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Vyuzivani brownfields v okrese Litomérice

Abstrakt

Bakalafska prace se zabyva problematikou brownfields, je rozdélena do dvou cCasti,
teoretické a praktické. Teoreticka Cast se vénuje vyznamu pojmu brownfield, dal§im
souvisejicim pojmim, pii¢inam vzniku brownfields, jejich dé€leni, moznosti financni
podpory, divody obnovy a faktorim, které revitalizaci ovliviiuji. Prakticka cast
predstavuje brownfieldy na uzemi litomé&fického okresu, ukazuje piiklady regeneraci
a seznamuje s planovanymi revitalizacemi. Prakticka cast je zakonCena navrzenymi
moznostmi dal§tho vyuzivani brownfields. Zavér prace hodnoti problematiku

browndfields.

Klic¢ova slova:

brownfield, regenerace, revitalizace, pivovar Litomérfice, kasarna pod Radobylem



Using brownfields in Litomérice district

Abstract

The bachelor thesis is concerned with brownfield issues and is divided into two parts,
theoretical and practical. Theoretical part is focused on the meaning of the concept
brownfield, other related concepts, causes of brownfield origin, brownfield
classification, financial support options, reasons for renewal and on factors that affect
revitalization. Practical part presents brownfields in the Litoméfice district, shows
cases of regenerations, introduces the planned revitalizations. The practical part ends
with suggested options for the further use of brownfields. The conclusion of the thesis

evaluates brownfield issues.

Key words:

brownfield, regeneration, revitalization, pivovar Litoméfice, kasarna pod Radobylem



Seznam pouzitych zkratek

CABERNET Concerted Action on Brownfield and Economic Regeneration
Network

CSU Cesky statisticky ufad
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CHKO chranéna krajinna oblast

JZD jednotné zemédélské druzstvo

k.u. katastralni Izemi

MMR Ministerstvo pro mistni rozvoj

MPO Ministerstvo prumyslu a obchodu

MZP Ministerstvo zivotniho prostredi

Méu meéstsky urad

ORP Obec s rozsifenou ptisobnosti

p-p- pozemkova parcela

st. p. stavebni parcela
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1. Uvod

S problematikou brownfields se mtzeme setkavat od 60. let 20. stoleti. V Ceské
republice je vznik spojovan s obdobim po roce 1989, prechodem k trzni ekonomice.
Velké statni podniky byly privatizovany a zacaly vznikat opusténé nevyuzité objekty.
Jedna se o pozistatky prumyslovych, zemédé€lskych arealti, armadnich prostor, hal,
skladu a dalsich. Tyto chatrajici objekty se ¢asto nachazi v centrech mést a predstavuji

tak z hlediska udrzitelného rozvoje mést a obci zasadni problém.

Nejvétsim problémem je finandni naroGnost projektd. Casto se jedna o rizikové
kontaminovana mista s vysokou ekologickou zatézi. Nevyuzité objekty maji dopady
ekonomické, socialni, enviromentalni, urbanni. Je dilezité koordinovat zapojeni
vefejného a soukromého sektoru, 1 neziskovych organizaci. Odkladanim regeneraci

narustaji naklady na revitalizaci Gzemi a cely problém se dale prohlubuje.

Cilem prace je seznamit se s problematikou, zmapovat lokality brownfields
v litomeétickém okrese, predstavit regenerované objekty a také navrhnout dalsi

moznosti vyuzivani.

Vlastni prace je rozdélena do nékolika kapitol, z ¢ehoz se dvé kapitoly vénuji
teoretickému zakladu. Dal§i Ctyfi jiz patfi do praktické casti a predstavuji okres
Litomeéfice, mésto Terezin a mésto Litoméfice. Mapuji brownfields v okresu, uvadi
priklady uspéSnych regeneraci. Rovnéz seznamuji s navrhy planovanych revitalizaci

a navrhem dalSich moznosti vyuzivani brownfields.



2. Cile prace

Cilem préace je predstavit problematiku brownfields. Prace je rozdélena na teoretickou

a praktickou Cast.

V teoretické Casti je cilem predstavit a vysvétlit pojem brownfield a ostatni pojmy,
které s tim souvisi. Bude zde popsano c¢lenéni brownfields, pficiny jejich vzniku,
dopady nevyuzivanych chatrajicich objektd a davody jejich obnovy. Dale budou
popsany faktory ovliviiyjici revitalizaci, pohled z hlediska udrzitelného rozvoje

a podpora regenerace brownfields.

Cilem praktické casti je zmapovani brownfields v okrese Litoméfice, predstaveni
uspésnych revitalizaci ve meésté Litoméfice a vybranych objektd v okrese. Budou

predstaveny navrhy planovanych revitalizaci a také dalsi moznosti vyuzivani.



3. Metodika

Teoreticka Cast ma reSerSni charakter, vyhledanim v dostupné odborné literatuie

a internetovych zdrojich sbird informace o problematice brownfields.

V praktické ¢asti bude predstaven okres Litoméfice, brownfields ve vybraném regionu
budou podrobeny analyze. Bude popsan jejich aktudlni stav a charakteristika. Bude
sepsana analyza vybranych revitalizovanych objekta a budou predstaveny revitalizace
planované. Cerpano bude piedev§im ze zdroji Narodni databaze brownfieldd

a strategickych dokument mésta Litoméfice a dalSich obci.

Budou navrzeny moznosti dalsiho vyuzivani brownfields, které budou vychazet

z pochopeni tématu.



4. Teoreticky zaklad

4.1 Pojem brownfield

Pro vyraz brownfield existuje mnoho definici. Brownfields jsou v riznych zemich
definovany odlisné. Doslovny preklad anglického slova brownfield , hnédé pole” se
v Ceském jazyce nepouziva. Je rozdil mezi evropskym a americkym pojetim
brownfields, kdy se v americkém pojeti jedna o kontaminované misto, v evropském

pojeti hovofime o opusténém nevyuzitém arealu (Bergatt Jackson et al, 2006).

Napriklad Ministerstvo pro mistni rozvoj pouziva pojem ,deprimujici zony*,
Agentura CzechInvest a Ministerstvo pramyslu a obchodu popisuji brownfields jako
,,hemovitost (uzemi, pozemek, objekt, aredl), kterd je nevyuzivand, zanedband a miize

byt i kontaminovand® (Czechinvest, ©2022).

Brownfields mohou byt také lokality, které jiz nejsou vyuzivany k pivodnimu ucelu,
mista, ktera ztratila své pavodni funk¢ni vyuziti. Vétsinou je mizeme nalézt v blizkosti

sidel a Casto nesou ekologickou zatéz (Kadetabkova, Piecha, 2009).

Za brownfield lze povazovat nedostatecné vyuzivany objekt, ktery je zanedbany ¢i
dokonce zamorteny a jeho vznik se vaze k pramyslové, zemédélské, vojenské nebo jiné

cinnosti (Alker et al, 2000).

Oznaceni brownfield mizeme pouzit pro plochy v zastavéném uzemi, které nejsou

vyuzivané, ztratily ptivodni funkci. (Maier, 2012).

Casto se jedna o zchatralé primyslové objekty, které jiz dlouho neslouzi svému

puvodnimu ucelu (Dolezelova, 2015).

Protikladem k brownfieldu je z urbanistického pohledu greenfield. Je to naprosto

volné tizemi s nevyuzivanou zemédélskou pidou (Kibert, 2008).

Neékdy jsou vyrazem brownfield oznaCeny i1 byvalé periferie a chudinské Ctvrti

(Wokoun et al, 2008).

Zemédélské brownfieldy jsou definici ,nevyuzivanych a zdevastovanych objektii
byvalé druzstevni velkovyroby a zpustlych, neobhospodarovanych pozemkii*

(Silhankova et al, 2006).



Vojenské brownfieldy se nachazeji v oblastech, kde v minulosti pasobila armada.
Vzhledem k dilezitosti obrany se Casto nachazeji v centrech mést, i kdyz to neni vzdy

pravidlem (Silhankova et al, 2006).

Brownfields mizeme nalézt prakticky vSude. Na venkové v oblastech, které byly
spjaty s lesnictvim, zemé&délstvim a rybolovem. Ve meéstech pak v pramyslovych,

ocelarskych a uhelnych oblastech (Vrablik, 2009).
4.2 Souvisejici pojmy

Greenfield v prekladu znamena ,zelené pole“ a jedna se o pfirodni pozemky,
nezastavéna uzemi, kterd jsou vyuzivana naptiklad pro zeméd¢lstvi (Dvorakova et al,

2016).

Obr. 1: Greenfield (Champ, 2022).

Blackfield jsou lokality, které jsou vysoce kontaminované. Vznikaji v oblastech diive
vyuzivanych k primyslové vyrobé€, skladovani toxického odpadu, téZbou. Vyznacuji

se vysokou ekologickou zatézi (Dvorakova et al, 2016).



Obr. 2: Byvala kozeluzna v Zalhosticich (Pech, 2011).

Greyfield je brownfield obklopeny velkymi plochami z asfaltového betonu, které
meély kolem téchto arealti funkci parkovist nebo dopravni infrastruktury (Moeller,

2011).

Obr. 3: Greyfield (CHA Consulting, ©2023).

Bluefield je nevyuzivany objekt v blizkosti vodniho zdroje. Jedna se o staré pfistavy,

mola, doky, lodénice (Pinch, Munt, 2002).



Regenerace je snaha o opétovné oziveni, ozdraveni mist. VétSinou se tyka

industrialnich objekta, které jsou prebudovany k jinému vyuziti nebo jsou uplné

odstranény (Dolezelova, 2015).

Revitalizace je obnoveni ¢i oziveni nevyuzivané lokality. Je nutné dodrzet stanovené

postupy a materialy (Silhanova et al, 2006).

Rekultivace je spjata s uzemim po dulni tézbé, kdy se puda navraci do pavodni

podoby nebo je vyuzivana pro zemedélské ucely ¢i rekreaci (Dolezelova, 2015).

Sanace je napravné opatieni technického charakteru vedouci k odstranéni
ekologickych Skod, které byly zapficinény lidskou Ccinnosti. Smysl sanace je
ve zmirnéni ekologickych rizik, které mohou ohrozit lidské zdravi nebo ekosystém

(Dvorakova et al, 2016).

Asanace je ozdravny proces, vycisténi uzemi od zavadnych staveb (Dolezelova,

2015).

Urbanizace je presidlovani obyvatelstva z vesnic do mést a rozvoj méstského zptsobu

zivota (CVUT, ©2023).

Suburbanizace je rozsifeni mést premisténim obyvatelstva, jejich Cinnosti a dalSich

funkci, z centralnich Casti mésta do tzemi za jeho hranice (Ourednicek, 2011).



4.3 Clené&ni brownfields

4.3.1 Dle rozvojového potenciilu

Na zakladé vytvorené kategorizace evropského projektu CABERNET muzeme

rozdélit do nékolika kategorii.
Kategorie A

Samorozvojové brownfieldy — realizace dle trznich podminek, nepotrebuji vefejnou

podporu.
Kategorie B

Potencidalné rozvojové brownfieldy — pro investory predstavuji urcité riziko, zisk je

minimalni, potfebuji n€jakou formu vetejné podpory.
Kategorie C

Nerozvojové brownfieldy — nejsou vyhledavané, pro soukromy sektor znamenaji
ztratu. Regenerace téchto lokalit potfebuje investice z vefejného sektoru v zajmu

ochrany zivotniho prostiedi ¢i z4jmu socialniho nebo ekonomického.
Kategorie D

Lokality, kde nejsou potieba zadné prostiedky, regenerace piirodni sukcesi.
(Dolezelova, 2015).

4.3.2 Dle puvodu vzniku

Nevyuzivané priimyslové zony v urbanizovaném uzemi — vznikly diky zméné zaméteni

Ceského pramyslu, odklonem od tézké prumyslové vyroby.

Nevyuzivané administrativni objekty ve vnitrnich zonach mést — vzniklé diky zménam
funk¢niho a strukturniho usporadani ¢i kvuli nedostatku financi obce na jejich

udrzovani.

Nevyuzivané objekty Ceskych drah a Spravy Zeleznic — $patny stav objekt(l, nedostatek
financi na jejich udrzbu, nedokonéena inventarizace majetku Ceskych drah a Spravy

zeleznic.



Nevyuzivané objekty ozbrojenych sloZek — souvisi s odchodem sovétskych vojsk

z naSeho uzemi a se zrusenim posadek Ceské armady.

Nevyuzivané zemédélské objekty — objekty zemedé€lské vyroby prevazne vzniklé diky

zmeénam v Ceském zemédelstvi po roce 1989.

Poziistatky ukoncené diilni cinnosti tézby nerostnych surovin — revitalizace uzemi

po dulni ¢innosti je dlouhodoba zalezitost finan¢né velmi nakladna.
(Kaderabkova, Piecha, 2009).
4.3.3 Dle ekonomické aktivity

Projekt s nulovou bilanci — objekty atraktivni pro soukromé investory, nepotiebuji

investice z vetejnych prostiedku.
Projekty s mirnou podporou — objekty, u kterych je potfebna vefejna podpora.

Nekomercni projekty — podpora je spojena se socialnim cilem nebo ochranou zivotniho

prostfedi.

Nebezpecné projekty — objekty v havarijnim stavu ohrozujici lidské zdravi ¢i zivotni

prostfedi.

Ostatni projekty — brownfields v nekomer¢nich oblastech.
(Kaderabkova, Piecha, 2009)

4.3.4 Dle budouciho vyuziti

Prumyslové arealy — skladovani, logistika.

Komercni zony — kancelare, maloobchod.

Rezidencni — bydleni.

SmiSené aktivity — bydleni, maloobchod, komercni ucely.
Rekreacni a volnocasové aktivity — sportovni a zabavni centra.
Mimorddné kontaminované plochy — bez dal$iho rozvoje.

(Vrablik, 2009).



4.3.5 Dle rozsahu

Malé — do 1 ha.

Stredné rozsahlé — ptiblizne 10 ha.

Velmi rozsdahlé — 100 ha a vice.

Obzvidsté rozsahlé — v tadech nékolika km?,

(Silhankova, 2006).

5. Problematika brownfields

O problematiku brownfields se zajima ¢im dal vic odbornikt i laicka vefejnost,

provadéji se vyzkumy, vypracovavaji odborné studie (Kunc et al, 2011).

Nékteré studie zkoumaji vliv brownfields na mezni hodnoty rozvoje lidskych sidel

(Spilkova, Sefrna, 2010).

Zkoumaji vyuzitelnost nezastavénych ploch ve volné krajiné a jejich vyuzitelnosti

(Bartke, Schwarze, 2015).
5.1 PriCiny vzniku

V zapadni Evropé a USA se muzeme setkat s problémem brownfields jiz od 60. let
20. stoleti. Dochazi k pfeméné prumyslu, coz ma za dusledek tpadek tradi¢nich

prumyslovych odvétvi a odliv pracovnich sil (Ferber et al, 2006).

Ve stfedni a vychodni Evropé je za vznik brownfields povazovan prechod

ze socialistické spolecnosti k trzni ekonomice. (Bergatt Jackson, 2004).

Vzhledem k diiv&j§i pramyslové vyrobé se v Ceské republice objevuji pramyslové
brownfields na celém uzemi, v zastavénych uzemich velkych i stfednich mést

(Novosak, Bednar, 2011).

Socialni ¢i ekonomické restrukturalizace vytvaii brownfieldy. Zpustlé pozemky,
chatrajici objekty a dlouhodoba nezaméstnanost maji Skodlivy dopad na okoli. Tyto

vlivy vedou k vystavbé na zelené louce (Bergatt Jackson, 2004).
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Zastavenim industrializacniho vyvoje ve vyspélych zemich nastavaji problémy

s pramyslovymi brownfields (Novy, 2004).

Jednou z hlavnich pfi€in vzniku brownfields jsou socioekonomické zmény, zmény
vyrobnich procest, vyvoj technologii, doprava a distribuce zbozi, ceny surovin, zmény
vojenskych strategii. Nepifimé vlivy na vznik brownfieldd pak mohou mit politické
prevraty, promeény zivotniho stylu, technické vynalezy ¢i zmeény hodnot ve spolecnosti

(Dolezelova, 2015).

5.2 Dopady brownfields

Nevyuzivané objekty ¢i plochy maji negativni dopad na mnoho oblasti. V ekonomické
oblasti jsou jimi ovlivnéna pracovni mista, pfijmy z dani, ceny a investice
do nemovitosti. V socialni oblasti maji dopad na nezaméstnanost, piijmy obyvatel,
vzdélavani, zvysovani kriminality. Negativné se odrazeji v enviromentalni oblasti
vlivem na krajinu, ekologickou zatézi, zaborem pudy. V urbanni oblasti se
nevyuzivané plochy uvnitf mést projevuji negativnim dopadem na okolni nemovitosti

a tlakem na suburbanizaci (Dolezelova, 2015).
5.3 Divody obnovy

Obnovou brownfields dochazi ke snizovani negativnich dopadd. S nabytou
atraktivitou lokalit pro investory, snizovanim nezaméstnanosti a ekonomickym rustem

se naopak zvySuji benefity v ekonomické a socialni oblasti (Osman et al, 2014).

Regenerace brownfields pfinasi pozitivni ekonomické a socialni dopady pro dané

oblasti, tyto lokality nesou znacny rozvojovy potencial (Czechlnvest, ©2023).

Obnovu brownfields muzeme povazovat ze spoleCenského hlediska za zadouci

a velmi vhodnou (Schadler at al 2011).

Hlavnim zamérem regenerace brownfields je jejich pfeména na ekonomicky
produktivni, ekologicka i zdrava socialni Gzemi, na ¢emz by se mél koordinované

podilet vefejny 1 soukromy sektor a neziskové organizace (MPO, ©2019).

Prostory vysokych nékolikapatrovych budov s absenci specialnich objektt Ize vyuzit
jako byty nebo kancelafe. Jinak ovSem zalezi na predeslém vyuzivani. Naptiklad
u budov s vysokymi pecemi nelze vétSinou provoz obnovit, nicméné lze je vyuzit

za uCelem demonstrace (Vojvodikova, 2014).
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Pro funkéni obnovu jsou nejvhodnéjsi ladem lezici oblasti, dfive vyuzivané

pro zemédelské ucely (Krzystofik et al, 2013).

Revitalizaci brownfields lze predejit novému zaboru pudy a tim vyuzit stavajici

potencial (Kramarova, 2014).

Pokud je kompletni regenerace pfili§ narocna, da se lokalita doCasné vyuzit. Tim se
misto otevie vefejnosti, zméni se jeho vzhled a zvyS$i se pravdépodobnost zajmu

o kompletni regeneraci (MMR, ©2019).
5.4 Faktory ovliviiujici revitalizaci

Revitalizaci v Evropé ovliviiyji dva faktory a témi jsou hustota obyvatel
a konkurenceschopnost. K tspésné revitalizaci pak dochazi v oblastech se stfedni

hustotou obyvatel a nizkou trovni konkurenceschopnosti (Oliver et al, 2005).

Revitalizace by méla zlepSit zivotni prostfedi a kvalitu zivota obyvatel, to vse

s dirazem na udrzitelny rozvoj (Ferber, Grimski, 2001).

Revitalizace je procesem probihajicim podle zéasad trvale udrzitelného rozvoje

(Alpopi, Manole, 2013).

Pro uspéSnou regeneraci, probihajici na zakladech udrzitelného rozvoje, musi byt

v rovnovaze enviromentalni, ekonomicky a sociéalni faktor (Meadows et al, 2004).

Cim déle trva prodleva obnovy, tim se dopady a nezadouci efekty s tim spojené

prohlubuji (Tureckova, Chmielova, 2018).

Do celého procesu revitalizace je zapojeno mnoho Ciniteld, velkou roli pfitom hraje

vlada. Velmi dalezity je vztah vefejného a soukromého sektoru (Blokhuis et al, 2012).

Komplikaci pro revitalizaci brownfields mizou byt nebezpecné ¢i znecist'yjici latky

zpusobujici kontaminaci (De Sousa, 2008).

Prestavby brownfields jsou povazovany za vysoce rizikové projekty z davodu
potencidlni kontaminace mist. Je mozné, ze Gspé&Sna revitalizace ve méstech brani
dal§imu rozvoji mést, a proto je lepsi nova vystavba na greenfields (Pediaditi et al,

2010).
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Pokud bychom brownfields uplné zlikvidovali a pfeménili je v greenfieldy, tak se
v daném Gzemi muze snizit ekonomicka aktivita a tim se muze vytvofit kruh
negativnich dopadii. Resenim je oZiveni mista, jeho ekonomické aktivity, coz pfitahne

obyvatelstvo a navaze na sebe dalsi ¢innosti (Hurnikova, 2009).

S podporou podnikani se zapocalo jiz v 90. letech minulého stoleti pripravou nabidek

prumyslovych nemovitosti tak, aby pfilakaly investory (Pochtiolova, 2010).

Zemédélské brownfields vznikaly predevsim po byvalych JZD, které se vétSinou
nachazely v ekonomicky nevyhodnych lokalitach, a proto nepfitahuji investory

(Kadetabkova, Piecha, 2009).

Architektonicky cenné tovarni objekty Casto uzivaji pamatkovou ochranu, coz sebou
nese pozadavky pamatkové ochrany, a tak se vétSina komercnich revitalizaci stava
nerentabilnimi. Casto revitalizace pramyslovych brownfields komplikuje existence
starych ekologickych zatézi a slozité majetkopravni vztahy (Regionélni rozvojova

agentura Usteckého kraje, ©2011).
5.5 Brownfields a udrzitelny rozvoj

,,Uzemni rozvoj lze chdpat jako cilevédomé zhodnocovani vizemi, tj. zdmérnou zménu
zpusobu vyuzivani uzemi a staveb v ném a intenzity jeho vyuzZivani tak, aby se zvysil

uzitek (vynos)“ (Wokoun, 2008).

Uzemni planovani by mélo vytvaret podminky pro vystavbu, ale také by mélo stejnou

meérou klast diraz na udrzitelny rozvoj uzemi (Maier, 2012).

Pro udrzitelny rozvoj je zadouci, aby nebyla upfednostiiovana vystavba na zelené
louce, ale vice se vyuZzivaly stavajici zastavéné plochy. Mohou to byt pozistatky ploch
po byvalé priamyslové vyrobé nebo byvalé vojenské arealy, tedy mista, ktera ztratila

své puvodni vyuzivani (Maier, 2012).

Pro dobrou funkci uzemi, z hlediska udrzitelného rozvoje, jsou dilezité tii pilife —

enviromentalni, ekonomicky, socialni (Maier, 2012).

Pro investora je z ekonomického hlediska vyhodnéjsi zbourat objekt, na jehoz misté
postavi novy nez provadét nakladnou rekonstrukci. OvSem z hlediska udrzitelného

rozvoje je dulezité upfednostnit revitalizaci nevyuzivanych nebo zchatralych arealt
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v zastavéném Uzemi nez stavét nové v nezastavéném uzemi, a piedevSim

na zemédélské pudé (Svobodova, 2022).

Udrzitelny rozvoj brownfields poskytne smér a bude inspiraci pro ty, ktefi si preji

stopu brownfields vymazat (De Sousa, 2021).

Je dulezité urbanisticky propojit otevieny vefejny prostor vhodnym vyuzitim tzemi,

aby ekonomicky 1 socialn€ propojovalo tizemi s obyvatelstvem (Ferber, 2006).
5.6 Podpora revitalizace

V Ceské republice se problematikou brownfields a jejich regeneraci zabyva predevsim
vefejny sektor. Zejména Agentura pro podporu podnikani a investic CzechInvest, ktera
je podfizena Ministerstvu primyslu a obchodu, zpracovava agendu brownfields
a klade si za cil jejich revitalizaci a podporu podnikani (Czechlnvest ©2022).
Ministerstvo zivotniho prostiedi pusobi predev§im v oblasti odstranovani starych
ekologickych zatézi. Dulezita je spoluprace s Ministerstvem zemé&délstvi (MZP,
©2022). Ministerstvo pro mistni rozvoj v oblasti izemniho planovani zohlediuje
problematiku ve strategickych dokumentech a uzemné analytickych podkladech

a nastavuje finan¢ni podporu (MMR, ©2023).

Regeneracemi brownfields se rovnéz zabyva neziskova organizace IURS — Institut pro
udrzitelny rozvoj sidel, ktera si klade za cil podporu udrzitelného uzemniho rozvoje,

zvlasté rozvoje mést (IURS, ©2022).
Narodni databaze brownfieldu

V Narodni databazi brownfieldi jsou vedeny informace k po¢tu a charakteru
brownfields a jejich vyvoje. Ve verejné Casti se nalézaji nabidky lokalit pro investory,

v nevefejné pak statistické prehledy (Czechlnvest, ©2018).
Narodni strategie regenerace brownfieldu

Jedna se o podporu statni spravy, ktera si klade za cil efektivnost realizaci projekt,
prevenci vzniku novych deprimujicich lokalit, obnoveni Uizemi, zlepSeni zivotniho
prostredi, rozsahlejsi nabidku pro podnikatelské subjekty. Na této strategii se podili
agentura Czechlnvest s Ministerstvem zivotniho prostfedi, Ministerstvem
zemedelstvi, Ministerstvem primyslu a obchodu a Ministerstvem pro mistni rozvoj

(CzechInvest, ©2022).
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Narodni plan obnovy

Jedna se o plan reforem a investic s pouzitim prostfedkt z Evropské unie, pro oZiveni

a zlepeni prostiedi v CR (CzechInvest, ©2022).
Program Regenerace a podnikatelské vyuziti brownfieldu

Program je zaméfen na pomoc obcim a krajum zejména pro podnikatelské vyuziti,
Castecn€ i k nepodnikatelskym ucelim. Jedna se o prestavby na kancelaiské prostory,

restaurace, saly, obecni bydleni, energeticky u¢inné budovy (MPO, ©2022).
Program SFPI

Program je zaméfen na obnovu brownfields pro jiné nez hospodaiské vyuziti,

pro stavby obc¢anské vybavenosti nebo parky (Czechlnvest, ©2022).
5.7 Realizovatelnost projektu

5.7.1 Dokumenty

Studie proveditelnosti

Studie proveditelnosti slouzi k posouzeni, zda je projekt mozné realizovat jak
finan¢n€, tak z hlediska efektivity vynalozenych prostiedki. Jde o posouzeni, zda ma

projekt smysl a zaroven slouzi k vlastnimu projektovému fizeni (MMR, 2004).
Studie prilezitosti (Opportunity Study)

Dokument, ve kterém jsou definovany ekonomicky vyhodné pfilezitosti a potencialni

investice (MMR, 2004).
Predbézna studie proveditelnosti (Pre-feasibility Study)

Podrobné a presné zpracovana strategie, ktera zahrnuje technické a technologické
postupy, marketing, lokalizace a kapacitu budouciho provozu s organiza¢nim

a personalnim usporadanim a harmonogram realizace (MMR, 2004).
Hodnotici zprava (Appraisal Report)

Dokument, ktery vyhodnocuje projekt z hlediska finan¢niho a rovnéz posuzuje, zda je
investor schopen projekt finan¢né zvladnout. Je ukazatelem pro moznou investici,

poskytovani uvéru a podobné (MMR, 2004).
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5.7.2 Dokumentace projektu

Pred realizaci akce se zpracovava né€kolik stupnii projektovych dokumentaci —
architektonicka studie, dokumentace pro stavebni povoleni, ale také projektova
dokumentace pro provadéni stavby. Pokud dojde k jakymkoliv zménam v prabéhu
realizace, tak je je§t€¢ nutné vypracovat dokumentaci pro zménu stavby
pfed dokoncenim. K tomu, aby byla stavba zkolaudovana, je nutné zhotovit

dokumentaci skute¢ného provedeni stavby (Svobodova, 2022).

Pred zahajenim stavby se zpracuje zadavaci dokumentace, ktera slouzi k vybérovému

fizeni na zhotovitele stavby (Svobodova, 2022).

K poskytnuti dotace z dotacnich prostiedkt se vazi dal$i dokumenty pozadované

poskytovatelem dotace k jejimu ude€leni (Svobodova, 2022).
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6. Okres Litomérice

6.1 Charakteristika okresu

Okres Litoméfice se nachazi podél soutoku Labe s Ohfi, v jihovychodni casti
Usteckého kraje. Severozapadni Gasti sousedi s okresem Ceska Lipa, ktery nalezi
do Libereckého kraje, na jihu a jihovychod¢ hranici s okresem Kladno a Mélnik, které

patii do StiedoGeského kraje (CSU, ©2022).

Oblast Litomeficka se zapocala osidlovat jiz pred 200 000 lety. V 6. stoleti pfisli
do oblasti nasi slovanti predci, jejich ptichod je spojen s horou Rip (CSU, ©2022).

Krajinny raz tvori niziny v povodi feky Labe a feky Ohfe, tak i kuzelovité kopce
a skaly Ceského stiedohoii. Kopce jsou zde vytvorené z vyvielych hornin &edite
a znélce. Miizeme vidét sopetné vrchy Hazmburk, Rip nebo Boreg, ktery je zajimavy
predevsim v zimé, a to misty s unikajici parou. V jiznich nizinach muizeme nalézt
kiidové sedimenty, které prekryvaji ficni naplaveniny a vrstvy sprase. Vyskyt tvrdych
krystalovych biidlic zaznamename v misté nazvaném , Ceska brana“. Nejvyssi bod

okresu se nachazi na vrcholu Mileovky, ve vysce 837 m nad motem (CSU, ©2022).

Litoméficky okres ma rozlohu 1 032 km? a je druhym nejvétsim okresem Usteckého
kraje. Podle dat sesbiranych k 1. 1. 2021 mél nejnizsi hustotu obyvatel v celém

Usteckém kraji (CSU, ©2022).

Reka Labe je nejvyznamngjsi vodni tok, u Litom&fic se do ni vléva jeji nejvétsi pritok
Ohfe. Do vodnich ploch mtZeme pocitat Zernosecké jezero v blizkosti mésta
Litomé&fic, jezero Chmelaf u Ustdku, zatopeny lom u Dobiiné a nedaleko

se nachazejici veslaisky kanal Ragice (CSU, ©2022).

Lesni pudni fond se rozklada pouze na 16,5 % plochy okresu, velky podil zabira
zemédélska puda, tvori 71 % plochy okresu. Okres je zaméfen predev§im
na zemedélstvi, specializuje se na zelinafstvi, ovocnafstvi, vinarstvi a chmelarstvi

(CSU, ©2022).

Okres Litomé&fice ma pomérné dobré dopravni podminky, které tvoii husta silnicni sit
s dalnici D8 a dobré zeleznini spojeni s hlavnimi tratémi D&Cin — Praha, Lysa

nad Labem — Litomeéfice — DéCin (ob€ navazuji na hrani¢ni pfechody do Spolkové
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republiky Némecko) a také trat’ Lovosice — Liberec. Dopravit se lze i po fece Labi, jak

po tuzemsku, tak az k Severnimu moti (CSU, ©2022).

Okres pifeje 1 cestovnimu ruchu, navst€évnici mohou =zavitat do méstskych
pamatkovych rezervaci Litoméfic, UsStéku, Terezina a rovnéz na zamky
v Ploskovicich, Libochovicich, na vodni hrad Budyné nad Ohfi ¢i na zficeninu

Hazmburk (CSU, ©2022).

Obr. 5: Okres Litométice (Kurzy.cz, ©2023)

Okres Litoméfice, kraj Ustecky, CR

6.2 ORP Litomérice

Spravni obvod obce s rozsifenou pusobnosti Litoméftice tvori celkem 40 obci, které
jsou dale déleny na 128 katastralnich tizemi ¢i na 195 zakladnich sidelnich jednotek.
Na spravnim tUzemi se nachazi dvé velkoplo§nd zvlasté chranéna uzemi a 21
maloplosnych zvlast€ chranénych uzemi. Do uzemi zasahuje 26 evropsky
vyznamnych lokalit. Klima je mirné az teplé, v oblasti kolem Litoméfic jsou mefeny

jedny z nejvyssich praimérmych teplot v Ceské republice (M&u Litomé&fice, ©2020).

Ve spravnim obvodu se nachazi mnoho vodnich zdroji, coz vede k dobrému
zasobovani pitnou vodou. Rozsahlé oblast v niziné pfi soutoku Labe s Ohfi je oblasti,
kde hrozi povodiového ohrozeni. Na uzemi ORP se nachazi zasoby stavebniho
kamene, Stérkopisku, cihlovych surovin a jilovitych vapenct. Veskera tézba je
realizovana povrchovym zptsobem. Ministerstvo zivotniho prostiedi na izemi ORP

eviduje 48 mist sekologickou zatézi, napravna opatfeni jsou nutna
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na kontaminovaném mist¢ byvalé kozeluzny v Litomeéficich. Nejvetsimi
zneciStovateli ovzdusi jsou zde papirny Mondi Stéti a Vytopna Litométice (Meu

Litomérice, ©2020).

Hospodatska a ekonomicka struktura je spiSe zemédélského charakteru, prevazuje

potravinaiska vyroba (Méu Litomeéfice, ©2020).

Z navrhu zpfesnéni rozvojové osy vyplyva nékolik ukolti pro uzemni planovani.
Podpora vyuzivani rozvojovych prilezitosti pomoci uzemnich studii a regulacnich
plana. Dale podpora revitalizace Méstské pamatkové rezervace Terezin a obecné
podpora revitalizaci nevyuzivanych nebo zanedbanych areala typu brownfield (Méu

Litomérice, ©2020).
6.3 Brownfields v okrese Litomérice

Narodni databaze brownfieldd, kterou spravuje Agentura CzechInvest, vede seznam
a informace o podtu a charakteru brownfields na tizemi Ceské republiky. Zajemctim,
ktefi zadaji o podporu dota¢nich programi je rovnéZz umoznéno nové lokality

v databazi registrovat (CzechInvest ©2023).

V databazi je v souCasné dobé registrovano 18 lokalit, které se nachazeji na izemi

okresu Litoméfice (CzechIlnvest ©2023).
Areal byvalé Fruty v Sulejovicich

Cel4 lokalita ma rozlohu 37 000 m? zastavéna plocha zaujima 9 200 m?. Podle
uzemniho planu se jedna o plochu technické infrastruktury. Vzdalenost od dalnice je
10 km, v misté se nachazi zeleznicni vlecka a k arealu vede pfijezdova komunikace.
Elektfina, plyn, pitna voda a splaskova kanalizace jsou umistény na hranici pozemku.
Predchozi vyuziti tohoto arealu bylo primyslové, misto nese ekologickou zatéz. Cela

plocha s budovami je v soukromém vlastnictvi.
VIk v Brozanech nad Ohri

Lokalita ma rozlohu 3 655 m?, coz je i rozsah vyuzitelné plochy. Podle izemniho planu
se jedna o plochu technické infrastruktury. Misto je plné zasitovano rozvody
elektrické energie a splaskovou kanalizaci. Rozvody plynu, pitné vody

a telekomunikacni kabely se nachdzi na hranici pozemku. Uzitna voda se vyskytuje
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vice jak 1 km od mista. Dfivejsi vyuziti arealu bylo pramyslové, brownfield je

ve vefejném vlastnictvi.
Areal 69 v Doksanech

Areal ma rozlohu 68 000 m?, coz je i rozloha vyuZitelné plochy. Podle izemniho planu
obce se jedna o plochu technické infrastruktury. Vzdalenost od dalnice je 10 km.
K aredlu vede piijezdova komunikace. Misto je plné zasitovano rozvody elektrické
energie, rozvody pitné 1 uzitkové vody a splaskovou kanalizaci. Rozvody plynu
a telekomunikaci se nachazi na hranici pozemku. Prostor byl dfive vyuzivan

prumyslove, nyni je v soukromém vlastnictvi.
Velemin brownfield

Velemin brownfield je jedna budova o rozloze 498 m?. Podle uzemniho planu obce se
jedna o plochu technické infrastruktury. Misto mé pfijezdovou komunikaci, dfive bylo

prumyslove vyuzivano, je ve vefejném vlastnictvi.
Velemin ¢.p. 1 — Saskuv statek

Saskav statek je areal s budovami o rozloze 2763 m? zastavéna plocha zaujima
800 m? vyuzitelna plocha je rovna rozloze arealu. Piedchozi vyuziti arealu bylo
pro zemédélské ucely. Dle izemniho planu obce se jedna a plochy smisené vyrobni.
Vzdalenost od dalnice je 2 km, vzdalenost od nejbliz§i vlakové zastavky je 9 km.
Ptijezdova komunikace je v soucasné dobé silnici 1. tridy, ale pfipravuje se zména
na silnici II. tfidy. Pfipojky elektfiny, plynu, telekomunikaci, pitné 1 uzitkové vody,
splaskové a destové kanalizace jsou umistény na hranici pozemku. Vlastnictvi arealu

je ve vefejném vlastnictvi, jedna se o kulturni pamatku.
Budova byvalého kravina v Ploskovicich

Jedna se o jednu budovu, zastavénou plochu o rozloze 530 m?. Dle tizemniho planu
obce se jednd o plochu obcanského vybaveni. Vzdalenost od dalnice je 20 km,
od nejblizsi vlakové zastavky 2 km. Pfijezdova komunikace je po rekonstrukci.
Do 500 metrti od budovy se nachazi rozvody elektfiny, plynu, pitné vody, splaskové
1 destové kanalizace a telekomunikacni rozvody. Predchozi vyuziti bylo zemédélskeé,

objekt je ve vefejném vlastnictvi.
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Brownfield v centru obce MaleSov u Hostky

Jedna se o plochu s budovami o celkové rozloze 3 094 m?, zastavéna plocha zaujima
plochu o rozloze 1 040 m?, vyuzitelna plocha je 2 054 m2. Difvejsi uzivani arelu bylo
pro zemédélské ucely, dle izemniho planu se jedna o plochy smisené obytné. Dalnice
se nachazi ve vzdalenosti 18 km, nejbliz§i vlakova zastavka 3 km. Pfijezdovou
komunikaci je udrzovana asfaltova silnice III. tfidy. Technicka infrastruktura se
nachazi ¢asteCné na hranici pozemku (plyn, pitna voda, telekomunikaéni ptipojka),
uzitkova voda, plyn, splaskova, destova a primyslova kanalizace se nachazeji vice

nez 1 km od arealu. Vlastnictvi je vefejné.
Pivovar Horni Berkovice

Jedna se o plochu sbudovami, jejiz predchozi vyuzivani bylo prumyslové, dle
uzemniho planu je plocha ur€ena k obanskému vybaveni. Rozloha lokality je
3 200 m?, zastavéna plocha o rozloze 600 m?, vyuzitelna plocha je shodna s rozlohou
arealu. Vzdalenost od dalnice je 9 km, od nejblizsi vlakové zastavky 1 km. Piijezdova
komunikace vede ke vjezdu, ktery je uzivan spole¢né s dalSimi uzivateli. Technicka
infrastruktura (elektfina, plyn, splaSkova kanalizace) se nachazi na hranici pozemku,
uzitkova voda a telekomunika¢ni rozvody do 500 m od pozemku. Jednd se

o pamatkové chranéné uzemi, areal je v soukromém vlastnictvi.
Textilni tovarna, Budyné nad Ohri

Jedna se o areal s budovami o rozloze 13 526 m?, ktery je v soukromém vlastnictvi.
Drivéjsi vyuziti lokality bylo primyslové, misto je zatizeno ekologickou zatézi. Podle

uzemniho planu je areal evidovan jako plocha technické infrastruktury.
Prekladisté, Lovosice

Jedna se o brownfield o rozloze 128 056 m?, zastavéna plocha zabira 8 185 m?. Areal
byl dfive vyuzivany pramyslové, misto nese ekologickou zatéz. Vlastnictvi je Castecné

vefejné a Castecne soukromé. Vzdalenost od dalnice je 10 km.
Pivovar Lovosice

Jedna se o brownfield, ktery byl dfive primyslové vyuZivany. Areal ma rozlohu
5865 m?, v tizemnim planu je misto vedeno jako plochy technické infrastruktury.

Vzdalenost od dalnice je 10 km, od nejblizs§i vlakové zastavky rovnéz 10 km.
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K lokalité¢ vede pfijezdova komunikace. Rozvody plynu, elektifiny, pitné vody
a telekomunikaci jsou umistény na hranici pozemku. Pfipojné misto pro elektrickou

energii se nachazi pfimo v arealu. Brownfield je v soukromém vlastnictvi.
Objekt pivovaru Roudnice nad Labem ¢&.p. 323

Objekt ma rozlohu 4 347 m? zastavéna plocha zabird 2 366 m? Dfive byl objekt
prumyslové vyuzivan, nyni je v uzemnim planu zanesen jako plocha technické
infrastruktury. K mistu vede pfijezdova komunikace, vzdalenost od dalnice je 10 km,
od nejbliz§i vlakové zastavky rovnéz 10 km. Objekt pivovaru je v soukromém

vlastnictvi.
Areal byvalého pivovaru LibéSice

Areal lezi pii hlavni komunikaci Litoméfice — Ceska Lipa. M4 rozlohu 2 976 m?
se zastavénou plochou o rozloze 1 297 m?. Diive bylo misto priimyslové vyuzivano,
v soucasné¢ dobé je vuzemnim planu oznaceno jako plochy smisené vyrobni.

Technicka infrastruktura se v arealu nenachazi. Objekt je v soukromém vlastnictvi.
Zamek Zitenice

Lokalita m4 rozlohu 16 000 m? se zastavénou plochou o rozloze 3 600 m?. VyuzZitelna
plocha se rovna rozloze arealu. Dle uzemniho planu se jedna o plochy obcanského
vybaveni. Délnice je vzdalena 11 km, nejbliz§i vlakova zastavka 3 km. Pfijezdova
komunikace vede k prijezdu do hospodarské Casti a k historické brané do zamecké
Casti. Aredl je plné zasitovan rozvody elektrické energie, pitné vody a splaskové
kanalizace. Rozvody plynu a telekomunikaci se nachazi na hranici pozemku. Zamek

Zitenice je kulturni pamatkou a je v soukromém vlastnictvi.

(Czechlnvest ©2023).
6.4 Mésto Terezin

6.4.1 Charakteristika mésta

Vznik mésta Terezin se vaze k roku 1780 vybudovanim vojenské pevnosti. V3e se zde
podfizovalo vojenskym ucelim a pavodné barokni krajina se zcela proménila.
V letech 1780-1790 bylo vystavéno mohutné opevnéni, které tvotilo hlavni pevnost
(dnes je to vlastni mésto). V okoli pevnosti jsou vystavény rozsahlé podzemni chodby,

které maji odhadovanou délku 34 km. Soucasné s vystavbou opevnéni bylo uvniti jeho
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zdi zalozeno svobodné kralovské meésto. Intravilan mésta tvoii domovni bloky.
Na nich vznikaly jako prvni vojenské budovy, kasarna, sklady, nemocnice, zbrojnice.
Vystavba budov kasaren pocitala s ubytovanim tisice muzi, ustajenim stovky koni,
kapacita nemocnice pocitala s n¢kolika tisici lizky. Vzhledem k tomu, ze Terezin plnil
i logistickou funkci pro armadu v severnich Cechach a Némecku, tak byly vystavény
i enormné veliké sklady jak pro vojensky material, tak pro zasobovani potravinami.
Ty mély uzivit az 11 000 muzi. Z tohoto divodu jsou dodnes tyto prostory obrovské

(Mé&sto Terezin, ©2019).
6.4.2 Brownfields ve mésté Terezin

Meéstu se podatilo revitalizovat ¢asti vojenskych objekti. Nékteré objekty jsou tak
rozlehlé, ze na né stavajici moznosti mésta nestaci. Jednd se o Starou nemocnici,

Proviantni sklad, Zbrojnici a Zizkova kasarna (Mé&sto Terezin, ©2019).

V Narodni databazi brownfieldl jsou v soucasné dobé registrovany nasledujici Ctyfi

objekty na izemi mésta Terezin (CzechInvest ©2023).

Velka péchotni kasarna, Terezin

Byvaly vojensky objekt ma rozlohu 7 642 m?

, coz je rovnéz vyuzitelnd plocha,
zastavéna plocha zabira 5775 m?. Dle uzemniho planu je plocha uréena k ob&anskému
vybaveni. Objekt ma vyhovujici pfijezdovou komunikaci. Vzdalenost od dalnice je
10 km. Objekt je plné zasitovan rozvody elektrické energie a splaskové kanalizace.

Pitna voda se nachazi na hranici pozemku. Lokalita je ve vefejném vlastnictvi.
Intendanc¢ni sklad, Terezin

Byvaly vojensky objekt ma rozlohu 7 768 m?, zastavénou plochu o rozloze 3 913 m>.
Plocha mozn4 k vyuziti 7 768 m2. Objekt ma vyhovujici pifjezdovou komunikaci. Dle
uzemniho planu je lokalita ur€end k ob¢anskému vybaveni. V objektu se nachazi
rozvody pitné a uzitkové vody a splaskové kanalizace. Rozvody elektrické energie se

nachazi na hranici pozemku. Objekt je ve vefejném vlastnictvi.
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Zbrojnice délostreleckych kasaren, Terezin

Byvaly vojensky objekt ma rozlohu 7248 m?2. Objekt je plné zasitovan rozvody
elektrické energie, pitné vody a splaskové kanalizace. Vede k nému vyhovujici

ptijezdova komunikace. Vlastnictvi je vefejné.

Stara nemocnice, Terezin

Byvaly vojensky objekt ma rozlohu 14 246 m?

se zastavénou plochou o vymeéte
6 663 m2. Dle uzemniho planu se jedna o plochu ob&anského vybaveni. Objekt je plné
zasitovan rozvody elektrické energie, pitné vody a splaskové kanalizace. Vlastnictvi

je vetejné.

(Czechlnvest ©2023).

7. Mésto Litomérice

7.1 Charakteristika mésta

Kralovské mésto Litoméfice se nachazi na soutoku fek Labe a Ohfe a je branou
do Ceského stiedohofi. M&sto se rozklada na rozloze 1 798,75 ha, zem&dé&lska puda
zabira 1 113,28 ha a nezeméd¢lska puda 685,44 ha. K 31.12.2021 byl pocet obyvatel
mésta 22 950 osob (CSU, ©2021).

Ve méste se nachazi mnoho kulturnich pamatek, gotické, renesancni 1 barokni stavby,
mnoho kostel, muzeum a nékolik galerii. Méstska pamatkova rezervace je ohrani¢ena
gotickym opevnénim, které je z velké Casti dochované. Na Domském pahorku sidli
Biskupstvi litoméfické, jehoz centrem je katedrala sv. Stdpana. Litoméfice nesou

prestizni oznaceni Zdravé mésto. (Mésto Litométice, ©2023)
7.2 Historie mésta

Litomeéfice byly osidleny jiz hluboko v pravéku nicméné prvni dolozené osidleni
probéhlo v 8. stoleti. V prvni poloviné 10. stoleti vybudovali stfedocesti Premyslovci
na Doémském vrchu prvni kastelansky hrad, ktery se stal jednim z nejvyznamnéjSich
spravnich center v Cechach. V roce 1057 bylo knizetem Spytihnévem II. zaloZeno
litomé&fické biskupstvi. V roce 1219 mésto obdrzelo od Pfemysla Otakara I. méstska

prava, coz z ného vytvorilo pravni mésto. Ve 14. stoleti Karel I'V. Litoméfice rozsifil
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a daroval méstu ptidu u Radobylu, aby se zde mohla pé€stovat vinna réva. Po husitskych
valkach se méstu podafilo dale rozvijet, dafilo se zahrani¢nimu obchodu po Labi
a v roce 1452 zde byl vystavén most pres feku Labe. V 16. stoleti bylo pfebudovano
opevnéni, vybudovan vodovod a italskymi mistry vystavény znamé renesancni domy
U Cerného orla“ a dam , U Kalichu“. V 17. stoleti se na mést& neblaze podepsala
tficetileta valka, pokracCuje rekatolizace, do mésta prichazeji vyznamni architekti, ktefi
se podileji na ran¢ barokni vystavbé. Na konci stoleti byl vybudovan kamenny most
pres feku Labe. V 18. stoleti vrcholi barokni vystavba, jsou vystavény kostely
Zvéstovani Panné Marii, sv. Vaclava, sv. Vojtécha a prestavén kostel VSech svatych
na namésti. V 19. stoleti se mésto dale rozviji, vystavba véze katedraly umociuje
litomeétické panorama. Kulturu zde ovliviiuje Karel Hynek Macha a Josef Jungmann
a v roce 1822 je vystavéno meéstské divadlo. Litoméfice se stavaji kulturnim centrem.
Na zacatku 20. stoleti zde vznika velkolepa budova soudu. V roce 1938 nasledoval
exodus Ceskoslovenskych obyvatel z Litoméfic, které byly pfipojeny k Sudetim

(Kotyzova, Kotyza, 2011).

Po roce 1945 nastal vyrazny pohyb obyvatel, odsunuta byla vétSina némeckého
obyvatelstva, Cesi, ktefi odesli poroce 1938 se do mésta vratili. Litomé&fice byly
atraktivnim mistem a novi obyvatelé stale pfichazeli. Poptavka po bydleni se zvySuje
a po roce 1947 zaCina nardstat vystavba ¢inzovnich domu a opravy doma predvaleéné
vystavby. V roce 1950 se Litoméfice staly pamatkovou rezervaci. Zakladem byly
mestanské domy a cast méstského opevnéni, pozdeji pamatkova ochrana zahrnovala
cely stfed mésta. Zapocaly opravy pamatkove chranénych budov v centru mésta, jako
prvni se opravila budova Kalichu. V letech 1967-1970 byl provadén prizkum
litomeétického podzemi a zajis§tovaci prace. Nova dopravni koncepce fesila odklonéni
dalkové dopravy z historické ¢asti mésta. Byla vystavéna nova zelezni¢ni trat, ktera
zvedla Tyrstv most o pul druhého metru a v roce 1959 bylo dokonceno dolni vlakové
nadrazi, o dva roky pozdé&ji 1 autobusové nadrazi. Vyrostlo prvni panelové sidliste
Kocanda s hotelem, Skolou a sportovnim arealem. V blizkosti sidlisté¢ se nachazi
vystavi§té Zahrada Cech, které bylo zalozeno roku 1970. V roce 1972 se na misté
Pisecného ostrova zacalo budovat koupalisté se zazemim, plaveckym bazénem
a skokanskou vézi. Vroce 1993 pak ve mésté pribyl kryty plavecky bazén.
V sedmdesatych letech se opét zaCalo sindividualni vystavbou rodinnych domi,

kterou doprovazela vystavba dalSich sidli§t. Stim stoupl 1 pocet obyvatel
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v Litomeéficich. Nadale se pokra¢ovalo s opravou historického jadra mésta, mestskych
parkana a hradebnich bast. Nejhtuife na tom byla basta Hvézdarna v objektu pivovaru.
Méstska pamatkova rezervace Litoméfice je ohraniCena hradbami, jeji soucasna
podoba byla vyhlasena v roce 1978. Hradebni parkany jsou piistupné vetejnosti, jejich
prvni ¢ast byla oteviena jiz na pocatku 80. let v rdmci galerijni vystavy umeéleckych
dél. Byl vystavén kulturni dim, ktery byl otevien vetejnosti v roce 1991. Ve stejném
roce, po mnohaletych opravach, se pro verejnost otevielo i méstské divadlo. V roce
1985 byla oteviena nova méstskd nemocnice. Roku 1990 se rozsifila paméatkova
ochrana az k hornimu vlakovému nadrazi. Do roku 1990 zde ze zavodiu fungovaly
pivovar, mrazirny, mlyny, kozeluzna, podnik Kovovyroba, textilni zdvod Triola.
Po roce 1990 nékteré skoncily. Litoméfice byly posadkovym méstem. Nachazely se
zde tfi vojenské posadky, které obyvaly kasarna Jifiho z Podébrad a kasarna
pod Radobylem. V roce 2003 vétSina armady z mésta odesla (Kotyzova, Kotyza,
2011).

Litoméfice s prehlidkou architektonickych dovednosti, obklopené kopci Ceského
sttedohofi, maji jesté navic tzv. ,genius loci®, které z tohoto mista déla zajimavé

a pekné misto k ziti (Kotyzova, Kotyza, 2011).
7.3 Priklady regeneraci ve mésté Litomérice

7.3.1 Pivovar Litomérice — budova A

Se vznikem mésta Litoméfic ve 13. stoleti se vaze zacatek vareni piva. Za vznikem
samostatného pivovaru stala skupina méstant, ktefi v roce 1720 obdrzeli varecské
pravo a vystavéli prvni pivovar. Dostavba objektu byla dokoncena roku 1739, ale po
témeér 30 letech byl prestavén a pojmenovan Méstansky pivovar. V roce 1831 obdrzel

vyhradni pravo prodeje piva v Litoméficich (Pivovar Litoméfice, ©2023).

Objekt pivovaru se nachazi v centru meésta, na uzemi méstské pamatkové rezervace
a je neodmyslitelnou soucasti jak meésta, tak i Sir§iho regionu. Jedna se o industrialni
aredl, ktery mavelmi zajimavou atmosféru. Z architektonického hlediska jde
o unikatni dilo, které¢ zahrnuje vedle nadzemni Casti také rozsahlé podzemni prostory

(Mésto Litoméfice, 2020).
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Obr. 6: Zregenerovana budova A Pivovaru Litoméfice (vlastni zdroj, 2023)

Ptinos projektu spociva v regeneraci, konkrétné jizni ¢asti vychodni budovy ,,A*, ktera
prob&hla vroce 2019, pomohla zachranit a podnikatelsky ozivit nevyuzivany
prumyslovy areal byvalého pivovaru, ktery celkové chatral a jehoz regeneraci byla
ze stavebniho hlediska zachranéna cast budovy A. V nevyuzivaném areéalu se podafilo
obnovit tradi¢ni vyrobu piva. To vedlo k vytvoreni novych pracovnich mist, nartstu
HDP a podnikatelskych aktivit. Misto nabylo na atraktivité, coz vedlo ke zvysSeni
cestovniho ruchu v oblasti, vylepsila se tvaf mésta i celkové Usteckého kraje. Doslo
ke snizeni nevyuzivanych ploch brownfields na uzemi mésta Litoméfic a v neposledni

fadé se zlepsila kvalita zivotniho prostredi (Mésto Litoméfice, 2020).
Regenerace celkové plochy:

- zastavéna plocha — 392 m?
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- obestavény prostor kolem budovy ,,A“ — 3703 m>
- uzitna plocha — 643 m? (Mésto Litoméfice, 2020).

Obnova casti objektu na p. p. €. 55/1 vk. 0. Litoméfice prob&hla za ucelem
znovuobnoveni vyroby piva a tim se nastartovala regenerace, ktera bude postupné
zahrnovat dalsi zchatralé budovy byvalého pivovaru, ¢ast rozsahlych €lenitych prostor
podzemi a zkultivovani dvora pivovaru. Tato budouci regenerace je naplanovana
do pristich let a zregenerované prostory se budou hodit pro dalsi podnikatelské aktivity

(Mésto Litoméfice, 2020).

Projekt byl financovan ¢astecné z rozpocCtu meésta a casteCné z poskytnutych dotaci,
konkrétné z prostredkti Programu regenerace a podnikatelské vyuziti brownfieldi.
Meésto se vlastnimi zdroji podilelo ¢astkou 10 975 247,29 K¢, poskytnuté dotace byly
ve vysi 11 475 000 K¢ (Mésto Litoméfice, 2020).

Byla dosazena jak cilova hodnota ,,indikdtoru akce 32005 — Obsazenost priimyslovych
ploch a nemovitosti“, tak planovana minimalni hodnota , parametru akce Celkova
velikost rekonstruovanych podnikatelskych objektit“. Do péti let pak bude dosazeno
1 cilové hodnoty indikatoru 32006 — Minimalni vySe ndslednych investic
realizovanych na podporenych uzemich a v rekonstruovanych podnikatelskych
objektech®, coz spociva v investici najemce prostoru pivovaru ve vysi 6 000 000 K¢

(Mésto Litoméfice, 2020).

Na uspésnou 1. etapu regenerace bude navazovat projekt ., Pivovar Litomérice -
regenerace budovy B pro podnikatelské vyuZiti, v prostorach budovy B je planovana

potravinaiska vyroba (Mésto Litoméfice, 2020).

Na pozemcich byvalé lahvarny, ktera patfila k pivovaru, byl zfizen v roce 2008 park
i s parkovistém. Prilehly objekt Hvézdarny byl pfeménén na galerii loutek a zazemi
pro loutkové divadlo. V objektu byvalé vodarny v prostorach parku vznikla kavarna

(Mésto Litoméfice, 2021).
7.3.2 Litomérice — kasarna pod Radobylem

Kasarna pod Radobylem jsou byvalym vojenskym aredlem, nachazeji se na okraji
severozapadni Casti meésta. Historie kasaren zapocala na konci 19. stoleti, kdy
se Litoméfice staly dalezitym vojenskym centrem. V roce 1911 se na severozapadé

Litoméfic zacalo s budovanim délostreleckych kasaren, ktera byla soucasti 9. sboru
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velitelstvi v rakouské armad€. Za 2. svétové valky cast budov slouzila jako
koncentracni tdbor a ubytovaci misto pro vézn€. Armada zde pobyvala do roku 2004,

zacCatkem roku 2014 areal Caste¢né prevzalo mésto (MPO, ©2020).
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Pfinosem projektu je revitalizace dlouhodob& nevyuzivaného arealu byvalého

vojenského objektu za ucelem podnikatelského vyuziti.
Regenerace celkové plochy:

- zastavéna plocha — 2 832 m?

- obestavény prostor — 6 311 m?,

Zregenerovany objekt je v soucasné dobé zdzemim pro provoz Technickych sluzeb
meésta Litoméfice. Realizovany projekt, kdy se zrekonstruoval jeden vojensky objekt
a souvisejici plochy, tak pomohl nastartovat obnovu rozsahlého arealu (Mésto

Litomeéfice, 2020).
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Projekt byl financovan ¢astecné z rozpocCtu meésta a casteCné z poskytnutych dotaci,
konkrétné z prostredkti Programu regenerace a podnikatelské vyuziti brownfieldi.
Meésto se vlastnimi zdroji podilelo ¢astkou 9 787 630,09 K¢, poskytnuté dotace byly
ve vysi 14 460 235 K¢ (Mésto Litoméfice, 2020).

Byla dosazena jak cilova hodnota ,.indikatoru akce 3 — Pocet podporenych projekti*,
tak planovand minimalni hodnota ,parametrii akce 1 - Celkova velikost
rekonstruovanych podnikatelskych objektu a 2 — Celkovd velikost podporeného
uzemi“. Déle se podafilo dosahnout cilové hodnoty ,.indikdtoru akce 5 — Minimdlni
primérnd obsazenost priimyslovych ploch a nemovitosti“. Do péti let pak bude
dosazeno i cilové hodnoty ,.indikdtoru akce 4 — Minimalni vyse ndslednych investic
realizovanych na podporenych uzemich a v rekonstruovanych podnikatelskych
objektech®, coz spoc¢iva v investici nagjemce prostor ve vysi 1 000 000 K¢ (Mésto

Litomeéfice, 2020).

Dle vypracované uzemni studie je zamér mésta pokraCovat v postupné revitalizaci
celého aredlu. Prostory by mély do budoucna slouzit pro drobnou vyrobu, podnikant,
sluzby, bydleni, sportovisté, predevSim pro potiebu mistnich obyvatel (Mésto

Litomefice, 2020).
7.4 Planované revitalizace

Jednim ze strategickych cili mésta je hledat moznosti, jak vyuzivat dlouhodobé
nevyuzivané a zdevastované plochy a objekty a zajistit podminky pro jejich

revitalizaci (MMR, 2004).

V zastavéném Uzemi meésta se naléza nékolik brownfields, které jsou opusténé
a dlouhodobé nevyuzivané. Jednd se o plochy a budovy arealu Pobiezni ulice,
byvalého meéstanského pivovaru, Kasaren pod Radobylem, Kasaren Dukelskych
hrdint, Starych mraziren, byvalé octarny, byvalého drazniho objektu v Husové ulici

a Vily Veveti (Mésto Litoméfice, 2021).
7.4.1 Regenerace budovy B pivovaru Litomérice

Zamérem mesta je vedle jiz revitalizované budovy A pivovaru Litoméfice, rovnez
regenerovat budovu B pro podnikatelské vyuziti. Jedna se o areadl mezi TyrSovym
naméstim a ulici Krajskou. Budova B ma dvé nadzemni podlazi, je castené

podsklepend a lezi na parcele &. 55/8 v k. 0. Litoméfice. Vyméra objektu je 814 m?.
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Budova je urena pro vyrobu femeslnych potravinaiskych vyrobka. Koncepce je
feSena tak, aby misto dopliovalo vyrobou syri, peCiva, uzenin, lahtidek a dalSich
pochutin ¢innost minipivovaru a sousedniho Svatostanku ceského vinarstvi. Mésto
chce nalézt provozovatele, ktery se piizpusobi jak charakteru prostiedi a historii
objektu, tak i naroGnosti provozu budovy. Uzemni studii si mésto nechalo pofidit
v roce 2019. Projekt je v souladu s , Aktualizaci Strategického rdmce hospodcdrské
restrukturalizace Usteckého, Moravskoslezského a Karlovarského kraje z cervence

2020 a v soucasné dobé¢ jiz probiha jeho realizace (Mésto Litométice, 2021).
7.4.2 Litomérice — ,,Rybare*

Jedna se o lokalitu s velkym potencialem, problémem je ale jeji umisténi za zeleznicni
trat, ktera ji odde€luje od historického jadra a je téméf nevyuzivana. Z druhé strany ji
obklopuje nabtezi feky Labe. Oblast ma cCastecné pramyslovy charakter

s nevyuzivanymi plochami byvalého vojenského arealu.

Utelem regenerace je zatraktivnit celou &tvrt a maximalné vyuzit jejiho potencialu.
Budou vytvorena nova propojeni s meéstem, dojde ke zmirnéni bariéry zeleznicni traté
a Castecné bude transformovano vyuzivani objektd. Z vyrobnich a skladovych prostor
budou vytvoreny obytné plochy a rovnéz plochy komercniho charakteru, kde se budou

nalézat restaurace, obchody, kavarny a rovnéz cast souvisejici s fekou.

Cilem je zménit Ctvrt z periferie mésta na nové meéstské centrum tak, aby se cela

lokalita opét zapojila do zivota mésta.
(Mikova et al, 2018).
7.4.3 Zeletice — nabiezi

Zeletice je Ctvrt mésta Litoméfice, nachazejici se na levém brehu Labe, od centra
meésta je oddélena mostem pres feku Labe. Z velké ¢asti nevyuzivané izemi obklopené
zastavbou prumyslového, vyrobniho a skladového charakteru, nachazejici se

v ochranném pasmu Méstské pamatkové rezervace Litoméfice.

Cilem revitalizace je oziveni prostfedi, vyrast by zde mél vefejny park
s volnocasovymi aktivitami, misto, které by mélo prilakat co nejvice navstévnikd.
S vétsi zastavbou se nepocita vzhledem k lokaci v aktivni zon€ zaplavovych uzemi.
Vyuziji se stavajici budovy a jejich zbytky. Lepsi pfistupnost z Litométic by mél
vytesit pfivoz z nabfezi Rybare. (Mikova et al, 2018).
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7.4.4 Lokalita 51 — pod Radobylem Litomérice

Brownfield byvalych vojenskych kasaren je izemi urcené k celkové revitalizaci. Areal
v soucCasné dobé cCastecné funguje pro potieby vefejnych instituci. Naléza se zde
architektonicky vyznamny objekt byvalé jizdarny vojenského jezdectva, objekt
byvalého velitelstvi a dalsi budovy s maximalné ¢tyfmi podlazimi. Zamérem mésta je
ponechani nékolika stavajicich objektli a pretvoreni tizemi na novou méstskou ctvrt’.
Cast arealu bude preménéna na sportovi§té — atleticky stadion, sportovni halu a
tenisovy klub. V dalsi ¢asti bude vybudovana hromadna bytova zastavba, ktera bude
prechazet do zastavby s fadovymi i izolovanymi rodinnymi domy. Pocita se rovnéz
s objekty obcanské vybavenosti a sluzeb, které budou mit vyssi podlaznost. Vyroste
zde 1 novy areal pro vyrobu a skladovani. S parkovacimi stanimi se pocita do podzemi

jednotlivych budov. Celé tizemi bude bezbariérové (Arkada, 2018).

8. Regenerace vybranych brownfields v okrese Litomérice

8.1 Stodola TrebusSin

V roce 2015 zakoupila obec Ttebusin od Utadu pro zastupovani statu stodolu na st. p.
¢. 75/1 v k. 0. Ttebusin, pozdéji v drazbé od Financniho ufadu pozemky, které stodolu
obklopuji. Prostor by me¢l celorocné€ slouzit ke konani spoleCenskych akci, protoze
takové misto v obci chybi, za timto tcelem byly poptavany dotacni tituly. Na zakladé
pozadavku obce byla vypracovana studie, v roce 2018 byl vyhlaSen titul ,,Regenerace
uzemi brownfield” a v zafi 2019 byla odsouhlasena dotace. Regenerace brownfieldu
je v posledni fazi. Pfidélena dotace byla ve vysi 11 434 008 K¢, celkové naklady do
této doby Cini 16 335 726 K¢ (Obec Trebusin, ©2023).

8.2 Regenerace brownfieldu v Décanech

Objekt dlouhodobé nevyuzivaného zchatralého kravina v DéCanech nechala obec
zbourat za ucCelem ziskani plochy pro podnikani. Na jeho misté vyrostl Dim
femeslného podnikani, kde najde zazemi femeslnd vyroba. Vymeéra lokality je

2

6 800 m?, vyméra regenerovanych ploch 6 551,46 m? Celkové naklady ¢inily

16 359 074,15 K¢, dotace byla poskytnuta ve vysi 15 541 119 K¢ (MPO, 2022).
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8.3 Brownfield v Ustéku &.p. 69-70 Udolni ulice

Regenerace brownfieldu na p. p. &. 146, 147, 148 a 149 v k. . Usték v ramci projektu
,117D082 - Podpora regenerace brownfieldii pro nepodnikatelské vyuziti. Ugelem
revitalizace je vybudovani sportovniho stfediska, vCetné zazemi, restaurace
a ubytovny. Predpokladané celkové naklady Cini 86 137 940 K¢, schvalena dotace je
ve vysi 30 000 000 K¢. V soucasné dobé probiha realizace 1. etapy projektu (Mésto
Ustek, ©2020).

8.4 Brownfield — vyuziti arealu ,,Vchynického statku“

Cilem projektu byla revitalizace arealu byvalého Vchynického statku, aby slouzil
siroké vefejnosti. Cast objektll byla zdemolovana a nasledné upravena, véetné
okolniho prostoru, k vyuzivani pro vefejné ucely. Z celého arealu byl vybudovan
prostor

pro volnocCasové aktivity obyvatel, pro poradani spoleCenskych akci. Vzniklo misto
pro divadelni predstaveni, koncerty, pouté a rovnéz sportovni a détské hristé¢ (Obec

Vchynice, 2022).

Obr. 8: Revitalizovany Vchynicky statek (Obec Vchynice, 2022).
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9. Navrhy dalSiho vyuzivani brownfields

Regenerace brownfields se provadi za uCelem podnikatelského nebo
nepodnikatelského vyuziti. V ramci budouciho vyuziti regenerovanych
brownfields je mozné i kombinace podnikatelskych a nepodnikatelskych aktivit

véetné bydleni.

Klicova je poloha brownfields a je potfeba provést podrobnou analyzu lokality,
zhodnotit klady a zapory. Jako nejvhodnéjsi se jevi realizace multifunkéniho prostoru,
kde jsou zkombinované podnikatelské aktivity, sluzby i1 bydleni, ktery je doplnén

zOnami pro relaxaci.

Lokality 1ze do€asné vyuzivat, kdy se mimo tizemi mésta na kontaminovanych mistech

nabizi napfiklad umisténi fotovoltaickych panelt.

Primyslové zony pro malé a stfedni podnikatele mohou nabidnout mnoho novych
pracovnich mist. V multifunkénich komplexech se mohou nachazet rtizné sluzby,

1 napfiklad ordinace praktického a veterinarniho lékare, knihovna.

Vzhledem k tomu, ze vétSina mést ma problémy s misty pro parkovani vozidel, tak se

nabizi pfeména chatrajiciho nevyuzitého mista na parkovaci diim.

V mistech mimo zastavéné izemi je navrhovano vystavét poznavaci park ¢i zabavné
vzdélavaci centrum, které budou néavstévniky seznamovat s Setrnym piistupem
k prirodé, ekologii s dirazem na obnovitelné zdroje a v§e mize byt doplnéno ukazkou

tradi¢nich femesel s moznosti zapojeni navstévnika.

Nevyuzivané objekty mohou byt pfeménény ve Skolici centrum, prostory pro poradani

konferenci, edukacni a poradenské centrum ¢i komunitni centrum.

Nové obytné ¢tvrti mohou byt doplnény matetskou Skolkou, parkem, mistem k prodeji

lokalnich vyrobki.

Staré pramyslové arealy mohou byt prebudovany na spoleCenské misto, kde budou
poradany koncerty, divadelni pfedstaveni, vystavy. Misto mize dopliiovat kavarna,

restaurace. Dojde k oziveni lokality a jejiho zapojeni do vefejného Zivota.
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10. Diskuse

Pokud se poprvé podivame na brownfields, tak vidime nehezkd mista, ktera hyzdi
okoli, narusuji meéstskou zastavbu a nenapadne nas nic pozitivniho. Pokud se ale
podivame jinym zpusobem, tak mizeme spatfit budouci potencial. Velmi dulezité je
zaClenéni mista do okolni struktury. Proto je stézejni spravné zadat pozadavky
na rozvoj lokality. Mezi né by se méla radit prostupnost izemi, vznik multifunk¢éniho
mista, které bude pfinosem pro obyvatele mésta a naplni jejich potfeby. Je proto
zadouci kontakt s vefejnosti, pred vlastnim zamérem zjistit mezi obyvateli mésta, které
funkce nebo sluzby jim v lokalit¢ chybi a ty pak zaClenit do tvorby navrhi
architektonického feSeni. Zapojenim vefejnosti se rovnéz muizeme vyvarovat
potencialnim budoucim problémim. Mezi benefity revitalizace brownfieldu lze
zatadit zachovani urbanisticky €i architektonicky vyznamnych staveb, a predev§im

jejich obnovou chranime cennou zemédélskou pudu.

Regenerace brownfields vyzaduje kombinaci vefejnych i soukromych zdroji. V ramci
zvySovani motivace soukromého sektoru je navrhovano, aby se vice vyuzivalo formy
raznych pobidek. V soucCasné dobé se investi¢ni pobidky poskytuji predevs§im
ve formé slevy na dani z pfijmu ¢i dotace. Autorka se domniva, ze toto neni dostatecna
motivace pro investice do zchatralych nevyuzivanych objektt v zastavénych Castech
mest. Rekonstrukce téchto objektt jsou financn€ narocnéjsi nejen na investice, ale
1 na budouci provoz, protoze zde existuji pfedem dané limity, dopravni, stavebni,
prostorové, pamatkové ochrany. Z téchto divodu da investor piednost spiSe nové
vystavbé na ,,zelené louce”, coz je z hlediska udrzitelného rozvoje uzemi nezadouci.
Obce, ale i kraje, s dirazem na podporu revitalizaci stavajicich nevyuzivanych areald,
by mohly nabidnout potencialnim investorim urcit¢ kompenzace a motivovat je
k financovani do regeneraci brownfields. Mohlo by to byt napftiklad bezplatné uzivani

jiného objektu, moznost U€asti na jinych zakazkach ¢i jiny druh kompenzace.
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11. Zavér

Smyslem bakalaiské prace bylo seznamit se problematikou brownfields, zmapovat
nevyuzitd chatrajici mista. V okrese Litomeéfice jsou brownfields vzniklé z diivéjsi
prumyslové a zemédeélské vyroby, rovnéz se jedna o pozustatky vojenskych arealt.
Nekteré z nich byly aspé$né revitalizovany. Stézejnimi se v bakalarské praci staly
revitalizované brownfields ve meésté Litomeéfice, predev§im objekt byvalého
mestského pivovaru, jehoz Cast, budova A byla revitalizovana za ucelem puvodniho
vyuzivani, byla zde obnovena ¢innost vareni piva. Investi¢ni zamér mésta byl obnovit
1 budovu B pivovaru a v soucasné dobé¢ jiz probiha realizace projektu. Naplanovany
jsou dalsi revitalizace, které zméni k lepSimu chéatrajici a nevyuzivané Casti mésta.
Z prace je patrné, ze pro mésto Litoméfice je dulezita obnova brownfieldd, jejich
opetovné zaclenéni do razu mesta a jeho chodu. Zameérem mésta je pfemenit tato mista
ve vyhledavané zony. Zony k bydleni, podnikani, oddechu. Celé mésto tim ziska
na veétsi atraktivité a stane se jesté vice vyhledavanym mistem a ptikladem pro dalsi

obce, jak k lokalitam s nevyuzivanymi chatrajicimi objekty pfistupovat.

Cilem bakalarské prace bylo shromazdit dostupné informace k problematice
brownfields, seznamit se se stézejnimi pojmy, pochopit dané téma a zmapovat
brownfields v okrese Litomé&fice. Pfinosem bylo seznameni s uspé$né regenerovanymi
objekty, i s navrhy planovanych revitalizaci. Pochopenim tématu byly navrzeny dalsi

moznosti vyuzivani brownfields.

Cile bakalarské prace byly naplnény.
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