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Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyva revitalizacemi degradovanych, nevyuzivanych
objektli, zvanych brownfields. Hlavnim cilem je porovnani pfistupu feSeni téchto
ploch v Ceské republice a ve Francii. Pro demonstarci jsou zde uvedeny
dv¢ pripadové studie. Regenerace byvalého textilniho zavodu v regionu Nord Pas de
Calais a soucasny textilni brownfield lezici ve Strakonicich s pfedstavenim navrht
na jeho vyuziti. Ze zdroji uvedenych v praci je ziejmé, Ze oba staty vyuzivaji

rozdilnych piistupt k feSeni daného problému.

Francie si v této problematice po¢ind o mnoho 1épe, a to z diivodu vétsich
zkuSenosti, protoze se snazi zminéné plochy transformovat jiz od 70. let. 20. stoleti.
Mezi silné nastroje patii vefejné pozemkové organizace EPF. Regeneracim také
napomohla spoluprace vefejného a soukromého sektoru, doplnéni legislativnich
nastroju o strategické planovani a také nepfimé danové nastroje. Nejpouzivanéjsim
nastrojem pifi feSeni regeneraci je ZAC, jehoz funkce spocivd v piedpfipraveni

pozemkil pro novou vystavbu.

Ceska republika se danou problematikou za¢ala zabyvat po roce 1989,
intenzivngji vSak kolem roku 2000. Mnoho brownfields se podafilo jiz vyfesSit,
ale stale jich hodné zbyva. Nejvétsi prekazkou revitalizaci jsou stale nevyfeSené
majetkopravni vztahy. ReSeni probiha zejména pomoci fondii z EU a stale zde neni

dostatecnd snaha ze strany vetejného sektoru.
Klicova slova

brownfield, typologie  brownfields, feSeni  brownfields,  revitalizace,

Nord-Pas-de-Calais, okres Strakonice, EuraTechnologies, Pfadelna Strakonice



Abstract

This diploma thesis is about the revitalisation of a degraded, abandoned buildings
which are called brownfields. The main objective is a comparison between different
approaches to the solution of these areas in the Czech Republic and France. There are
two case studies. One of them is a regeneration of a former textile factory in the Nord
Pas de Calais region and the second one is a current textile factory in Strakonice.
The thesis also contains propositions about new usage.

France has more developed ideas because it has more experiences in brownfield
transformations, since the seventieth years of the twentieth century. Effective
instruments are public organization of land (EPF). The collaboration of the public
and private sector is also useful, the completion of the legislative tools of strategic
planning and indirect tax tools. The most used instrument for the regeneration
of brownfields in France is ZAC. The function of this instrument is based

on the preparation of the land for a new development.

The Czech Republic is being concerned about this topic since the year 1989
and more intensively in 2000. A lot of brownfields are sorted out, but many of them
are still there. The biggest barrier of the revitalisation of brownfields are unresolved
property rights. There is a financial aid from the fonds of the Europe Union.

The Czech Republic also needs a big support from the public sector.
Key words

brownfield, brownfields typology, brownfields projects, revitalisation,

Nord-Pas-de-Calais, district of Strakonice, Filature in Strakonice
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1. UVOD

Jev zvany brownfield se pomalu dostava lidem do podvédomi, avSak vyskytuje
se zde jiz dlouhou dobu a rovnéz neni novym fenoménem z hlediska svého vzniku.
Tento pojem se stava nedilnou soucasti slovnikli, zaméstnancii pracujicich
v oblastech uzemniho planovani, urbanismu, ekonomiky, politiky a jinych obort.
Termin je Casto ztotoznovan s pramyslovou Cinnosti a kontaminaci, ale neni tomu
tak vzdy. Zjednodusen¢ feCeno se jedna o urbanisticky vyraz pro puvodni
zemédelské, primyslové ¢i vojenské aredly, které ztraceji nebo jiz ztratily své
puvodni funkéni vyuziti a jsou opusténé, chatraji ¢i dokonce ¢asto byvaji téméer
zdevastované. NefeSené brownfields maji za nasledek ekonomické, financni,
uzemni, sociologické a ekologické problémy. Vzhledem k faktu, ze se Casto jedna
o kontaminovana uzemi, je tieba tuto problematiku nebrat na lehkou vahu.

Jednou z hlavnich pfi¢in vzniku brownfields jsou socidlné-ekonomické
strukturdlni zmény spole¢nosti spojené s pfesunem pracovnich sil z primarniho
(zeméedéelstvi, lesnictvi a rybolov) pfes sekundarni (primysl) do terciarniho
(stavebnictvi, doprava), kvartdlniho (obchod, penéznictvi) a kvintérniho (véda
a vyzkum) sektoru. Transformace mést z industrialnich na postindustrialni jsou
spojovana s tzv. informacni revoluci, ptipadné s pfechodem na deindustridlni mésta,
kterd se vyznaCovala snizovanim vyroby v oblasti strojirenstvi, t€zby, ¢i textilniho
prumyslu, a daly za vznik brownfields.

Revitalizace brownfields mliZze znamenat velkou pfileZitost pro obce 1 Zivotni
prostfedi. Jejich vhodnou regeneraci mliZeme pokladat za Sanci pro budoucnost
V ochran¢ zemédélského plidniho fondu. V dasledku zvySovani populace roste ¢im
dal vétsi natlak na krajinu. Obce se vlivem suburbanizace rychle rozristaji.
Vzhledem k casté absenci regulativnich nastrojii nebo jejich nedisledné aplikace
vpraxi dochazi k tomuto neudrzitelnému trendu. Pravé diky vystavbé
na tzv. ,.greenfields* dochazi k zaboru kvalitni zemédélské pudy. Vzdyt v Ceské
republice zmizi kazdy den pfiblizn€ 13 ha pidy (udaj k roku 2014). V souvislosti
S budovanim novych primyslovych zén na ,zelené louce* rostou i1 néklady

na budovani technické a dopravni infrastruktury, proto by bylo vhodné revitalizovat

ey e
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Revitalizace brownfields se v CR zalala ve vét§i mife prosazovat po roce
2000, zatimco v zapadoevropskych zemich k prvnim revitalizacim dochézelo jiz
0 20 let diive. V soucCasnosti se problematika brownfields stava jednou z priorit

regionalniho rozvoje na mistni Grovni.
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2. LITERARNI PREHLED

Nasledujici subkapitoly jsou vénovany teoretickym vychodiskiim spojenym
s t¢ématem prace. Je zde definovan pojem brownfield, jeho déleni podle riiznych
hledisek a v zavéru je upozornéni na piiciny jejich vzniku a dopad.

V Ceské republice se zajem 0 problematiku brownfields za¢ina datovat
od roku 1998, teprve v roce 2000 se dostava do zajmu vetejné spravy (Www.dvs.cz).
Toto téma je ,,doménou” urbanistl, architekti a technikd. Vyznamni feSitelé
problematiky jsou pfedevs§im pracovisté Vyzkumnych center primyslového dédictvi
pti CVUT a VUT. Industridlni a postindustrialni strukturou brownfields se zabyva
napiiklad PhDr. Benjamin Fragner (Fragner 2014). Na rozvojovy potencial
se zamétuji napiiklad Ing. Vladislava Valcharova (Valchatova 2001),
prof. Ing. arch. Tomas Senberger (Senberger 2007) a jini. Na rekonverzi vojenskych
brownfields se specializuje doc. Vladimira Silhankova (Silhdnkova 2006).
Geografové se problematikou brownfields zajimaji ¢asto ve vztahu k urbanizacnim
procesim, napiiklad doc. RNDr. Martin Oufedni¢ek, Ph.D. (Oufedni¢ek 2013)
a doc. RNDr. Ivan Bicik, CSc. (Bi¢ik 2010). Doc. RNDr. Vaclav Tousek, CSc.
a Mgr. Michal Vancura, Ph.D. pojimaji vznik brownfields jako disledek
transformace primyslu (TouSek et al. 2008, Tousek, Vancura 1996). TéZebnimi
brownfields se zabyva doc. Ing. Barbara Vojvodikova, Ph.D. (Vojvodikova 2006).
K ¢eskym autorim zabyvajicim se problematikou brownfields ve Francii patii
Mgr. A. Lucie Dolezalova, Ph.D. (Dolezalova 2015). Z ekonomického pohledu lze
k této problematice zminit doc. Ing. Bozenu Kadetdbkovou, CSc. (Kadetdbkova
2009).

Regeneraci brownfields se rovnéz zabyva tfada odbornych pracovist, jako
napf. IURS (Institut pro udrZzitelny rozvoj sidel), Agentura Czechinvest a jiné.
Na téma brownfields se uskute¢nilo mnoho projektti také na univerzitnich
pracovistich (napfiklad Partnerstvi pro Ceské brownfieldy na Vysoké Skole banske

(VSB)) (Kucerova 2014).
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2.1 VSeobecna vychodiska

Zde je vymezen pojem brownfield dle riznych smysli chapani v CR a ve svéts.

2.1.1 Pojem brownfield

Obecné se v jeho definicich nejcastéji opakuji terminy: opustény nebo nedostatecné
vyuzivany, chatrajici, s rizikem kontaminace a nutné investice. Tyto pojmy mohou
byt voditkem ke vSeobecné definici brownfield a k jeho charakteristice. Nejvetsi
zajimavosti a zarovenl problematikou je, ze samotny pojem brownfield nema
jednotnou definici, jak v na$i republice, tak v ostatnich zemich, viz nasledujici

subkapitoly.
2.1.2 Pojem brownfield v CR

Pojem brownfield je u nas piekladan z anglického jazyka jako ,,hnédé pole”. Cesky
ekvivalent tohoto vyrazu by znél nejspiSe ,.dFive urbanizované uzemi, které je
v soucasnosti opustené nebo nedostatecné vyuzivané a urcitym zpusobem poSkozené”
(Bergatt et al. 2004).

Ceska terminologie neni dosud sjednocena. Ministerstvo Zivotniho prostiedi
(MZP) uzivéa termin ,,narusené pozemky”, zatimco Ministerstvo pro mistni rozvoj
(MMR) brownfields oznacuje jako ,,deprimujici zony” (Kadetabkova, Piecha 2009).
Stejn¢ jak neexistuje jednotny Cesky ekvivalent pojmu brownfield, lze se setkat
1 s rozdilnym vnimanim definice (Bergatt et al. 2006). Obecné¢ si lze pod terminem
pfedstavit ,,opuSténé, staré, nevyuzivané objekty, které mohou nebo nemusi byt
kontaminovéany”. Ministerstvo primyslu a obchodu CR (MPO) definuje brownfield
v ramci Narodni strategie regenerace brownfieldi jako “nemovitost, kterd je
nedostatecné vyuzivand, zanedbana a mize byt také kontaminovana. Je pozistatkem
priumyslové, zemédélskeé, rezidencni, vojenské ci jiné aktivity. Bez procesu regenerace
objekt nelze vhodné a efektivné vyuzivat” (www.czechinvest.org;1079). MMR
charakterizuje brownfields jako ,,vSechny pozemky a nemovitosti v urbanizovaném
nemovitosti jsou deprimujici pro své okoli. Regenerace je nakladna a slozitd, tudiz

odrazujici pro soukromé investory”. MMR si vyklad4d pojem obdobné jako MPO,
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avSak obhajuje si ekvivalent “deprimujici zona”, bydleni s vyhledem na opusténou
tovarnu, snizuje jeho hodnotu (Www.dvs.cz).

Nekteti odbornici uvadéji své definice brownfields. Zde jsou uvedeny pouze
nekteré z mnoha. Podle Kadetabkové, Piechy (2009) je mozno za brownfields uvadét
komplexy, které¢ uz né¢kolik let neplni ucely k jakym byly vybudovany. Nachazeji se
ptevazné v okoli sidelnich utvarti, dosahuji vétsi rozlohy a hrozi jim ekologicka
zatéz. Predstavuji prekazku rozvoje obci smérem k budouci udrzitelnosti.
Je znemoznén rozvoj jejich okoli, a maji deprimujici vzhled. Podle Petrikové (2016)
brownfields mohou byt Giplné nebo alespon ¢asteéné vyuzivany, nemusi vsak slouzit
pouze k ptivodnimu ucelu, na rozdil od (Kadetabkové, Piechy 2009), kterd samotné
okoli brownfields charakterizuje jako Casto neobydlené a v mnoha piipadech také
nebezpecné, tudiZz 1 samotny brownfields téméf nevyuZivany. Obdobné definuje
problematiku i Vojvodikova et al. (2014) a dodava, ze tyto plochy potiebuji pro své
nasledné vyuziti intervenci, coz je zapojeni vefejnosti do procesu jejich nového

vyuziti.
2.1.3 Pojem brownfield v zahranic¢i

Také v zahrani¢i je brownfield odliSné definovan. Z Evropského hlediska
jsou brownfields vnimany podle sit¢t CABERNET (Concerted Action on Brownfield
and Economic Regeneration Network) jako “opusténé nebo malo vyuzivané plochy,
nachdzejici se zejména v urbanizovaném prostiedi, ovlivnéné piivodnim funkcnim
vyuzitim, potykajici se s realnym nebo pravdépodobnym problémem kontaminace,
a pro znovuvyuziti vyzaduji zasah” (Al. 2012, Oliver et al. 2004). V polstin¢ se
danym vyrazem mysli, ze jsou to objekty pouze primyslového piivodu (Bergatt
2006). Ve Spojenych statech americkych a Kanad¢ je kontaminace vzdy ptfitomnou
charakteristikou brownfields (Dolezalova 2015), néckteré studie vSak uvadi,

ze v zemich USA a Kanadg je vétSinou pfitomna kontaminace (Oliver et al. 2004).

Jak jiz bylo konstatovano vyse, v fad¢ studii se uvadi, Ze brownfield je
celosvétové uzivany termin (dale naptiklad Kucerova 2014), nicméné ve Francii
si vétSina zaméstnancli vefejné spravy pod pojmem brownfields nic neptedstavi.

Uzivaji pojem friche neboli thor, ktery bude charakterizovan v subkapitole 2.3.1.
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2.2 Situace brownfields v CR

Pro vyssi piehlednost bude prace od soucasné kapitoly rozclenéna na tzv. Ceskou

a francouzskou &ast. Nejprve bude charakterizovana situace brownfields v CR.

2.2.1 Typologie brownfields pouZivana v CR

Vzhledem k nejednotné vSeobecné definici pojmu brownfield, existuje také mnoho
hodnoticich kritérii, podle kterych Ize tyto objekty piifadit k jednotlivym typologiim.
Kategorizace slouzi predevs§im k tvorbé obecnych statistik o poctu a charakteru
brownfields v feSeném uzemi, k nastaveni druhu a vySe miry vetejné podpory nebo
také k vybéru ploch vhodnych k regeneraci (Dolezalovd 2015). Lze je délit
dle ptivodniho vyuziti daného objektu (napt. Bergatt et al. 2006, Kramarova 2014,
Petrikova 2016), podle rozsahu (Kramaiova 2014, Silhankova et al. 2006),
podle ekonomické atraktivnosti (Kadefabkova, Piecha 2009) a jinych kritérii.

2.2.1.1 Z hlediska predchoziho funkéniho vyuziti

Typologie podle funkéniho vyuZiti byva ¢lenéna v monografiich pomérné rtiznorode¢.
Brownfields dle této kategorizace Ize zhruba klasifikovat do tfi zdkladnich segmentt
- prumyslové, zemédelské a obcanské vybavenosti (GaSpar 2005). AvSak vétSina
autorti dé€li brownfields na primyslové, armadni, dopravni, zeméd¢lské, obcanské
vybavenosti nebo-li administrativni budovy a sportovné-rekreacni arealy.
Brownfields insituciondlnich, administrativnich, obchodnich, kulturnich, sportovnich
z oblasti bydleni a ob¢anského vybaveni a sluzeb a pod., budou v této praci zahrnuty
zhruba do obc¢anské vybavenosti. Minimalné se vycleiiuji brownfields po tézbé&. Jsou
lidé, ktefi uvadeji dalsi brownfields, pod nimiz si ptfedstavuji naptf. nemovitosti,
které nebyly uvedeny nikdy do provozu a podobné.

Nevyuzité pivodné zemédélské aredly jsou nejcetnéjSim typem brownfields
v CR (Skéla et al. 2012). V souvislosti se zménami, které v Seském zemédélstvi
nastaly po roce 1989, pocinaje narovnanim vlastnickych vztahli k pidé a konce
regulaci produkce danych komodit, fada uniformnich zeméd¢€lskych budov neslouzi
k zamysSlenému ucelu a velmi Casto chatra (Kadetfabkova, Piecha 2009). Podobné
jako u hrozici kontaminace primyslovych aredld, i zde 1ze pocitat se znecisténim

zejména organického pivodu (Petrikova 2016). Tyto stavby se fadi k nejvyraznéjSim
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dominantnim stavbam venkovskych sidel. Na rozdil od ostatnich typt brownfields
(s vyjimkou specifickych armddnich) se nachazeji ve volné krajiné ¢i na hranici
zastavby obce a volné krajiny. Opusténé a chatrajici stavby jsou negativnim prvkem

venkovské krajiny narusujicim krajinny raz (Skala et al. 2012).

Obriazek 1: nevyuzivany zeméd areal v Oseku (okres Strakonice)
Zdroj: vlastni

Vznik primyslovych brownfields je disledkem transformace pramyslu,
tedy piechodu z tézkého strojirenstvi k produkci spottebniho zbozi, automobild,
informac¢ni a komunikaéni technice (Kadefabkova, Piecha 2009). Zpravidla se jedna
o rozsahlé aredly tovarnich budov, kde vétSinou zistaly ekologické zatéze. V ptipade
revitalizace se mohou prestavét napiiklad na netradi¢ni administrativni budovy
nebo zdbavné parky (Petrikova 2016).

Dusledkem odchodu sovétskych vojsk z naSeho uzemi, pozdéji zruSenim
vojenskych posadek Armady Ceské republiky (ACR), popiipadé ozbrojenych slozek
Ministerstva vnitra a Celni sluzby Dbyl vznik vojenskych brownfields
(Kadetabkova, Piecha 2009). Zména vojenskych doktrin statu a redukce armady
umoznily vznik objektli, zafizeni a pozemkul, jez ztratily své vyuziti (kasarna,
a vojenské ujezdy) (Petrikova 2016). Kramarova (2014) tento segment pojima spise
jako obrané-bezpecCnostni a pfifazuje sem také opusSténé nemovitosti po policii
a hasicich.

Majetek statnich podnikii Ceskych drah a Spravy Zelezni¢ni dopravni cesty

patii mezi nejcastéjsi dopravni brownfields. Tento majetek dosud neni kompletné
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zinventarizovan a ocenén, tudiz predstavuje zdsadni problém. Kvili nedostatku
financi nejsou objekty udrzovany, chatraji a nékteré jsou urceny spiSe k demolici
(Kadetabkova, Piecha 2009). Petrikova (2009) do této kategorie zahrnuje i1 ostatni
infrastrukturu, jako COV, tepelné vyméniky, trafostanice). Kramaiova (2014)
dodéva také letecké arealy.

Neéktefi autofi zvlasté vyclenuji aredly po povrchové a hlubinné tézbé
(Petrikova 2016, Kadetabkova, Piecha 2009). Soucasti téchto lokalit neni pouze
zdevastovany prostor po té€zb¢, ale také vysypky, které jsou zatézi pro Zzivotni
prostfedi (Petrikova 2016). Sanace a opétovné zaclenéni pozistatki dilni ¢innosti
do okolni krajiny bude nakladnou zalezitosti v dlouhodobém horizontu
(Kadetabkova, Piecha 2009).

Nejen odchodem obyvatelstva z hospodaisky slabych regioni s vysokou
nezaméstnanosti, ale také nékteré poziistalé nemovitosti z problematickych lokalit
se Casem stavaji brownfields. Bytové domy se siln¢ zastaralym bytovym fondem,
jejichz majitelé (obce, druzstva vlastnikii nebo soukromé osoby) nemaji dostatek
financi na jejich rekonstrukci, maji za disledek vznik obytnych
nebo-li rezidenénich brownfields (Silhdnkova et al. 2006). Jmenovité se jimi
rozumi nevyuzivané domy, bloky, ctvrti a Casti sidel, opuSténé domy, chalupy
na venkovech (Petrikova 2016). Brownfields ob¢anské vybavenosti a sluzeb jsou
obchody, zdravotni stfediska, Skolni aredly (Petrikovd 2016), dale néktefi autofi
vymezuji administrativni brownfields (Kramafova 2014), kulturni, kterymi jsou
mysleny piedevS§im chatrajici kina, spolecenské saly (Bergatt et al. 2006). Pomérné
Casto se v déleni dle funkéniho vyuziti lze setkat s vyclenénim sportovné-
rekreacnich brownfields (Bergatt et al. 2006, Kramaiova 2016).

Kategorie dals$i brownfienlds je individualni. Kramafova (2014) do této
Skaly tfadi kulturni, historické, nefunk¢ni bloky, Ctvrti ¢i ¢asti sidel; (nemovitosti,
které ztratily svou funkci nebo nebyly uvedeny do provozu). Petrikovd (2016)
dodava také opusténé rozestavéné objekty, které mohou byt pro okoli nebezpecné.

Petrikova (2016) samostatné¢ vycleiiuje uzemi po skladkach odpadu.
Skladky se po naplnéni kapacity v idealnim ptipad€ rekultivuji na povrchu
tak, aby se zaClenily zpét do krajiny a omezilo se jeji zatizeni. Mnoho starych
skladek dosud zrekultivovanych neni, ohroZuji Zivotni prostfedi unikajicimi

kontaminovanymi latkami (Petrikova 2016).
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2.2.1.2 Z hlediska rozsahu

Jednu z typologii dle velikosti brownfields uziva (Kramarova 2014). Specifické

déleni spociva v ¢iselném vymezeni hranic, které se tyka bud’ velikosti aredlu,

zastavéné plochy objektu, uzitné plochy, podlaznosti nebo dalSich a obecné déleni

dle velikosti, které spoc¢iva v nespecifické hranici. Dale ho rozd€lujeme na:

Velkoplosné brownfields, kterymi jsou nejcastéji aredly zéavodu
nebo komplexy spolu souvisejicich budov. Nachazi se ve vétSich sidlech
a sidelnich aglomeracich. Jedna se predevsim o velké vyrobni ¢i skladovaci
haly nebo o kumulaci maloplosnych brownfields ve vzajemné blizkosti.

U maloplosnych brownfields se jedna o osamocené budovy nebo jejich
jednotliva podlazi. Jsou zastoupeny ve vSech typech sidel. Riziko nevyuZiti

nastava v mensich sidlech a v regionech s vysokou mirou nezaméstnanosti.

Silhankova et al. (2006) brownfields kategorizuje dle rozsahu nasledovné:

malé: do 1 ha
stiedné rozsahlé: cca 10 ha
velmi rozsahlé: cca 100 a vice ha

obzvlasté rozsahlé: v fadech nékolika km?

Bergatt (2006): deli brownfields z hlediska rozsahu a ptivodniho vyuziti.

Z tabulky €. 1 je patrné, Ze rezidencnich a zemédé&lskych brownfields je statisticky

nejvice, ale nejrozséhlejsi plochou jsou primyslové, arméadni a po skladkach odpadu.
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Pocet brownfields
Velikost[ha] [<1| 1- | 5— | 10— | 50— 100 -
5 10 50 100 200 .
Celkem ﬁ]t;l]lmva plocha

Puvodni
vyuZiti
Pramysl 12 | 27 9 11 1 - 60 498
Skladky 1 4 1 2 1 1 10 261
odpadu
Petrochemie,

1 2 1 3 - - 7 87
energetika
Arméada 1 4 2 6 1 - 14 272
Zemédglstvi 51 | 120 | 29 5 - - 205 658
Zeleznice 7 5 - - - - 12 15
Lehky 9 22 9 2 - - 42 196
pramysl
Skolstvi 7 5 1 1 - - 14 155
Rezidenéni 259 | 20 - - - - 279 38
Jiné 61 | 46 3 5 - - 115 297
Celkem 409 | 255 | 55 35 3 1 758 2 477

Tabulka 1: Brownfields z hlediska rozsahu a piivodniho vyuZiti
Zdroj: BERGATT, J. et al.(2006), vlastni zpracovani

2.2.1.3 Z hlediska ekonomické atraktivity

V tomto déleni je kladen diiraz na atraktivitu tzemi, miru poSkozeni brownfields,
vySe ndkladi na odstranéni ekologickych zatézi. Mezi dalsi vlivy lze povazovat
socialni Urovenl a stupen vzdélani obyvatel. Podle téchto kritérii jsou brownfields
financovany z prostfedkli soukromych investorli, statnich financi nebo jejich

kombinaci (Kadefabkova, Piecha 2009).
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Déleni uzivané v Ceské republice podle (Kadeiabkové, Piechy 2009):

Projekt s nulovou bilanci: Tyto brownfields jsou lukrativni diky své poloze,
tudiz se o n¢ postara samotny trh. Veiejné prostiedky nejsou potiebné
pro jejich revitalizaci. V angli¢tiné se pro tento typ nemovitosti pouziva
,,whitefields”.

Projekt s mirnou podporou: Brownfields tohoto typu se nenachézi
v tak exkluzivni lokalité, proto obvykle vyzaduji silnou vefejnou podporu
a intervenci, bez které by se projekt nemohl zrealizovat. At uz se jedna
o podporu nefinan¢niho charakteru nebo z vetejnych zdrojl, je vyuZita
na pokryti nakladové mezery projektu. Pomér vefejnych a soukromych
investic je obvykle 1:5 a vice. Tento pomér je zarovenl jeden z hlavnich
ukazatelti efektivnosti finanéniho zaméru. V anglicky mluvicich zemich
se témto lokalitam tika ,,greyfields”.

Nekomer¢ni projekty: Do této kategorie se fadi lokality a nemovitosti,
u nichz je rozvoj veden spiSe socialnimi cili ¢i ochranou zivotniho prostiedi.
V takovém piipad€ je tfeba pocitat s vyS$i intervenci vefejnych zdrojl,
obvykle v poméru 1:1 az 1:4. Brownfields fadici se k tomuto typu jsou
vhodnymi adepty pro vyuziti grantl ze strukturdlnich fondd a jinych
programtl.

Nebezpecné projekty: Ve ctvrtém piipadé se jedna o objekty v havarijnim
stavu, ohrozujici lidské zdravi a Zivotni prostfedi. Jestlize nelze piivést
k zodpovédnosti zneciStovatele, plati zpravidla odstranéni Skod danovy
poplatnik cestou vefejnych prostiedki.

Ostatni projekty: Brownfields vyskytujici se v nekomer¢nich oblastech,
u nichz nebude pravdépodobné dlouho nalezeno nové funkéni vyuziti,
zejména diky pievaze nabidky nad poptavkou, spadaji do kategorie ostatni.
Jejich teSeni bude spocivat ve vytvofeni specialniho projektu, ve kterém
vétSinou pljde o navraceni pozemkl do nezastavénych ploch s ptirodnim

charakterem (Kadetabkova, Piecha 2009).

Evropsky projekt CABERNET network uziva A, B, C Kkategorizaci

brownfields z hlediska ekonomické atraktivity, kterd vychazi z klasifikace uzivané

v USA, definované EPA (Environmental Protection Agency). V Evropé¢ je toto déleni

vyuzivano hlavné v Némecku a ve Francii.
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A - Economic viable sites (Ekonomicky Zivotaschopné lokality), jsou ty
lokality, u nichz je ekonomicky potencial vyssi nez naklady spojené s dekontaminaci
a revitalizaci lokality. Jejich atraktivita zabezpecCuje predevSim tok financi
ze soukromého sektoru (Kramarova 2014). Spadaji sem plochy ¢i aredly s malymi
environmentalnimi riziky nebo s vysokou ekonomickou néavratnosti. Pro investora
jsou vynikajici prilezitosti, tudiz ptitahuji soukromy kapital (Kadetabkova, Piecha
2009). Vanicek et al. (2008) tvrdi, ze o brownfields tohoto typu ma sam zajem
soukromy sektor bez jakékoliv podpory. V Ceské republice se jedna predevsim
o historické primyslové ¢tvrti ve méstech, s moznosti transformace na rezidencni
¢tvrti (Kadetabkova, Piecha 2009). Vrablik (2009) dodava, Ze se jedna zpravidla
o plochy kontaminaci nezatizené, ale vyjimky mohou tvofit siln¢ kontaminované
plochy v centru velkych mést.

Ackoliv u kategorie B - Marginal sites (hrani¢nich lokalit), neni jista
ekonomickd ndvratnost, presto vétSinu nékladi zajistuji soukromi investofi
s vefejnymi zdroji v poméru od 1:1 az 10:1 (Kramérova 2014). Tyto plochy nejsou
natolik investi¢n¢ atraktivni pro soukromé investory, protoZe navratnost investic
nepokryje vynalozené naklady (Kadetabkova, Piecha 2009). Dané projekty vyzaduji
néjakou (tfeba nepifimou) formu vetejné podpory, protoze uskutecnitelnost projektt
se pohybuje na hranicich zisku, tudiz jsou investi¢né rizikové (Dolezalova 2015).
Zpravidla se jedna o plochy se stfedni ekologickou zaté€zi nebo budou lokalizovany
na méné lukrativnich uzemich. VétSinou bude tieba zésah z vetejnych prostiedkl
(napf. provedeni sanace uzemi) (Vrablik 2009).

Nutné Cerpani vefejnych zdroji nastava pii revitalizaci C - kategorie
Upside-down sites (neZivotaschopnych lokalit), kvuli nezajmu investort
(Kramatova 2014). Tyto lokality musi byt vzhledem ke svym znakim regenerovany
z vetejnych zdroji, Casto vefejnym sektorem, z ditvodl vefejného zajmu ochrany
zivotniho prostfedi, socidlnich nebo ekonomickych. Privatni sektor nema o tyto
nemovitosti zajem, protoze ani po regeneraci vynalozené investice nezvysi hodnotu
nemovitosti (Dolezalovad 2015). Vanicek et al. (2008) dodava, Ze tyto projekty
potiebuji velkou podporu vetejného sektoru, maji minimalni ekonomické vyhody
se znanymi ekologickymi zatéZemi.

Nékteré¢ studie uvadéji také cCtvrtou kategorii (napf. Bergatt 2012).
Do kategorie D patii rizikové brownfields, nesouci rizika rizného charakteru,

(mohou byt zivotu nebezpecné nebo ohrozovat zivotni prostiedi). Jedné se o budovy
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hrozici zficenim. U této Skaly plati skutecnost, Ze pokud neodstrani majitel aredlu
riziko, je vyzadovéna intervence veiejného sektoru (Bergatt 2012). Kategorie
zahrnuje objekty, jenz nevyzaduji zadné nédklady a sama pfirodni sukcese muze

vyiesit problém (Dolezalova 2015).

Klasifika¢ni §kala v USA Klasifikac¢ni Skala Pismenna
v Evropé klasifikace
Economically viable sites Self-developing A

(ekonomicky zivotaschopné lokality) | (samorozvojové)

Marginal sites Passive-developing (pasivni B
(hrani¢ni lokality) rozvoj)

Upside-down sites (nezivotaschopné | Non-developing C
lokality) (bezrozvojové)

Tabulka 2: Prehledné pojeti brownfields dle ekonomické atraktivity v USA a v Evropé
Zdroj: Kramarova 2014, vlastni zpracovani

2.2.1.4 Z hlediska miry ekologické zatéze

Ekologicka zatéz je vyznamnou bari€érou pro revitalizaci, protoze muze nékolika
nasobn¢ navysit ndklady spojené s obnovou brownfields. Investor, jenz se pusti
do projektu s potfebou sanace, musi byt ekonomicky silnym hra€em na trhu
S mocnou veiejnou podporou.

Podle Agentury Czechinvest existuji v Ceské republice tfi kategorie
brownfields podle ekologické zatéze. Na zakladé Vyhleddvaci studie jsou
brownfields v CR statisticky roziazeny nasledovné:

e brownfields s ekologickou zatézi - 176 brownfields (7,5 %),

e brownfields u nichz ekologickou zatéz lze predpokladat - 894
brownfields (38 %),

o brownfields bez ekologickych zatézi - 1 234 brownfields (52,4 %)
(U zbyvajicich 51 brownfields (2,2 %), neni uréeno, do které

kategorie budou spadat (http://www.czechinvest.org;595).
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2.2.1.5 Z hlediska obdobi jejich vzniku

e Velkoplosné a vyrobni, zejména primyslové, armadni a zeméd¢€lské objekty
patii do kategorie primarnich brownfields, které¢ jsou Castym zdrojem
zvysené nezameéstnanosti, v piipad¢ jejich pfemény na brownfields,
v mensich sidlech. S tim je spojen odliv penéz z obecniho rozpoctu a vzniku
dalsich brownfields.

e Mezi sekundarni brownfields patii vysidlené byty, prostory po obchodnich
sttediscich a jinych drobnych sluzbach. K jejich pfeméné doslo v druhé fazi

vzniku brownfields (Kramarova 2014).

2.2.1.6 Z hlediska vlastni struktury brownfields

Kramaétova (2014) dé€li brownfields dle vlastni struktury:
e Objekty — jednotlivé budovy s minimalnim pozemkem,
o Komplexy objekti — provazané, funkéné ¢i objemové propojené budovy,
e Plochy — pozemky bez budov nebo s minimalni plochou budov ve srovnani
s velikosti pozemku,

o Arealy — plochy s jednotlivymi objekty nebo komplexy objektt.

2.2.1.7 Z hlediska stavebné technického stavu nemovitosti

Toto hledisko je dle (Kramaifovd 2014) méfeno individualn€ s riznou mirou
podrobnosti. Nejcastéji se v praxi pouziva pétibodova Skala, kterd je zpiehlednéna

v tabulce ¢&. 3.
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Kategorie Stav objektii, arealii a moZnost opétovného vyuziti

- vyborny stav, nevyzaduji zddné opravy, pouze béznou udrzbu
1 - moznost okamzitého vyuziti

- dobry stav, vyzadujici mimo bézné udrzby také drobné opravy
2 - vyuziti je mozné ihned za snizeného komfortu nebo ve velmi
kratkém casovém horizontu po minimalnich investicich do oprav

- znaky opotifebeni nebo dlouhodobé nevyuziti

- opctovné vyuziti je podminéno opravami stfedniho rozsahu
(naptiklad vyména vyplni otvord, oprava okapnich svodi, ...)

- nejéastéjsi situace v CR

- Spatny stav

- opétovné vyuziti umoznéno po provedeni oprav rozsahlého
4 charakteru (napf.: vyména stfeSni konstrukce, opravy omitek,
vymeéna kanalizace, vody, ...)

- havarijni stav, nebezpecny pro vnéjsi okoli; znamky nestabilnich
nosnych konstrukci; dochédzi k eventudlnimu ficeni

- pro opétovné vyuziti je tieba komplexni rekonstrukce nebo
demolice

Tabulka 3: Brownfields z hlediska stavebné technického stavu nemovitosti
Zdroj: (Kramarova 2014), vlastni zpracovani

2.2.1.8 Z hlediska polohy

Z hlediska polohy v obci existuji 3 typy brownfields.

Vnitini stied obce - U téchto brownfields je vhodné provadét nejvyssi druhy
vyuziti izemi a omezovat prumyslové vyuziti. V obcich, které jsou ¢asto soucasti
metropolitni oblasti, kde je Casto nizkd mira nezaméstnanosti, jenZ maji pozitivni
vyvojovy trend, lezi zpravidla brownfields kategorie A (ekonomicky Zivotaschopné
lokality). V obcich vzdalenych od metropolitni oblasti, s Ubytkem obyvatelstva,
mimo hlavni narodni infrastrukturu, s vysokou mirou nezaméstnanosti lezi vétSinou
browvnfields kategorie B a C (hrani¢ni a ekonomicky nezivotaschopné).

Vnéjsi stired obce a blizkost vypadovek - U obci, kterd jsou v blizkosti
metropolitni oblasti s nizkou aZz vy$§i mirou nezaméstnanosti se vétSinou jedna
o historicky cenné¢ brownfields kategorie B (hrani¢ni). Vyuziti Gzemi je nutné
posuzovat individualn€. U obci s vysokou nezaméstnanosti, s ubytkem obyvatel,
bez politické podpory pro opétovné vyuziti uzemi se vyskytuji brownfields kategorie

C (nezivotaschopné).
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Okrajové ¢asti obci - Na okraji obci s pozitivnim piirtistkem obyvatelstva,
které jsou soucasti metropolitni oblasti, s nizkou mirou nezaméstnanosti se nachazi
brownfields kategorie B (hrani¢ni) a C (nezivotaschopné). Pro jejich regeneraci je
potieba vefejna podpora. Vyuziti uzemi je nutné posuzovat individudln€. V obcich
s ubytkem obyvatelstva a vysokou mirou nezaméstnanosti lezi ¢asto brownfields

typu C (nezivotaschopné) (Bergatt 2012).

2.2.2 Vznik, vyvoj a disledky brownfields

Tato kapitola mapuje historii vyvoje brownfields na nasem Gzemi. Jsou zde zminény
hlavni pfi¢iny a obdobi jejich vzniku. Druhd subkapitola se vénuje disledkiim
brownfields, at’ uz negativnim tak pozitivnim. Je zde popsana zejména problematika
brownfields z riznych hledisek, dlouhodobé piekazky pii jejich regeneraci

a srovnani vystavby na jejich uzemi v porovndni s greenfields.

2.2.2.1 Vznik a vyvoj brownfields

V Ceské republice vzniklo po roce 1989 mnoho nevyuzivanych ploch (diilni,
prumyslové, dopravni, obytné, armadni a jiné) (Dolezalova 2015). Pficinou byla
intenzivni restruktualizace narodni ekonomiky. Nové pozadavky na technologickou
inovaci, zvySeni konkurence ¢i zmény v poptavce po produktech vedli k padu
zab&hlych primyslovych odvétvi. Dlouhodobym restrukturalizacnim tlakiim
je vystaven textilni, obuvnicky a kozedélny prumysl, také vyroba skla a porcelanu.
Vyraznou transformaci prosel strojirensky a elektrotechnicky primysl. Doslo
k utlumu zemédélstvi a opousténi vybranych intenzivnich forem hospodateni.
Mezi dalsi pfiiny vzniku brownfields lze fadit nepiehlednost majetkovych vztaht,
jejich ekologicka zatéz ¢i Spatny technicky stav (Kadetabkova, Piecha 2009).
Soukromy sektor vzniklé potize sam nezvladl feSit, a proto se zacala
objevovat tato problematicka tizemi (Kadefabkova, Piecha 2009). Vyskytovaly se
celoplosné s nejvétsi koncentraci v primyslovych méstech a regionech (Dolezalova
2015). Mnoho brownfields je situovéano ve strategickych lokalitach. Naptiklad byvalé
tovarny ¢i vojenské prostory byly pii vystavbé umistovany na okrajich mést. Vlivem
suburbanizace se mésta rozsifovala a postupné se pozd¢ji postizend tzemi obklopila

novou zastavbou. Na tento jev upozoriiuje obrazek 2. Casem se z objektll tohoto
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typu staly lokality v centru mést, kam ale svym pfedchozim vyuzitim nepatii.
Avsak mohou prosperovat ze své vyhodné polohy a mit vétsi Sanci na regeneraci

(Gargos 2010).

Mésto pred pocatkem
prumyslové revoluce

Mésto obestavéné
tovarnami

Tovarny jsou obklopeny
obytnou zastavhou

—

—>

Z ekonomickych divoda
jsou tovarny uzavieny

Kolem mésta vznikaji
nové prumyslové zény,
staré tovarny jsou stale
uzavirené

—

Obriazek 2: Schématicky naznacené urbanni procesy a jejich vliv na vznik brownfields
Zdroj: (Vojvodikova et al. 2014), vlastni zpracovani

VétSina brownfields na uzemi stfedni Evropy vznikla z komplext
vybudovanych za socialismu. Jednim z divodi jejich vzniku byla neuvaZena
politika, kdy primyslové podniky byly vétSinou naddimenzovany oproti své realné
vyrobni kapacité, a proto mnohem rozsahlejsi nez obdobné podniky v kapitalisticky
smyslejicich zemich. Z tohoto divodu maji stfedoevropska mésta vyssi podil
nevyuzivanych ploch (Bergatt et al. 2006). Prevazna cast téchto objektd
se ve vyspélejsich statech zapadni Evropy (Britdnie, Francie, Némecko, Nizozemi)
objevuje od konce 70. let. Ve stiedni a vychodni Evropé piiblizné s dvacetiletym
zpozdénim  (Dolezalova 2015). Tento trend vyrazné¢ zménil podobu

industrializovanych mést. Vedle primyslovych zoén se zacala stavét sidliSte
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pro budouci zaméstnance, a tim se z téchto pozemkl stala strategickd mista
v centrech mést (Bergatt et al. 2006). Na tento jev rovnéZ upozoriiuje obrazek 2.
Dalsi pfi¢inou vzniku nevyuzitych ploch bylo uvolnéni vojenského napéti,

zména politické situace na konci 80. a zacatkem 90. let. Ta v mnoha zemich

wrwe

v v

Dalsi vina opousténi vojenskych objektii a kasaren nastala po roce 2004 v souvislosti
s ukonéenim povinné zakladni vojenské sluzby (Silhankova et al. 2006).

Ceska republika prosla za posledni ti desetileti znaénym vyvojem. Rozvoj
Evropského spole¢enstvi, volny pohyb obyvatel, kapitalu, zbozi a vyroby se odrazil
1 na podob¢ prostorového rozlozeni (Durdik 2010). Rozmohla se vystavba rozsahlych
primyslovych zon, ¢i logistickych center v dosahu pfislusné infrastruktury (silni¢ni,
zelezni¢ni, vodni). Ty maji za nasledek vyrazny zasah do krajiny v okoli obci. Jedna
se o0 novou fazi pfesunu podnikli z mést, a tim roste riziko vzniku novych
brownfields (Kadetabkova, Piecha 2009). Pfevdzna ¢ast téchto zon byla vybudovéana
na dosud nezastavénych plochach. Jen zlomek z nich vznikl transformovanim
brownfields (Durdik 2010).

V obdobi socialismu byly rozpadlé¢ a nevyuzivané budovy vysledkem dané
hospodarské urovné, ale stat se o jejich dalsi vyuZiti pfili§ nezajimal. Objekty se staly
pfedmétem spekulaci po roce 1989, kdy se teSily hospodaiské restrukturalizace.
Jak jiz bylo zminéno v ptedchozich kapitolach, tato problematika nebyla v zajmu
vefejné spravy az do roku 2000. Teprve po tomto roce si zejména zastupci
primyslovych mést zacali tento problém uvédomovat. Zacali se zajimat o nastroje,
které se vyuZzivaly v zahranici k jejich znovuobnoveni (Dolezalova 2015).

V minulosti se méstskym samospravam moc nedafilo najit opétovné vyuZiti
pro tyto problémové plochy. Navic se do této zélezitosti malo angaZovala Siroka
vefejnost (Bergatt et al. 2006). V Ceské republice je problematika brownfields
aktudlni zhruba od roku 1997, kdy se zacaly negativné projevovat také dusledky
privatizace (Bergatt et al. 2004). V poslednich letech je znatelny posun ve vnimani
brownfields jako problémi mést. Zajem o jejich regeneraci vyvolala predevSim
studie Narodni strategie regenerace brownfield, kde v analytické casti bylo
identifikovano mnoho brownfields v obcich do 2000 obyvatel (Vojvodikova, Mihola
2011).
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2.2.2.2 Disledky brownfields

VétSina skuteCnosti a jeviih ma v problematice brownfields jak pozitivni,
tak negativni dopad. Tato kapitola se jimi bude zabyvat. Mezi negativni dusledky
se tadi predev§im problémy ekologické, ekonomické, legislativni, majetkopravni
a socialni. Mezi pozitivni disledky patii ptilezitosti.

Dle prizkumu agentury Czechlnvest zastupci kraji povazuji za nejvétsi
problém vlastnické vztahy vazané na tyto plochy, dale vidi velky nezajem o vyuziti
brownfields v porovnani s vystavbou na greenfields. Teprve na tietim misté v tomto
Setfeni vySly najevo velké ndklady na celkovou regeneraci ¢i sanaci. Za dalsi
prekazku byla uvadéna nevyhovujici dopravni infrastruktura v navaznosti na dané
lokality ¢i celé okresy (Dolezalova 2015).

Problematika znovuobnoveni brownfields v Ceské republice je od okolnich
stati odliSna:

e nanaSem Uzemi se nachazi mnoho brownfields také na vesnicich,

e zmeény ve vefejné spraveé prispely ke zruseni instituci zabyvajicich se jejich
regeneracemi,

e znovuobnoveni problematickych tUzemi neni v kompetenci jednoho
zodpoveédného organu, ale vice ministerstev,

e privatizace zcela zasadné ovlivnily podporu jejich vyuziti,

e suburbanizace se stala hlavnim smérem rozvoje,

e plany na regenerace brownfields nemaji politickou podporu (Dolezalova
2015).

Za dlouhodobé piekazky branici znovuobnoveni brownfields oproti
greenfields lze povaZovat:
o vy$si naklady na regeneraci (demoli¢ni prace, sanace, majetkopravni vztahy),
e snadné vyjmuti pozemku z pudniho fondu (u greenfields),
e pfisné hygienické normy (plati u brownfields v centrech mést) (Kadetabkova,
Piecha 2009).
Tato negativa se jeSt€ umocnila vladni politikou, kterd se snazi ptiladkat nové
zahrani¢ni investory. Ve vysledku se nepodafilo pfitdhnout investory
do jiz urbanizovanych uzemi. Za hlavni pfi¢inu Ize povazovat nizkou cenu nové

vyClenénych Uzemi pro vystavbu. Investofi upfednostiiuji stavét na pozemcich
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napojenych na dalnici, a tim se vylu¢uje moznost znovuvyuziti ploch v centrech mést
(Kadetabkova, Piecha 2009).

Zasadni piekazkou je, ze ani jeden z dotCenych organti se neujal koordina¢ni
role v feSeni téchto piekazek. Ministerstvo zivotniho prostiedi se zamétovalo
zejména na odstraiiovani ekologickych hrozeb. Z pohledu tzemniho a regionalniho
rozvoje by mély byt regenerace v hlavni kompetenci Ministerstva pro mistni rozvoj,
ale neni tomu tak. Agentura Czechlnvest se této problematice vénovala, ale pouze
vV prostfedi regenerace brownfields ve zpracovatelském primyslu. Nejvice
se do této problematiky zapojily samotné kraje vzniklé v roce 2000, pfedev§im
Moravskoslezsky (Dolezalova 2015).

Problematika udrzitelného tizemniho rozvoje v podobé& nevyuziti moznosti
regenerace brownfields, které se nachdzeji pfevdzné ve strategickych lokalitdch
v centrech mést, napojenych na jiz vybudovanou infrastrukturu, se zbyte¢né uvoliuje
prostor pro vystavbu na greenfields v jejich okoli (Bergatt et al. 2006). Tento trend
podporuji sami investofi (vystavbou obchodnich fetézctl, centralnich skladl, novych
primyslovych z6n), ktefi své stavebni zdméry smétuji praveé do téchto mist (Kyselka
et al. 2006).

Jak jiz bylo vySe zminéno, problematika nevyuZzivani brownfields spociva
v tom, ze budouci rozvoj se automaticky generuje do greenfields. Pro ceské
zem&délstvi to ma velice Spatny nasledek. Kazdy den dochazi k zaboru 18 - 20
hektari zemédélské pudy. Pro zlepSeni situace by se mélo co nejdiive zabranit
vyjimani kvalitni pidy ze zemédélského pidniho fondu (Vanicek et al. 2008).
DalSim problémem zemédé€lskych brownfields je velikost aredlti. Vné&jsi i vnitini
architektura, ani urbanistické uspotfadani téchto piedimenzovanych velkych soubort
staveb neni vyhovujici. Zemédé€lské stavby Casto zasahuji do obytnych zén obce
a naruSuji pozadavky na bydleni z hlediska zaté¢ze hlukem, prachovymi casticemi
¢1 zapachem. Vzhledem k poklesu zemédé€lské produkce a zvySeni urovné
technologii je pocet zemédélskych aredlti nadbytecny a nelze pro né snadno najit
nové vyuziti (Kadetadbkova, Piecha 2009).

Urbanizované tGzemi s vyskytem brownfields mlZe postupné ztracet svoji
finan¢ni atraktivitu, kterd v mnoha pfipadech bude mit za nasledek zpomaleni jeho
ptipadného rozvoje. Existuje zde vétsi riziko vzniku novych brownfields. Ctvrti
s jejich vyskytem nebudou produkovat obci datové piijmy a ztrati svoji

ekonomickou produktivitu. Pro obyvatele se stanou neefektivni z divodu upadku
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pracovnich ¢i kulturnich pfilezitosti a celkového negativniho vzhledu. Problematika
brownfields se sama nevyiesi a ndklady na jejich regeneraci se s pfibyvajicim Casem
zvysuji (Bergatt et al. 2006).

Velkou problematikou je nedostateCna motivace k regeneraci brownfields.
Spolecnost je prevazné vnimé jako esteticky problém bez informovanosti o jejich
celkovych hrozbach ¢i pfilezitostech. Dal§i nevyhodou jsou politické zameéry,
s jejimz Ctyfletym volebnim mandatem se tyto projekty ve vétSiné piipadil t€zko
realizuji (Gaspar 2005). Mimo degradaci prostfedi existuje hrozba v souvislosti
se Spatnym stavebné-technickym stavem (Vojvodikova et al. 2014). Je zde zvysSené
nebezpeci negativniho socialniho dopadu. V blizkosti areélii tohoto typu hrozi vyskyt
lidi na pokraji spolecnosti, zvySend kriminalita a obsazovani cizich nemovitosti
(Vitkova 2015). V blizkosti aredlll je zvySena nezaméstnanost. Vzhled dané budovy
snizuje celkovou cenu okolnich nemovitosti.

Vice nez 70 % brownfields je v soukromém vlastnictvi. Nejveétsim negativem
pfi jejich znovuvyuzivani jsou pravé problematické vlastnické vztahy (Durdik
2010). Mnoho zeméd¢€lskych brownfields se dodnes potyka s vlastnickymi problémy
zptisobenymi restitucemi majetku a privatizaci (Dolezalova 2015). Aredly s bohatou
historii mohou mit i desitky majitelt a je tézké je dohledat, pfipadn€ se shodnout
na jejich budoucnosti (https://zpravy.aktualne.cz).

Jednou z mnoha ptekazek jsou zdlouhava byrokratickd fizeni. Brownfields
nejsou v Ceské republice ukotveny v jednotné pravni normé, tudiz se v této oblasti
¢erpa z mnoha druhli pravnich norem z riznych oblasti. K vyfeSeni vzniklé situace
by napomohlo vytvofeni nového zdkona o brownfields ¢i upravit jiz platnou
legislativu. Také schazi podpora k propojeni uzemniho planu s plany regionalniho
rozvoje, které¢ podporuji dlouhodobou udrzitelnost (Gaspar 2005). S timto tvrzenim
se ztotoziiuje 1 Bergatt et al. (2006) a uvadi, ze ,,vlddy a legislativci musi formulovat
a schvalit nezbytné pozmeénovaci navrhy platnych pravnich predpisu”.

Kontaminace téchto uzemi je disledkem lidské Cinnosti (Bergatt et al. 2006).
Ovsem jejich vinik je nc¢kdy nejasny, a proto je velky problém s naslednym
odstranénim, které je ve vétSin€ piipadl velmi ndkladné. NeteSeni této situace jenom
prohlubuje negativni vliv na Zivotni prostiedi (Gaspar 2005). Dle platné legislativy
je za odstranéni zodpovédny majitel, v ptipad¢€ nejasnosti se na odstranéni podili stat
z divodu déle se nezvétsujici ekologické zatéze. Stat se také zavazal k odstranéni

ekologickych skod restitituovanych podniki jako jejich predesly majitel (Dolezalova
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2015). Kontaminovany mohou byt jak budovy ¢i plida, tak podzemni voda. Mnozstvi
ekologické zatéze mulze byt rozhodujici pro dalsi vyuziti dané nemovitosti
(Bergatt et al. 2006). Kvuli ndkladim na odstranéni zatéze mlze mit pozemek
1 nulovou hodnotu (Bergatt et al. 2006). Pfitomnost kontaminace Ize ptredpokladat,
ale potvrdit jde teprve po provedeni podrobnych analyz. Bez odstranéni starych
ekologickych zatézi (SEZ) je proces opétného vyuziti brownfields tézko
uskuteénitelny (Silhankova et al. 2006).

V soucasnosti se k ochran¢ ptidy vaze 16 - 18 riiznych ptedpist EU. Piistup
k sanacim se v jednotlivych &lenskych statech EU ligi, pficemz CR ma specifickou
pozici, danou masivni privatizaci, ktera prostiednictvim ekologickych smluv zajistila
novym nabyvatelim financovani statem, avSak pro mnozstvi privatizovanych objekt
znamenala ztratu odpovédnosti za kontaminaci. Oproti zdpadnim statim EU,
kde ptevladd princip odpovédnosti zneciStovatele (,,polluer pays”) a pouze
v ojedin€lych ptipadech, v nichz pivodce zneisténi neexistuje, nastupuje jako
zodpové&dna osoba za sanaci stat. V ramci projektu DECO (jeden ze soucasti narodni
sit¢ IMPEL) je tsili dosahnout harmonizace piistupti v &lenskych zemi EU. Uplné
sjednoceni neni idedlni kvuli rozdilnym podminkdm jednotlivych zemich
(hydrologické, ekonomické, pravni a institucionalni). Pro CR byly shledany tyto
nedostatky:

nedostatecnost ¢eské legislativy pro ochranu pady,

chybéjici zakonna omezeni pro uzivani pozemki, na kterych neni vyfeSena

ekologicka zatéz,

e neuplna zdkonnd podpora vyuZiti brownfields pfed stavbami na ,,zelené
louce”,

e nejednoznacnost transformace odpovédnosti na kupujiciho v ptipadé koupé

prokazateln¢ kontaminovaného pozemku (Némcova 2013).
2.2.3 Zpisob reSeni problematiky brownfields

Problematika revitalizace brownfields je komplexni zalezitosti, tudiz je tieba ji fesSit
mezirezortng, nikoliv pouze pomoci jednoho spravniho organu. Vytvoreni
samostatné politiky 1ze kvili své komplikovanosti a provdzanosti jen zt&zi. Idedlni je
tuto problematiku zasadit do Sir§iho ramce, tzn. do politiky regiondlni a vyuzivat

nastroje, které se v ramci této politiky vytvareji (Kadefabkova, Piecha 2009).
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2.2.3.1 ReSeni revitalizace

Samotny pojem brownfield se v Ceské republice zagina vice uZivat kolem roku 2000.
HlubSim zkouménim této problematiky se zjistilo, Ze nevyuzité nemovitosti nejsou
pouze problémem uzemniho rozvoje, ale dotykaji se i jinych oblasti vefejné zpravy,
proto se od roku 2000 do feseni tohoto problému zapojily také nasledujici instituce:

e MZP (sanace, likvidace ekologickych zat&zi),

e  MMR (izemni plany, podpirné fondy),

e Agentura Czechlnvest (zprostiedkovani izemi pro investory),

o akademicka pracovisté (VSB, CVUT) (Dolezalova 2015).

Pii navrhu regenerace brownfields se musi nejprve definovat podminky,
za kterych je mozné tuto obnovu provést (pruizkum lokality, mira kontaminace, navrh
sanac¢nich metod, vliv kvality zdkladd). Nebot novy investor se nechce sam
dobrovolné zabyvat témito problémy a radé&ji zvoli vystavbu na zelené louce.
Planované stavba revitalizace musi byt odolnad pfislusSnym podminkdm (zvySena
deformace, chemickad agresivita prostredi, riiznorodé podlozi staveb) (Vanicek et al.
2008).

Regenerace brownfields je komplexni zalezitosti, proto je tieba, aby se
na budoucim znovuobnoveni podileli nejen stavitelé, ale i ekonomové, sociologové,
architekti a jini odbornici. Tento multioborovy pfinos napomuize k udrzitelnosti
projektu a vyhodnoceni jeho dopadu na okoli (vzhled, infrastruktura, zaméstnanost)
(Vanicek et al. 2008).

Vanicek et al. (2008) uvadéji dil¢i faze pribéhu vystavby na brownfields a déli

je do sedmi ¢asti:

o identifikace lokality,

e pocateCni analyza lokality geoenvironmentalnim prizkumem,
e prvotni ekonomicka analyza,

o detailni analyza lokality geoenvironmentalnim prizkumem,

o projekt rozvoje a zplisobu financovani,

e projekt remediace a jeji realizace,

e vystavba
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Podle Markové et al. (2014) GspéSné regenerace brownfields spocivaji v deseti

zakladnich krocich:

o zapojeni vSech aktéri do procesu planovani - Vhodnou metodou je
komunitni planovani. Politici a kulturni planovaci ¢asto kyvnou na sliby
developeri, bez zapojeni veiejnosti. AvSak takto vzniklé stavby se stavaji
bilymi slony ¢i ,,katedralami v pousti” namisto toho, aby byly ku prospéchu
rezidentl, slouzi spise turistim.

o funk¢ni napojeni regenerované oblasti na ostatni Casti sidel - Vybrané
funkce by mély mit pfedevsim lokalni charakter. Je tfeba brat v tivahu Sirsi
zazemi, ve smyslu dopravniho napojeni s ostatnimi ¢astmi sidel.

e uprednostiiovani jednotlivych etap a menSich cili pred nasilnymi
velkymi projekty - Nejzasadnéjsi pouceni pro Ceskou republiku. Tato
strategie spociva v jednotlivych projektech pfed programy a upifednostiiuje
sttednédobd opatieni ptfed dlouhodobymi programovymi strukturami.
Vyhodou mensich projekti je jistd flexibilita a moznost revize plani.
U velkych projekt existuje financni rizikovost, protoze jsou casto zavislé
na externich finan¢nich zdrojich, a také jsou €asto uniformni. V piipadg, Ze se
revitalizace brownfields formou velkého projektu povede, ma pozitivni vliv
na rozvoj sidel. Selhani jednoho mens$iho projektu pljde snaze nahradit,
nez jeden velky projekt.

o financovani z vice zdrojii - SniZuje riziko neprovedeni jakéhokoliv projektu.
Casto se na financovani podili soukromy a vefejny sektor, pfi¢emz
vyznamnym zdrojem financovani regenerace brownfields jsou v soucasnosti
fondy Evropské unie, i1 dil¢i regiondlni programy, které zatadily mezi své
priority regeneraci brownfields. Po roce 2013 Ke konci programového obdobi
2007 - 2013 mnoho Cclenskych stath EU pfistoupilo k zaloZeni
revolvingového fondu a uplatituji finan¢ni nastroj JESSICA (Markova et al.
2013) Vice se financovani revitalizace brownfield vénuje kapitola 2.3.7.

e v dobé prestavby zcela neuzavirat objekt - Piechodné vyuziti mize diky
noveé vytvofené atmosféfe zvysit hodnotu pozemkl ¢i nemovitosti. Navic se
otestuje jaké funkce mohou mit v dané oblasti urcity potencial. Zaroven je

vhodné objekt vyuzivat co nejdiive po ukonceni ptivodni Cinnosti, protoze

33



opustény prostor bude opomijeny a pro potencionalni investory se stane méné
atraktivni.

multifunkéni vyuziti prostor (nespecializovat se pouze na jednu ¢innost) -
Timto krokem se muysli osloveni vice cilovych skupin a zohlednit
Casoprostorovy tad. Efektivni celodenni vyuziti prostoru zvySuje atraktivitu
tizemi. Casovy harmonogram v prostoru lze rozlozit nasledovng: rano funguji
Skoly a skolky, odpoledne mohou byt v provozu sportovni aktivity,
v pozd¢jSich odpolednech mohou byt otevieny ¢asti s gastronomii
a ve vecernich hodinach zébava.

Podobné jako Casové rozlozeni je vhodné efektivné prostor vyuzit
riznorodymi funkcemi. ProtoZe pokles jedné ¢innosti mize byt kompenzovan
rustem jiné funkce. Zarovenn by kvili ekonomické stabilité¢ nékteré funkce
mély byt financovany z vefejnych zdroju. Po revitalizaci brownfields by mély
vzniknout i tzv. ,tfeti prostory” umoziujici setkavani a interakci. Za tyto
prostory lze povazovat kavarny, parky a jind zékouti. Zatimco prvnim
a druhym prostorem se mysli bydleni a prace. Multifunk¢ni prostor je nosnou
vizi kazdé konverze budoucnosti. U¢inné je také propojeni existujicich
znalosti a poznatkil s inovacemi.
udrzZitelny systém Fizeni a financovani - Z Uspésné provedenych regeneraci
je patrné, ze organizacni hledisko a zpiisob financovani nesmi byt opomijeno
na ukor fyzické promény. Udrzitelny rozvoj spoCiva nejprve v prostoru
pro zménu, ¢ili otevieném nehierarchickém feseni, v pokrocilé fazi rozvoje je
pak vhodna délba kompetenci a ukoll. Dalsi piiklad udrzitelného systému
spo¢ivd v jednotném vystupovani vici vnéjSim subjektim. Organizacni
nastaveni muze byt zaloZeno na vzniku sdruZeni za ucelem efektivné;jsi
komunikace a kooperace.
marketing a PR projektu - Efektivni marketing brownfields lokalit je
zalozen na znalosti vné&jSitho a vnitiniho prostiedi (finance, trh
s nemovitostmi), urCit jednu kontaktni osobu, usporadat workshopy
a informacni kampané, registrace brownfields do databazi, ucinnou
komunikaci s médii. Usp&$ny marketing lokalnich autorit spo¢iva v propagaci
mésta takovym zplisobem, aby obstalo v konkurencnim prostfedi ostatnich

mést. Usp&Sné vedena marketingova kampan vytdhne protestujici davy
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do center nebo da podnét k zafinancovani rekonverze aredlu nadSenému
developerovi.

networking - Vytvofeni sité kontakt, které mohou napomoci k uspésné
rekonverzi. Vymeéna znalosti a ndzori je spolecnym cilem formalnich
a neformdlnich siti. Postupnym poznanim novych kontaktl, mist a ideji mize
byt inspirativni pro revitalizaci.

neustaly proces vyvoje, sledovani trendd - Prizkum a komparace
s konkurenci je dilezity pro inovativni rozvoj, avsak vzdy je nutné zohlednit

lokalni charakter (Markova et al. 2014).

Pét efektivnich kroki jak revitalizovat brownfield dle (Bricha¢, Kyn¢lova

2006):

Stat musi vykoupit pozemky a obstarat jejich vyhodny prodej nebo je vénovat
urCitym neziskovym organizacim. Dané vybrané v daném mist¢ budou
pouzity na ndkup dalSich pozemki. Zaroven z téchto dani budou poskytnuty
vyhody pro ty, kdo zde ziidi vécna biemena nebo ochrani zeméd¢lskou piidu.
Zabranit budovani na ,,zelené louce” napiiklad omezenim dodavek vody,
¢i placenim vysokych poplatkli, které budou poskytovany na pokryti
dlouhodobych nékladi prestavby brownfields.

Zdokonalit dopravni dostupnosti ur€itych méstskych oblasti (zhustit
tramvajovou 1 autobusovou sit’, vybudovat stezky) pro zlepSeni dopravniho
spojeni do zaméstnani a Skol.

Zvyhodnit ty predstavitele architektury, geografie, stavatfe a jiné, kteti usiluji
o kompaktni zastavbu.

Prenést urcité statni kompetence na regiondlni uroven samospravy (vybér
dani, regionalni planovani) (Bfichac, Kync¢lova 2006).

ZlepSeni kvality sidel 1ze dosahnout sniZenim poctu brownfields.

U kontaminovanych ploch je vhodné provést nejprve sanaci a nasledné budou

takto postizené brownfields snaze vyuZitelné (Al 2016). Pfi nabidce pozemkl

k regeneraci je potieba stanovit komu budou nabizené. Investoriim je vhodné nabizet

pozemky jiZz sanované, aby vystavba mohla zacit co nejdiive. Developerim lze

nabizet 1 pozemky ve fazi pocatecniho ¢i detailniho prizkumu (Vanicek et al. 2008).

Situaci 1ze vyhodnocovat na zakladé: poétu brownfields v CR vé&etné jejich rozlohy
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nebo podle podilu revitalizovanych ku celkovému poctu brownfields. Data vychazi
z Narodni databaze brownfieldil, od resorti MZP, MZe (Ministerstva zemédélstvi)

a MMR (Al 2016).
2.2.3.2 Duvody regenerace brownfields

Brownfields pfedstavuji nedostatek jak po ekonomické strance, tak pii socialni
soudrznosti a kvalité Zivota obyvatel. Pfi znovuvyuziti téchto lokalit je nutné uplatnit
komplexni feSeni, které byva velice problematické (Bergatt et al. 2006).
Pii pomysleni na regeneraci je tfeba na tyto komplexy nenahliZet jako na pfitéz,
ale povazovat je za potencidlni moznost vhodnou k novému vyuziti (Matéjka et al.
2016). S touto teorii se ztotoziuje i Bergatt et al. (2006) a dodava, ze velka Cast
brownfields se nachdzi pravé na hodnotné cennych pozemcich v centrech mést.
Uspésna regenerace brownfields by mohla méstim napomoci zvysit jejich
konkurenceschopnost a atraktivitu.

Problematika regenerace nevyuzivanych komplext je v dneSni dob& velmi
aktualni. Zijeme v dobé& deindustralizace, kdy se z ekonomiky zaméfené na vyrobu
transformuje ekonomika specifikujici se na spotfebu. Vznikd tim tada opusténych
mist, ale také mnoho pfileZitosti pro jejich udrzitelné vyuziti (Markova et al. 2013).
Do feSeni problematiky brownfields by méli byt zapojeni nejenom piedstavitelé obci,
ale 1 obyvatelé. MéEl by se zejména zmeénit jejich ndhled na tento problém.
Nepouzivat pouze ekonomickou silu, ale 1 tu socialni (Bergatt et al. 2006).

Jak jiz bylo vySe zminéno, brownfields by mély byt pro obce vyznamnou
prilezitosti. Jejich vhodna pfeména by mohla napomoci ke zlepSeni finan¢ni situace
obce (zvySeni pracovnich mist, ptijmy do obecniho rozpoctu) ¢i ke zlepSeni vizualni
podoby urbanizované plochy (odpocinkové zoény, parky). Mezi dilezité prvky
pfi obnové téchto ploch patii dlouhodobd udrZitelnost daného zaméru, protoze
po znovuobnoveni budou mit pfedstavitelé obci dalsi Sanci na zménu az za mnoho let
(Bergatt et al. 2004).

Dal$im negativem nevyuzitych brownfields je zamezeni jakychkoliv
finan¢nich ziskli do obecnich rozpo€tl. Jednim z nich jsou naptiklad danové piijmy
z nemovitosti. Aktivni trh s nemovitostmi pfispiva ke zvySeni obecnich ziskll. Navic

s jejich vyuzitim se maze zlepsit infrastruktura, a tim 1 ekonomické vyuziti daného
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uzemi. S témito zménami se ruku v ruce zvySuje pocet pracovnich mist, poptavka
po bytech ¢i sluzbach, ze kterych opét profituje dand obec (Bergatt et al. 2004).

Zasadni problém je rozvoj novostaveb na zemédélskych plochdch namisto
regenerace brownfields (Bergatt et al. 2006). Kazdy rok je v Ceské republice
zastavéno pfiblizné 4 500 ha zeméd¢lské pudy (Hurnikova 2009). Mezi vlivy, které
podporuji vystavbu na takzvanych ,,zelenych loukach”, patii stagnujici pravni
normy, zdevastované pozemky, nezaméstnanost a desintegrace spolecnosti (Bergatt
et al. 2006). Vyskovska (2013) tyto vlivy rozSifuje o nedostatek zkuSenosti
s vyuzivanim brownfields.

Vystavbou na zelené louce jsou celkové néklady nizsi a vystavba rychlejsi
nez v urbanizovaném prostiedi. Naklady vynaloZené na vystavbu na zelené louce
poté chybi v jiz zastavéném Uzemi. Navic se musi pfipocitat prostfedky na tdrzbu
noveé vybudované infrastruktury (Bergatt et al. 2004). S timto tvrzenim se shoduje
i Kyselka et al. (2006) a dodava, ze pifi upfednostiovani nové vystavby
na ,,greenfields” se z center mést pomalu vytraci obchody i sluzby a s tim spojena
poptavka naptiklad po ubytovani. To znamena, Ze tyto Casti ztraceji jeSté vice svoji
hodnotu. S nejvétsi pravdépodobnosti se obce problematice s vyuzitim brownfields
do budoucna stejn€ nevyhnou.

Velkym problémem jsou rovnéz SEZ. Detailnim prizkumem se ziskaji
objektivni data o kontaminaci izemi. V procesu pfemény brownfields dojde k jejich
zakonzervovani na misté, a tim se snizi riziko kontaminace podzemnich
a povrchovych vod. Dekontaminaci mohou byt k dispozici pozemky pro noveé
hospodaiské vyuziti (Kolektiv 2005).

V zahrani¢i se miZeme setkat s mnoha projekty, kde vhodné obnoveni ¢asti
brownfields napiiklad na klidovou zénu v podobé vetejného parku zvysilo zajem
investortd, a tim 1 hodnotu dané¢ho pozemku (Bergatt et al. 2004). Ptikladi ze
zahranici je velka fada. Napfiiklad v Berlin€ na misté byvalého ptekladového nadrazi
vznikl herni, kulturni a sportovni park. Ve Volklingenu se konverze brownfields
povedla i pies titul Kulturni pamétky a zapis na seznamu svétového kulturniho
dédictvi UNESCO. Z byvalé koksovny, vysoké pece a Zelezdrny zde vzniklo
muzeum, védecké a vzdélavaci centrum a park (Mat&jka et al. 2016). Uspé&nou
revitalizaci lze nalézt i v Ceskych Budgjovicich. Z byvalych kasiren vznikl
volno¢asovy Park Ctyfi Dvory nebo z Marianskych kasaren vznikl hotel, galerie

a sluzby.
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2.2.4 Legislativni ramec a uzemné planovaci postupy tykajici se

revitalizace brownfields

V CR je mnoho obci, na jejichz uzemi se nachazi brownfields, ale piesto jsou
ve svych uzemnich planech velmi benevolentni k vystavbé na zeméd¢€lské pudé.
Nékteré obce tento krok ¢ini z divodu zvySeni své konkurenceschopnosti S vidinou
ziskat nové investory, tim vSak sniZuji moznost regenerace jiz existujicich
brownfields, a také se zvySuje riziko vzniku novych. Z tohoto divodu je nutné,
aby se pfislusné organy pokusily o racionalnéjsi vyuziti jiz urbanizovaného tizemi
a snazily se vice chranit zemédélskou pudu pted jejim znehodnocenim (Hurnikova
2009).

U nas jsou za problematiku brownfields odpovédné dotcené tstfedni organy
statni spravy (Gargo$ 2010), Fond narodniho majetku CR (FNM CR), agentura
Czechlnvest, Regionalné rozvojové agentury (na Grovni Kkraji) a zpracovatelé
tizemné planovaci dokumentace (UPD), developefi, neziskové organizace, realitni
kancelafe a jiné odborné instituce (na urovni obci) (Mansfeldova 2004).

MPO ve spolupraci s agenturou Czechlnvest vypracovalo Nérodni strategii
regenerace brownfields, kterd byla v roce 2008 schvalena vladou. Strategie vznikla
s cilem sjednotit vhodné postupy pfi feSeni konkrétnich problémi pii regeneraci
téchto problémovych uzemi. PfedevSim se zpiehledni ramec spoluprdce mezi
jednotlivymi slozkami statni spravy s samospravy (Durdik 2010). Tato strategie je
aktualizovana pro obdobi 2016 - 2020 ve ¢tytech oblastech podpory:

e Organizace,
e finan¢ni podpora,
e Uzemni opatieni,

e vzdélani a vyzkum (Dolezalova 2015).

Statni politika Zivotniho prostiedi (SPZP) v obdobi 2012 - 2020 je referenéni
dokument pro realizaci efektivni ochrany Zivotniho prostiedi v CR do roku 2020.
Cilem tohoto dokumentu v kontextu brownfields je omezovani trvalych zébort
zeméd¢€lské plidy a posileni jejich regenerace s pozitivnim vlivem na kvalitu
zivotniho prostiedi v sidlech. Na nastroje a opatfeni uplatiované v regeneraci
brownfields s pozitivnim vlivem na kvalitu prostfedi v sidlech odkazuje tabulka 4.

Pro jeho realizaci je hlavni aktivni 0Cast vefejnosti, neziskovych organizaci,
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vyzkumnych instituci a podnikatelskych subjektd, jejichz spolecnych cilem by méla
byt integrace cilii ekonomickych, socidlnich a environmentalnich politik (Al 2016).
problémi Zivotniho prostfedi v souvislosti s nedostate¢nou ochranou ZPF, navic
jsou tyto objekty hrozbou udrzitelného rozvoje. Dokument by mél byt ramcem
pro jiné koncep¢ni materidly (sektorové politiky a akéni programy) a dilezitym
voditkem pro strategické rozhodovani v rameci jednotlivych resorti 1 mezinarodnich
smluv. Mezi nastroje SPZP patii podpora prib&zného vyuzivani brownfields. Timto
nastrojem disponuje MPO a spolugestory jsou MMR, MZP, MZe, MD (Ministerstvo
dopravy), MO (Ministerstvo obrany (Al 2007).

Opati‘eni a nastroje: Gesce: | Spolugesce: Termin:

Podporovat revitalizaci  brownfields v
zastavéném uzemi sidel s ohledem na
komplexni potfeby uzemniho rozvoje a

pozadavky na kvalitu zivotniho prostiedi. MPO | MMR, MZP Pribézné

Tvofit funkéni plochy a prvky zelené v MZP, MMR,
ramci regenerace brownfields. MPO [ tzemni Pribézné
samosprava

Podporovat vystavbu na plochach

brownfields. MPO | MMR Prib&zng

Analyzovat zadkon o ochrané ZPF ve vztahu
k vyuzivani pid s horsi bonitou a MZP | MZe, MPO Pribézné
brownfields pro investi¢ni zaméry.

Analyzovat stav brownfields podle jejich

poctu, typu, velikosti, majetkopravnich MPO MZP, MMR, Priibézné
o 12 MZe

vztaht a ekologického stavu.

Aktualizovat Narodni strategii regenerace MPO MMR, MZP, 2017

brownfields. MZe, MD

Tabulka 4: Nastroje a opatieni uplatiiované v regeneraci brownfields s pozitivnim vlivem na kvalitu prostiedi v sidlech
Zdroj: (Al12007), vlastni zpracovani

Uzemni rozvoj CR se fidi Stavebnim zidkonem (SZ, 183/2006)
a souvisejicimi predpisy. V Politice uzemniho rozvoje (PUR), ktera je nadiazena
Zasadam tizemniho rozvoje (ZUR), Uzemnim planim (UP), regulaénim planim (RP)
a pro rozhodovani v tzemi, v prioritich stoji ,,vytvareni predpokladii
pro polyfunkcni vyuzivani opusténych budov a uzemi (tzv. brownfields jakéhokoliv
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puvodniho vyuziti (viz kapitola brownfields z hlediska puvodniho vyuziti)).
Racionalni vyuzivani zastaveného vizemi (podporovat prestavbu revitalizaci a sanact
uzemi) a zajisteni ochrany nezastaveného uzemi (predevsim zemédelské a lesni pidy)
a zachovani verejné zelené, vcetné minimalizace jeji fragmentace. Cilem je
raciondlni vyuzivani a usporadani uzemi usporné v ndarocich na verejné rozpocty
na dopravu a energie, které pomoci koordinace verejnych a privatnich zajmii
na rozvoji uzemi omezuje negativni disledky suburbanizace pro udrzitelny rozvoj”.
Dle odst. 4 § 55 Stavebniho zakona, ,,lze dalsi zastavitelné plochy zménou UP
vymezit jenom na zaklade prokazani nemoznosti vyuzit jiz vymezené zastavitelné
plochy a potieby vymezeni novych zastavitelnych ploch” (Novosad, Chroboczkova
2016).

Mansfeldova (2004) uvadi, Ze mezi nejucinngj§i nastroje regenerace
brownfields se tadi strategické a uzemni planovani za piimé ucasti vefejnosti.
Problematika brownfields versus greenfields je soucasti koncepce udrzitelného
rozvoje. Je feSena nasledujicimi koncepénimi a legislativnimi nastroji.

Legislativni rdmec regiondlniho rozvoje tvofi Zakon ¢. 248/2000 Sb.
o podpofte regionalniho rozvoje. Zékon ma napomoci uplatnit principy udrzitelného
rozvoje. Prosazuje v ramci regionalnich programi vedle rozvoje hospodarskych
aktivit také projekty v oblasti rozvoje lidskych zdrojl, posileni infrastruktury,
restaurovani pamatek a opatfeni k ochrané Zivotniho prostiedi, omezovani vlivi
narusujicich kulturni krajinu a natizuje udrzovat ji (Mansfeldova 2004).

Strategie regionalniho rozvoje je zdkladnim dokumentem regiondlni politiky
na narodni trovni. Definuje souhrnné cile, problémové okruhy a strategie. Pomoci
nastroji regionalni politiky lze pfispivat ke sniZovani nebo odstranéni rozdilt
v ekonomickém rozvoji jednotlivych regionti (Matouskova 1992). Uzemni planovani
je ukotveno v zakonég €. 183/2006 Sb. o uzemnim planovani a stavebnim fadu (SZ).
Tento predpis prosazuje tyto principy:

o soustavné a komplexné fesi funkéni vyuziti iizemi,

o stanovuje zasady organizace Uizemi,

e koordinuje vystavbu a jiné ¢innosti ovliviiujici rozvoj uzemi,

o vytvafi ptfedpoklady k zabezpeceni trvalého souladu vSech piirodnich,

civiliza¢nich a kulturnich hodnot v izemi (Mansfeldova 2004).
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Stavebni zakon umoznuje feSit nejproblematictéjsi brownfields formou
asanace s vyvlastnénim, stavebni uzavérou v disledku vymezeni Gzemi pro uzemni
studii nebo pofizeni regulacniho planu, nafizeni udrzby nebo odstranéni stavby).
Tyto nastroje se aplikuji u havarijnich stavli brownfields, ale nejsou ¢asto vyuzivany.
Stavebni zakon obsahuje také ndastroje, které mohou regulovat novy rozvoj
revitalizovanych ploch v trznich podminkach uskute¢nény soukromymi investory.
Tento zakon vSak postradd nastroj na podporu regeneraci v nefunkcnich trznich

podminkach a podpora regeneraci piipada veiejnému zdjmu (Dolezalova 2015).

Nastroje Stavebniho zikona vyuZitelné pro podporu revitalizaci brownfields
jsou:

e 0Obecny pozadavek na hospodarné vyuziti tzemi

« UAP

« vymezovéni ploch piestaveb v UPD obci, krajii a v Politice izemniho rozvoje

e Uzemni studie a regulacni plany

e planovaci smlouvy a dohody o parcelaci

« asanace ploch

e nafizeni tdrzby nebo odstranéni staveb (Dolezalova 2015).

Zakladnimi néstroji izemniho pldnovani jsou tzemné planovaci podklady,
uzemné¢ pldnovaci dokumentace a izemni rozhodnuti. VSechny dokumenty tizemniho
planovani mohou vyznamné urCovat smér regenerace brownfields (Mansfeldova
2004). Uzemni plan je stézejnim dokumentem uzemniho planovéani. Stanovuje
zékladni koncepci na obecni urovni, koncepci uspotadani krajiny a koncepci vetfejné
infrastruktury. Dale vymezuje zastavéné uzemi, zastavéné plochy a také plochy
k obnové nebo opétovnému vyuziti znehodnoceného Gzemi a uréi podminky jejich
vyuziti regenerace. Pii vymezeni zastavitelnych ploch je dulezité brat v potaz
rozvojovy potencidl v uzemi a velikost vyuZiti zastavéného uzemi. Nedostatkem
z hlediska problematiky brownfields je neustdlé vymezovani zastavitelnych ploch
v okrajovych &astech obci (Hurnikova 2009). Uzemni plan velkého uzemniho celku
(v soucasnosti nahrazen ZUR) je nadiazen brownfields regionalniho vyznamu,
zatimco Uzemni plan obce se zabyvd brownfields na uzemi obce (uvnitf
nebo na okraji zastavéného tUzemi). Dulezity vyznam z hlediska regenerace

brownfields mize pfinést také Regulacni plan, jehoz regulaci plosného
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a prostorového uspotadani, ptipadné vydanim stavebni uzavéry lze zabranit vystavbé
na zelené louce (Mansfeldova 2004). Brownfields jsou vymezeny na celém uzemi
CR v UAP v ORP v métitku katastralni mapy (Hurnikova 2009).

Uzemni studie je upfesiujici dokument Uzemniho planu. Stanovuje
podminky technické a dopravni infrastruktury, podil zelen¢ a pod. Tento dokument
vytvaii budouci tvaf mésta. Nekteré brownfields maji vypracované uzemni studie

Novosad, Chroboczkova (2016) uvadi, ze revitalizace opusSténych arealu je
jednim z primarnich ukold UP. Nové plochy zejména pro vyrobu a skladovani
by mély byt vymezeny teprve poté, co se prokaze, ze nelze vyuzit opusténé plochy.
To vychazi také ze Stavebniho zdkona ¢. 183/2006 § 55, odst. (4).

Priority v UPC krajii se uplatni s ohledem k vyhldice &. 500/2006 Sb.
stanovenim pozadavku na vyuZzivani brownfields, zejména v regionech s velkym
zastoupenim téchto lokalit.

Zpisob napliovani priority v uzemné planovaci ¢innosti obci. Obce vychazi
z priorit v ZUR a z poznatkiit UAP obce, v nichZ jsou zminény plochy k obnové
nebo opétovnému vyuziti (podle vyhlasky ¢. 500/2006, ptiloha €. 1, tadek 4).
S ohledem na tyto skute¢nosti obce v zadani UP vyslovi pozadavky na feSeni
brownfields, ochranu nezastavéného uzemi (vyhlaska ¢. 500/2006, pfil. €. 6 pis. A).

Priorita se v feSeni UP zrealizuje podle stejné vyhlasky, piilohy &. 7, odst. 1
pism. ¢, vymezenim zastavitelnych ploch, ploch pfestavby a vymezenim systému
sidelni zelené. Je dualezité provéfit, zda je zastavéné uzemi ucelné vyuzivéano, a dale
vyhodnotit potieby zastavitelnych ploch. (SZ, psim. f) P¥i nové zméné UP je nutné
prokdzat nemoZznost vyuziti jiz vymezenych zastavitelnych ploch (SZ, § 55, odst. 4.)
(Novosad, Chroboczkova 2016).

Poslaneckd snémovna CR né&kolik let projednivala novelu zakona
€. 334/1992 Sb., o ochran¢ ZPF. Cilem bylo zvysit poplatky za vyjmuti pady
z pudniho fondu (Hurnikova 2009). Prvniho dubna 2015 nabyla ¢innost novela
zakona ¢. 41/2015 Sb., kterym se méni zadkon ¢. 334/1992 a zdkon ¢. 388/1991
o Statnim fondu Zivotniho prostfedi. Upravuje a zpfisiiuje podminku pro odnéti
ze ZPF. VySe poplatku za vyjmuti ze ZPF pro vystavbu na orné pud¢ zavisi na bonité
pudy, tfidé ochrany, vzdalenosti od vodnich tokti, vyskytu 1é¢ivych pramenti nebo
nerostného bohatstvi, negativni ovlivnéni nékterého z faktori ZP, a pod. Navic
v ptipadé pudy v kvalité prvni a druhé tfidy ochrany je zabor mozny pouze tehdy,

kdyz vefejny zajem vétSinové pievazuje nad ochranou zemédélské puady

42



(www.ceskatelevize.cz, www.100reality.cz). Na druhou stranu novela z roku 2016
¢. 184/2016, kterou se méni zdkon 334/1992 Sb., o ochran¢ ZPF snizila poplatky
za vynéti puady ze ZPF pii stavbé rodinného domu a zrusila zcela poplatky za vynéti
pudy pro krajské a obecni komunikace. Avsak nove se plati poplatky za vynéti pudy

na stavby pro bydleni vznikajici v zastavénych oblastech (zpravy.alfa9.cz).
2.2.5 Bariéry revitalizace

Bariéry, které brani automaticky opétovnému vyuziti brownfields soukromym

kapitalem (Kadetabkova, Piecha 2009):

nakladovd mezera vyplyvajici z rozdili mezi pozemky na brownfields

a greenfields,

e urovenn uchaze¢ského boje o pfimé investice zpiisobujici snadné vyjmuti
pozemk ze ZPF,

e zmény Vv oblasti technologii a inovace znamenaji vyssi naroky na prostor,
mnoho stavajicich lokalit je z hlediska technologii pfili§ malych,

e zpifisnéni hygienickych a environmentalnich norem je vyraznou bariérou
lokalizace wurcitych technologii (v dosahu obytnych, polyfunkénich
¢i rekreacnich zon) (Kadetabkova, Piecha 2009).

Vyraznou piekdzkou jsou kontaminovand uzemi. Voda, ptida, i ekologicky
zatizené konstrukéni prvky ohrozuji okoli a jsou pfekazkou op€tovného vyuziti
danych ploch.

Bariéry prohloubila vladni proinvesti¢ni politika ve snaze ptildkat zahrani¢ni
investory. Ti masivné lokalizuji své podniky do novych oblasti a opétovné se je
nedafi umistit do jiz urbanizovanych uzemi. Hlavnim divodem je pravdépodobné
hodnota nové vyclenénych pozemkl. Nabidek noveé vyclenénych ploch je pomérné
mnoho a jejich cena byva netimérné nizka.

Strategické umistovani dilezitych investori na pozemky stanovené
dle potieb investora. AvSak Casto hrazené z vetejnych zdroju. Tato strategie zastinuje
plochy s primyslovou tradici, protoze novi investofi pozaduji mit dobré napojeni

na dalnici (Kadetabkova, Piecha 2009).
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2.2.6 Zdroje financovani revitalizace

Regenerace brownfields Ize financovat z riznych zdroju. Pfi jejich vybéru je tfeba
dikladné promyslet vSechna rizika a zavazky pii jejich vyuziti. Zakladnimi zdroji

v CR jsou:

e rozpocty obci a kraja,

e dotace od kraju piislusnym obcim,

e statni rozpocet,

e programy ustfednich organt statni spravy,
o soukromé prostiedky,

e mezinarodni prostfedky,

o sdruzené finan¢ni prostredky,

e partnerstvi vefejného a soukromého sektoru (Ja¢ 2006).

Podle odbornych odhadid by se pfiblizné ndklady na regeneraci vsech
brownfields v CR pohybovaly v rozmezi 92 - 126 mld. eur. Jejich odstranéni bude
trvat celd desetileti, proto naptiklad vyuZiti financovani ze zdroji EU a programi
organt statni spravy, které jsou za né¢ zodpovédné, by mohlo tuto dobu vyrazné
zkratit (Pond€lnik, Fiala 2008).

Pravni norma v oblasti odpovédnosti za zneciSténi dan¢ho pozemku je
dalezitd z pohledu cerpani prostiedki ze Strukturalnich fondi EU na regeneraci
brownfields. Pro Cerpani téchto dotaci se uplatituje princip ,,znecistovatel plati”
a nelze poskytnout podporu projektim, kde figuruje osoba, ktera je zodpovédna
za kontaminaci Uzemi. Ta musi nejdiive ze svych prostiedkll zaplatit jeho

dekontaminaci (Novotnd 2008).

Ministerstvo Zivotniho prostredi

Ministerstvo  zivotniho prostiedi se dlouhodobé aktivné zabyva
problematikou brownfields. V jeho kompetenci je pievazné ochrana zivotniho
prostiedi, kterou podporuje likvidaci ekologickych zatézi na jejich tzemi. Ve
spolupraci s FNM CR je také garantem programii na odstranéni téchto $kod po
privatizacich majetku. Podle usneseni vlady z roku 1993 o feSeni ekologickych
zévazkl pii privatizaci se nas stat jako predeSly majitel téchto pozemkl zavazal

k finan¢ni podpofe jejich sanace. Do roku 2013 bylo zrealizovédno 285 projektt
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za 190 mld. K¢. Déle bylo z tohoto fondu financovano odstranéni Skod po Sovétské
armadg, které vyslo na 1,45 mld. K¢ (Dolezalova 2015).

Odstranéni  starych ekologickych zatézi na tuzemi brownfields Ize
spolufinancovat z operatniho programu ministerstva zivotniho prostiedi.
V programovém obdobi 2014 - 2020 je mozno Cerpat pies 300 miliont K¢. Cilem
tohoto programu je zlepeni Zivotniho prostiedi pro obyvatele CR. Nejvice
prostiedkli z tohoto zdroje =ziskaji projekty zaméfené na likvidaci starych
ekologickych zat¢zi. Tato problematika spada pod prioritni osu 3: Odpady
a materialové toky, ekologické zatéze a rizika (Www.opzp.cz).

Dalsi moznosti podpory ze strany ministerstva zivotniho prostedi je vyuziti
zdroji z Narodniho programu Zivotni prostfedi. Ten se mimo jiné zabyva napravou
negativnich dopadl z lidské Cinnosti na okolni prostfedi. V programovém obdobi
2012 - 2020 se problematice sanace starych ekologickych zatézi vénuje prioritni
oblast 3: Odpady, staré ekologické zatéze, environmentalni rizika. Jeji podoblast 3
feSi prav€é zminénou problematiku odstranéni starych ekologickych zatézi (Al
2016Db).

Statni politika Zivotniho prostfedi CR pro obdobi 2014 - 2020 obsahuje
nastroje podporujici regenerace brownfields ve své zdjmové oblasti Ochrany ptirody
a krajiny pod strategickym cilem 3.3: ZlepSeni kvality prostiedi v sidlech
ve specifickém cili 3.3.2: Posileni regenerace brownfieldii s pozitivnim vlivem

na kvalitu prostfedi v sidlech (Al 2016).

Ministerstvo zemédélstvi

Ministerstvo zemédé€lstvi neni pfimo zapojeno do regeneraci brownfields, ale
z Programu rozvoje venkova (PRV) pro obdobi 2007 - 2013 byly vyuzité nemalé
naklady na znovuobnoveni nevyuzivanych zeméd¢lskych nemovitosti (Dolezalova
2015). Perspektivni pfilezitosti k feSeni zemédélskych brownfields nabizi rovnéz
realizace programill pro rozvoj venkova a zemédélstvi metodou Leader (Skala et al.

2012).

PRV pro roky 2014 - 2020 navazuje na piedeslé programové obdobi. Jednou
z priorit programu je zvySeni konkurenceschopnosti zeméd¢lct, kteti tyto zdroje
mohou vyuzit jako v pfedeslych letech k modernizaci svych starych ¢i

nevyuzivanych budov (eagri.cz/public/web/mze).
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Ministerstvo primyslu a obchodu

MPO se za pomoci vetejnych rozpoctii podilelo na sanaci lokalit po tézbé
uranu na Pfibramsku a v Rozince. Déle bylo garantem revitalizace ploch po tézbé
v severozapadnich Cechéch a na Ostravsku financovanych FNM CR (Jag 2006).

MPO také podpofilo program spolecnosti Czechlnvest, ktery pomaha
revitalizovat brownfields tim, ze pro budouci investory mapuje nevyuzivané
primyslové zony (Gaspar 2005).

Jednou z novych strategii regenerace brownfields je podpora z Operacnich
programi EU pro obdobi 2014 - 2020, a to v Operacnim programu Podnikéni
a inovace pro konkurenceschopnosti (OP PIK) malych a stiednich podniku,
specificky cil 2.3 (Kucerova 2015).

V roce 2016 byl odsouhlasen narodni Program podpory Regenerace
podnikatelského vyuziti brownfieldi (PPRPVB) pfipraveny MPO. Na cerpani
z PPRVBP jsou vyclenény dvé miliardy korun ze statniho rozpoctu na obdobi
2017 - 2023. Dotace jsou sméfovany vyhradné¢ obcim v Moravskoslezském,
Usteckém a Karlovarském kraji a jinym hospodaisky problémovym regioniim
(http://www.mpo.cz/dokument172915.html). Na uaspé&sny OP PI (Podnikani
a inovace) navazuje v programovacim obdobi 2014 - 2020 OP PIK. V jehoz prioritni
ose 2 (Rozvoj podnikani a konkurenceschopnosti malych a stfednich podnikta (MSP),
specifickém cili 2.3 (Zvysit vyuZitelnost infrastruktury pro podnikani) se zamétenim
specifického cile (zvySeni vyuZitelnosti podnikatelské infrastruktury, véetné vyuziti
brownfields, umoznujici pfechod od bézné vyroby v nizkych hodnotovych stupnich
k inovaci a Programu Nemovitosti (PN) (k 12. 8. 2016) (Api - piehled prioritnich os).

I ptesto, ze je PN uvadén jako idedlni pro znovuobnovu brownfields,
podminky pro ziskani podpory jsou velice pfisné. Podporu lze ziskat jen pro projekty

ve zpracovatelském primyslu a oblasti strategickych sluzeb (www.asb-portal.cz).
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Ministerstvo pro mistni rozvoj

Za pomoci Regionalniho programu podpory obnovy a vystavby technické
infrastruktury v byvalych vojenskych ujezdech podporovalo MMR revitalizaci
téchto tizemi (Ja¢ 2006).

MMR také zastfeSuje Strategie regionalniho rozvoje CR na programové
obdobi 2014 - 2020. V prioritni oblasti 3: Environmentalni udrzitelnost, jez ma za cil
zlepsit Zivotni prostfedi pro obéany CR a zlepsit piirodni aspekty udzitelného
rozvoje, lze zadat o prostiedky na sanace kontaminovanych brownfields a jejich
revitalizace v jeji podpriorit¢ 6: Odstrafiovani starych ekologickych zatézi,
revitalizace brownfields a izemi po byvalé tézb¢ nerostnych surovin (Al 2013b).

Akéni plan strategie regionalniho rozvoje CR na obdobi 2017 - 2018 se
v jeho prioritni oblasti Environmentalni udrZitelnosti priority ¢islo 6 Ochrana
a udrzitelné vyuzivani krajinného potencidlu ve svém opatfeni 6.1 zabyva
Odstranovanim starych ekologickych zatézi, revitalizaci brownfields a tzemi po
byvalé tézb¢ nerostnych surovin. Plochy brownfields ma v plénu revitalizovat
v kontaktu s podporou malych a stiednich podnikii. Pomahat chce také jejich
regeneraci 1 pro nepodnikatelské vyuziti, jako jsou naptiklad kulturni ¢i vzdélavaci

ucely. Také chce tato iizemi rozsitit o plochy zelen¢ (Kolektiv 2016c).

Ministerstvo Skolstvi, mladeze a télovychovy

MSMT v letech 2011 - 2014 podpoiilo projekt Partnerstvi pro &eské
brownfields, ktery spojoval odborniky, firmy a instituce feSici jejich regeneraci
(Dolezalova 2015).

Mezi lety 2007 - 2013 mély moznost ¢erpat dotace na obnovu brownfileds
z Regiondlnich operacnich programt kraje. V téchto programech bylo zrealizovano
240 projektd. Nejvice z nich v ROP Moravskoslezsko (61) a poté ROP
Severovychod (47). Agentura Czechlnvest provadéla v roce 2014 prizkum, ve
kterém mapovala aktivitu krajii v podpofe regeneraci. Mezi nejaktivnéjsi kraje byly
zatfazeny Moravskoslezsky, Jihomoravsky, Zlinsky, Liberecky a Olomoucky. Jejich
spoleécnym znakem byla informovanost, monitoring, propagace a nabidka
brownfields investoriim za pomoci vyuziti svych odborii regionalniho rozvoje i

rozvojovych agentur. Kazdy kraj se snazi zvyhodnit prodej brownfields soukromym
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investorim rdznym zpusobem. Ne&které nabizi detailni zpracovani pfislusné
dokumentace, poskytnuti dotace na potizeni projekti ¢i pofddanim semindit o jejich
mozném vyuziti (Dolezalova 2015).

Regenerace brownfields je velice narocny a ndkladny proces plny rizik.
Podpora ze strany statu (nejen finan¢ni) je v dnesni dobé potad nedostacujici. Chybi
ucelena politika pro tuto oblast, striktné omezené moznosti vyuziti prostredkl
z fondl EU a je zde absence motivacnich nastroji pro regeneraci brownfields. Lze
jen t&zko o&ekavat, ze developeii budou chtit znovuobnovovat brownfields a ze CR
bude aktivné snizovat mnozstvi kontaminovaného uzemii. Nepfiijetim dostatecné
vhodné pravni upravy, zajisténim vetejnych prostfedkii na financovani vzniklé
nakladové mezery (demolice, sanace) nebudou brownfields natolik atraktivni,

aby mohly konkurovat stavbam na greenfields (Novotna 2008).

2.2.7 Databaze a statistické udaje

V této kapitole je piehled databazi, kde je mozné vyhledat rizné informace
o jednotlivych brownfields. Tyto databaze jsou velice dilezité z pohledu jejich dalsi
regenerace. Budouci investor si mlze zjistit klicové udaje (rozloha, kontaminace,
stav) o daném brownfieldu a redlné zvazit moznost jeho znovuobnovy. V CR je
kli¢ovym problémem absence centralniho registru brownfields, kde by byly vSechny

tyto plochy zmapovany.
2.2.7.1 Databaze

Dulezitymi soucastmi regenerace brownfields jsou udrzitelnost (20 - 30 let),
koordinace mezi riznymi institucemi a financovani z vefejnych zdrojii. Zakladem je
vhodné identifikace lokalit, k cemuz je zapotiebi kvalitni databaze. Tato databaze
muZe byt podkladem pro vytvofeni regiondlnich strategii, které budou urcovat,
k jakému vyuZiti jsou jednotlivé brownfields vhodné (Pondé€lnik, Fiala 2008).
Databdze brownfields je v podstat¢ zmapovani identifikovanych lokalit
za ucelem udrzitelného rozvoje sidel. Mohou mit rizné vyuziti (Kramatova 2014).
Slouzi podle Dolezalova (2015) jako piedpoklad pro rozhodnuti o zptisobu podpory
regeneraci brownfields a piehled ploch s ekologickou zatézi potencialni nebo
zjiSténou. Bergatt et al. (2006) dodava, ze pomahaji pfi analyze a inventarizaci

posoudit velikost a typ jejich brownfields problémi a registry ¢asto identifikuji
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hlavni ptekazky vyuziti téchto objektd. Podle Kramafova (2014) slouzi také jako
,,nabidka nemovitosti” pro investi¢ni ptilezitosti.

Monitorovani téchto objektii mize probihat na mistni, regionalni ¢i narodni
urovni (Dolezalova 2015). Stejn¢ jak je dulezitd tvorba databazi, podstatna je také
jeji aktualizace (Kramarova 2014). Databaze slouzi pfedevsim zaméstnancim statni
spravy, samospravy, investorim a developeram. Nékteré obce v CR databazi jiz
uspesné vedou (napiiklad Broumov, Dobfis,...).

Vzhledem k soucasné legislativé a ekonomické situaci na trhu s pozemky je
tteba aplikovat databazi brownfields celoplosné. V ptipadé pouze ojedinélého
uplatnéni dojde ke znevyhodnéni sidel vyuzivajicich databaze brownfields, protoze
pro investory je vyhodngjsi stavét na greenfields (Kramafova 2014). V Ceské
republice je absence centralni evidence, kterd by ucelené a kontinudln€¢ obsahovala
stav a vyvoj brownfields. Nutnosti je dohledat dopliiujici informace tykajici se
napiiklad opusSténych zemédélskych aredlt (Skala et al. 2012). Jednotlivé
brownfields mohou byt soucasné zaznamendny v né€kolika databazich, pticemz kazdy
registr vypovida o specifickych aspektech (Bergatt et al. 2000).

Uptednostnéni vystavby v lokalitach brownfields pfed vystavbou na zelené
louce by se dalo zabranit napiiklad opatfenimi, kterd jsou zminéna v kapitole 2.5.1.
V piipadé, Ze v databazi nebude mozné nalézt vhodnou lokalitu nebo nedoslo
k dohodé s majiteli vhodnych lokalit, teprve poté lze stavét na zelené louce. Toto
opatfeni muiZe zadit fungovat v piipadé jednotné evidence na celém uzemi CR

(Kramarova 2014).
2.2.7.2 Databize dostupné v CR

Databazi je velka fada. Mnoho jich lze nalézt na strankach MZP (Evidence
opusténych dtlnich dé&l), Ceské inspekce zivotniho prostiedi (CIZP) (havérie
na podzemnich vodach eviduje 900 lokalit, evidence zatézi ZP zahrnuje 7000 uzemi).
Déle je tifeba zapatrat v archivech obci, vodopravnich ufadech, u pamétniki,
pozorovat piiznaky (zapach, thyn ryb, zhorSeni jakosti vody). Pozadat o informace
od podniku DIAMO, zapétrat v registrech ekologickych smluv, pfipadné se dostat
do nevefejnych registri CD, ACR (Bergatt et al. 2004). V nasledujicich odstavcich

budou nékteré struéné charakterizovany.
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Vyhledavaci studie pro lokalizaci brownfieldii

Agentura pro podporu podnikani a investic Czechinvest ve spolupraci
s 13 ceskymi kraji mimo Prahu zpracovala Vyhledavaci studii pro lokalizaci
brownfieldt (dale jen vyhledavaci studie). Mapovani probihalo v letech 2005 - 2007
(Dolezalova 2015). Vyhledavaci studie byla v poloviné roku 2007 dokoncena.
Vysledkem je uceleny piehled brownfields v celé CR. Bylo zmapovéano celkem
2 355 brownfields o celkové rozloze 10 326 ha a zastavéné plose 1 412 ha
(http://www.czechinvest.org;595).

Uvadény pocet brownfields ovSem neni kone¢ny. Studie analyzovala data
ze vSech krajii krom¢& Prahy, sledovala brownfields od ur¢ité minimalni velikosti
a nezahrnula brownfields vzniklé tézebni ¢innosti (Www.brownfieldy.cz/informace).
Kraje disponovaly odliSnymi vstupnimi pararametry mapovanych brownfields (min
velikost pozemku 2 nebo 1 ha). Cilem nebylo provést celkové zmapovani
brownfields, ale popsat vzorek 100 - 250 uzemi v kazdém kraji (Dolezalova 2015).

U studie od roku 2007 neprobéhla celkova aktualizace, tudiz pocet
regenerovanych lokalit 1ze pouze odhadovat. Odhaduje se, Ze mohlo byt v letech
2007 - 2014 regenerovano v pruméru 15 % brownfields z celkového poctu.
Informace o nové¢ vzniklych brownfields chybi. (Dolezalova 2015). Z udajii Narodni

databaze je ziejmé, ze do biezna roku 2014 bylo zatim regenerovano piiblizné
258 tis. m? (Al 2015).

Narodni strategie regenerace brownfieldi

Znovuvyuziti brownfields v Ceské republice probihalo nesystémové. Jednid se
zejména o individudlni pfistup na urovni mistnich samosprav. Tato strategie ma
dobie nakroceno, aby byla tato problematika feSena centralné. V soucasnosti probiha
schvalovaci fizeni tohoto dokumentu (www.brownfieldy.cz/informace). Pfedmétem
Narodni strategie bude definovani cil, nastroji a koordinace vetejné podpory
procesu revitalizace brownfields v CR (http://www.czechinvest.org;595).

Mezi zékladni cile strategie patii tvorba vhodného prostfedi pro rychlou
a efektivni realizaci regeneracnich projektti a zamezeni vzniku novych brownfields
(Gargos 2010). Dalsimi cili jsou: socioekonomicky rozvoj postizenych regiond,
snizeni poctu brownfields a zaboru zemédélské pidy pro vystavbu, zachovat

urbanismus lokality a jeji historickou a socialni hodnotu, nastavit priority procesu
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revitalizace brownfields, efektivni komunikace (podpora profesionalné fizené
regenerace), stanovit rdmec financovani (cilen¢ a efektivni vyuziti vefejnych
prostiedktll), identifikovat ptekazky a rizika procesu revitalizace a navrhnout takova

opatieni, aby se zabranilo jejich vzniku (http://www.czechinvest.org;595).

Narodni databaze brownfieldu

Na Vyhledavaci studii pro lokalizaci brownfieldi navazuje nérodni strategie
regenerace brownfieldt (Dolezalova 2015). Vetejnosti ptistupnd je Narodni databaze
brownfieldi, kterd je jednim z nastroji plnéni cild této  Strategie
(www.brownfieldy.cz/informace).

Slouzi k evidenci brownfields pro celou CR, k vybéru lokalit pro jejich nové
vyuziti a urychleni jejich revitalizace, jako podklad pro tvorbu regenerac¢nich
programi a planf, k vytipovani objekti pro projekty s vefejnou podporou,
ke statistickym ucelim (www.brownfieldy.cz/informace). Do databaze mohou byt
zapsany pozemky nebo budovy teprve se souhlasem vlastnika a po splnéni fady
kritérii (www.ceskovdatech.cz). K 23. 11. 2016 eviduje 521 a k 6. 3. 2017 ma

491 zaznama (www.brownfieldy.cz/seznam).

www.prazdnedomy.cz

Dalsi z projekti zabyvajici se brownfields je dostupny na zminéné internetoveé
doméné. K 2. 3. 2017 eviduje 1 541 objektd. Databaze prazdnych a chatrajicich
domii s fotografiemi, historii, lokalizaci. V ramci projektu je snaha upozornit
majitele na nebezpeci objektli, boj proti Gcelovému chatrani budov. Kazdy miize

piispét zaregistovanim brownfields (https://prazdnedomy.cz/).
Regionalni informacéni servis (RIS)

Je dal3i z vefejnd piistupnych databazi brownfields na tizemi CR. K 22. 11. 2016

zaznamenava 374 téchto lokalit (www.risy.cz/cs/vyhledavace/brownfields).
Systém evidence kontaminovanych mist (SEKM)

Cennou databazi o starych ekologickych zatézich, vedenou pod zastitou MZP je
Systém evidence kontaminovanych mist SEKM (www.env.cz). Systematicka

evidence informci o kontaminovanych a potencidlné¢ kontaminovanych mistech
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a ekologickych Ujméach (www.sekm.cz). Diive se pouzivala databdze SESEZ
(Systém evidence starych ekologickych zatézi), ktera vytvorila zaklad struktury

a pivodni software (www.env.cz).
evidence CIZP

Udaje o starych ekologickych zatézich jsou k dispozici na krajskych ufadech.
Evidence vydanych opatieni na odstranéni téchto zatdZi jsou k dispozici na CIZP

(kolektiv autort 2005).
www.zanikleobce.cz

Vyznamnéd databaze zejména zemédélskych usedlosti, dvord, mlynt, lihovard,
ale i dalsich nevyuzivanych, chatrajicich objektt v Ceské republice je obsazena
na internetové strance www.zanikleobce.cz. Databaze zahrnuje napiiklad
263 zemédélskych usedlosti (k 9. 11. 2016). N&které aredly jsou dnes piestavéneé,

jiné chatraji a postupné zanikaji a nékteré uz téméf vymizely (www.zanikleobce.cz).
2.2.7.3 Statistické udaje

Bergatt et al. (2006) uvadi, ze do roku 2004 nebyly v CR reprezentativni udaje
o vyskytu brownfields. Podle zpravy z projektu Narodni strategie regenerace
brownfielda se v roce 2004 uvadél odhad, Ze se na naSem uzemi nachazi
8 500 - 11 700 brownfields, které zabiraji plochu 27 000 - 38 000 hektari (Gargos
2010). Bfichna¢ (2006) dokonce uvadi odborny odhad o podtu brownfields v CR
v roce 2003 na zhruba 1 300. V roce 2005 byly odborné odhady o poctu brownfields
10 000 - 12 000 na plose 25 000 - 35 000 hektard. Gargos (2010) uvadi, Ze podle
kvalifikovanych odhadi se na tizemi Ceské republiky nachazi vice nez 10 tisic
brownfields. Nékteré odborné odhady o poctu brownfields jsou v podstaté vyssi.
Vojvodikova publikuje odhad o poctu brownfields mezi 10 000 az 30 000
minimalni plochy brownfields a odhadu primérné velikosti ploch (Dolezalova 2015).
Tento odborny odhad potvrzuje také (Regnerova 2006), kterd tvrdi, Ze plocha

oficialné registrovanych brownfields je témét 12 000 ha.

Agentura Czechlnvest identifikovala ve své Vyhledavaci studii b&hem

dvouletého zkoumani 2 355 brownfields na celkové ploSe 10 362 hektar a plocha
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zastavéna objekty je 412 ha. Vice nez polovina jich byla vyhodnocena bez
ekologické zatéze (http://www.czechinvest.org;595). Pro studii byla shromazdéna
data ze vSech kraji krom¢ Prahy. Studie evidovala brownfields o velikosti cca 1 ha,
ale nezapocitava brownfields po tézbe.

Z vyhledavaci studie vyslo najevo, Ze na naSem uzemi je nejvice
zemédelskych brownfields 821 (34,9 %), rozkladajicich se na plose 1 840 ha,
plochou jsou ale nejrozsahlejsi pramyslové brownfields (4 423 ha) o poctu
785 (33,3 %) a poté vojenské (2 394 ha) o poctu 151 (6,4 %). Studie potvrzuje
i polovinu brownfields bez kontaminace a u 7 % ji potvrzuje

(http://www.czechinvest.org;595).
2.2.7.4 Transformace brownfields

Zatimco v zapadni Evropé€ se procesy demilitarizace a primyslové restrukturalizace
objevovaly jiz v 70. letech 20. stoleti, probihaly dlouhodobé¢ a disledky mély nizsi
intenzitu ve srovnani s postsocialistickymi zemémi, kde se za¢inaji projevovat velmi
intenzivné po roce 1989 (Frantdl et al. 2013). O vzniku, disledcich, problémech
a jinych okolnostech tykajicich se brownfields bylo popsano v piedchozich
kapitolach. Tato kapitola se bude vénovat tomu, co se s nevyuzitymi prostory déje
dale, na co se nejcastéji transformuji a jaké se jim dostava pozornosti.

Nejvhodnéjsi zpisob budouciho vyuziti brownfields ukazuje ve 20,8 %
smiSena primyslova funkce (lehky primysl, sluzby), nasleduje smiSena méstska
funkce (20,7 %) (bydleni, sluzby). U 16,5 % ptipadld se jako nejvhodnéjsi zpisob
jevi primysl. V 12,4 % ptipadii se predpoklada obcanska vybavenost. Do budoucna
se vlibec nepocitd s armadni funkci. Porovnanim piedchoziho a budouciho stavu
je nejpatrnéjSi transformace v Ucelu vyuziti u zeméd¢lskych brownfields
(http://www.czechinvest.org;595). Podrobngji je tato problematika zpracovana

v tabulce 5 a grafu 1.
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Porovnani pfedchoziho a budouciho vyuZiti brownfields
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Graf 1: Porovnani po¢tu brownfields dle piedchoziho a budouciho vyuziti v CR v roce 2007 dle agentury CzechInvest
Zdroj: (http://www.czechinvest.org;595), vlastni zpracovani

Vyuziti brownfields: Pivodni vyuziti: Budouci vyuziti:
Pocet: | Zastoupeni v | Pocet: | Zastoupeni v
(%0): (%0):
Zemédélstvi 821 34,9 166 7
Primysl 785 33,3 389 16,5
Obcanska vybavenost 304 12,9 292 12,4
Vojenské 151 6,4 0 0
Bydleni 95 4 100 4,2
Cestovni ruch 22 0,9 54 2,3
Jiné 177 7,5 82 3,5
SmiSena pramyslova | 0 0 490 20,8
funkce
Smisena méstska funkce |0 0 488 20,7
SmiSené zemédelstvi 0 0 268 114
Veftejna zelen 0 0 13 0,6
Nezjisténo 0 0 13 0,6
Celkem: 2355 (100 2355 |100

Tabulka 5: Komparace ptivodniho a budouciho vyuziti dle Agentury CzechInvest
Zdroj: (http://www.czechinvest.org;595), vlastni zpracovani
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V ramci projektu Nové metody zefektivnéni regenerace brownfields
umoziujici optimalizaci rozhodovacich procest, uskutecnéného Osmanem et al.
(2014), bylo na zaklad¢ zadavani klicovych slov (revitalizace, regenerace, konverze,
obnova, brownfield, uzemi) vyhledano 101 regenerovanych brownfields. Vybrany
byly pouze ty, které spliiovaly kritéria (v minulosti vyuzivany, prosly obdobim bez
plného vyuziti a v sou€asnosti jsou op€t ekonomicky rentabilni). Sledovalo se take,
zda se u regenerovanych brownfields vyskytuje nékterd z 15 preddefinovanych
charakteristik, které¢ jsou podle Bacot et al. (2006) povazovany za hlavni faktory
uspésné revitalizace (Osman et al. 2014).

Databaze je sestavena z ndhodné regenerovanych brownfields ze vSech kraja
a zaroven 65 okresti CR. Obsahuje 101 polozek lokalizovanych v 71 % piipadd
ve meéstech a 29 % na venkovech. Toto rozdéleni je zptehlednéno v tabulce 6

(Osman et al. 2014).

Charakteristika: Kategorie: Absolutni: Relativni (%):
Mésto 72 71,3
Lokalizace
Venkov 29 28,7

Tabulka 6: Lokalizace vybraného souboru 101 revitalizovanych brownfields
Zdroj: (Osman et al. 2014), vlastni zpracovani

NejcastéjsSim zastoupenim pivodniho funkéniho vyuziti je: zpracovatelsky prumysl
(45 %), vojenské (21 %) a zemédélskeé vyuziti (16 %). Z nového vyuziti dominuji:
obcanskd vybavenost (18 %), smiSena zéna (obchod, sluzby, bydleni a administrativa)
(16 %), pramyslové zony (11 %), sportovni a rekreaéni arealy (11 %) a lokality
pro zpracovatelsky pramysl (11 %). Detailnéji je uvedeno v tabulce 7.

Porovnanim dle ptfedchoziho a souCasného funkéniho vyuzZiti je patrny
pfechod od produkénich aktivit ke spotfebnim. Priimysl je patrny také v soucasnosti,
ale diive byly primyslové aredly situovany v 31 ptipadech ze 45 (69 %) uvnitt sidel.
V soucasnosti jsou v 18 piipadech z 22 (88 %) na okraji sidel. Podobn¢ jako
se pozménilo umisténi pramyslovych aktivit, stejné tak se zménil 1 jejich charakter.
Nové se brownfields transformovaly na rekreaci, turistiku, maloobchod, sluzby nebo

alternativni zpusoby vyroby energie (Osman et al. 2014). Pfesné¢jsi udaje jsou

obsazeny v tabulce 7.
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Charakteristika: | Kategorie: Absolutni: | Relativni (%):
Zpracovatelsky priimysl 45 44,6
Vojensky areal 21 20,8
Zemédélstvi 16 15,8
T&Zebni pramysl 5 5,0
Obcanska vybavenost 5 5,0
Cirkevni objekt 3 3,0

Pavodni vyuziti Kulturni pamatka 2 2,0
Skladka 2 2,0
Sklad 1 1,0
Doprava 1 1,0
Obcanska vybavenost 18 17,8
SmiSena zona 16 15,8
Primyslova zona 11 10,9
Sportovni a rekreacni areal 11 10,9
Zpracovatelsky primysl 11 10,9

Soucasné vyuziti
Obchod a sluzby 8 7,9
Inovacni centra 7 6,9
Ubytovaci zatizeni 7 6,9
Bydleni 5 50
Doprava 2 2,0
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Fotovoltaicka elektrarna 2 2,0

Zdravotnické zafizeni 2 2,0

Sbérny dvir 1 1,0

Tabulka 7: Pfedchozi a sou¢asné vyuziti vybraného souboru 101 revitalizovanych brownfields

Zdroj: (Osman et al. 2014), vlastni zpracovani

Celkové naklady regenerace feSen¢ho souboru brownfields se blizi 30 miliardam K¢.
Lokalizace investi¢nich ndkladl jsou nerovnomérné rozlozeny mezi venkovem
a méstem. Primérnd cena regenerace brownfield ve meésté Cinila 373 miliont,
zatimco na venkové tomu bylo pouze 76 milioni K¢&. Zptehlednéni finanénich

nakladl v zavislosti na velikosti sidla se nachézi v tabulce 8 (Osman et al. 2014).

Charakteristika: Kategorie: Absolutni: Relativni (%):
>500,1 14 13,9
200,1-500 |12 11,9
100,1-200 |23 22,8

Investi¢ni ndklady (mil. K¢.)
50,1 - 100 16 15,8
20,1 -50 16 15,8
<20 20 19,8

Tabulka 8: Investi¢ni naklady u nahodné vybraného souboru 101 revitalizovanych brownfields
Zdroj: (Osman et al. 2014), vlastni zpracovani

Aktivity vyzadujici lokalizaci uvniti aglomerace jsou obchody, sluzby, zdravotnicka
zafizeni, obCanskd vybavenost a smiSené zony. Na okraji sidel se vyskytuji
sportovisté, inovacni centra, technologické a podnikatelské inkubatory
a fotovoltaické elektrarny. Na kategorie podle umisténi v obci upozoriuje tabulka

¢. 9 (Osman et al. 2014).
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Charakteristika: | Kategorie: Absolutni: | Relativni
(%0):
Zastavény areal uvnitt mésta 44 43,6
(budovy a objekty)
Zastavény aredl na okraji mésta 21 20,8
(budovy a objekty)
Zastavény aredl na okraji obce 14 13,9
(budovy a objekty)
Zastavény aredl uvnitf obce (budovy | 13 12,9
Typ lokality a objekty)
Riddeji zastavény areal na okraji 5 5,0
mésta
Nezastavény aredl na okraji obce 2 2,0
Nezastavény aredl na okraji mésta 1 1,0
Liniovy prvek mimo zastavéné 1 1,0
uzemi

Tabulka 9: Typ lokality u nahodné vybraného souboru 101 revitalizovanych brownfields
Zdroj: (Osman et al. 2014), vlastni zpracovani

Nejveétsi zastoupeni ve sledovaném souboru maji kategorie brownfields s nizsi
rozlohou. Podle rozlohy byly brownfields ze zkoumaného vzorku rozdéleny

v nésledujici tabulce 10.

Charakteristika: Kategorie: Absolutni: Relativni (%):
> 50 9 8,9
10,1-50 11 10,9
5-10 11 10,9
Rozloha (ha)
31-5 7 6,9
1,1-3 30 29,7
<1 33 32,7

Tabulka 10: Rozloha v ha vybraného souboru 101 revitalizovanych brownfields
Zdroj: (Osman et al. 2014), vlastni zpracovani
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U sledovaného souboru probéhla kompletni dekontaminace v 51 ptipadech. Zbyly

soubor je popsan v tabulce 11.

Charakteristika: | Kategorie: Absolutni: | Relativni (%):
Po kompletni dekontaminaci 51 50,5

Stav znedisteni Puvodné bez kontaminace 33 32,7
Pravdépodobna kontaminace 17 16,8

Tabulka 11: Stav zneci$téni u nahodné vybraného souboru 101 revitalizovanych brownfields
Zdroj: (Osman et al. 2014), vlastni zpracovani

Vlastnictvi brownfields sledovaného souboru je popsano v tabule 12.

Charakteristika: Kategorie: Absolutni: Relativni (%):
Pravnicka osoba 47 46,5
Obec 42 41,6
Fyzické osoba 6 5,9
Majoritni vlastnik
Kraj 2 2,0
Obcanské sdruzeni 2 2,0
Stat 2 2,0

Tabulka 12: Vlastnictvi u nahodné vybraného souboru 101 revitalizovanych brownfields
Zdroj: (Osman et al. 2014), vlastni zpracovani

Porovnanim databdze citajici 101 brownfields s databazi Czechlnvest obsahujici
2 355 brownfields, uvedené v tabulce 13, vyplyva, Ze jsou nejcasteji revitalizovany
puvodné primyslové a vojenské brownfields. Stavajici brownfields s ptvodné
pramyslovym vyuzitim ptedstavuji 42,8 % rozlohy, zatimco revitalizované 65 %.
Na druhou stranu lze usoudit, ze revitalizace pivodné zemédélskych ¢i rezidencnich
lokalit se revitalizuji méné. Z ndhodné 101 vybranych zemédélskych brownfields
je revitalizovano pouze 15,8 %.

Zaroven rozsahlejsi brownfields jsou revitalizovany castéji neZz mensi
brownfields. Napiiklad u vojenskych brownfields je priméma rozloha

nerevitalizovaného arealu 15,9 % a revitalizovaného 35 %.
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Stavajici brownfields Revitalizované brownfields

Databaze CzechInvestu Databaze 101 brownfields
Pavodni Procentualni | Rozloha | Primér | Procentualni | Rozloha | Primér
vyuziti zastoupeni (%) (ha) zastoupeni (%) (ha)
Zemédélstvi | 34,9 17,8 2,2 15,8 3 4.4
Primysl 33,3 42,8 5,6 49,5 65 30,8
Obcanska 12,9 4 14 9,9 0,5 1,2
vybavenost
Vojenské 6,4 23,2 15,9 20,8 31 35
Bydleni 4 0,9 0,9 0 0 /
Ubytovaci | 0,9 0,2 1 0 0 /
zafizeni
Jiné 7,5 11,1 6,5 4 0,4 2,6
Celkem 100 100 44 100 100 23,5

Tabulka 13:Komparace sou¢asnych a revitalizovanych brownfields
Zdroj: (Osman et al. 2014, http://www.czechinvest.org;595), vlastni zpracovani

Mezi 15 zminovanych faktori podle Bacot et al. (2006) se tadi: blizkost
zeleznic, podpora ze strany mistni samospravy, dekontaminace, potencial
pro komer¢ni vyuziti, podpora dotacnimi tituly, blizkost dalnice, blizkost centra
mésta, Uzemi s vysokou nezaméstnanosti, podpora ze strany centralnich orgénd,
blizkost statni hranice, turisticka atraktivita, dlouhodoba snaha o revitalizaci,
potencidl pro rozvoj lidskych zdroji, historickd hodnota, zachovéani funkéniho
ze strany mistni samospravy a dekontaminace.

Z projektu vyplyva, Ze mezi nové funkéni vyuZiti patii obcanskou
vybavenost, sluzby, obchod a primysl, ktery se lokalizuje na okrajich sidel v tzv.
pramyslovych zoéndch. Ve méstech se nejcastéji brownfields transformuji
na obchody, sluzby, zdravotnicka zafizeni, obCanskd vybavenost a smiSené zony

(Osman et al. 2014).
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2.3 Situace ve Francii

2.3.1 Pojem friche

V piedchozich kapitolach bylo zminovano, ze ve Francii se pojem brownfield pfili§
nepouziva, jeho ekvivalentem je friche, ktery v doslovném ptekladu znamend uhor
nebo lad. V této ¢asti prace se bude pro pichlednost stale pouzivat vyraz brownfield.

Podle Ministére de 1'Environnement (Ministerstva zivotniho prosttedi)
je brownfield definovan jako: ,,dFive rozvinuté uzemi, které je docasné nebo zcela
opusténé. Po ukonceni cinnosti, je treba znovu nalézt jeho budouci vyuziti. Miize byt
castecné obsazené, zchdtralé nebo kontaminované* (Oliver et al. 2004).

Podle Denis, Hubert (2009) je brownfieldem: ,,chdtrajici budova nebo jeji
cast, neni vyuzivana cela, opustéena minimalné dva roky, ktera piivodné slouzila
vetsinou pramyslu, armadeé a ke komercnim ucelim. Je degradovana takovym

zpiisobem, Ze jakékoliv nové vyuziti je mozné az po provedeni revitalizace”.

2.3.2 Typologie brownfields

Ve Francii lze najit podobnou typologii brownfields dle pivodniho vyuziti jako
v Ceské republice. JelikoZ jeho uzemi sousedi s motem, do kterého usti velké feky,

vyskytuje se zde i mnoho pfistavnich brownfields.
2.3.2.1 Z hlediska ptivodniho vyuZiti nebo podle polohy

Claude and Lauren (2008) d¢li brownfields podle vySe zminéného rozd¢leni na:

o friches agricoles (zemédélské brownfields) - Opusténé zpustlé pozemky
jsou casto spekulativnimi az do doby nez jsou zkulturnény. Kdyz jsou
nevyuzivany piindsi problémy jako je degradace krajiny, uschovna
pro divokou zvéf atp. Mohou byt rovnéZ potencialni pozemkovou rezervou
(Gout 2014).

e friches industrielles (prumyslové brownfields) Budovy nebo prostory,
mnimalné¢ dva roky nevyuzivané a jejich znovuvyuziti miize nastat teprve
po revitalizacnim z4sahu (Duny 2016). Zaniklé podniky nejcastéji po t€zkém
primyslu nebo po zemédélsko - potravindiské vyrobée. (Claude and Lauren
2008).

61



friches militaires (vojenské brownfields) Spadaji pod Ministére de la

Défense (Ministerstvo obrany), které bylo do poloviny 20. stoleti

vvvvvv

Svtw

Typy brownfields dle ptivodniho vyuziti rozsifuje Al. (2013) o nasledujici kategorie:

Duny

friches ferroviaires (Zelezni¢ni brownfields) - Zahrnuji nevyuzivané
zelezni¢ni traté, zpisobené uzavienim velkého mnozstvi Zelezni¢nich linek.
friches portuaires (pristavni brownfields) - Tento typ zahrnuje nastupisté,
lodénice, opusténé sklady ¢i doky z diivodu transformaci ptistavnich aktivit.
friches administratives et d’équipements publics (administrativni
brownfields a vefejné infrastruktury) - Kategorie velmi rozmanita.
Obsahuje stitem nevyuzivané nebo podvyuzivané objekty, dale budovy
byvalych Skol, sportovnich stadionti, byvalych nemocnic, atd.

friches d habitat (reziden¢ni brownfields) - Oblasti slumi, zchatralé nebo
opusténé ubytovny (Al 2013). Navzdory tomu, Ze jsou ve Francii pfitomné,
zejména v severni a vychodni casti zemé, nepfedstavuji tak velky
urbanisticky problém jako naptiklad v Detroitu v USA (Duny 2016).

friches commerciales et tertiaires - (obchodni a obsluzné brownfields)
Zahrnuji nevyuzivané hotelové komplexy, opusténé rizné sluzby (Al 2013).
Tyto brownfields jsou vysledkem rozsifovani komerc¢nich center v periferiich
mést. Zapficinily uzavirani mensich obchodnich domt v jejich blizkosti kviili
nedostate¢nym zisklim a také zanik starSich komer¢nich center v periferiich

nebo uprostied socidlnich obytnych ¢tvrti (Duny 2016).

(2016) k této kategorizaci jesSt¢ ptridava: friches médicale (Iékarské

brownfields), friches touristique (turistické brownfields), friches artisanale

(brownfields po drobnéjSich Femeslech).
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2.3.2.2 Z pohledu obtiznosti revitalizace z hlediska poctu budov

Lucchini (2012) dé€li tuto kategorii na:

e snazsi rekonverze probihaji u samostatnych bloki budov,

e obtizngj$i rekonverze probihaji u rozsahlych bloki budov, jejichz tvar
odpovidad plvodnimu funkénimu vyuziti. Zachovani priimyslového ducha
je chloubou byvalych primyslovych ¢&tvrti (Lucchini 2012). Pravé tyto
rekonverze jsou pomérné Casté v zapadoevropskych zemich s pramyslovou

tradici (Markova et al. 2013).
2.3.2.3 Z hlediska rozvojového potencialu

Tato klasifikace se zabyva opusténymi pozemky po diagnodze jejich stavu a situaci
na mistnim trhu. D¢leni je pievzato z USA. Ve Francii témé zachovaly
charakteristiku Skaly, avSak pouzivaji termin rozvojovy potencidl, na misto

ekonomické atraktivity (Jankovych 2004, Kramarova 2014).

o Self developing (samorozvojové) jsou aredly ¢i plochy, které samy naleznou
nové vyuziti (Jankovych  2004; Kramafova 2014), v kratkém
nebo sttednédobém Case v ramci trznich mechanismu (DoleZalova 2003).

e« U Passive-developing (pasivné rozvojovych) lokalit je ticba alespon
¢astecné financovani z vefejného rozpoctu (Jankovych 2004).

e Ve Francii nazev Non-developing (nerozvojové) znamena, ze pro tyto
lokality neni mozné nalézt nové vyuziti a pravdépodobné budou

rekultivovany (Kadetabkova, Piecha 2009).
2.3.3 Vznik a vyvoj brownfields ve Francii

Primyslové vyspélé zem& zapadni Evropy se s problémy spojenymi
s restrukturalizaci pramyslovych aredlli, transformaci na efektivnéj$i a Cistsi
technologie a snizenim objemu produkce v nékterych primyslovych odvétvi zacaly
potykat jiZz mezi dvéma sv€tovymi valkami (pfedev§im v Anglii) a mnohem
intenzivnéji pak v 70. a 80. letech dvacatého stoleti ve Velké Britanii, Francii,
Némecku ¢i Nizozemi, kde probéhly mimo jiZ zminénych zmén také trendy v oblasti

hospodarstvi (Kyselka et al. 2006).
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Francie je po Velké Britanii a Némecku tfeti zemi Evropy s nejvétSim
rozsahem nevyuzivanych tzemi (primyslové, vojenské, nadrazni, skladové, apod.)
(Kyselka et al. 2006). Od konce 70. let 20. stoleti ji postihly strukturdlni zmény
v hospodafstvi. Upadek primyslu mél za nasledek vznik opusténych pramyslovych
objektl, predstavujici problém pro obyvatelstvo i zivotni prostiedi. Nejvice postizené
francouzeské regiony jsou Nord-Pas-de-Calais, Rhone Alpes, Champagne-Ardenne,
Lorraine a ile-de-France, &ili ¢ast dne$nich regionti Hauts de France, Grand Est

a region Ile-de-France (Dolezalova 2004).
2.3.3.1 Pri¢iny vzniku brownfields

K témto obecnym problémtim v podobé¢ politickych zmén v Evropé ¢i vyvoji svétové

ekonomiky piibyly ve Francii dalsi pficiny:

e Uvolnénim vojenského napéti v Evropé dochdzi k opousSténi rozsahlych
vojenskych areald (Kyselka et al. 2006).

e V dynamice svétové ekonomiky se pfipojuji dopady diverzifikace
a roz§ifenim umisténi téchto ¢innosti, tim dochdzi k prostorovym zménam.
Nekterd praimyslova odvétvi, jako jsou napiiklad plyndrny nebo vetejna jatka,
vyzadujici velky prostor a jsou zdrojem Skodlivych vlivi (hluk, pach,
rozsédhla prostorova zastavba, atd.), se presouvaji do odlehlejSich oblasti.
Podobné velké podniky opousti své plvodni vyrobni zavody v centrech
(Claude, Lauren 2008) a lokalizace obchodnich fetézci a skladi je nyni
situovana kolem velkych vypadovek z mést (Kyselka et al. 2006).

o Natlak na pidu, vytvareni primyslovych zon v perifériich, dopravni omezeni,
atp. zpisobily pfemistovani velkych vlastnikii (arméada, SNCF (Francouzské
zeleznice), jejichz vlastnici Celi funkénim, ekonomickym nebo socidlnim
nedostatkim (Claude, Lauren 2008). Také strukturdlni zmény v osobni
1 ndkladni dopravé zapfiCinily opousténi Zelezni¢nich objektl (Kyselka et al.
2006).
venkovskych obci v poslednich 30 letech, s cilem klidnéj$iho a zdravéjSiho
bydleni venkovského charakteru. V socialnich ¢tvrtich tak zlstava

vvvvvv

obnovu starého bytového fondu (Kyselka et al. 2006).
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e 0Od 70. let se méni technologické pozadavky a vznikaji nové potieby v oblasti
zemé&délstvi (modernizace, rozristani mechanizace a zvysena produktivita
vede ke snizeni pozadavki na vyrobni prostory). Dochazi k opousténi uzemi,
zastaveni provozi a vétSina z nich nebyla GspéSné znovu zahdjena. Mén¢
produktivni plochy jsou opoustény nejdiive, nejcastéji jsou jimi pozemky
nachylné na zamokfeni.

Dalsimi faktory byly zeméd¢€lska sobéstacnost, uspokojeni zakladni
potfeby potravin v prumyslovych spolecnostech a zvySeni produktivity
vyrobnich systému. V disledku toho zemédé€lstvi uz nepotiebuje tolik uzemi
(Claude, Lauren 2008).

e Ekonomicka deprese v 30. letech mé¢la za nésledek narast primyslovych
brownfields pfedev§im v oblastech tézby v tradicnich primyslovych
regionech (Nord Pas de Calais, Saint Etienne). Celd struktura ekonomické
a socialni spolecnosti, prosla dlouhou cestou a svého vrcholu dosahla
zacatkem 70. let (Claude, Lauren 2008). Krize vznikla zanikem ¢innosti
podnikdni a vyvolala otizky o znovuobnoveni zameéstnani, zdsadach
rozmisténi a vyvazenosti mezi ekonomickymi sektory (Roncayolo 1990).

e Mc¢cstské brownfields si proSly fazi deindustrializace, a také zménami
v technologiich, inovaci, pohyblivosti, novych energetickych zdrojich,
mezinarodni konkurence a velmi dilezitého faktoru pracovni sily. Tyto
mechanismy zkracuji Zivotnost vyrobklli a znehodnocuji firemni kapital,

to prispiva k prevodiim firem do zahrani¢i (Claude, Lauren 2008).

2.3.4 ReSeni revitalizace

Ve starych clenskych zemich EU probihaji procesy popsané v kapitole 2.3.3 jiz
dlouhodobé. V prub¢hu let byly ziskdny zkuSenosti a ovéteny postupy smétujici k co
nejvhodnéjsSimu vyuziti danych prostor, na jejichz vybéru a za pomoci rentabilniho

financovani se podili vetejnost (Kyselka 2006).
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Piehled vyvoje revitalizaci ve Francii je roz€lenén do nasledujicich fazi:
1973 - 1983

V této dob¢ se zacal nejvice projevovat problém s brownfields, zejména v severni
casti Francie. Ropny Sok v roce 1973 zapftiCinil uzavieni mnoha podnikii a tim fada
mist zlstala opusténd. Pro obce v téchto postizenych regionech nastaly ztraty
finan¢nich piijmt, odliv obyvatel, nartst socidlnich vydaji a nezijem ze strany
investori (Dolezalova 2003). ZkuSenosti s revitalizacemi brownfields ziskavala
Francie jiz v 70. letech 20. stoleti (Kyselka et al. 2006). Tomas (1998) upfesiuje, zZe
regenerace se zacCaly rozvijet az koncem 70. let, po prudkém uzavirani primyslovych

objektu.
1983 - 1993

Prvni regeneracni programy byly fizeny centrdlné. V této dobé fidila pldnovani
regionalni politiky instituce DATAR (Dolezalovd 2003). Francie usilovala
o sméfovani vyroby do nejpostizenéjSich regionli (Dolezalova 2004) a zéaroven
region NPdC nutné potieboval legislativni a finan¢ni pomoc od statu. Pro rozvoj bylo
tteba vytvorit vhodny pfistup a €innost se zietelem k vyznamnym tpravam. Tato
skutecnost si ve Francii uvédomili a vedlo to k zavedeni zvlastni politiky zamétené
na primyslové brownfields (Caron et al. 2004).

Proto byl v roce 1983 vydan Rapport Lacaze (Zprdva meziministerské
komise), jejimZ klicovym navrhem u rekonverzi bylo tzv. ,remise a l'état zéro”
(Jankovych 2004), jinymi slovy ,,uvedeni mista do stavu nula”, které znamena
asanovat nevyuzivané objekty tak, aby lokality neodrazovaly investory a byly
pfipraveny na novy rozvoj nebo byly rekultivovany piimo (Dolezalova 2015).
V témze roce se uskuteCnila decentralizace statni spravy. Pravomoce ze sféry
uzemniho pldnovani a ekonomického rozvoje byly pfeneseny ze stdtu na mistni
samospravy a rozClenény mezi regiony, departementy, obce a jejich sdruzeni
(Dolezalova 2003). Regenerace tak byla feSena na urovni regionli a mést, které byly
kompetentni v izemnim a ekonomickém rozvoji (Dolezalova 2004).

Nejpostizenéjsi regiony regeneraci brownfields zacaly feSit v rdmci Contrat
de Projet Etat Régional, pozdéji nazyvané Contrat de Plan Etat Régional (CPER,
Smlouvy mezi statem a regiony) (Dolezalova 2004). Vedeni a sprava rekonverzi byla

svéfena statnim pozemkovym institucim EPF (Etablissement public foncier).
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Decentralizace posilila autonomii mést, kterd se pustila do strategického planovéni
a rekonverzi. V téchto letech se odehrala ,,zlatd éra” rekonverzi. Byla pfeménéna

vétsina velkych primyslovych ploch (Dolezalova 2003).

1993 - 2003

Na pocatku 90. let bylo mnoho revitalizacnich projektt zbrzdéno kvili krizi
nemovitosti (Dolezalova 2003), ktera trvala az do konce 90. let (Dolezalova 2015).
V tomto obdobi probihala druha etapa regeneraci, zaméfujici se na méstské
brownfields a mimo socidlniho a ekonomického rozvoje se zacalo brat v potaz také
environmentalni hledisko a udrzitelny rozvoj (Dolezalova 2004).

V roce 1990 vzniklo samostatné Ministerstvo mésta (Ministére de la Ville),
zabyvajici se jejich problematikou, které zahdjilo integrované meéstské politiky
(renouvellement urbain) (Dolezalova 2015). Problematika rekonverzi primyslovych
ploch se postupné transformovala do této politiky (Dolezalovd 2003), kterd mimo
jiné¢ obsahovala také projekty ekonomického rozvoje, obnovy méstskych ctvrti,
prevence kriminality atp. (Dolezalova 2015). Statni program méstské obnovy, ktery
je dil¢i casti méstskych politik, mé v kompetenci ANRU (Agence Nationale pour la
Rénovation urbaine). Program je uskute¢nén v lokalitich QPV quartier prioritaires de
la politique de la ville (prioritnich ctvrtich mésta) a v dalSich degradovanych
uzemich. Po dohod¢ s mistnimi samospravami muze stat do problémovych oblasti
zaloZit rozvojovou spoleénost EPA (Etablissement Public d’Aménagement), ktera
se také zabyva projekty méstskych regeneraci (Dolezalova 2015).

Programy rekonverzi jsou detailn¢ zpracovany, vychéazeji z podrobného
Setteni mistnich podminek, dotaznikovych prizkumi a zaclenénim nevladnich
organizaci do planovaciho a realiza¢niho procesu. Ministerstvo kultury (Ministére de
la Culture et Communication) zpracovalo dodatkovy seznam pamatek industrialniho
obdobi v roce 1983 k Ustiednimu seznamu nemovitych kulturnich pamatek, ¢imz
stovky téchto objektli zachranilo. Téchto programli se ucastni také univerzity
poradajici workshopy, popiipadé osvétu, kdy se mladi Gi€astni oprav a rekonstrukci
(Kyselka et al. 2006).

Mezi opusténymi pozemky a témi, které jsou urCeny k regeneraci figuruji
mensi opusténé plochy, na kterych lze uskutecnit ekonomicky vyhodné projekty.

V takové situaci se rozvoj fidi uzemnim planem za pomoci autorizace pro rozvoj
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a vystavbu. Tyto rekonverze jsou zadané soukromym sektorem. Naopak velka
ponic¢ena Uzemi, jez nepfitahuji investory, jsou ekonomicky nerentabilni, vyzaduji

aktivni podil od statnich organti (Dolezalova 2003).
2.3.4.1 Divody revitalizace brownfields

Ve 2. poloving 20. stoleti se diky chaotického vyskytu brownfields v organizovaném
prostoru a jejich rusivému dojmu zacala problematika brownfields projevovat ¢im
dal vice (Claude, Lauren 2008). Znamé a 1épe identifikovatelné se stavaji od konce
80. let. Celi vyvoji urbanismu a viechny jejich typy jsou pozemkovou piileZitosti,
proto se stavaji nastrojem a zacind se o nich hovotit ¢im dal vice.

ZjednoduSenim postupii méstského planovani a regulaci nabidky
zastavitelnych pozemkii se prohlubuji finan¢ni rozdily mezi zemédélskou ptadou
a urbanizovanou krajinou. V nékterych méstech mohou dosahovat poméru az 1:1000,
jako naptiklad v Grenoblu. Negativni postoj k brownfields jak zemédé€lskym, tak
primyslovym pokracuje do prvni poloviny 90. let. Nasleduje klidnéjSi obdobi
v jejich vniméni, zejména proto, ze brownfields se staly stale cCastéjSim néstrojem

v oblasti vetejné politiky a izemniho planovani (Claude, Lauren 2008).

Stat a regiony se zacaly angazovat do obnovy brownfields z téchto davodii:

e kvili nepfiznivému ucinku téchto degradovanych oblasti, na vzhledu
aglomeraci a regionu,

e kvili slozittmu uvolnéni mnohdy dobie situovanych pozemki, Ccasto
drzenych natlakem (pfedstavuji rozsdhla uzemi, ptedpokldda se u nich
zneCiSténi, chatraji, jejich zaclenéni do okoli je problematické, jsou
opusténé...),

e jsou piilezitosti pro pfehodnoceni rozvoje mést (plan provozu, piipadné
pohybu, vefejné vybaveni, bydleni, komer¢ni prostory atp.),

e nauzemi brownfields se mohou realizovat velké projekty, které se tykaji vice
obci (Caron et al. 2004).

e Zajem na pfemén¢ brownfields je také kvuli obnoveni pracovnich mist. Tyto
objekty v méstskych oblastech uz neodpovidaji potiebam trhu. Revitalizace

probiha 1 kviili zlepSeni vzhledu, ale v ¢etnych ptipadech musela probehnout
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jejich demolice a zatravnéni. ReSeni ozelen&nim bylo pfevzato z Anglie, kde
bylo v 60. letech pouzivano pii konverzich tézkého primyslu (Casamento

2013).

Diivody iniciativy vefejnych €initeli do projekti revitalizaci:

e Aménagement urbain (urbanisticky rozvoj meésta) je dilezitou soucasti
¢innosti politickych elit ve francouzskych méstech. Starosta mé dualezité
pravomoce a téméi kazdy z nich usiluje o zamér, ktery bude vidét a nebude
zapomenut, proto se velmi Cini v oblasti urbanismu.

e Mistni samosprava dba o dokonaly vysledek rekonverze - novou méstskou
cast. Mimo hlediska estetického se dba na vyslednou ndpli aktivit v dané
oblasti. V projektech se Casto vyskytuji jak rentabilni, tak nerentabilni,
spolecenské funkce, a také ty aktivity, které vytvareji méstsky vzhled. Mezi
tradiéni funkce patfi vzdélani, kultura, socidlni bydleni, parky a vefejny
prostor.

e Dals$im divodem je doba trvani strategickych operaci rozvoje. Projekty
tykajici se stovek hektari probihaji i nékolik desetileti. V prubéhu let mohou
nastat vykyvy na trhu s nemovitostmi, které¢ zavadeji soukromé developery,
jenz pracuji se sttednédobym vyhledem, do problémi.

e Developer hradi naklady na vybudovani infrastruktury, ktera bude slouZit
pouze obyvatelim zény ZAC. Vefejna sprava nemtiize po developerovi
pozadovat, aby financoval ndkladnou infrastrukturu SirSiho uZivani, proto tuto
doplitkovou vystavbu zaplati sama.

o Uspé&snd méstska obnova ma vyznamny dopad na prestiz mésta, protoZe
prosperujici ekonomicky rozvoj muze ptildkat nové obyvatele a investory,

méstu porostou dafiové piijmy a stoupnou ceny pozemkut (Dolezalova 2003).

2.3.5 Legislativni ramec, izemné planovaci postupy a nastroje tykajici

se revitalizace brownfields

Je zfeymé, Ze Francie je mnohem pokrocilejSim feSitelem revitalizaci brownfields.

Mnoho z nich je diky dlouhodobé evoluci urbanistické legislativy a nastroji
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opienymi o zkusenosti jiz vyfeSeno. Nejprve se bude kapitola vénovat jejich vyvoji
a nasledné budou nekteré nastroje charakterizovany.

Dolezalova (2015) wuvadi, ze francouzskd urbanistickd legislativa
je kodifikovand a znacné¢ obsahla (cca 500 stran). Neni zaméfena pouze
na pofizovani uzemnich planti (urbanismus reglementacni, planovaci), ale i na tzv.
urbanismus realiza¢ni, tzn. popis metod, jakymi jsou uskute¢nény jednotlivé druhy
urbanistickych projektii. Realiza¢ni urbanismus spociva ve vybaveni pozemkil pro
vlastni vystavbu. Piipravené pozemky jsou vybaveny infrastrukturou a legislativné
(regulaci) nabizeny investorim. Francie sice nedisponuje zakonem, ktery by pfimo
ukotvoval brownfields a vypotfaddani se s nimi, ale tyto objekty byvaji zahrnuty
v predpisech tykajicich se Zivotniho prostfedi, TUR, ochrany pamatek, planovani
mest atp., a navic n€které nastroje pouzivané pro urbanistické projekty, aplikovatelné
také na fteSeni brownfields jsou legislativné oSetfeny (ZAC, EPA, SPLA)
(Dolezalova 2015). Obce vyuzivaji vyhradné ty osvédcené a flexibilni nastroje.

Nékteré z nich budou charakterizovany v této kapitole.

K urbanisticko-legislativnim zménam doslo v nasledujicich tfech fazich:
Prvni faze (60. a 70. 1éta)

Probihala v dobé tUzemniho rozvoje, povalecného demografického ristu,
prumyslového rozmachu spojen¢ho s hromadnym zeméd¢€lstvim a naristem
imigrace. V Sedesatych letech m¢l stat rozsahlé pravomoce v oboru pozemkové
politiky. K tvorbé novych méstskych ¢asti se pomémé frekventované vyuZzivalo
pfedkupni pravo a jiné mechanismy. V roce 1967 to byl zdkon LOF (Loi
d’orientation fonciere), ktery zahrnuje dva zékladni dokumenty izemniho planovani
SD (Schéma directeur, Ridici schéma) a POS (Plan d’Occupation des Sols, Vlastni
uzemni plan). V prvni fazi byly zavedeny ZACy (Zone d”’Aménagement Concertée),
a také vznikaly ochranné zdkony. Prvni zdkon o ochran¢ pamatek vysel v roce 1962

a zakon o zivotnim prostiedi v roce 1971 (Dolezalova 2001).
Druha faze (80. 1éta)

Uzce souvisi s decentralizaci francouzského statniho systému, provedena
v 80. letech. Pravomoce z oblasti Gzemniho planovani pteSly na obce. Stat

si ponechal kontrolu a izemni planovéani narodniho vyznamu (Dolezalova 2003).
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Vznikl jiz zminovany vladni dokument strategie regenerace brownfields Rapport
Lacaze (Dolezalova 2015). Brownfields se staly pftilezitosti velkych projektt
regeneraci fizenymi meésty (Dolezalova 2015). V pocatku byly projekty velmi
ambicidzni, mésta a regiony disponovaly pravomocemi a nastroji (Dolezalova 2003),
avSak samospravné regiony a obce nemély k dispozici dostatecné mnozstvi
finan¢nich prostfedkii ani pozemkl k regeneracim, protoze byly ve vlastnictvi
velkych statnich podniki. Mnoho mést si proto vzalo Uvéry na nakup pozemki
(Dolezalova 2015). Postupem ¢asu poklesly financni zdroje veiejného sektoru, které
spole¢n¢ s hospodaiskou krizi a krizi na trhu s nemovitosmi v letech 1990 - 1992
zaskocCily nepfipravena mésta (Dolezalova 2003). Krize se tdhla az do konce 90. let
(Dolezalova 2015). Zasazené operace v zénach ZAC (Zone d’aménagement
concert¢) musely byt podpofeny financné, politicky, obCansky, a také posileny
kvalitnim managementem (Dolezalova 2001). V ftadé aglomeracich vznikla
seskupeni obci, EPCI (Etablissement Public de Coopération Intercommunale),
jejichZz spoleénym z4jmem je rozvoj, nebo jeho rizné formy, a které spolecné fidi
a podnikaji v oblasti urbanismu (Dolezalova 2003; www.insee.fr;c1160).

Nékter¢é vhodné lokalizavané obce pohotové reagovaly pieménou
krachujicich primyslovych aktivit na nové ¢innosti (napi. kancelafe) v uzemnich
planech, aby se zatraktivnily pro investory. Dalsi pivodné monofunkéni plochy
pfemeénily na smiSené. Snizovaly mistni dan€ a poplatky pro pfildkani investord.
Podstatna byla spoluprace s vlastniky 1 investory. Jiné obce se v této dob¢ priklancly
k cesté¢ Cerpani podpor a asistence stdtu nez k aktivnimu fizeni urbanismu

(Dolezalova 2015).

3. faze (90. 1éta aZ dosud)

Na pocatku 90. let postizené obce pojimaly brownfields velmi rozdilné. Zpravidla
rozsadhlé¢ lokality s malym investicnim potencidlem a socidlnimi problémy
vyzadovaly podporu statu. Tato postizena tzemi byla zahrnuta do statnich méstskych
politik regeneraci. Otazky méstské politiky zacalo feSit jiz zmifilované Ministerstvo
pro mesta, které se zabyvalo ekonomickym rozvojem, urbanistickou obnovou atp.
Politiky regeneraci méstskych brownfields prochazi mnozstvim uprav (Dolezalova
2015). Na pocatku 21. stoleti dochazi k navratu statnich intervenci, tfeba pomoci

zakona SRU. Prostiednictvim Loi d’orientation pour la ville (LOV 91 - 662, Zakonu
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o meést€) byl stit povinen zasahovat do samostatnosti obci diky socidlnim
programim. Dale vySel zdkon o Uzemnim rozvoji a spolupraci obci a Zéikon
na podporu vystavby bytii do osobniho vlastnictvi (Dolezalova 2001).

Zakon Gayssot je zakon o SRU nabyl uUc¢innosti v roce 2002. Reagoval
zejména na trvale udrzitelny rozvoj, ochranu pted pifirodnimi a technologickymi
riziky a participaci. Zaméfuje se na obnovu problémovych urbanizovanych uzemi,
omezeni expanze a vystavby na zelené louce. Namisto diivéjSich zésaht, jenz vedly
k omezeni vyuziti izemi, se nyni hledaji alternativy na rozumné zhusténi stavajici
zastavby. Zaroven se dba na posileni hromadné dopravy, snizeni automobilismu
a feSeni vyraznych socialnich rozdilt, naptiklad pomoci vymezeni 20 % uzemi
pro socialni bydleni. V zadkoné také stoji ustanoveni tykajici se dotaci do naruSenych
primyslovych z6n, ur€enych na podporu stavajicich aktivit. Do népravy
problémovych zén se mohou zapojovat také regiondlni investiCni organizace
(Dolezalova 2001). Obnova meésta se stala na prelomu tisicileti zakladnim stavebnim
kamenem soucasného urbanismu (Dolezalova 2015). Puvodni zakladni tzemné
planovaci dokumenty SD a POS disponovaly nedostatky, proto byly pfejmenovany
a zmeénena jejich povaha. SD bylo nahrazeno SCOT. PLU (Plan local d Urbanisme,
nové obsahuji strategickou ¢ast. DalS§i zménou bylo posileni mistni pozemkové
politiky. Vefejné pozemkové organizace byly diive zakladdny vétSinou statem,
ale zakon umoziuje =zalozit 1 mistni pozemkové organizace, které budou

charakterizovany v této kapitole nize (Dolezalova 2001).
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Diilezité nastroje tykajici se dané problematiky:
na statni urovni:

e smlouvy o planu mezi statem a regionem (CPER),
e Statni pozemkové instituce (EPF)
o statni rozvojové instituce (EPA) a statni programy rozvoje ¢i obnovy uzemi
e specidlni fondy, podpora banky (CDC, FNADT, Fonds de développement
économique et social) (Dolezalova 2003; vlastni)
na lokalni arovni:
e smlouva o planu mezi regionem a statem (CPER)
o strategické planovani je soucasti planovani izemniho (SCOT, PLU)
o financovéni izemniho rozvoje
e mistni rozvojové spolecnosti (SEM, SPLA)
e operacni procedury pro rozvoj uzemi (ZAC) (Dolezalova 2003; Dolezalova

2015; vlastni)

2.3.5.1 Nastroje pouzivané pri revitalizacich brownfields

ZAC (Zone d’aménagement concertée, Zona koordinovaného rozvoje) jsou ,,zony,
ve kterych se urcend verejna sprava nebo verejna instituce rozhodne docilit realizace
nebo nechat realizovat rozvoj a vybaveni pozemkii, predevsim téch, které tato verejnd
sprava nebo verejnad instituce ziskala nebo v budoucnu ziska v zameéru je pozdéji
postoupit nebo  propujcit verejnym nebo soukromym uzivatelim” (Code
de 1'urbanisme (Urbanisticky zékon)).

Tato forma operacniho urbanismu, zaloZend v roce 1967 je francouzskym
specifikem (Dolezalova 2001). Jedna se o nej€astéji pouzivany nastroj pro meéstské
projekty regenerace brownfields, jejichz zaklad spociva v piipravé pozemki
pro novou vystavbu (Dolezalova 2015). Hlavnim cilem je vybavit ziskany obecni
pozemek (zona muze mit neomezeny rozsah a miize byt vytyCena i ve vice
lokalitach) a nésledné¢ ho prodat. Klienti poté zaplati poplatek za pfipravené
pozemky, nejCastéji charge fonciére (pozemkovou Sarzi) a ziskaji tzv. Cahier
des charges (Knihu podminek), kterd slouzi ke garanci architektonické a urbanistické

kvality projektti (Dolezalova 2003).
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Projekt ZACu musi byt v souladu s cili strategického dokumentu SCOT
(www.clairance-urba.fr). Navrh na vytvofeni ZACu podavaji organy mésta
nebo jejich sdruzeni. Podklady pro jeho vytvoieni se skladaji z vykresové
dokumentace, stavebniho programu, modelu realizace a financovéani projektu.
Vefejna sprava mize rozhodnout, zda bude tyto operace vést nebo je bude fidit jiny
subjekt na zdkladé¢ smluv (Dolezalova 2003). Operaci v uzemi ZACu muze
realizovat vefejny ¢i soukromy sektor, piipadné poloveiejny developer (Dolezalova
2003). Byva jim meésto, EPCI, n¢kdy i region nebo stat (Dolezalova 2001). Diive
byly tyto projekty nejcastji svefovany méstskym rozvojovym agenturam SEM,
tedy polovefejnému developerovi (akciova spolecnost s povinnou nadpolovi¢ni
vetfejnou ucasti, disponujici vefejnymi financemi a pfedkupnim ¢i vyvlastiiovacim
pravem), ale kvuli poruseni pravidel o hospodaiské soutézi se n¢ktera mesta rozhodla
vytvotit SPLA, coz je vlastné SEM 100 % vlastnény vefejnymi subjekty. Ostatni
SEM se ucastni spolu s pifipadnymi soukromymi uchazeci vyberovych fizeni
(Dolezalova 2015). V ptipadé, Ze projekt bude provadét soukromy investor, organy
obce s nim uzaviou smlouvu Convention d’aménagement, pokud projekt bude
provadét verejny nebo polovetejny developer, organy vetfejné spravy s nimi podepisi
kontrakt Convention Publique d’Aménagement. Tyto smlouvy jsou zavazné.
Pokud developer nezacne projekt realizovat ve stanoveném Case a podminkach, obec
ziska nahradu za developera a projekt miZe realizovat sama (DoleZalova 2003).

Developer mtize zahdjit prodej pozemku a investofi naslednou vystavbu jesté
pred dokoncenim celého projektu. Ve strategickych uzemich u velkych operaci,
kde jsou ceny pozemki tak vysoké, ze nelze skoupit celé tizemi, jsou k dispozici
rizné metody zajisténi pozemkd. Napiiklad jsou pozemky nakupovany tésné
pfed jejich prodejem investorim a jejich vybaveni probiha ze statutu vlastnictvi
puvodniho vlastnika (Dolezalova 2015). Developer nemusi pozemky piimo kupovat
dopiedu, muze je naptiklad zaplatit pozd€ji nebo vibec a jsou jen zahrnuty
do operace (Dolezalova 2001). Pozemky ZACu se prodéavaji za trzni ceny. Vefejny
developer mize uspofadat soutéZ na vybér investora, ktery navrhuje funkéni vyuziti
a nabizi kupni cenu za pozemek. Velké operace mohou prochéazet riznymi fazemi
trhu nemovitosti, proto je nutné upravovat cile projektu a jeho financovani.
V pfipad¢, ze nastanou velké zmény, mohou vést k novému schvalovani zaméru
ZACu (Dolezalova 2015). ZAC ziskava obvykle statut vefejné prospésnosti (DUP,

Déclaration d’utilité publique), ktery byva vydan na zakladé vefejné ankety,
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nejcastéji u projektd tykajicich se vefejného bydleni. Vyuziva u téchto projektt
vyvlastiiovaci pravo, v ptipadech spekulativniho chovani vlastnika daného uzemi.
Vyvlastnéni probiha za nahradu. Majiteli pozemku je zaplacena Castka ve vysi cen
pozemkli v okoli. Cena zahrnuje také naklady na usly zisk a za st€hovani
(Dolezalova 2004).

Operace miize byt financovana pomoci dané TA (Taxe d’aménagement, diive
dain TLA dan za vybaveni). Ta se plati pii udéleni stavebniho povoleni, jeji vyse
zavisi na velikosti uzitné plochy a na druhu budovy. Vynos z této dan¢ je investovan
do dalsi infrastruktury obce (Dolezalova 2003). V pripad¢, ze je dan v zoné zruSena,
developer si naklady na vybaveni pozemku pficte k jejich celkovym cenam. Nazyva
se Charge foncicre a zahrnuje naklady na vybaveni pozemkl a na opera¢ni projekt.
Jeji vySe zavisi na funkénim vyuZiti pozemku a velikosti plidorysu zastavby a musi
odpovidat poptavce, jinak o pozemek nebude zajem. Jednoduse feceno se bude lisit
cena pro rozsahle zastavény pozemek s kancelafskou budovou a pro malo zastavéné
bytové domy. Na ndklady developera miize byt vybudovéna infrastruktura,
ktera budou slouzit pouze obyvatelim a uzivatelim ZACu (Dolezalova 2003). Mezi
tyto druhy infrastruktury patii dopravni a sitova, zelen, obcanskd vybavenost atd.
(Dolezalova 2001).

Proces ZAC je uskutecnén ve vymezeném uzemi, ve kterém se pii planovani
a realizaci projektu postupuje ve dvou etapach (piipravné a realiza¢ni) (Dolezalova
2015).

Pripravna a schvalovaci faze obsahuje:

urbanistické studie, architektonické soutéze

e rozhodnuti méstské rady o projektu ZAC

e provéfovani a projednavani zameru (studie dopadi, projednani s vefejnosti)

e pofizeni a schvaleni planu vystavby, v piipadsé potieby formou zmény UP

e schvéleni Casového a stavebniho harmonogramu vystavby, vcetné vysSe
investic, jmenovani investord a spravcil infrastruktury

e rozhodnuti o druhu poplatku za pfipravené pozemky (nejCastéji charge

fonciére)
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Faze realizaéni:

e konsolidace pozemki, v pripadé, ze projekt ziska statut DUP, tak i
vyvlastnéni

e vybér dodavatelii na vystavbu infrastruktury

e feSeni jednotlivych urbanistickych ukold (detaily, regulace, krajinarské
upravy, vefejna prostranstvi)

o realizace vefejné infrastruktury a ob¢anského vybaveni (Dolezalova 2015).

Politique de la ville

M¢éstska politika ma k dispozici souhrn opatieni k posileni socialniho
a ekonomického rozvoje, modernizaci a regeneraci znevyhodnénych Ctvrti,
nazyvanych quartier prioritaires de la politique de la ville (QPV, prioritni ctvrté
mesta). Tyto Ctvrti jsou degradované, s nedostacujicim bydlenim, velkou mirou
nezamé&stnanosti atp. (www.insee.fr;c2097). Protoze ptivodni zénovani ZUS (Zone
urbaine sensible, citlivé méstské zony) a CUCS (Quartiers en Contrats urbains
de cohésion sociale, Ctvrté ve smlouvach socialni soudrznosti) (www.insee.fr;c2097)
bylo pfili§ sloZité, neumoznovalo pfesné =zacileni akci a zdroji
do nejproblematictéjsich uzemi, ville.gouv.fr/page/198), tak zakonem o méstském
planovani a o meéstské soudrznosti (Loi n® 2014-173) vznikly QPV. Generalni
komise pro vyrovnani rozdild v Uzemi (Le Commissariat général a 1'¢égalité
des territoires, CGET) vypracovala seznam QPV, podle pfijmu na 1 obyvatele
(ville.gouv.fr/page/198).

Francie ¢itd 1 300 metropolitnich QPV, ve kterych zije 4,8 milionti obyvatel
(7,26 % francouzské populace), z nichz 42 % Zijje pod hranici chudoby
(Www.courrierdesmaires.fr/61456). Malé a stiedni podniky budou osvobozeny
od mistnich dani CET (Contribution économique territoriale, diivéjsi Taxe
professionnelle) a TFPB (Taxe fonciere sur les propriétés baties, dan ze zastavéného
pozemku),  pokud  budou sidlit v jedné z 1 300 QPV.

(www.courrierdesmaires.fr/43244).

urbaine) se staly Territoires entrepreneurs (ZFU-TE, Podnikatelska tizemi). Téchto

oblasti je celkem 100. Cilem Politique de la ville je podpofit ve znevyhodnénych
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oblastech ekonomicky rozvoj a vytvofit pracovni mista. Pokud podniky vytvofi
nebo umisti firmu v obdobi 2015 - 2020 do ZFU-TE a podepisi smlouvu se statem
a dotCenymi mistnimi ufedniky, budou osvobozeny od dani ze zisku na dobu 8 let.
Seznam podminek se opird o strategii ekonomického rozvoje zapsaném
ve smlouvach s méstem. Podniky musi mit alespoit 30 % zaméstnancii, ktefi maji
bydlist¢ ve znevyhodnénych cCtvrtich, aby mohli byt osvobozeni od této dané
(www.courrierdesmaires.fr/43244). Danové ulevy jsou podpoieny statem, ktery
obcim doplati uslé zisky z daniovych alev podniki (www.ville.gouv.fr).

V roce 2014 vznikl Nouveau programme rénouvellement urbaine (NPNRU,
Novy narodni program pro regeneraci mést) vymezil 200 ¢tvrti narodniho vyznamu,
které zplisobuji nejzasadnéjsi problémy mést z celkovych 1 300 ¢tvrti QPV. V téchto
200 ctvrtich ziji 2 miliony obyvatel. Koncentruji se zde domécnosti se socidlnimi
a ekonomickymi problémy. Cilem NPNRU je obnoveni bytového fondu, rozvoj
infrastruktury a aktivit a otevienost pro okoli. Realizaci a financovani programu
zajiStuje ANRU. Pro obdobi 2014 - 2024 se pocitd s dotaci 5 miliard eur do ctvrti
narodniho a regiondlniho vyznamu. Do 200 vybranych &tvrti ndrodniho vyznamu
bude ptidéleno 83 % z téchto 5 miliard. Kazda z nich dostane piiblizné 200 miliond.
Ctvrté regionalniho zajmu vyuziji prostiednictvim CPER zbyvajicich 850 miliont.
Vlada ocekava velké zmény, protoze 20 miliard eur poskytne na vytvoteni 300 000
pracovnich mist. Sto padesat miliont eur je ptidéleno v obdobi 2015 - 2019 na studii
proveditelnosti do vSech mést, které maji minimalné jednu ¢tvrt’ vymezenou NPNRU

(tzn. 1z 200) (www.courrierdesmaires.fr/43795).

DATAR (centralni planovaci komise pro uzemni rozvoj), zaloZzena v roce 1963. Byla
vyznamnou statni instituci, ktera fidila regionalni politiky a planovani v dobé,
kdy byly politiky regeneraci fizeny centralné. Tato instituce stala na pocatku velkych
urbanistickych politik a vytvafeni aglomeraci a rozhodnuti o vystavbé vetejné
infrastruktury (Dolezalova 2015). DATAR fidil statni politiky restrukturalizace

primyslu 15 oblasti, zvané Pdles de conversion (Dolezalova 2003).

OPAH (Opération programmée d’amélioration de l'habitat, Program zkvalitnéni
bydleni) néstroj je vyuzivan pro regenerace zastavénych uzemi od roku 1977. Muze

byt pouzit po dohodé statu, ptipadné jeho agentury ANRU s mistni samospravou
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na degradované a nevyuzité objekty pro bydleni. M& podporovat socialni smiSenost
a udrzZeni puvodnich obyvatel. Do projektu mohou byt zapojeni soukromi vlastnici
nebo sdruzeni vlastnikli domid. V roce 2015 stat realizoval vice nez 300 OPAH

projektii (Dolezalova 2015).

ANRU (Agence Nationale pour la Rénovation Urbaine, Narodni agentura
pro regeneraci meést) spada pod Ministerstvo mésta (Ministere de la Ville), do jehoz
kompetenci spadaji meéstské politiky (Politiques de la ville). Byla zalozena
v roce 2003 jako narodni regeneracni agentura, jejimz cilem je fidit sttni program
meéstské obnovy (Dolezalova 2015). ANRU vybira a schvaluje projekty, poskytuje
a zajistuje finance realizadtorim rozvojovych projekti ve vybranych Cctvrtich.
Projekty spocivaji v demolicich, obnové¢ socidlniho bydleni, reorganizaci, vystavbé
dopravni infrastruktury, zelené, sluzeb, atp. Usiluje o zapojeni degradovanych Ctvrti
do zbytku mésta a o nabidku vefejnych prostranstvi. Angazuje se ve Ctyfech
programech: PNRU (Program National pour la Rénovation Urbaine, Nérodni
program pro regeneraci mést), NPNRU, PNRQAD (Programme National
de Requalification des Quartiers Anciens Dégradés, Narodni program pro obnovu
starych degradovanych ¢tvrti) a PIA (Programme Investissement d’avenir, Program

investic do budoucna) (www.anru.fr;programmes).

EPL (Les Enterprises publiques locales) jsou podniky, které plni sluzby
pro vefejné spravy, izemi a pro jejich obyvatelstvo. Zasahuji do aktivit: regeneraci,
ubytovani, dopravy, turistiky, energii, odpadi. D¢li se na SEM, SPL a SPLA

(www.semaeb.fr).
o SEM Société d’économie mixte (Méstska rozvojova agentura).

Jsou akciové spolecnosti s povinnou nadpolovi¢ni ucasti vetejného sektoru

(50 - 85%), kapital drzi prevazné mistni samospravy nebo vetejné organizace).
Podniky maji minimaln¢ 7 akcionaiti, z nichZ alespont jeden musi byt soukroma
osoba. Soukromi akcionafi maji v podniku zastoupeni (mezi 15 - 50 %) a ptispivaji
zkuSenostmi z praxe (www.se maeb.fr). Dal§imi partnery jsou vlastnici pozemk,
stat, regiony a finan¢ni soukromi sponzofi (www.techno-science.net). Jsou zfizovany
za ucelem realizace jednoho ¢i vice projekti v dané oblasti. Podili se na projektech

obnovy (vystavba, provoz veiejnych sluzeb pramyslového nebo komeréniho
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charakteru a na jinych aktivitdch ve vefejné prospéSném zajmu). Mohou zasahovat
jak do projektt jinych klientt, tak i do svych vlastnich. V soucasnosti existuje kolem
1 039 SEM (www.semaeb.fr). Diive byly projekty ZACu svéfovany SEM, ale kvili
poruseni pravidel o hospodaiské soutézi se nékolik velkych mést rozhodlo ze SEM
vytvotit spolecnost se 100% vlastnictvym vefejnymi subjekty SPLA (Dolezalova
2015). V regionu Hauts de France se nachazi 38 SEM, 4 SPLA a 16 SPL

(www.lesepl.fr).

e SPLA Société publique locale d’aménagement (Vefejna rozvojova

spolecnost)

Je vlastnéna minimalné dvéma mistnimi samospravami nebo jejich skupinami.
Mohou zasahovat pouze do aktivit, které jsou v zdjmu svych akcionatii a pouze
na svém Uzemi. Projekty jsou zadévany pfimo jim bez konkurence. Tento stav
umoznuje mistnim organtim plné dohlizet na jejich méstsky rozvoj a spoléhaji se

na jediny kontrolni organ (www.semaeb.fr).
e SPL Société Publiques Locales

Jsou tvofené minimalné dvéma mistnimi samospravami. Stejné jako SEM jsou
kompetentni v realizaci projektl obnovy (vystavba, provoz vetejnych sluzeb
primyslového nebo komeréniho charakteru ¢i ostatnich aktivit obecného zdjmu).
Mohou slouzit pouze jejich vefejnym akcionaim a pouze na jejich tzemich.

Jsou urceny k optimalnimu fizeni jejich mistnich vetejnych sluzeb (www.semaeb.fr).

EPF (Etablissement Public Foncier, Pozemkové banky) jsou jednim
z nejefektivnéjSich nastrojli ur€enych pro rekonverze velkych primyslovych ploch.
Disponuje pravomocemi, jakymi jsou: nakup, Upravy (nemysli se tim rozparcelovani
nebo vybaveni pozemkt, ale naopak demolice, asanace, ozelenéni, atp.), sprava
a prodej pozemki. EPF mitize pouzit pfedkupni pravo, pfipadné¢ miize dat podnét
k vyvlastnéni. Jeji ¢innost je fizena viceletym planem intervenci (Plans pluriannuels
d’intervention PPI), ktery je sestaven na 3 az 5 let. Charakterizuje aktivity, podminky
pfevodu pozemki atp. Piehled akci musi byt sestaven pro kazdy rok (L 321-1).
Pozemkova banka spolupracuje s mistnimi organy vefejné spravy, jejich seskupenimi
na zakladé ramcovych dohod (le cadre de conventions) (Guillaume 2015). Obce

pfipravuji programy a plany pro budouci vyuziti ploch (Dolezalova 2003). Mistni
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samospravy odkoupi od pozemkové banky predpfipravené pozemky a nésledné
mohou realizovat své projekty (Dolezalova 2004). V soucasnosti existuje 5 EPF

a tém¢t vSechny pracuji s pozemky brownfields (Dolezalova 2015).
EPF mohou byt financovany z téchto zdroji:

e specidlni rozvojové dané¢ TSE (Taxe spéciale d’équipements), kterd je
vyméfena z mistnich dani: taxe d habitation (dan z bydleni), taxes foncieres
(dan pozemkovd), cotisation fonciere des enterprises (piispévek z vykonu
¢innosti), jsou ziskédny za uzemi, které odpovida rozsahu intervence EPF, je
variabilni mezi regiony,

e piispévky od stitu, organli mistni spravy, vefejnych instituci a jinych
pravnickych osob (Guillaume 2015), (naptiklad ADEME, ANRU) (www.epf-
npdc.fr),

e vynos z fizeni a pfevodu majetku nemovitého a pozemkového,

e pujcky, dotace a dary a odkazany majetek (Guillaume 2015) (napiiklad
dotace ERDF) (www.epf-npdc.fr).

EPA (Etablissement Public d’Aménagement, Rozvojova spole¢nost) Instituce
zalozend stitem po dohod¢ s obcemi pro fizeni projekti méstskych regeneraci
v problémovych oblastech. Pivodné slouzily k vystavbé novych mést. V rozvojové
spolecnosti méa zastoupeni mistni sprava a vyjadiuje se k jejich zaloZeni. Jsou
financovany piimo ze statniho rozpoctu (Dolezalova 2003). VétsSinou EPA zasahuje
v oblastech statniho zdjmu, tim disponuje pravomocemi o rozhodovani o vyuziti
uzemi, rozhodnuti o stavebni uzdvéte, zfizovani a fizeni ZACu, vcetné prav
predkupnich a vyvlastiovacich, ale nedisponuje izemné planovacimi pravomocemi

(Dolezalova 2015).
2.3.5.2 Uzemné-planovaci nastroje

Uzemné planovaci dokumenty maji jasné definovanou hierarchii. Plany musi
respektovat Uzemné nadfazené dokumenty nebo zdsady. Projekty regeneraci
regiondlniho vyznamu mohou uz figurovat v narodnich zasadach rozvoje uzemi
(DTADD (Directives territoriales d’aménagement et de développement durables).
Regiony pofizuji vlastni plany SRADDT (Schéma régional d’aménagement

et de développement durable du territoire), které nejsou pravné zévazné pro nize
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postavené plany aglomeraci SCOT. Uzemni plany obci PLU musi byt
s mezioborovym SCOT v souladu (Dolezalova 2015).

SCOT (Schéma de cohérence territoriale, Zasady Gzemni soudrznosti) je dokument
uzemniho planovani, ktery definuje hlavni sméry rozvoje v daném Uzemi
v dlouhodobém horizontu (Www.vendeecoeurocean.fr). Celkov¢ se sklada ze tii Casti
(strategické, realizatni a uzemné planovaci). Soucasti interdisciplindrniho pléanu
SCOT je program TUR, Zzivotniho prosttedi, bydleni, dopravy a vefejné
infrastruktury (Dolezalova 2001). V planu je snaha o soulad mezi témito programy
a stava se také vychozim bodem pro jejich politiky. Soucasti néj jsou také konkrétni
projekty, proto se stava podkladem pro posuzovani finan¢ni ti€asti statu a samosprav
o investicich (Dolezalova 2015). Snahou je zakomponovat do izemi brownfields,
oznacované jako rozvojové plochy a rovnovdha mezi urbanizovanym
a neurbanizovanym uzemim (www.scot-lille-metropole.org.). Dfive pokud tento
dokument neexistoval, nemohla byt uréena k zastavéni 7adnd jina neurbanizovana
plocha. Vyjime¢né mohla byt vyhrazena neurbanizovand plocha v oblasti do 15 km
kolem hranice uzemi, které mélo zpracované SCOT (Dolezalova 2001). Pokud ho
obec jest¢ nema zpracovany, od roku 2017 bude mit omezenou proveditelnost
a Vv dané obci nebude mozné vymezit nové zény k urbanizaci

(www.vendeecoeurocean.fr).

vvvvvv

pléan). POS byl nastrojem pouze na obecni urovni a urc¢oval podminky vyuZiti ploch
jednotlivych pozemki, zatimco PLU je zdkladnim planovacim dokumentem
minimalné jedné celé obce. Reguluje vystavbu a ochranu hodnot Gzemi (DoleZalova
2001). Ma strategicky charakter, zahrnuje program TUR a pro jednotliva tizemi
muZe urCovat cilové hodnoty rozvoje (revitalizaci, zvySeni hustoty zastavby, atp.)
(Dolezalova 2015). Plan doplituji podrobné regulativy pro vystavbu a transformace
jednotlivych lokalit. Soucasti jsou ndvrhy komunikaci, zeleng, krajinafské upravy,
vefejné stavby, demolice nebo projekty odvodnéni (Dolezalova 2001). Mohou byt
vymezeny specidlni zony, které budou feSeny prioritn€ a zaroven v nich bude platit
stavebni uzavéra na 5 let. Povinnosti neni urCeni funkéniho vyuziti Gzemi
ani koeficient zastavénosti. Kde je to naopak nutné, mohou byt stanoveny
urbanistické nebo architektonické piedpisy, kvuli estetické hodnoté pro okoli

a kvalit¢ teSeni (Dolezalova 2001). Dtfive mohly mit plochy ZACu vlastni
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zastavovaci plan. Ted jsou jeho plochy vymezeny piimo v PLU a musi byt
v souladu s jeho cili a regulacemi (Dolezalova 2001). Ve vykresové dokumentaci

jsou vymezeny plochy urbanizované, urcené k urbanizaci a piirodni (Dolezalova

2015).
2.3.6 Bariéry revitalizace

Ackoliv se autorka prace s problémy revitalizace v této zemi setkala také, shoduji se
vice ¢i méné s Ceskymi, uvedenymi v kapitole 2.2.5. Nejcastéji jsou v literatuie
uvadény problémy s piistupnosti, znecisténa Uzemi, cena uprav a problém
s nejasnym puvodcem, pifipadné vice piivodci zneciSténi (Denise, Hubert 2009,

Kyselka et al. 2006).
2.3.7 Zdroje financovani revitalizace

Nésledujici subkapitola je zaméfena na rizné druhy financovéani regeneraci
brownfields. Tato problematika je mezioborova zaleZitost, vyzadujici rizné zpiisoby
finan¢ni podpory. Jsou jimi predevS$im fondy, projekty a programy EU, ndrodni

a vefejné finan¢ni prostfedky a také partnerstvi vetejného a soukromého sektoru.
2.3.7.1 Fondy a jiné programy EU

EU povazuje problematiku brownfields z hlediska udrzitelného rozvoje uzemi
za dulezitou. Evropsky fond pro regionalni rozvoj (EFRR) je uréen k omezeni
regiondlnich disparit, podporuje rehabilitace a konverze ploch pomoci specidlnich
programti. Programy Iniciativ Spolecenstvi byly v 90. letech zaméfeny predevsim
na prumysl (RESIDER-ocel, RENAVAL-lodénice, RETEX-textilni pramysl).
Ke vSeobecné regeneraci mést a podpofe udrzitelného urbédnniho rozvoje slouzil
program URBAN (rekultivace devastovanych uzemi a dekontaminace, renovace
budov, ochrana a zhodnoceni historického a kulturniho dédictvi, rehabilitace

vetejnych prostor, prevence kriminality) (Kyselka et al. 2006).
Soucasné programové obdobi 2014 - 2020
V tomto obdobi doSlo ve Francii k mirnému naristu ziskanych penéz z EU oproti

pfedchozimu. Francie ziskala z fond EU 27 mld. eur, zatimco v letech 2007 - 2013
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to bylo 23,3 mld. eur. Finance jsou rozdéleny do 4 fondi (EFRR 8,4 mld. eur,
EZFRV 11,4 mld. eur, FSE 6 mld. eur a FEAMP 588 milionti eur) (www.europe-en-
france.gouv.fr). Finance jsou sméfovany do 11 tematickych cili (www.euractiv.fr).
Revitalizace brownfields je soucasti rozvoje meést, financovaného z EFRR, jehoz
cilem je také wvytvofeni novych aktivit a vznik novych zaméstnani
(www.lagazettedescommunes.com). V soucasném obdobi 2014 - 2020 se Francie
dale zamétuje na zlepSeni pfistupu k zivotnimu prostiedi a udrzitelnou krajinu.
Do c¢tvrti QPV bude v kazdém francouzském regionu ptidéleno 10 % z regionalniho
rozpoctu z fondi ESF a EFRR (Al 2014). Region NPdC muze v ramci EFRR ziskat
673,6 miliond eur (Www.euractiv.fr).

Obnova starych pramyslovych arealt je soucasti evropskych cil pro rok
2020 k udrzeni hospodatského riistu, vytvoteni pracovnich mist a ochrané Zivotniho

prostiedi (www.euractiv.fr).

Projekt Ginkgo 2

V roce 2016 se spustil projekt Ginkgo 2, pokracovatel uspésného projektu Ginkgo 1,
zapocatého v roce 2010. Projekt je realizovany ve Francii a Belgii. Zamétuje se
na trvale udrzitelnou sanaci brownfields v méstskych oblastech a nésledné
je preménuje na byty a kancelare. Uplatiiuje nejvyssi ekologické normy v kazdé fazi
projektu. Po realizaci nasleduje pecliva kontrola (ec.europa.eu).

Prvni generace Ginkgo regenerovala 7 brownfields ve Francii a Belgii. Tyto
projekty vytvofily vice nez 200 000m? stavebnich prav uprostfed aglomerace vice
nez 3 000 ubytovani a 5 000 zam&stnani. Cilem Ginkgo 2 je vytvofit 350 000 m?
novych stavebnich prav, kolem 5 000 ubytovani a 8 500 zaméstnani (ec.europa.eu),
v ramci 32 projektd (www.hauteloire.fr). Jejich ptredpokladana cena je
120 - 140 miliont eur_(publications.europa.eu). Ginkgo 2 je podporovan piedevsim
dvéma fondy (SFPI) Société fédérale de participations et d'investissement (Federalni
podilova a investi¢ni spolecnost) a (EFSI) (Evropskym fondem pro strategické
investice), ktery je financovan (EIB, Evropskou investi¢éni bankou). EFSI
zainvestovala 30 milioni a Caisse des Dépots zainvestovala také 30 miliont
(ec.europa.eu/france). Zbyvajici podil na nakladech maji soukromi investofi

(publications.europa.eu).
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Program REVIT

Francouzské mésto Nantes se také zucastnilo spolu s 5 dal$imi evropskymi mésty
Evropského programu Revit (Revitalizace brownfields), jehoz prioritou bylo
usnadnit spoluprdci mezi nimi, aby se udrzitelnym zplisobem revitalizovaly
brownfields v ramci iniciativy spoleCenstvi Interreg. Snahou bylo zptehlednit
regenerace brownfields, zkoordinovat rtizné nastroje a propagace piikladli dobré

praxe do dalSich mést Evropy (fr.welcomeurope.com).
2.3.7.2 Narodni a verejné financni zdroje

CPER (Contrat de Plan Etat-région, Smlouva mezi stitem a regionem)

Je v soucasnosti pétiletym finanénim programem a nyni probiha jeho 6. generace.
Byl vytvofen po decentralizaci v roce 1983. Nastroj CPER stanovil cile, programy
a podily stitu, ¢i mistnich samosprav na financovani konverzi v postizenych
regionech (Dolezalova 2003), tim se stal podstatnym impulzem zahdjeni regeneraci
v postizenych regionech. Pomoci néj jsou prerozd€lovany statni finanéni prostredky.
Stat a postizené regiony se podepsanim téchto smluv zavazuji k investovani
a realizaci projektl, které se v kazdé generaci mirn€ 1i§i. Smlouvy mohou byt
uzavieny mezi staitem a regiony 1 aglomeracemi (DoleZalova 2015) a kazdy region
muze podepsat v daném obdobi i vice smluv (www.cget.gouv.fr). Smlouvy CPER
vyuzivaji nejpostizengjsi regiony v mnozstvi brownfields, mezi nimi je také region

NPdC.
CPER 2015 - 2020

V soucasnosti se smlouvy CPER zamé&fuji na méstské politiky, tedy druhou generaci
regeneraci (Dolezalova 2015). Konkrétné se 6. generace zaméfuje na védu, vyzkum,
zivotni prostiedi, energetické zdroje, modernizace, inovace, tovarny budoucnosti,
zatraktivnéni Uzemi, socidlni podporu a zaméstnanost (www.gouvernement.fr).
To se castecné prolind s néarodnimi cili, kterymi jsou: podpora zaméstnanosti,
soudrznost vetejné politiky a financovani rozvojovych projektl v uzemi. Rozvoj
nejpostizencjSich uzemi (venkovské prosttedi, QPV, atd.). Na programové obdobi

2015 - 2020 stat poskytl rozpocet ve vysi 12,5 miliard eur (www.territoires.gouv.fr).
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Obdobi CPER

Generace | Obdobi Poskytnuta ¢astka (mld. euro)
1. 1984 - 1988 [ 19,5
2. 1989 - 1993 [ 15,5
3. 1994 - 1999 | 24,4
4. 2000 - 2006 | 33,6
5. 2007 - 2014 | 29,4
6. 2015 - 2020 | 12,5

Tabulka 14: Financovani jednotlivych generaci CPER a jejich obdobi
Zdroj: (http://lwww.czechinvest.org;595, www.senat.fr/rap/r14-036, www.territoires.gouv.fr, www.senat.fr/rap/r99-446,
www.senat.fr/rap/r03-418, vlastni zpracovani

V regionu NPdC byl uskute¢nén v roce 1982 - 83 pilotni projekt revitalizaci
brownfields za pomoci CPER (Dolezalova 2015). V obdobi mezi lety 1984 - 1988
byl ve smlouvach CPER definovan plan na rekonverze 4 000 ha pramyslovych ploch
s roénimi vydaji 80 - 90 miliond frankt, z toho 30 milionti ptfipadalo na region NPdC
(Dolezalova 2003). CPER disponovaly rozsdhlymi financemi az do obdobi
5. generace, kterd byla poznamenana ekonomickou krizi. Projekty této generace
se zam¢fuji na zatraktivnéni a konkurenceschopnosti (www.senat.fr/rap/r14-036).

Revitalizace brownfields mize byt financovdna z méstského rozpoctu. Vyse
¢astky, kterou mésto poskytne zavisi na typu fizeni operace. Nejvetsi podil ma ptima
rezie, tedy pokud operaci fidi organy mésta, piipadné jiné vefejné organy, nasleduje
polovetejny developer (napiiklad SEM). Nejmensi podil z méstského rozpoctu
nastava v piipadech, kdy operaci fidi soukromy developer (Dolezalova 2004).

Nékolik statnich instituci je piijemcem financi skrze CPER. Jsou jimi
napiiklad ADEME (Agence de 1'Environnement et de la Maitrise de 1'Energie),
Agences de 1'eau, ANRU (www.territoires.gouv.fr).

Nékteré regiony maji pro revitalizace brownfields pozemkovou banku EPF,
kterd je financovana z dan¢ TSE, statnich pfispévkl, organli vetejné spravy
a instituci, z dotaci a dar (Guillaume 2015). Dailové ulevy maji pii splnénych

podminkach také firmy v zoénach ZFU-TE. Malé a stfedni podniky budou
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osvobozeny od mistnich dani CET a TFPB, pokud budou sidlit v QPV
(www.courrierdesmaires.fr/43244). Danové tulevy podporuje vlada, projekty
s ekonomickym rozvojem podporuje ANRU a stat uslé¢ zisky v dotcenych obci

vyrovna (Www.ville.gouv.fr).
2.3.7.3 Partnerstvi verejného a soukromého sektoru Public private partnership

“Princip PPP spociva v existenci jasného, spolecensky sdileného cile.
Bez partnerstvi by byl projekt teézko uskutecnitelny. Diilezita je transparentnost
a verejnd podpora. Vyhody musi byt vidét na obou strandach, obé strany pracuji
na maximum a rizika jsou rozdélena umeérne.” (Zamarsky, TylCer, Stielec 2009).
Témito partnerstvimi se mysli financovani, realizace, obnova nebo udrzovani
vetejnych infrastruktur a sluzeb (www.evropskyvyzkum.cz). Dalsi alternativou
financovani a rozdé€leni rizik pfi regeneraci brownfields je tedy spoluprace veiejného
a soukromého sektoru, (dale jen ,,PPP”). V poslednich dvaceti letech se zastoupeni
soukromého sektoru ve financovéani a provozovani infrastruktury vyrazné rozsitilo.
Projekty PPP se osvédcCily nejenom ve Francii, ale i v rozvojovych zemich, jako je
napiiklad Chile. Postupné se ¢innost PPP ve Francii rozsifila i do jinych odvétvi,
napiiklad do projektl revitalizace brownfields (www.gpmfirst.com). Ve Francii
na této bazi funguje napiiklad SEM. Akciova spole¢nost charakterizovand podrobné

v predchozi kapitole.

2.3.8 Databaze, pocet brownfields a dostupné zdroje o jejich poctu na

uzemi Francie

Ve Francii nejsou v soucasnosti brownfields sledovany celoplo$né, s vyjimkou
regioni a meést, v nichz je tento problém stile zavazny. Komplexné jsou
monitorovany pouze plochy kontaminované nebo potencidlné kontaminované.
Kyselka et al. (2006) uvadi, Ze ve Francii zapocaly inventarizace brownfields
na pocatku 80. let, v dobé€ jejich masivniho a nahlého vyskytu. AvSak Francie byla
jednou z prvnich zemi, kde zacali systematicky zaznamenavat znecCiSt€na uzemi.
Prvni databaze vznikla uz v roce 1978. Pfedmétem bylo: systematicky soucet vSech
opusténych primyslovych mist, kterd by mohla ohrozit zivotni prostfedi, zachovat
primyslové dédictvi v téchto mistech a také slouzit jako datovéa zakladna urbanist

a ochranci ptirody. Byly vytvofeny Inventaires historiques régionaux (IHR)
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Regionalni historické seznamy primyslovych mist (www.georisques.gouv.fr).
V devadesatych letech vznikly dvé dualezit¢é databaze BASIAS a BASOL
(www.academie-agriculture.fr).

V roce 1998 vznikla prvni z nich, la base de donné nationale (BASIAS)
Narodni databaze. Je koordinovana BRGM (Bureau de Recherches Géologiques
et Miniéres) (Uradem geologického vyzkumu a hornictvi). Registruje vSechna
pramyslova tizemi, provozovny, opusténé i neopusténé, které by mohly zptlisobit
zneCiSténi na Zivotnim prostfedi (pudy, vody vzduchu) (www.academie-
agriculture.fr). Zapis v databazi ihned neznamena, Ze misto je zneCi$téné.
Je vyuzivana notafi, majiteli izemi soucasnych nebo budoucich a také slouzi jako
nabidka pro podnikatelskou ¢innost (www.georisques.gouv.fr).

Druhou celoplosnou databazi je BASOL, spravovand Ministere
de 1" Ecologie, du Développement durable et de 1'Energie Ministerstvem Zivotniho
prostiedi, udrzitelného rozvoje a energie (MEDDE). Zahrnuje kontaminovana
nebo potenciadlné kontaminovana uzemi nebo pidy, vyzadujici u vefejnych organt

prevenci nebo napravu (basol.developpement-durable.gouv.fr).

2.3.8.1 Statistické udaje

Region NPAC mél 10 000 ha nevyuzivanych primyslovych ploch vcetné
tézebnich. PafiZsky region jich mél 1 000 ha a v 80. letech zacal vést jejich statistiky
s pétiletymi odstupy (Dolezalova 2015). Ve Francii bylo v roce 1985 zmapovéano

20 000 ha brownfields (Dolezalova 2003), do scitani ale nebyly zahrnuty
prumyslové regiony s mésty Lyon a Marseille (Dolezalova 2015). Piestoze bylo
v roce 1985 evidovano 20 000 ha opusténych pramyslovych ploch, odhadovalo se,
ze nového ekonomického vyuziti pfipadne jen na 10 % evidovanych pozemkl
(Dolezalova 2003).

V databazi BASIAS bylo identifikovano v roce 2006 na 400 000 lokalit jako
potencialné kontaminovanych s ohledem na pfedchozi vyuZiti pozemki.
(Kyselka et al. 2006). V roce 2012 bylo na seznamu 257 000 mist, a v roce 2013
kolem 300 000 lokalit. Mista z obou databazi, ale ptedevsim z databdze BASOL,
jsou piedmétem varovani pied nebezpecim na lidi a zivotni prostfedi

(www.academie-agriculture.fr).
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Do roku 1997 byla provedena ¢astecnd sanace ve 3 735 lokalitach, dalSich
1 738 lokalit bylo zmapovano a dekontaminaéni prace zahajeny (Kyselka et al.
2006).

V roce 2000 bylo v regionu NPdC zmapovano pouhych 1 500 ha z piivodnich

10 000 ha, nevyuzitych nejvice problematickych ploch (Dolezalova 2003).

Televizni stanice odvysilala v lednu 2014 reportaz, Ze se na tizemi Francie
nachazi celkem 2 500 prumyslovych brownfields (www.france5.fr). V témze roce
spolecnost Valgo (spoleCnost zabyvajici se odstraiiovanim ekologickych zatézi)
odhadovala, ze se ve Francii nachdzi kolem 2 000 primyslovych brownfields
ve méstech, rozkladajici se na 7 500 az 8 000 hektarech. Hodnota jejich pozemk se
pohybuje mezi 6 - 8 mld. euro. (duben 2014) (www.eco-jonction.com).

BASOL m¢l v roce 2016 zapsanych 6 442 téchto uzemi (www.academie-
agriculture.fr). K 17. 2. 2017 eviduje 6 504 lokalit, rozfazenych do péti kategorii,
z nichz patad kategorie obsahuje 3 059 mist (47,03 %), které musi byt sledovany
a jejich uzivani je omezeno (basol.developpement-durable.gouv.fr/tableaux).

I Francie postradd jednotnou a celoplo$nou databazi, kterd by zahrnovala
pouze brownfields vSech typd. Pres velka rozpéti ¢iselnych udaji lze usoudit,

ze se pocet brownfields a znecisténych mist ve Francii snizuje.
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3. MATERIAL

3.1 Charakteristika Francouzského regionu Nord-

Pas-de-Calais

Prvniho ledna 2016 vznikl spojenim regionti Nord Pas de Calais a Picardie novy
region Hauts de France. V této praci se bude stale pouzivat plivodni administrativni
¢lenéni, ¢ili plvodni region Nord Pas de Calais. Pravé tento je nejpostizenéjSim

ve vyskytu brownfields v celé Francii.
3.1.1 Fyzickogeograficka a socioekonomicka charakteristika regionu

Region se rozklada na plose o velikosti 12 500 km: (www.maxicours.com). Hranici
tvofi na jihu s regionem Picardie, na severovychodé¢ se statem Belgie
a severozapadné¢ s prilivem La Manche a Severnim mofem. Umisténi regionu
ve Francii je znazornéno v piiloze 5.

Regionalnim méstem je Lille s 1 000 032 obyvateli (k lednu 2017)
(www.letudiant.fr). Celkové je region sloZen ze dvou departement (Nord a Pas de
Calais). Nachazi se zde 1 545 obci, 53 EPCI, 11 aglomeraci (Castelain 2015).

Pocet obyvatel se pohybuje kolem 4 miliont, z toho 2,6 miliond tvofi
obyvatelé ve véku 16 - 65 let. Jednd se o region s 34% zastoupenim obyvatel
mladsich 25 let (Castelain 2015). Mira nezaméstnanosti ve druhém ctvrtleti roku
2016 dosahla 12,35 %, pro srovnani s celou kontinentalni Francii, kde se pohybovala
ve stejném obdobi tato hodnota 9,6 %. (hauts-de-france.direccte.gouv.fr). V lednu
2017 bylo v regionu 273 200 nezaméstnanych obyvatel (www.journaldunet.com).
Zije zde 18,2 % lidi pod hranici chudoby, (ve srovnani s 13,2 % na narodni trovni
(Castelain 2015). Hustotou zalidnéni patfi k nejhustéji osidlenym evropskych
regionim (320 obyvatel na km?). V roce 2012 vychazelo HDP regionu 103 226 euro,
nezameéstnanosti v regionu (en.calameo.com).

Region je po Ile de France druhy nejurbanizovanéjsi ve Francii. Témét 89 %
lidi Zije ve méstech (www.prefectures-regions.gouv.fr). Ve 4 méstskych oblastech

zije témer 41 % obyvatel rozprostfenych na 10 % tGzemi. Jsou jimi Lille, Douai-Lens,
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Béthune a Valenciennes. V primyslu je zaméstndno méné nez 17 % obcanii, v roce

1970 to bylo az 50 % (www.prefectures-regions.gouv.fr).

REGION NORD PAS DE CALAIS
V ROCE 2017

D region Nord-Pas-de-Calais |

NOVAKOVA Blanka, 20.3. 2017, Ceské Budéjovice, SJJTSK

Obrazek 3: Region Nord-Pas-de-Calais
Zdroj: vlastni
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3.2 Charakteristika okresu Strakonic

Nachéazi se v Zapadni ¢asti Jihoceského kraje a rozlohou (1 032 km?) je nejmenSim
okresem v kraji. Hranici tvofi se dvéma kraji (Stiedoceskym a Plzeniskym). Severné
sousedi s okresem Piibram, na zapad¢ s okresy Plzen-jih a Klatovy, na jihu
a vychodé s jihoCeskymi okresy Prachatice, Ceské Bud&jovice a Pisek. Okres je
z 64 % tvoren zemédélskou pidou, 23 % Gzemi pokryvaji lesy a 4 % zaujimaji vodni
plochy. Pievazna ¢ast uzemi je tvofena pahorkatinami, nejvy$$im vrcholem je
Zahajeny (845 m n. m.) Niziny jsou zde malo podél feky Otavy (Www.CzS0.Cz).
Lokalizace okresu v CR je zndzornéna v piiloze 4.

Okresnim méstem jsou Strakonice s poctem obyvatel 22 902 (k 31. 12. 2016)
www.obyvateleceska.cz. Celkové je okres slozen ze 3 ORP (Strakonice, Blatna,
Vodinany) a 112 obci (z toho 7 mést) (www.czso.cz). Poctem obyvatel ptesahuje
70 tis. obyvatel a fadi se na 4. misto v kraji. Hustotou obyvatelstva (68 obyvatel
na km?) se fadi na 3. misto v kraji (za okresy Ceské Budg&jovice, Tabor). Obyvatelé
produktivniho véku (15 - 64 let) tvoii 66 % z celkového poctu obyvatel. Podil
nezaméstnanych osob v kraji je druhy nejvyssi (5,2 %) za okresem Tébor (k lednu
2017) a tfadi se k okresiim s niz§im podilem nezaméstnanych osob (ve stejném
obdobi pro celou CR hodnota ukazovala 5,3 %). Ve stejném obdobi je zde celkem
2 413 dosazitelnych uchazecl o zaméstnani (portal.mpsv.cz). Nejvice zaméstnanych

pracuje v sektoru primyslu (32 %) a ve sluzbach 56 % (www.czso.cz).
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NOVAKOVA Blanka, 20.3. 2017, Ceské Budéjovice, SJJTSK

Obrazek 4: Okres Strakonice
Zdroj: vlastni
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4. CIL PRACE

Cilem prace je porovnani situace brownfields v Ceské republice a ve Francii. Dojde
zejména ke komparaci nastroji a politik zabyvajicich se revitalizacemi téchto
objektl, financovani, samotného divodu jejich vzniku, evidence a analyzy pojmu
brownfield ve sledovanych zemich. Pro doplnéni porovnani budou uvedeny
dvée ptipadové studie (jedna francouzska a jedna ceska).

Dal8im cilem prace je charakteristika a navrh feSeni vybraného brownfieldu
v CR (véetné jeho analyzy (historie, popis objektu a navrhy nového vyuziti). Navrh
nového uziti bude zkonzultovan s kompetentnimi zastupci vefejné spravy a zaroveil
obcany, se kterymi bude provedeno dotaznikové Setfeni pro dany zdmer.

Diplomova prace bude mit piedevsim deskriptivni charakter. Teoreticky

zaklad dané problematiky je podlozen odbornou literaturou.
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5. METODIKA

Zékladem hlubsiho poznani dané problematiky bylo prostudovani literatury. Cerpalo
se jak z monografii, tak internetovych zdroji. Téma bylo vybrano pii studijnim
pobytu ve Francii, tudiz autorka prace vytypovala potencidlni objekty pro analyzu
uz pii pobytu na jafe 2016 a zaroven sehnala potfebné zdroje. Hovofila s panem
Irfani Toybou z MEL, ktery autorce prace poskytl historické snimky, materialy
a po navratu odpovidal na dotazy. Autorka prace velmi usilovala o informace z EPF
(prostiednictvim osobnich schiizek, pfes email), které bohuzel neobrzela.
Po prostudovani potiebnych zdrojii byla sestavena osnova prace. V prvni Casti prace
se v reSerSi rozebird pojem brownfield, jeho typologie, problematika, mozZnosti
feSeni, diivody regenerace, legislativni ramec, zemni rozvoj, financovani, databaze
v obou zemich atp. Cilem prace bylo porovnat situaci brownfields v Ceské republice
a ve Francii. Metodika porovnani byla zvolena na zaklad¢ vlastniho uvazeni
po konzultaci s vedouci prace. Pro porovnani byly uvedeny 2 piipadové studie.
Za Ceskou republiku byl zvolen brownfield Strakonické pfadelny, u kterého byly
charakterizovany (historie, popis objektu, diivod zaniku a ndvrhy vyuziti, které byly
zkonzultovany se zastupci vetfejné spravy (napi. s vedouci odboru rozvoje mésta,
pani Ing. arch. Martou Sldmovou), i s ndhorné vybranymi respondenty, se kterymi
byl proveden dotaznik, o kterém bude fe¢ v nésledujici subkapitole. Na primérni
budouci vyuziti v podob¢ technologického parku byla provedena SWOT analyza.
Ve Francii byl pro demonstraci vybran rovnéz areal byvalé textilni firmy
transformovany na vé€deckotechnologicky park. Autorka prace oba aredly opakované
navstivila kvuli dals$imu moznému zdroji informaci a pofizeni fotodokumentace.
Vybér francouzského brownfield probihal dfive, ale béhem pobytu byly vytypovany
a sehnany udaje pro 3 vhodné kandidaty k demonstrativnim ucelim. Teprve
po prostudovani literatury a vybrani brownfield v CR byl jako francouzsky piiklad
zvolen EuraTechnologies.

Pro snazsi orientaci byly vytvofeny mapy v programu ArcMap 10.1.
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5.1 Dotaznik

Byl pfipraven dotaznik zabyvajici se brownfieldem byvalé pradelny. Cilem bylo
zjistit, zda je chystany zdmér v podvédomi obcant, ziskat ndzor na dany tmysl
¢i autorkou navrhované zaméry, piipadné zachytit jiné potieby mistnich.
Respondenti mohli vyjadrit svlij nazor a také vybrat z nékolika moznosti, které by
oni sami prosazovali. Otazky z dotazniku jsou uvedeny v piiloze 1.

Dotazniky byly vytistény celkem 90 x. Prizkum probihal ndhodnym
oslovovanim respondentt ve dnech 8., 11. a 12. listopadu, v odpolednich hodinéch,
kdy se lidé vraceli ze zaméstnani. V sobotu 12. listopadu bylo dotazovano také
v odpolednich hodinach. Byly kladeny otdzky v centru mésta, na vlakovém nadrazi,
na Podskali a na sidlisti Mir. Celkem se dotazniku zucastnilo 72 lidi a 18 lidi ho

odmitlo z riznych divodi vyplnit. Vyhodnoceni je uvedeno v kapitole 6.3.5.
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6. VYSLEDKY

6.1 Vznik a vyvoj brownfields v regionu Nord-Pas-

de-Calais

Francouzské regiony celi v 70. letech problémim socidlnim, urbanistickym
a prumyslové restrukturalizaci. Tyto jevy zasdhly pfedevSim primyslovy region
Nord-Pas-de-Calais (Caron et al. 2004), ktery mél od poloviny 19. stoleti do 60. let
20. stoleti vyznamné postaveni v Evropé diky svému primyslovému zaméfeni
(Vrubelova, Drazan 2012). Trvalé transformace vyroby, pfizptisobeni se
technologickému vyvoji a pozadavkim trhu, zptsobily nahly a prudky zanik jeho
velkych odvétvi, kterymi byly zejména: hutnictvi, téZebni a textilni pramysl,
o néco méné¢ pak strojirenstvi. V 80. letech zde provozy zanikaji jesté vice
a pro opusténé budovy je obtizné znovu nalézt vhodné aktivity a rychle znovuvyuzit
tento prostor. Brownfield je zde hlavni problém, se kterym se potykaji jak méstskeé,
tak periferni zony (Caron et al. 2004).

Textilni primysl se rozprostiral nejvice v aglomeracich Roubaix, Tourcoing
a Lille, v Calais a na jihu byvalého departementu du Nord. V uhelné panvi Bassin
minier se koncentroval hutnicky a tézebni primysl, hutnicky navic v udoli Sambre
a Dunkerquois (Caron et al. 2004). Fenomén brownfield se v tzemi objevoval
nerovnomérné a zdaleka nemél stejny vyznam ve vSech odvétvich. Nejvétsi krize
postihla oblast Bassin Minier, protoze se zde koncentrovalo az 75 % téchto ¢innosti
(Caron et al. 2004).

Banské aktivity se rozkladdaji na velkych plochach a jsou doplnény casto
dodate¢nymi stavbami (Caron et al. 2004), proto krajin€¢ na severu Francie dominuji
struskové haldy, Sachty (nejstar$si pochdzi z roku 1850), dopravni infrastruktura
na rozvoz uhli, hornické vesnice se Skolami, sakrdlnimi stavbami a ubytovnami
pro horniky (Vrubelova, Drazan 2012). Brownfields z této oblasti pfedstavuji
rozséahlé, velmi degradované prostory, n€kdy s kontaminovanym zemskym podloZim.
Textilni brownfields jsou lokality mensich rozmérti, sndze znovuvyuzitelné, casto
umisténé v centrech aglomeraci. Tyto brownfields maji vyssi potencial na nalezeni

nové funkce po provedeni revitalizace (Caron et al. 2004).
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Postupné krize téchto sektor, mezi lety 1970 a 1990, m¢ly za nasledek
vylidilovani regionu, zpusobily meéstské krize a snizeni pfijmu mistnim ufadam.
Pozlstatkem bylo vice nez 1 200 opusténych mist na plose témét 10 000 ha. Padesat
procent znamych francouzskych brownfields se nachdzi pravé v tomto regionu

(Caron et al. 2004) a polovina z nich jsou brownfields po dulni ¢innosti (Toybou).

Arondissement Povrch Zastoupeni
(ha) (%)

Avesnes 474 6

Cambrai 153 2

Douai 1141 14
Dunkerque 290 4

Lille 307 4
Valenciennes 2 254 27
Celkové département Nord 4619 56

Arras 449 5

Béthune 1210 15
Boulogne 53 1
Montreuil 73 1

St. Omer 242 3

Calais 20 0

Lens 1568 19
celkové département Pas de Calais 3615 44

celkem region NPdC 8234 100

Tabulka 15: Regionalni rozdéleni priumyslovych brownfields podle arrondissementii v roce 1983. Arrondissementy
odpovidaji pfiblizné ¢eskym okrestim.
Zdroj: CARON et al. (2004), vlastni zpracovani
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Diilezité etapy v pristupu revitalizace primyslovych brownfields v regionu:

Obdobi do roku 1983

Velké statni podniky, zejména Charbonnages de France (CDF, Francouzské uhelné
doly) a velké prumyslové skupiny vlastnily vice nez 3/4 brownfields v regionu.
To vedlo Regionalni radu a stat k zahdjeni prvnich tvah o narodni potieb¢
revitalizace brownfields. V tomto obdobi se uskutecnil pilotni projekt regeneraci
za pomoci CPER (Smlouvy mezi stitem a regionem). Na zpracovani VIadniho
dokumentu revitalizace brownfields (Rapport Lacaze), vydanym v tomto obdobi,

spolupracovaly nejpostiZzenéjsi regiony, mezi nimi i NPdC (DoleZalova 2015).

Obdobi 1984 - 1988

Cilem politiky fizené statem ve spolupraci s regionalni radou NPdC bylo dosahnout
u brownfields takzvaného ,nulového stavu”. Tato politika nespociva pouze
v demoli¢nich akcich, ale rovnéz usiluje o zpétné oziveni degradovaného
prumyslového dédictvi a nasledny navrat na trh nemovitosti. Snahou je opusténé
primyslové prostory pfeménit na trzn€ vyuZitelné pozemky, které pomoci vefejnych
prostfedkii povedou k vytvofeni novych ¢innosti ¢i pracovnich pfilezitosti. V letech
1984 az 1988 bylo v regionu revitalizovano piiblizn¢ 1 250 hektarti (Caron et al.
2004).

Obdobi 1989 — 1993

V roce 1990 vzniklo EPF NPdC, které se vyrazné ¢inilo v pfeméné rozsahlych
téZzebnich lokalit a pramyslovych center v regionu. Specifickym problémem
rozsahlych tUzemi je jejich neatraktivita na trhu, coz vedlo vefejné subjekty
v 90. letech k odliSnym pfistuptim:
e pro uzemi, pro které Ize snadno najit nové vyuziti, bylo pfenechano
fizeni revitalizace mistnim samospravam.
e pro zbyvajici brownfields bez kratkodobych projektd, u kterych
nebyla snadnd a rychld pfeména, se stat a region rozhodly ponechat

iniciativu rekonverzi (Caron et al. 2004).
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EPF NPdC mél za ukol vytvofit politiku rekonverzi pro brownfields které
zustavaji bez kratkodobého projektu (Caron et al. 2004). V prvnich letech bylo
na EPF pievedeno za symbolickou cenu 2 800 ha pozemk, ptivodné vlastnénych
CDC (Dolezalova 2015). V ramci CPER byla EPF svétena castka ve vysi 33 miliont
frankd, ktera umoznila rekonverzi ptiblizn€ na 1 500 ha uzemi. V daném obdobi bylo
regenerovano celkem 2 800 ha (Caron et al. 2004).

V tomto obdobi zanikla vétSina velkych degradujicich brownfields, zvlaste
prumyslové a tézebni v uhelné panvi Bassin Minier ¢i v tdoli de la Sambre. Stalo se
tak hlavné z divodu, které mély za nésledek zhodnoceni téchto uzemi, radikalni
proménu image regionu pro ekonomické investory a snahu o navraceni divéry
mistnim obyvatelim, jenz jsou poznamenani Upadkem jejich byvalych
zaméstnavatelll (Caron et al. 2004). Toto obdobi cinnosti EPF je nazyvano ,,etapou
velkych prumyslovych wuhori, nebot byly rekultivovany rozsdhlé plochy po tézbé
(Dolezalova 2015).

Na pocatku 90. let regeneraci mést feSila mésta vlastnimi silami za pomoci
soukromych investori a EPF se jich neucastnila. Takto byly regenerovany méné
problematické objekty po textilnim primyslu v atraktivnich lokalitach (Dolezalova

2015).

Obdobi 1994 — 1999

Mezi lety 1994 az 1999 patfily mezi priority tzv. environmentalni brownfields
a zachovani dédictvi po starych primyslovych budovach. Regenerace ma na starosti
stat a EPF, jeZ ma od roku 1996 vlastni zdroje, které ji umozni pfevést pozemky
ve prospéch mistni samospravy. V tomto obdobi EPF upravilo piiblizné¢ 2 500
environmentalnich brownfields, ale jejich celkovd plocha neni znama. Tyto
brownfields nemaji o¢ekavatelné vyuziti v kratké dobé (5 let), ale je tieba je feSit
kvili potiebé zlepSeni zpiisobu Zivota obyvatel a prestize feSeného tizemi (Caron et
al. 2004). Prostfednictvim CPERu bylo na regenerace poskytnuto statem 230 miliont
frankti, regionem 85 miliont a strukturadlnimi fondy vetné evropskych iniciativ 445
milionil frankd. Dotace byly celkem 760 milionti a revitalizovdno 2 500 ha ploch

(Dolezalova 2015).
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Obdobi 2000 — 2006

V tomto obdobi se rekonverze staly soucasti globalniho pfistupu tUprav
degradovanych prostor. Mezitim EPF poskytuje podporu ve tiech strategickych
osach, které¢ zatadila do svého programu (Programme Pluriannuel d’Intervention
Fonciére 2000 - 2006) (Caron et al. 2004).

e Prvni osou byla politickd podpora regeneraci ze strany veiejnych instituci
zam¢efenych na ochranu a tvorbu zivotniho prostiedi. Do této osy EPF
zapojuje pozemky, které nemaji komercni vyuziti v budoucnu (Dolezalova
2015), Strategie, kterda umoznila zaclenit haldy Francouzskych uhelnych
doli. (Caron et al. 2004).

e Druhd se tykala velkych ekonomickych projektii regionalniho vyznamu.
Jednoduse feceno se jedna o piipravu ploch pro strategické investice
(obdobné jako strategické zony v CR).(Caron et al. 2004)

o Trteti osa se zamétovala na projekty méstské regenerace. Pro EPF financ¢né,

24

nartista (Dolezalova 2015).

Obdobi 2007 - 2013

V tomto obdobi byl rozpocet EPF 383 milioni eur na regenerace pievazné
méstskych brownfields (Dolezalova 2015).

Mezi lety 1990 - 2004 bylo za pomoci EPF zregenerovano suverénné nejvice
dulnich brownfields (4 570 ha (96 %) z piivodnich 4 752 ha). Piechod od regeneraci,
respektive rekultivaci dilnich brownfields k degradovanym méstskym oblastem se
odrazi na sniZeni plochy degradovanych tizemi a vyssi finan¢ni narocnosti projektt

regeneraci (Dolezalova 2015).

Soucasnost

V soucasné dobé jsou projekty méstskych regeneraci spiSe v oblastech, kde je
nedostatec¢na poptavka investort nebo kde je degradace pftili§ velka. EPF uz nékolik

let realizuje pilotni velké méstské projekty podporované statnimi programy: Velky
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urbanisticky projekt Roubaix-Tourcoing o rozloze 100 hektard a Plate-forme

Multimodale v Dourges o rozloze 340 hektari (Dolezalova 2015).

Piehled zregenerovanych ploch pomoci EPF v jednotlivych programovych

obdobich CPER mezi lety 1991 a 2004:

Obdobi CPER Pocet zregenerovanych ploch EPF v (hektarech)
1989 - 1993 1546

1994 - 1999 2 540

2000 - 2006 666

celkem 4752

Tabulka 16: Pfehled zregenerovanych ploch pomoci EPF v jednotlivych programovych obdobich CPER, mezi lety 1991
a 2004
Zdroj: (Osman et al. 2014), vlastni zpracovani

6.2 Pripadova studie Projekt EuraTechnologies

6.2.1 Historie

Budova le Blan-Lafont se nachazi na tizemi, které bylo do 19. stoleti vyuzivano jen
castecné kvuli mokfadim. Na konci 19. stoleti se zintenzivnéla vystavba diky
rozsahlému drendZnimu systému a rozvoji industrializace. Vznikajici primyslové
tovarny na bfehu feky Delle pfilakaly nové obyvatele. Vytvorenim pftistavu
a dokoncenim kanalu Delle v roce 1956 se ctvrt Bois Blancs stala ostrovem.
V poslednich desetiletich 20. stoleti se oblast zacaly vznikat brownfields

(www.popsu.archi.fr/sites).
Historie budovy le Blan-Lafont

Budova Le Blan-Lafont je centralni budovou technologické ¢tvrti. Vznikla ze dvou
starych textilnich tovaren La Font a Le Blan postavenych na konci 19. stoleti.
Estienne (2008) uvadi, Ze tovarna podlehla krizi bavinéného priimyslu, a nasledné
byla roce 1983 uzaviena. Stala se jednou ze sedmi nejvétSich pradelen baviny

ve Francii a zamé&stnavala témét 2 500 pracovniktl (www.popsu.archi.fr/sites).
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6.2.2 Lokalita

Nachézi se mezi mésty Lille a Lomme zadpadnim smérem od Lille, podél feky Detle,
ve Ctvrti Bois-Blancs (www.popsu.archi.fr/sites), ktera si zaslouzila titul ekologické

&tvrti Ecoquartier.
6.2.3 Popis objektu

Tovarna le Blan-Lafont byla revitalizovana v ramci 1. faze projektu
EuraTechnologies Rives de la Haute Deile, pro kterou byla vymezena zéna ZAC
a tesila izemi 0 velikosti 25 ha (www.lillemetropole.fr). Budova s typickou ¢ervenou
fasidou je mistem a symbolem  pramyslového  dédictvi  regionu

(www.popsu.archi.fr/sites).

Obriazek 5: Budova le Blan-Lafont
Zdroj: vlastni
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Obrazek 7: Budova le Blan-Lafont detail
Zdroj: vlastni

5.2.4 Kroky vedouci k revitalizaci

Nejprve byla provedena v roce 1988 prvni uzemni studie Rives de la Haute Detile
(www.popsu.archi.fr/popsul). Z pocatku 90. let si ve strategii aglomerace Lilleoise
(la Ville Renouvellée), do které tizemi spada, kladli cile na vytvofeni pevné evropské
vazby (trasa TGV PatizZ - Brusel se zastdvkou v Lille), dostupnosti, kvality (pfeména
degradovanych ctvrti), ekonomického rozvoje a solidarity. Aglomerace prosla
v 90. letech 20. stoleti intenzivni transformaci. Dfive dominujici textilni a téZebni
primysl byl postupné¢ nahrazovan sluzbami s vyssi pfidanou hodnotou, védou a
vyzkumem, dopravnimi a logistickymi sluzbami (Vesely 2005).

Nasledn¢ odbor uzemniho planovani LMCU (Lille Métropole Communauté
urbain, aglomerace Lilleoise) zapocal v roce 1999 fesit projekt, ktery starosta Pierre
Mauroy c¢aste¢né v daném roce predstavil jako koncept velkého regionéalniho
projektu v srdci metropole (grand projet régional au coeur de la Métropole),
pfedbézné¢ nazvany EuraTechnologies, ale detailnéji byl charakterizovan pozdéji

(www.popsu.archi.fr/popsul).
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Projekt EuraTechnologies et les Rives de la Haute Dellle se objevil
v dokumentu uzemniho planovani Schéma directeur de développement
et d'urbanisme de Lille métropole (pozdéjsSim SCOT) spolecné s dalSimi 5 velkymi
rozvojovymi projekty aglomerace Lilleoise. (www.scot-lille-metropole.org/IMG).
V tomto dokumentu byl kladen diraz na maximalni vyuziti brownfields a na splnéni
podminky socidlniho bydleni, strategického dopravniho napojeni metropole
a posileni vefejné hromadné dopravy, ochrany Zivotniho prostfedi (budovani parkt
na rozsahlych rekultivovanych plochach) (Vesely 2005). Byla zde snaha o skloubeni
dvou hlavnich cili: méstské rezidencni obnovy a ekonomického rozvoje
(www.popsu.archi.fr/popsul).

V roce 2003 byla vytvofena zona ZAC des Rives de la Haute Deile
o velikosti 25 ha a LMCU svéfuje ZAC spolecnosti SORELI
(www.popsu.archi.fr/popsul). Vetejna sprava podepsala se SORELI smlouvu
o vefejnych upravach v ZAC (Convention publique d aménagement) a radou LMCU
byl schvalen mistni urbanisticky plan (PLU les Rives de la Haute Deule), ve kterém
mohou byt vymezeny prioritné feSené zony (Www.popsu.archi.fr/sites).

Revitalizace EuraTechnologies (25 ha) je tedy prvni casti velkého projektu
zvaného Eura Technologies et Rives de la Haute Detlile (celkem se méla rozkladat
na 100 ha) www.popsu.archi.fr/popsul. V soucasnosti se piedpoklada celkova
rozloha uprav na 152 ha (www.lillemetropole.fr). Program v 1. fazi projektu spocival
v revitalizaci brownfields, zpfistupnéni k Le Blan-Lafont, planovani okoli, vzniku
ubytovani a prvnich terciarnich programti v ¢asovém obdobi 2004 - 2012. V roce
2009 byl otevien védeckotechnicky park (www.euratechnologies.com/histoire).

Operace ZAC stala 60 milionti eur (ndkup pozemk, vyvlastnéni, demolice,
sanace a vybaveni). Tento dlouhodoby investi¢ni projekt nepfinesl navratnost ihned.
Patnact milionti eur poskytl stavebni investor, a 45 milionti eur LMCU (mésta
aregion).

Revitalizace Le Blan- Lafont stala 40 milioni eur. LMCU ziskala finance
od Conseil Général du Nord (Generalni rady departementu Nord)

(www.popsu.archi.fr/sites).
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AKtéri:
politi¢ti: mésto Lille, Lomme, LMCU

technicti: SORELI (www.popsu.archi.fr/popsul)
5.2.5 Soucasné vyuziti

EuraTechnologies je stfediskem komunikacnich a informacnich technologii. Zabyva
se high-tech technologiemi, vyzkumem, komerci, textilnimi vlakny budoucnosti,
demonstrativnimi laboratofemi, START-UPy a multimédii. Jeji ambici je pfekonat
metropolitni ~ vyznam a  dosdhnout  Grovné  evropského  vyznamu
(www.popsu.archi.fr/sites). Obsahuje 265 podnikd, ma 3 500 zaméstnanci, udrzuje
50 partnerstvi, ma k dispozici 600 a podporu 160 miliont eur z fondi. Inkubatory
vyprodukuji vice nez 100 projektii rocné a urychli vice nez 60 START-UP1 za stejné
obdobi. Kazdoro¢ni akce, kterych byva primérné 500, navstivi vice nez 60 000
navstévnika. (http://www.euratechnologies.com) Vyhodou je monofunkéni vyuziti

(komerce, kancelafe, ...).

6.3 Pripadova studie Pradelna

6.3.1 Historie

Mésto Strakonice je znamé predevSim svoji primyslovou vyrobou. Je pro n¢j
charakteristicky textilni primysl, zejména vyroba takzvanych fezi v zavodu Fezko,
které se vyvazely predevS§im do zahrani¢i, a pocatkem 20. stoleti se jesté piipojila
strojirenskd vyroba produkovana v tamni CZ (Ceské zbrojovce), kde se nejprve
vyrabély zbran€ a poté svétoznamé motocykly (Cvréek 1989).

Zminky o textilni vyrobé ve Strakonicich pochazi z obdobi vice neZz pred
500 lety. Mistni femeslnici zde vyrabéli puncochy, rukavice, kamizoly ¢i birety.
Prvni fez byl vyroben v roce 1807 lokalnimi vyrobci. Historie textilniho aredlu
Na Dubovci saha do roku 1899, kdy sloucenim nékolika velkych textilnich firem

byla zaloZena Akciova spolecnost rakouskych tovaren na fezy se sidlem ve Vidni.
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Po vzniku Ceskoslovenska se v roce 1920 jeji sidlo presunulo do Strakonic. Podnik
1 aredl se rozrustaly a portfolio firmy tvofily nejenom fezy, ale i pfikryvky, vinéné
latky, barety, Cepice, pletené vyrobky atp. (Stejskalova 2012).

Budova pradelny byla postavena v roce 1938. Vznikla na misté byvalé
ptadelni haly, kterd v roce 1935 zcela vyhotela. Vystavbu provedly tehdejsi
Podnikatelské stavby Strakonice na navrh arch. C. Prokopa pod vedenim stavebniho
inzenyra L. Prokopa. Do roku 2011 zde firma Fezkotex a.s. provozovala vyrobu
kozesin. Poté se firma rozhodla pfesunout provoz do jiného vyrobniho aredlu
ve Strakonicich a tato budova byla nevyuzivana. Od roku 2016, kdy pradelnu
koupilo mésto ji pronajima jako skladovaci prostory a generuje tim zdroje

na nejnutnéjsi provozni naklady (Janous 2015).

6.3.2 Lokalita

Tovarni hala lezi na soutoku fek Otavy a Volynky v mist¢ zvaném Na Dubovci,
nedaleko historické pamatky Strakonického hradu, ktery ho obklopuje ze severni
strany. Toto umisténi industridlni stavby velice degraduje historicky vyznamné
prostiedi. Z vychodni Casti aredl lemuje feka Volyiika. Strategicka poloha u feky je
z divodu pfistupu k vodé€, kterd byla pro vyrobu podstatnad. Z jizni strany uzavira
aredl ZelezniCni trat’ a ze zapadu hrani¢i s byvalym panskym statkem. Zijmové
uzemi se nachazi v §ir§Sim okruhu centra mésta.
Pro ptehlednost byla v tabulce 12 vytvofena SWOT analyza, ktera piehledné

popisuje danou problematiku objektu ptadelny.
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Silné stranky: Slabé stranky:

- funkcionalisticky vzhled budovy - poloha v zaplavovém uzemi
- umisténi v $ir§im centru mésta - objekt v dezolatnim stavu

- dobré napojeni na infrastrukturu - velké naklady na regeneraci
- estetika vodnich prvka - nachazi se ve starém

- hranice mezi méstem a krajinou pramyslovém arealu

- nove vybudovana cyklostezka podél feky
- v blizkosti kulturni pamatky, kino, obchody

PiileZitosti: Hrozby:
- rozvojovy potencial - hrozba povodni
- vznik pracovnich pfilezitosti - velké riziko kontaminace

- prostor pro chyb¢jici média (sportovisté, muzeum | - monofunkéni izemi
techniky, ateliéry, laboratoie)

Tabulka 18: SWOT analyza piadelny
Zdroj: (Brizkova 2016).

6.3.3 Popis objektu

Pradelna je pétipodlazni budova postavena ve funkcionalistickém stylu. Konstrukci
budovy tvoii Zelezobetonovy skelet s deskovymi trdmovymi stropy. Nejvétsi
zajimavosti jsou Zeleznd okna s vétracimi kitidly, kterd tvoti prosklené pasy po celém
jejim obvodu. Pudorys objektu je 30,3 m x 24,5 m. Budova je vybavena vytahem
o nosnosti 1 000 kg a jeji vytapéni zajistovalo ustiedni topeni. Podle odbornikii byla

ve své dobé vrcholem priimyslové architektury (Janous 2015, Strakonicenet.cz).

nu "" “t;

— !Iun l“

Obrazek : Budova byvalé pradelny F ezko v roce 2016
Zdroj: vlastni
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Budouci vyuziti o¢ima predstavitelii mésta:

Budova se nachazi v rozlehlém aredlu, ktery je z majetkového pohledu velice
¢lenity. Mésto Strakonice v roce 2016 koupilo budovu pfadelny od firmy Fezkotex
a.s. s prilehlymi objekty a pozemky za 12 milion korun. O tuto nemovitost se dle
slov starosty uchazelo vice zdjemct, ale mésto ji odkoupilo z toho divodu, aby
mohlo samo rozhodnout o jejim dalSim vyuziti. V prvopocatcich mélo mésto v
planu ji revitalizovat na multifunkéni objekt, kde by se nachdzelo komunitni
centrum, vystava vénujici se historii strakonického primyslu (vyroba motocykla
a textilu) ¢i knihovna (Janous 2015, (http://www.strakonickaverejnost.cz/node/297).

Pozdé&jsi plany sméiuji k tomu, Ze se ke zminénym zdmérim vybuduje jeste
technologicky park. Vedeni mésta Strakonice si nechalo zpracovat prvotni studii
od firmy Smart Dialog s.r.o, ve které si nechalo vyhodnotit vhodnost umisténi
technologického parku do budovy pradelny.

Ptiblizné naklady na revitalizaci jsou odhadovany na 90 - 130 mil. K¢.

Timto projektem si predstavitelé meésta slibuji oziveni zajmu u dalSich
investori a s tim spojeny piiliv novych investic. Zamérem je rovnéz vytvoreni
novych pracovnich mist a prostor pro vzdélavani ¢i rekvalifikace obyvatel v oborech,
ve kterych najdou v daném regionu uplatnéni. Jednd se zejména o podporu
technického vzdélani, jejichz absolventt je v regionu stale nedostatek.

Pfi znovuobnoveni ptadelny je pro radni mésta tedy cilem vybudovat
multifunkéni prostor, kde vzniknou priméarné technologickd zazemi, kterd ptispéji
k rozvoji firem podnikajicich v odvétvich vychazejicich z regionalniho primyslu.
Jednalo by se hlavné o vyvoj materiali vyuzivanych v textilnim a strojirenském
prumyslu. Déle by v technologickém parku naSly zdzemi mensi firmy, které chtéji
prezentovat svlj rozvoj napiiklad v podobé START-UPU, a také by vznikl prostor
pro potadani vzdélavacich programi, piednaSek ¢i workshopl (studie ptadelna).
V tabulce XX je uvedena SWOT analyza, ktera charakterizuje moznost budouciho

vyuziti pradelny jako technologického parku.
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Silné stranky: Slabé stranky:

- moznost navazani spoluprace s velkymi | - ndkladna investice (90 - 130 mil. K<)
pramyslovymi podniky ve mésté - absence univerzity ve meéste (

- dlouholetd tradice mésta v oblasti nejblizi JCU 55 km, ZCU 79 km)
textilniho a strojirenského pramyslu -potiebnd investice z vice zdroju

- zazemi technickych skol - technologicky park jiz existuje ve 20

km vzdéaleném Pisku
- absence silného partnera pro
uskutecnéni projektu

Prilezitosti: Hrozby:
- vznik pracovnich mist - neudrzitelnost projektu
- ptiliv novych investorti - zadluzeni mésta
- regenerace primyslového brownfield - riziko vraceni dotaci pii nesplnéni
- zviditelnéni mésta v oblasti podpory danych podminek
vyzkumu a podnikani - prodrazeni investice z diivodu
- vybudovani multifunkéniho prostoru nutnosti asanace budovy

- vyuziti dotac¢nich titult

Tabulka 18: SWOT analyza piadelny
Zdroj: vlastni

6.3.4 Navrhy pro vyuziti pradelny

6.3.4.1 Varianta 1

Dle tzemniho planu Strakonic z roku 2011 je pro zdjmovou oblast vhodné
najit vyuziti v podob¢ regenerace na obCanské vybaveni €1 vytvofeni novych
pracovnich piilezitosti. Funk¢ni plocha budovy cca 5 000 m: situovanad v prizemi
a Ctyfech patrech nabizi velky prostor pro budouci vyuziti. Dle zminéného uzemniho
planu by zde mohl vzniknout komplex prvkli obcanské vybavenosti

(http://www.strakonice.eu).

6.3.4.2 Varianta 2

Dals§i variantou by mohla byt vystavba bytového domu navrhovana studenty
architektury. Poptavka po bytovych jednotkach je ve Strakonicich neuspokojena, ale
dle slov Ing. Arch.Marty Slamové situace s nedostatkem bytl ve mésté¢ neni tak
Spatna jako pred 10 az 15 lety. Vystavba bytii na zelené louce by v tomto ptipadé

byla zfeyjmé levngjsi, ale problematika s regeneraci primyslového brownfieldu by se
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musela opét odlozit. Dana vyuzitelnd plocha by nabidla prostor k vybudovani mnoha
byti o ruznych rozmérech. Vhodnym zasahem architekta by si budova mohla
ponechat svlij funkcionalisticky ¢i primyslovy vzhled. V ptfizemi ptfadelny by bylo
mozné vybudovat kryté parkovisté jako vitany benefit pro budouci obyvatele.

Dle Ing. Arch. Marty Slamové mésto fes$i vystavbu byt fizenou tizemnim

planem, ve kterém jsou vyznaceny plochy v zépadni ¢asti mésta, ptipadné prolukami.

6.3.4.3 Varianta 3

Z dostupnych udajii a znalosti se autorka prace pokusila navrhnout polyfunkéni
vyuziti dané budovy, které by uspokojilo jak predstavitele, tak i obany mésta.

Své zazemi by zde mohl najit naptiklad hudebni klub. Ve Strakonicich jiz
jeden je, ale v soucasnosti nemd provozovatele. Z kapacitnich divodu je spise
nevyhovujici, tak by mohl byt vyuzit pravé tento brownfield. Pro jeho umisténi jsou
zde ideélni podminky z divodu velkych prostor a dobrych akustickych podminek.
Dalsi vyhodou vzhledem k moznosti hlukové zatéze je, ze ptadelna pfimo nesousedi
s obytnymi domy, ale s tovarnimi budovami a fekou.

Tézit z vyhledu na mésto, které se nabizi ve ¢tvrtém poschodi, by mohla
napiiklad kavarna ¢i restaurace. Tato strategickd poloha muze pfilakat zédkazniky,
ktefi touzi po nevSednim zazitku. Vyhodou je i1 poloha vedle turisty hojné
navstévovaného hradu ¢i nové budované cyklostezky na pravém biehu feky
Volynky.
textilniho primyslu. Kde jinde by mély vzniknout, nez ve mésté s jejich dlouholetou
tradici. Podnikova vystava zbrani a motorek je soucasti CZ a.s. a je piistupnd
po domluvé ¢i pii dni otevienych dvefi. Historie strojirenské a textilni vyroby je také
soucasti stalé expozice Muzea stiedniho Pootavi ve Strakonickém hradu, pfistupna
v turistické sezon€é. Nebylo by na Skodu vytvofit expozici zabyvajici se témito
odvétvimi do prostor, které by byly pfistupné po cely rok. Vystava by se mohla
roz$ifit napfiklad o historii vateni piva, jehoz pocatky ve Strakonickém pivovaru
sahaji do roku 1308 ¢i zminky o dudécich, které mésto také proslavili.V névaznosti
na stalou expozici by bylo vhodné vybudovat misto také pro rtizné mensi vystavy,

vernisaze €1 prednaskové mistnosti.
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Absence kryté horolezecké stény, takzvaného bouldru a jinych sportovist
by se mohla zakomponovat do revitalizace ptradelny. Sportovni tsek by se rozsifil
o dalsi vnitini sportovni aktivity jako jsou squash, badminton, prostory pro salové
lekce, atd... V ndvaznosti na sportovnim Useku by bylo regeneracni centrum se
saunou, vifivkou, masazemi.

V posledni volné ¢asti by mohly vzniknout kanceldfe ¢i sdilené prostory
pro vefejnost. Své zazemi by tu mohli najit naptiklad zacinajici podnikatelé, lidé
propagujici kulturni déni ve mésté ¢i prodejci nabizejici své regionalni vyrobky
na farmarskych trzich.

Variantu hudebniho klubu autorka prace konzultovala také s méstskym
ufadem a odpovéd’ byla kladnd, zejména z ditvodu Sir§iho zdzemi mésta a zaroven
nepiimou blizkosti bytovych domt. Restauracni ¢i kavarenské zatizeni pfichazi také
v uvahu, ale moznost umisténi kavarny do nejvyssiho patra a tézit tak z vyhledu
na mesto neni pro predstavitele mésta tak podstatna. Z pohledu obcanti nejcastéji
padaly odpovédi na vystavni prostory, galerie, muzea (textilni vyroby, motorek,
historie Strakonic, strojirenského primyslu) a komoditni centrum. Ze strany
predstavitell mésta, tento zamér ptichdzi v tvahu tfeba také proto, Ze v soucasnosti
jsou zejména v letnich mésicich tyto prostory vyuzivany narazoveé k vernisazim,
vystavam, ale také jako sklady. K navrhu sportovniho centra s horolezeckou sténou
se autorka prace setkala spiSe s negativnim ohlasem ze strany piedstavitell 1 ob&an,
vyjma mladsich ro¢nikd v kategoriich 15 - 29 a 30 - 44 let. Regenerac¢ni wellness
centrum bylo zamitnuto kvili planované modernizaci plaveckého stadionu Starz,
kde budou tyto sluzby k dispozici. Na navrh pronajmu kancelaii a sdilenych
vetejnych prostor se autorka shledala s kladnou odpovédi, protoze pravé tyto
prostory budou samoziejmou souc¢asti planovaného védeckotechnologického parku.

V dubnu 2017 mé vyjit nova studie budovy. Z prozatimnich informaci
a dostupnych zdroju je patrné, Zze v zadjmu vSech je vytvofit polyfunkéni rentabilni
prostory. V soucasnosti se provetuji dotacni tituly pro realizaci technologického
parku a hledaji se kontakty na firmy, smlouvy se planuji také s vysokymi skolami,
pfedevéim s CVUT, Textilni fakultou TUL, a Zéapadodeskou univerzitou.
Dle architektd mésta si dana lokalita zaslouzi vice nez jen firemni zdzemi. Jedna se
o zazemi hradu, sousedstvi s narodni kulturni pamatkou, tudiz by tato budova mé¢la
byt s ur€itou navaznosti na hrad. Koncepéni strategickou otdzkou je vyhosténi

podnikd, protoze je zde bariéra volného pfistupu do krajiny.
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6.3.5 Vyhodnoceni dotazniku

Na dotaznik odpovédélo 28 muzl a 44 zen ve Etyfech veékovych kategoriich (15-29,
30-44, 45-59 a 60 let a vice). Nejcetnéji odpovidala ve€kova skupina 30-44 let,
ve které bylo dotazovano 28 respondentl. V ostatnich Skalach bylo dotazovano
nasledovné: 15-29 let (19 respondentil), 45-59 (14 respondentll) a v kategorii 60 let

a vice odpovédelo 11 dotazovanych.

@ 15-28
@ 30-44
@ 45-59
@ 60 a vice

Graf 2: Vékové skupiny dotazovanych
Zdroj: vlastni
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Vysoko S$kolsky vzdé€lanych bylo 12 respondenti, na ukoncené stfedoskolské
s maturitou odpovédélo 22 respondenti a se zakladni Skolu nebo vyucenim

odpovédelo 38 lidi.

@ vysoka Skola
@ maturita
zakladni, wyudenl

Graf 3: Uroveii vzdélani dotazovanych
Zdroj: viastni

Ctvrtou otazkou bylo misto bydli§té, kde mozna vlivem dotazovani
na nadraZi ptekvapivé nejvice respondentli spada do kategorie b, tedy obce vzdalené
od Strakonic do 15 km vzdusnou ¢arou (celkem 36 respondentt), piimo ze Strakonic
bylo 28 respondentii, v kategorii ¢ a d, tedy (dale v JCK, a mimo JCK) bylo 6
respondentll.

Na otazku, zda slySeli o planovaném zaméru revitalizace brownfieldu
byvalého Fezka, respondenti odpoveédéli 51 x ano a 21 x ne. Jestlize odpoveédéli
kladng¢, autorka se zeptala na planovany zamér. Tticet sedm respondentd odvétilo,
Ze planovany zamér znd, a z téchto 37 se 32 strefilo do planovaného zdméru mésta.
Ctrnact lidi ho nezni. Na otevienou otizku, co by si predstavovali sami, autorka
prace zapisovala pouze ty odpovédi, které nejsou uvedeny v ndsledujici nabidce
moznosti otazky €. 7. Mezi né patiilo nejCastéji: zbourat (celkem 12x), zbourat
a postavit parkovisté (9x), zbourat a vytvoftit park (celkem 3x), trznice (celkem 3x),

paintball (celkem 2x), aquaponickd farma celkem (1x).
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Posledni otazku autorka podéavala tak, Ze moznosti Cetla a umoznila vybrat vice

variant.

Budouci vyuziti: Pocet hlasii:
Muzeum, galerie 56
Obcerstveni, restaurace, 29
kavarna
Hudebni klub 27
Sportovni vyuziti 16
Technologicky park 28
Pronajem kancelafi 16
Obchodni aktivity 37
Wellness aktivity 9
Bytovy dim 28

Tabulka 17: Vyhodnoceni dotazniku
Zdroj: vlastni

Podle terénniho dotazovani suverénné zvitézilo ziizeni muzea nebo galerie,
tuto odpovéd’ autorka prace zaznamenala napfi¢ vSemi v€kovymi kategoriemi,
a to celkem 56 krat. Hudebni klub prosazovaly zejména vékové kategorie 15 — 29
a 30 - 44 let. Druha nejcastéjsi odpoveéd’ padala na obchodni aktivity, kterou volili
pfedevSim mistni obcané. Dotazovani probihalo formou fizeného rozhovouru,
aby se autorka mohla v pfipadé nejasnych odpovédi doptavat. Nejcastéji byli
dotazovani lidé ve veéku 30 - 44 let, ktefi zaroven nejcastéji odmitli poskytnout

dotaznik.
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7. DISKUZE

Francie je celosvétoveé povazovana za zemi, kterd se dokdze vyporadat s negativnimi
nemovitymi pozistatky z minulosti a dokonce dané objekty dokéze pomérné dobie
zhodnotit. Ceska republika patii v dne$ni dobé k &aste¢nd zkuSenym zemim
v revitalizaci brownfields, ale stdle ma co zlepSovat. Nasledujici kapitola je vénovana
rozdilnym situacim a pfistupim k politice revitalizaci v téchto zemich. Je zde také
nastinéna potencialni moznost inspirace k feseni dané problematiky v CR.

Obé¢ sledované zemé pouzivaji odlisSné nazvy pro nevyuzivané, chatrajici,
nékdy degradované objekty. V. CR je pro tyto objekty zaZity pojem brownfield
a ve Francii pouzivaji friche. V obou zemich neexistuje oficialni definice, tudiz
pojmy lze obtizné porovnat, avSak v mnohych kritériich se shoduji. Piestoze se
uvadi, ze brownfield je celosvétové uzivany termin, z autorCiny vlastni zkuSenosti
Francie tvofi vyjimku. Zastupci vefejné spravy pojem brownfield téméf neznaji
a pouzivaji vyhradné friche, podobné jako v ptislusnych francouzskych publikacich.

Jak Francie, tak i Ceska republika postradaji spolehlivou narodni databazi,
kterd by obsahovala stav a vyvoj brownfields. V Ceské republice byla sice pied
deseti lety vypracovdna vyhledavaci studie, ale neni pravidelné¢ udrzovana
(aktualizace, nezahrnuje viechny typy brownfields, nemapuje celé tizemi CR) a jeji
vysledky jsou spiSe nespolehlivé, protoze odborné odhady vyrazné prevysuji
vysledky o poctu brownfields uvadéné ve studii. Ve Francii podobnd databaze
na narodni Urovni neexistuje. V celondrodnim méfitku jsou k dispozici evidence
BASOL a BASIAS, které mapuji degradované nebo potencialné degradované plochy
a lze ji ptirovnat k ¢eské SEKM. V obou zemich existuji ndznaky lokalni centralni
databaze v obcich a krajich ¢i regionech.

Pokud by se eviden¢ni systém ve vSech obcich sjednotil a databaze se stala
povinnou, byl by to snad nejefektivnéjsi zplisob skutecného zjisténi poctu a stavu
brownfields v CR. Na druhou stranu, jestlize se registrace nestane povinnou
pro viechny obce CR, ty s usp&$né vedenymi databazemi budou pravdépodobné
znevyhodnény, protoze je snazsi stavét na zelenych loukdch (Kramérova 2014).
V CR se brownfields sice dostavaji ¢im dal vice do podvédomi, ale stéle se najdou
obCané¢ a zastupci vefejné spravy, ktefi si nejsou védomi mozného potencialu

znovuvyuziti brownfields v jejich katastralnich uzemich. V ptipadé kvalitni databaze
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stait mize nastavit urCitd pfisnd opatieni, kterd omezi vystavbu na zelené louce,
protoze bude tfeba vyuzit primarné evidovana, jiz jednou urbanizovand Gzemi.

Brownfields v obou zemich vznikla v disledku nezvladnuté situace ze strany
soukromého 1 vefejného sektoru. Zatimco v prumyslovych regionech Francie se
zacaly objevovat jiz od 30. let 20. stoleti a celoplos$né intenzivnéji od konce 70. let,
v CR vznikaly ve vétsi mife o dvacet let pozd&ji. Vétsina zdejsich brownfields
pochdzi z obdobi socialismu, kdy se stavély cCasto zbytecné kapacitné
naddimenzované aredly. V obou zemich je nejcastéjsi vznik vyvolan v dusledku
nového prostorového rozmisténi jednotlivych odvétvi v sidlech, upadkem vojenského
napéti v Evropé a snizovanim vojsk, vlivem suburbanizace a st€thovanim obyvatel
do periférii, a také diky technologickych pozadavkiim a zemédé&lské intenzifikaci
a sobé&stacnosti.

V CR jsou nejéetndjsi zemédédlské brownfields, zatimco ve Francii se
vyskytuji jen ziidka. V zemi galského kohouta se nachézeji nejvice v primyslovych
regionech a ve méstech, zeméd€lské regiony nejsou timto fenoménem postizeny.
Primyslové brownfields jsou hojné v obou zemich. Podobn& jako casto
kontaminované aredly po tézebni Cinnosti, reziden¢ni brownfields, Zzelezni¢ni,
administrativni a po obcCanské vybavenosti. Protoze Francie je pfimoisky stat,
pomérné Castymi pro tuto zemi jsou také piistavni brownfields (opusténé lodénice,
nastupisté, sklady nebo doky). Nekteré specidlni vy€lenovani, napt.: 1ékaiské nebo
turistické brownfields atp. se neodliSuje v zemich, ale zalezi na pohledu autora..

V CR se nejvice vyskytuji v Libereckém, Jihomoravském, Usteckém,
Pardubickém a Moravskoslezském kraji (www.prazdnedomy.cz), ve Francii
v regionech Nord-Pas-de-Calais, Rhone Alpes, Champagne-Ardenne, Lorraine a {le-
de-France, &ili v sou¢asnych regionech Hauts de France, Grand Est a region ile-de-
France (Dolezalova 2015).

Dalsi ptic¢inou vzniku ceskych brownfields jsou jejich slozité majetkové
poméry. CR nedisponuje instituci, piipadné nastrojem, ktery by umozioval
vyvlastnéni majitele, poptipad¢ vlastnikl bez zajmu o revitalizaci. Tento problém je
v CR pomémé &asty i diky navraceni majetku formou restituci (DoleZalova 2015).

Podobné jako obdobi vzniku, 1i8i se také feSeni revitalizace. Francie je zemi,
ktera se fadi ke zkuSenym v otazkach regenerace. Prvni zkuSenosti s revitalizacemi
nabirala v 70. letech, kdy byly feSeny politiky regeneraci centraln€ a po provedeni

decentralizace statni spravy byly pfeneseny na urovné regionii a meést. Prvotni
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snahou bylo brownfields dostat do tzv. stavu ,,remise a 1'état zéro* neboli uvést
do nulového stavu. Ve Francii se rozd€lily na atraktivni (v centralnich ¢astech mést)
a problémové. O atraktivni se vétSinou postarali soukromi investofi a casto je
pretransformovali na komercni projekty. Vedle nich probihaly projekty s vyuzitim
vetejnych dotaénich tituli. Nejpostizenéjsi francouzské regiony zacaly revitalizaci
fesit prostiednictvim Smluv mezi stitem a regionem CPER. Francie v poslednich
letech fesi revitalizace v souladu s TUR. ktery se zadina aplikovat také v CR. Vétsina
procestt zde probiha uz dlouhodobé a tim tato zemé nabrala cetné zkuSenosti
a ovefila vhodné etapy sméfujici k co nejvhodnéjsimu vyuziti danych prostor
a k jejich rentabilnimu financovani (Caron et al. 2004).

V Ceské republice se regenerace brownfields ve vétsi mife za¢ina fesit teprve
na konci 90. let. Postupem casu se ukazalo, Ze problém nevyuzivanych nemovitosti
neni pouze bariérou rozvoje uzemi, ale tyka se vice oblasti vefejné spravy.
V pocatcich nebyl zijem investori o dand uzemi vyrazny, omezil se jen
na nejlukrativnéjsi pozemky. Pozd&j$i moznost Cerpani penéz z EU zvySila zjem
vetejné¢ spravy aktivné podporovat regenerace. Ptestoze méd za sebou vskutku
povedené revitalizace téchto objektl, stale jich zbyva mnoho k vyieSeni, a proto by
se mohla inspirovat osvédcenymi, efektivnimi nastroji vyuZivanymi ve Francii,
protoze dalsi ptehliZeni ploch tohoto typu je v rozporu s principy TUR.

Vystavba na zelené louce byva snazs$i, proto bude upfednostiovéana
do té doby, nez se znevyhodni dosavadni situace pomoci legislativy a pobidek
fungujicich v zahranic¢i. Je tfeba u¢inny zakon na ochranu zemédé€lského ptidniho
fondu ve vazbé na existujici tfidy ochrany plid a také motivace investor pfednostné
vyuzivat brownfields. V CR zatim bohuZel neni dostate¢né chranéna puda
legislativné a zadny zakon nepodporuje prednostni vyuziti brownfields pted stavbami
na zelené louce. Dalo by se teoreticky zabranit vystavbé tohoto typu pomoci
vysokych poplatki, které poté budou urceny na revitalizace brownfields.

Suburbanizace se stala hlavnim smérem rozvoje. Limitovat zabor pudy
pomoci regulacniho planu, pfipadné vydanim stavebni uzdvéry neni dostacujici.
Z Francie si CR miZe vzit inspiraci z inovativniho zadkona SRU, ktery uvadél,
Ze pokud v obci neexistuji zasady izemni soudrznosti SCOT, nemohla byt zastavéna
7zadnd nova neurbanizovanid plocha. Vyjimeéné mohla byt uréena k zastavéni
neurbanizované plocha v okruhu 15 km od hranice uzemi, které mélo zpracovany

SCOT (Dolezalova 2004). Od ledna roku 2017 plati ptisnéjSi opatieni pro obce.
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Pokud nemaji vytvofeny SCOT, nemize u nich byt zastavéna zadnd nova
neurbanizovana plocha. V PLU (Uzemnim pldnu obce) mohou byt zase vymezeny
specidlni zény, které budou feSeny prioritné a zaroven v nich bude platit stavebni
uzavéra na 5 let.

Ve Francii, podobn¢ jako v dalSich zapadoevropskych vyspélych zemich jsou
mnohem zkus$enéjsi v fizeni a planovani zmén predevsim vétsiho izemniho rozsahu
nez v CR. Dlouhodobym vyvojem a zkuSenostmi se jiz dodkali zpétnych vazeb.
Jejich projekty jsou zaloZeny na spolupraci viech aktért, zatimco v CR se teprve
inspiruji evropskymi projekty. Reformy vefejné spravy CR zpasobily zruseni
instituci vyuzivanych k regeneracim brownfields. Obdobné instituce feSily stejnou
problematiku, ale na Gzemi Francii. VétSina difve statnich instituci byla vlivem
privatizace bud’ zcela zruSena, nebo byla omezena jejich ¢innost. Dochézelo ke ztraté
odbornosti. Navic rozprodanim vefejného majetku obce nemély prostfedky na vlastni
projekty (Dolezalova 2015).

Zasadni rozdil mezi ¢eskym a francouzskym tzemnim pldnovanim spociva
v propojeni ekonomického a statniho, ptipadné evropského strategického planovani.
Francouzska legislativa uzemniho planovani ukotvuje nejen klasické, ale také
realizadni nastroje s uskuteénénim vytyéenych zaméri. V CR je ukotveno mnoho
strategickych a koncepénich dokumenti na narodni, krajské i municipalni urovni,
ale k docileni zaméru chybi realizani Cast. Absence realizacnich nastroji se
projevuje zejména u fizeni velkych projektl revitalizaci. Chybi zde nastroje
pro prosazovani regeneraci jako primarniho sméru uzemniho rozvoje obci. Ceské
legislativni ndstroje se relativné cCasto ztotoziuji s francouzskymi, ale nejsou
aplikovany systematicky.

CR postrada manazerskou roli municipalit mezi strategickym planovanim
mést a planovanim uzemnim. Chybi zde instituce pro rozvoj izemi a regenerace,
kterou disponuji ve Francii. Ve Francii je vefejna sprava mnohem iniciativnéjsi kvili
zatraktivnéni pozemki, proto investuje finance do vefejné infrastruktury, zatimco
v CR se vétsinou Ceka na developera, ktery tuto vystavbu finanéné podpofi.
Ve Francii maji také transparentngj§i schiize, zasedani a soudy. V CR nespadaji
regenerace brownfields do kompetenci jednoho ustfedniho organu, ale vzdy
minimalné tfi ministerstev. Navic v planovaci legislativé nejsou zakotveny zadné
instituciondlni nastroje vyuZzitelné pro regenerace, ani tato legislativa nedisponuje

zvlastnimi nastroji pro zasahy v tizemi (s vyjimkou ploch asanace) (Pospisil 2014).
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Francie je zemi, ktera ma velky poget malych obci, podobné jako CR, které
maji obdobné kompetence v oblasti uzemniho planovani a rozvoje, ale v CR
nedisponuji tak velkymi i pfidélenymi prostfedky. Ve Francii jsou obce od obdobi
zavedeni decentralizace pfijemci téméf vSech mistnich dani (napiiklad dan
z podnikani), a to je motivuje, aby se iniciovaly v pieméné brownfields na nové
ekonomicky rentabilni aktivity. DalSim divodem je postaveni a znalosti
francouzskych starostii v izemnim rozvoji. Kazdy starosta chce za sebou zanechat
kus néceho, co bude vidéno i piiStimi generacemi, proto se angazuje tolik
pfi obnovéch ctvrti.

Dalsim zasadnim poznatkem je nedostate¢na spoluprace verejného sektoru se
soukromym (vlastniky a investory). Tato skutecnost se autorce prace také potvrdila
reagovali vybrani zastupci vefejné spravy rychle, aby zatraktivnili lokality
s vyskytem brownfields, a to naptiklad zménou v uzemnich planech (monofunkéni
plochy zménili na smiSené) nebo snizili mistni dané¢ a poplatky pro ptildkani
investor, zahgjili spoluprdaci s nimi a s vlastniky. Partnerstvi vefejného
a soukromého sektoru (PPP) ve Francii spo¢ivd v rozdéleni rizik a financovani
revitalizace mezi nimi, vyuziti zdroji a schopnosti soukromého sektoru pii zajisténi
vetejné infrastruktury nebo vetfejnych sluzeb. Na této bazi funguje méstska rozvojova
agentura SEM. O tento typ spoluprace PPP usiluje také Agentura Czechlnvest.
Partnertsvi podle ni spo¢ivd ve vyuziti brownfields vetfejnym sektorem, tteba
i formou najmi, protisluzbou vetejny sektor zajisti podnikatelskou ¢innost. Prioritou
Agentury je regenerace a vyuziti je uz jen ,,doplikem®. Tento krok je pouze
casteCny, kdyby Agentura motivovala zarovenl k novému vyuZiti zregenerovanych
objektli, napomohlo by to naptiklad k vytvotfeni novych pracovnich pozic.

S tim caste¢né souvisi dalsi poznatek o komplexnim pfistupu k feSeni, ktery
je vyuzivan v zapadoevropskych zemich. Brownfields jsou tfeba feSit mezirezortné
a ne za pomoci jednoho spravniho organu. Jejich revitalizace by se méla stat soucasti
regionadlni  politiky, ktera bude obsahovat také nastroje aplikovatelné
pii revitalizacich. Provazany pfistup napomiize k udrZitelnosti projektu a mulze
napomoci zlepSit celkové potteby Uzemniho rozvoje a Zivotniho prostiedi situaci
lokality do budoucna (napiiklad vzhled, zaméstnanost, vybaveni infrastrukturou,
promichani vice spoleenskych vrstev obyvatel, atp.). JednoduSe feceno jde

o propojeni ekonomického, environmentéalniho a socialniho pilite.
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Piestoze se v CR zaéinaji projektovat strategické primyslové zony, projekty
jsou spiSe v pocatcich a zatim jsou zndmé spiSe priklady revitalizaci jednotlivych
budov. Ve Francii se obnovuji celé Ctvrté zcela bézné a proméiuji se napiiklad
v technologické, administrativni, univerzitni ¢asti mést atp., zatimco u nas vznikne
po revitalizaci naptiklad jedna budova technologického parku ¢asto bez navaznosti
na zbytek stavajici ¢tvrti. Jako ptiklad I1ze uvést revitalizaci ¢tvrti EuraTechnologies
a budovou planovaného védecko-technického parku ve Strakonicich. Pro zemé
sttedni Evropy jsou typické revitalizace spiSe lokalniho charakteru na misto toho,
aby se poustély do komplexnich pfemén zastaralych a nevyuzivanych ¢tvrti. Zaroven
se ve Francii nestavi monofunk¢ni, ale spiSe se zamétuji na polyfunkéné ladéné
projekty z diivodu hrozby upadku jednoho odvétvi.

Ve Francii vyuzivaji pro revitalizace téchto objektli riznych nastroja
a postupd, které prosly dlouhym vyvojem. Samotna decentralizace na zacatku 80. let
umoznila pienést feSeni této problematiky pfimo na regiony nebo kompetentni mésta.
Tento krok lze povazovat za pozitivni, protoZze zastupci vetejné spravy mohou
prosazovat prioritni feSeni vybranych brownfields dle svého uvézeni, nikoliv
z nafizeni statu. Kazdy zastupce vefejné spravy daného meésta znd problémy
a rezervy vice nez predstavitelé nejvyssi, kteti v dané oblasti neziji.
Decentralizovany systém je koordinovany, sofistikovany a komplexni, proto by CR
mohla nacerpat také inspiraci v tomto bod¢. Programy se staly soucasti obnovy mést,
jen nejpostizencj$i francouzské regiony maji dnes problematiku zaclenénou
v rozmérnéjsich regionalnich strategiich.

Jednim z nejefektivnéjSich instituénich néstroju revitalizaci brownfields jsou
pozemkové banky EPF. Naplni tohoto néstroje na regiondlni urovni je piedpfipravit
pozemky pro obce (nakoupeni, upraveni (sanace, uvedeni do stavu nula, demolice,
ozelenéni), spravovani a nasledny prodej pozemka mistnim samospravam). Mistni
samospravy na téchto upravenych pozemcich realizuji své pfipravené projekty.
Soucasti upravy neni zbudovani infrastruktury, rozparcelovani a pofizeni uzemné
planovaci dokumentace. EPF uzavird ramcové dohody (convention cadre) s mistnimi
samospravami, departementy a regiony. Instituce mize vyuzit predkupni pravo nebo
dat podnét k vyvlastnéni. Pokud by néco podobného fungovalo v CR, zamezilo by se
véénym sporim o pozemky s nevyfeSenymi majetkovymi poméry, na kterych sidli
brownfields, jehoz majitelt je nékolik nebo vlastnik nemé zajem o revitalizaci,

a tak budova chatra. Proces je realizovan ve spolupraci s obcemi. EPF také slouzi
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jako zasobarna pozemkovych rezerv. Je finanéné€ nezavisla a dotovana ze specialné
rozvojové dané TSE, pfispévka, darti, dotaci, z vydélku z prodeje regenerovanych
pozemkl atp. Diky této instituci dochazi k preméné brownfields do stavu
srovnatelného s greenfields. V regionu NPdC nastala vyraznd pifeména vétSiny
brownfields pravé prostfednictvim EPF (Dolezalova 2015).

Nejcastéji pouzivany nastroj méstskych projektl regeneraci ve Francii je
Zona koordinovaného rozvoje (ZAC), jejimz ukolem je pfipravit v rozvojovych
zonach pozemky pro novou vystavbu, vybavit je a poté je prodat. Projekt v Zacu
muze realizovat vefejny, soukromy ¢i polovetejny developer. Organy vetejné spravy
uzaviou s developerem zavaznou smlouvu. V pfipadé€, Ze ji nedodrzi, obec ma narok
na samostatnou realizaci projektu. V téchto zénach si developer nemusi kupovat
pozemky doptedu, lze je naptiklad zaplatit pozdéji nebo viibec a pozemky se stanou
pouze soucasti projektu. Dalsi vyhodou je moznost vyuziti vyvlastiiovaciho prava
u projektd, které maji statut vetejné prospéSnosti (DUP, Déclaration d utilité
publique), ktera se aplikuje v pfipadech spekulativniho chovani vlastnika. Majiteli je
zaplacena &astka ve vysi cen okolnich pozemki. CR nedisponuje nastrojem
podobnym ZACu, ale teoreticky lze aplikovat kombinaci nastrojii: izemniho planu,
uzemni studie nebo regulacniho planu, planovaci smlouvy a dohody o parcelaci,
pfipadné néstroje asanace.

V obou zemich je patrnd pifeména od produkénich Ccinnosti smérem
ke spotiebnim. V CR se brownfields &asto pifeméfiuji na plochy ob&anské
vybavenosti, smiSené zony a primyslové zony, které se premist'uji na okraj a méni se
jejich charakter. Nové€ se transformuji naptiklad na rekreacni aktivity a alternativni
elektrarny. Podle Czechinvestu se transformuji nejcastéji na smiSené primyslové
funkce (lehky primysl, sluzby) a smiSené méstské funkce (sluzby, bydleni).
Ve Francii silné¢ dominuje pfeména na reziden¢ni plochy diky politice bydleni, ktera
ptisla spolu se zdkonem SRU a v kazdé obci maji povinnost zajistit alespoit 20 %
z veskeré kapacity pro socialni byty, vetné jejich zakomponovani do bohatych
ctvrti. Dale se zde brownfields transformuji na aktivity vzdélavaci, kulturni, parky
a vefejny prostor. Z rozhovoru s panem Toybou Irfani z odboru tizemniho planovani
aglomerace Lilleoise vySlo najevo, ze se 1 ve Francii upfednostiiuji rentabilni
a estetické aktivity. Napiiklad obrovsky nedostatek parkovacich mist v Lille se
pfeménou brownfields nefesi. VéEtSinou je upfednostnéno bydleni, nejlépe socidlni,

piipadné parky.

121



CR by se mohla vice zaClenit do evropskych programi, napfiklad
do programu REVIT, kviili inspiraci ve vymén¢ ndzort zastupci veiejného sektoru,
soukromych developeri a obyvatel. Vyhoda spoluprace spociva v udrzitelnosti
a efektivnosti. Nastroje jsou vice zaClenény a zkoordinovany (napiiklad nové
zpusoby financovani). Udrzitelnost spo¢iva v multifunkénim rozvoji, eliminaci skod
na zivotnim prostfedi a ochrané pfirodnich zdroji v okoli brownfields.

Ceska republika se piihlasila jako byvaly vlastnik podniki k pravni
odpovédnosti za vyznamnou ¢ast starych ekologickych skod vzniklych pied rokem
1989. Statni zodpovédnost méla rozporuplny dopad, protoze ncktefi investofi
projevili zajem jen z divodu statnich zavazki. Ve Francii se postavi do ¢ela sanaci
stat zcela vyjimecné v ptipadé, Ze plivodce znecisténi neexistuje.

Nova legislativa a vefejna sprava CR vznikajici po roce 1989 nebyla schopna
ihned navazat na fungujici Zapadoevropsky uzemni rozvoj postaveny na riznych
formach nastroji a instituci, prosazujici vefejny zdjem v piipadé nefungujiciho
trzniho prostiedi. CR postradala leadra na narodni urovni, MMR se neujalo
koordinac¢ni role, ptfestoze do jeho kompetenci regenerace spadaji. Na jeho misto
nastoupila agentura Czechinvest. MZP se ujalo sanaci nejvice postizenych krajt
a do aktivit se zapojil také (kraj Moravskoslezsky). V zajmu bylo prosadit
Zapadoevropskeé nastroje (napiiklad rychlej$i zmény tzemnich plant, Sir§i moznost
vyuziti vyvlastnéni, prosazeni vefejného zajmu regeneraci), ale CR k témto krokiim
dosud nedospéla. Mésta, na ktera byl pfeveden majetek armady nebo statu, se ho spis
zbavovala, aby mohla financovat projekty v suburbiich a téméf Zzadné mésto
nepokracovalo v politice pozemkovych rezerv. Rozvojové méstské aktivity malokdy

vedly k zapojeni strategickych pozemki pro regenerace (Dolezalova 2015).
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8. ZAVER

Hlavnim cilem prace bylo porovnani situace brownfields v CR a ve Francii. Rozdila
je velka fada. Samotny pojem brownfield (ve Francii zazity ekvivalent friche) nemé
ani v jedné zemi legislativn¢ ukotvenou jednotnou definici. Databaze v obou zemich
jsou nedostate¢né, postradaji jednotnou, celoplosnou a pravidelné aktualizovanou
inventarizaci objektll tohoto typu. Z hlediska ptvodniho vyuziti pievladaji v CR
zemé&délské, které jsou ve Francii zanedbatelné. Ve Francii maji nejvétsi zastoupeni
brownfields primyslové.

Obdobi jejich vzniku je také odlisné. V zemi zapadni Evropy se zacaly
vyskytovat dfive a zaroven se diive zacaly revitalizovat (koncem 70. let 20. stoleti).
V soucasné dobé maji vétSinu francouzskych primyslovych brownfields
(brownfields prvni generace) jiz zrevitalizovanou a feSi se regenerace
tzv. brownfields 2. generace, tedy brownfields, které jsou soucéasti méstskych politik.
V CR se ve vétsi mife zacaly fesit teprve po roce 2000. Vznik brownfields
v obou zemich je vyvolan v dasledku strukturalnich ekonomickych zmén spolecnosti
a pro CR jsou velmi specifickou piiginou také slozité majetkopravni poméry.
Tento problém je Casty diky navraceni majetku formou restituci.

Francouzsky systém feSeni brownfields je vyrazn€ decentralizovany.
Nejpostizenéjsi regiony pro revitalizaci vyuzily a stdle vyuzivaji Smlouvy
mezi statem a regionem CPER a disponuji vefejnymi pozemkovymi organizacemi
EPF. Regeneracim vyrazn€ napomohla spoluprace vetejného a soukromého sektoru
prosttednictvim SEM, vyraznd podpora vefejného sektoru (usili, financovani),
doplnénim legislativnich nastroji o strategické planovani a také podpora neptimych
danovych néstrojii. Nejpouzivanéj$im nastrojem pii feSeni regeneraci brownfields je
nastroj ZAC, tedy piedpfipraveni pozemki pro novou vystavbu. V CR se fesi
regenerace ve velké mife pomoci podpory z fondii EU a stale se spoléha na vyfeSeni
dané problematiky primarné¢ pomoci soukromého sektoru. Ze zépadoevropskych
zkuSenosti je patrné, ze na revitalizaci vyhradné soukromym sektorem lze spoléhat

pouze u lukrativnich lokalit. Proto je velka potieba podpory ze strany vetejné spravy.
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11. PRILOHY

11.1 Dotaznik

1) Pohlavi a) muz
b) Zena
2) Vase vékova kategorie a) 15 -29
b) 30-44
c) 45-59
d) avice
3) Uroven dosazeného vzdélani a) zékladni Skola, vyucen
b) stfedoskolské s maturitou
c) vysokoskolské
4) Bydlisté a) Strakonice

b) obce vzdalené od Strakonic do 15 km

c) dale v JihoCeském kraji

d) mimo Jihoc¢esky kraj

5) Slyseli jste o tom, Ze je v planu revitalizace byvalého aredlu Fezka?

a) ano
b) ne
6) Pokud ano, znate zamér?

a) ano, jaky je?

b) ne
7) Jak by se dana budova méla

8) K jaké nasledujici varianté byste se ptiklanél/a?
a) muzeum, galerie
b) obcerstveni, restaurace, kavarna

¢) hudebni klub
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d) sportovni vyziti

e) technologicky park
f) pronajem kancelaii
g) obchodni aktivity
h) wellness aktivity

ch) bytovy dim
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11.2 Mapové prilohy

REGION NORD PAS DE CALAIS
A OKRES STRAKONICE V ROCE 2017
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NOVAKOVA Blanka, 20.3. 2017, Ceské Budéjovice, S-JTSK

Okres Strakonice a region Nord-Pas-de-Calais
Zdroj: vlastni
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OKRES STRAKONICE V ROCE 2017
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NOVAKOVA Blanka, Ceské Budgjovice,, 11.3.2017, S-JTSK

Vymezeni okresu Strakonice
Zdroj: vlastni
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KATASTRALNi UZEMi STRAKONICE
A NOVE STRAKONICE V ROCE 2017
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Katastralni izemi Strakonice a Nové Strakonice, vymezeni pfadelny
Zdroj: vlastni
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OKRES STRAKONICE V ROCE 2017
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NOVAKOVA Blanka, Ceské Budéjovice,, 11.3.2017, S-JTSK

Vymezeni okresu Strakonice v CR
Zdroj: vlastni
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Vymezeni Le Blan Lafont
Zdroj: www.googlemaps.cz
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