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5.2. Vysledky dotaznikového Setireni

V ramci tvorby bakalatskeé prace byli prostfednictvim socialnich siti a mistniho Settent
osloveni ob&ané nékolika obci nachazejicich se v CHKO Cesky kras. Ugelem
dotaznikového Setfeni bylo pfedevsim zjisténi ekonomickych, socialnich a
environmentalnich dopadd na obyvatele CHKO. SkuteCnost existence
environmentalnich dopada se vénuji Bacot a O'Dellova (2016), podle kterych hrozi
lidem Zzijicim v blizkosti brownfields vazné zdravotni problémy. Dotaznikové Setfeni
bylo provadéno v mensich obcich do 1 000 obyvatel, kde mira vzdélani nedosahuje
takové urovng, jako ve vétsich méstech. Analogicky s velikosti obce klesa zastoupeni
osob se stfednim vzdélanim bez maturity a se zakladnim vzdélanim. V obcich do 1000
obyvatel ma vice nez pétina obyvatel nejvyse zakladni vzdélani (Cesky statisticky

urad, © 2011).

Setieni probihalo dvéma zplsoby — elektronickym dotazovanim, kdy méli vsichni
respondenti k dispozici podparné materialy, jako fotografie a mapy. USelem

elektronické verze bylo predevsim ziskani hlasi mladsi generace, zejména studenta.

Druhy zptsob byl proveden mistnim Setfenim, které probihalo v Cervenci roku 2022
v obcich Mofina, Srbsko, Karlik, Vonoklasy, Tiebotov, Kosoi a Konéprusy, Setfeni

probihalo pfevazné na navsich téchto obci.

Nejvétsi skupinou, ktera se zapojila do dotaznikového Setfeni, byli zminovani

respondenti seniorského véku nasledovani zaméstnanci ve véku od 40-59 let.

Graf 1, 2 a 3: Pomérové rozdéleni respondentii

Socialni statut Vzdélani Vék

11% 14% 12% 17%
Student
do 26 let

Zaméstnanec Zakladni

39% 3 39% 27-39 let
Nezaméstnany 55 s maturitou

7% 3 3 15% 40-59 let

Roditovskd 55 bez maturity
4 3 B TR’ 60-64 let

= OSVC 40% Vs
3 =65
B% Duchodce
0% 5% 3% 24%
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Zdroj: vlastni zpracovani

Pred zah4jenim dotaznikového Setfeni byl definovan pojem brownfield a respondenti
byli stru¢né zucastnéni do sledované problematiky. Vétsina respondentt si dokazala
vybavit avyjmenovat né€kolik prikladd v Praze. NejCastéjsimi jmenovanymi
brownfields dle respondentti byla nadrazi, konktrétné nakladové nadrazi Zizkov
anadrazni budova Vysehrad. AvSak na brownfields v CHKO Cesky kras si

nevzpomnél témét nikdo.

Prvni otdzkou tykajici se problematiky brownfields bylo, zda si obyvatel¢é CHKO
Ceského krasu uvédomuji dopady, jez mohou hrozit v prostiedi brownfields.
Nejcastejsi odpovedi (45 %) byl uvadén environmentéalni dopad, nasledoval dopad
ekonomicky. 9 % respondentt z celkovych 109 zucastnénych si mysli, ze brownfields
nepiinasi zadné existencni dopady pro okolni prostfedni. Nasledovala otazka tykajici
se budouciho vyuziti téchto nemovitosti, kdy nejCastéj§i odpoveédi bylo navraceni

puavodniho Gcelu, tedy pramyslové vyuziti.

Graf 4 a 5: Existen¢ni dopady a budouci vyuziti

Existecni dopady Budouci vyuZ/iti brownfields
. e

29% % ;

21% Obytné
Ekonomicke 3 3
PR 24% Prumyslove

Socialni

3 i

Environmentalni 3

SR Ohchodni

5% S 12%

36% = Kukumi
17%

Zdroj: vlastni zpracovani

Nasledovala otazka tykajici se odpovédnosti za revitalizaci brownfields, kde necela
polovina respondentii oznacila jako odpovédny subjekt majitele daného objektu.
Pouhych 6% oznacilo obec, coz prezentuje nazor obCant zejména na napjaty rozpocet

dané obce.
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Graf 6: Odpovédnost za revitalizaci brownfields

Odpovédnost za revitalizaci brownfields

16%
Stat

48% Kraj
Méstofobec

Majitel

6%

Zdroj: vlastni zpracovani

Mezi posledni otazky, které se tykaly problematiky brownfields, byly otazky zamétené
na rozbor socialnich a ekonomickych dopadi na spolecnost. V piipad€ socialnich
aspektd panovala riznorodost a neshoda. Respondenti se obavaji predevsim nartstu
drogové zavislych obyvatel, nartstu obyvatel bez domova a zvySené kriminality. U
rozboru ekonomickych dopadi se vétsina respondentt shodovala, Ze dané obci hrozi

predevs§im ztrata zajmu investord v dané lokalité podnikat.
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Graf 6 a 7: Existencni dopady a budouci vyuziti

Rozbor socialnich dopadi Rozbor ekonomickcyh dopadt

= Koncetnrace lidi bez domova 3
= Ztrdta zdjmu investory
u Zwyseni kriminality w Ztrata tursmu

= Zemméstnanost

= Kencentrace drogové

= SniZeni ceny pozemki
zavislych osch

Zdroj: vlastni zpracovani
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6. DISKUZE

Bakalatska prace fe§i problematiku vyuzivani brownfields v CHKO Cesky kras. Pro
zmapovani a zhodnoceni dané problematiky byla vyuzita data z Ceského ufadu
zem&méfického a katastralniho a z &asti z platnych Uzemné planovacich dokumentaci
danych obci, v jejichz katastralnim tizemi se dany brownfield nachazi. Prace mapovala
21,8 ha zasazeného uzemi. Dale bylo provedeno mistni dotaznikové Setfeni a ziskana
data byla sumarizovana. Samotné zmapovani brownfields vSak neni jednoduché.
Existuje totiz nékolik definic pro pojem brownfield, které udavaji co se za brownfield

povazuje a co nikoliv (Oliver a kol., 2005)

Bylo zjisténo, ze chranéné krajinné oblasti nejsou vhodnym tizemim pro sledovani
dané problematiky zejména v oblasti revitalizaci ¢i rekultivaci danych objektu
z divodu legislativnich prekazek v chranénych oblastech realizovat podnikatelsky
zamér. V lokalitt CHKO Cesky kras se nachizi zejména objekty vyuzivany
zemédelsky. Podle Jankd a kol. (2016) jsou zemédélské usedlosti a arealy, takové
objekty, které se nevyuzivaji zejména pro to, Ze zemé&délska vyroba se v Ceské
republice pfili§ nevyplaci a lidé preferuji predev§im praci ve sluzbach, ¢imz nemaji
sledované objekty prostory k vyuziti. Vysledky ovliviiuje zejména lokalita izemi
CHKO Cesky kras. Jak mazeme sledovat trendy moderni doby, ve velkych méstech je
tato problematika feSena s vétsim odhodlanim nami zpiisobené katastrofy napravit.

U vétsiny sledovanych objekti prevlada nejasna majetkova struktura, kdy sledované
brownfields maji vice majitel at’ pravnickych ¢i soukromych osob. Tito majitelé se o
objekty nadale nemiizou nebo nechtéji starat. V nékolika pfipadech jsou majitelé
v zahrani¢i. Existuje fada dotaci, tykajici se této problematiky, avSak z divodu splnéni

narocnych podminek, ziistavaji nevyuzité.

Velmi podrobnou analyzu brownfields na svém uzemi zpracovalo hlavni mésto Praha.
Tato analyza méla za kol identifikovat a zmapovat vét§inu brownfields na zemi

hlavniho mésta (Prahafondy.ami.cz, 2013). Celkem bylo identifikovano 334 objektq,
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u kterych byla sledovana obcanska a technicka vybavenost, urbanistické moznosti ¢i
prehled vlastnictvi. Oproti nami sledovanému uzemi pozorujeme obrovské rozdily,
které tak davaji vetsi spektrum moznosti vyuziti danych objekt. Tyto informace jsou

velmi prospésné pii vybéru zaméru pro budouci vyuziti danych objekta.
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7. ZAVER

Tato prace byla zaméfena na zhodnoceni vyuzivani brownfields CHKO Cesky kras,
jejichz vznik je pfisuzovan predevsim minulosti dané lokality, kdy se na tizemi dnes$ni
CHKO nachazela predev§im ruzna panstvi, zemeédélské usedlosti ¢i hospody a jiné
lidem prospéSné nemovitosti. Zamérem bakalaiské prace bylo zejména vypracovat
studii zabyvajici se konkrétnimi ptiklady jednotlivych brownfields a zjistit povédomi
mistni komunity tykajici se dané problematiky. Jak ukazalo dotaznikové Setteni, tak
mistni obyvatelé jsou obeznameni s existenci téchto objektd, avSak svym postojem

Casto nepfispivaji k jednodussimu a efektivnéj§imu feseni.

Ackoliv jsou brownfields celosvétovy problém a stejna situace se nevyhyba ani Ceské
republice, bylo pom&mé obtizné v CHKO Cesky kras najit typicky brownfield, na
ktery bychom se zaméfili a byl tak splnén dil¢i cil prace. Kazdy z vySe uvedenych
brownfields slouzil k jinym zamérim a lze konstatovat, ze kazdy z nich by byl
vhodngjsi k jinému typu feSeni. Jako nejvhodnéjsi zptusob se muze jevit vystavba
bytovych jednotek, avsak toto feSeni je vramci CHKO slozité. Z tohoto divodu
nejpravdépodobnéjsi a nejjednodussi naprava soucasného nevyhovujiciho stavu proto
vychazi z pivodniho vyuziti. OvSem cCasto je problematické, ze ekonomicka narocnost
takového projektu presahuje veskeré oCekavané zisky, a proto se k témto zamérim

investofi po zvazeni nakladi a vynosu nepiiklani.

Revitalizace brownfields v CHKO Cesky kras v zadném piipadé nepovede k vystavbé
bytd, domovt pro seniory ¢i jinak multifunkénich prostor pro volnocasové aktivity.
Velmi dilezitymi poznatky v rozhodovani investort, zda své penize do projektt vlozi,

¢i nikoliv, byva vliv verejného sektoru na trhu s nemovitostmi (Adair a kol., 2005).

V porovnani s ostatnimi CHKO v Ceské republice lze konstatovat, Ze na uzemi kazdé
CHKO najdeme objekt, kterému lze ptidruzit ptivlastek brownfield.
V CHKO Moravsky kras doslo v roce 2013 k regeneraci arealu Velka Dohoda, coz byl

puvodem vapencovy lom.
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Na uzemi CHKO Bilé Karpaty najdeme Gspé$né revitalizovany brownfield centrum
Veselka. Toto turistické centrum vzniklo pfeménou Panského dvora za 17. stoleti.
CHKO Jeseniky je oblast s vysokou hodnotou koeficientu ekologické stability, av§ak
v této oblasti je umisténo také vyznamné mnozstvi brownfields, napiiklad v obcich
Velka Kras nebo Staré Mésto (Vyhledavaci studie lokalit brownfields v Olomouckém
kraji, 2011).

V CHKO Zdarsky les se na okraji obce Lov¢icky nachazi areal byvalého
zemédélského druzstva s celkovou rozlohou 35 530m2. V soudasné dobé je areal
z 60% vlastnén obci a je nevyuzivan (Brownfields — nevyuzivané aredly a objekty
Jihomoravského kraje, 2022)

CHKO Luzické hory ma na svém uzemi velké mnozstvi brownfields. Pfevazna vétSina
prumyslovych arealti lezi v zastavénych uzemich obci a mést ve IV. zéné CHKO a
nepifedstavuji vyznamny problém z hlediska ochrany pfirody (Plan péce o CHKO
Luzické hory, 2015).

Odpovédéli jsme na otazku pro¢ se brownfields malo vyuzivaji a stale vice se

zastavuje zemédélska piida v okoli mést a obci?

Tim je predevsim legislativni uskali v podobé stavebnich povoleni, Gzemnich plant
nebo danou politickou situaci. Jak jsme se mohli presvédCit v této praci, dal§im
uskalim byva mnohocetné vlastnictvi daného brownfield, kdy majetkopravni vztahy
mohou dosahovat az za hranice Ceské republiky & Evropy. Jak uvadi Jackson (2004)
vlastnicka struktura je dulezita avSak mnohdy slozita. Kvuli privatizaci doslo ke

spekulacim s majetkem a slozitému prerozdélovani.

Jedinym pozitivem tak zustava fakt, ze revitalizace brownfields se v posledni dob¢ dostava do
popredi zajmu investord, coz pomuze eliminovat vystavbu na greenfieldech, jelikoz je nutné

chranit jeden z nenahraditelnych zdroju, kterym zelené louky bezesporu jsou.
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