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ABSTRAKT

Diplomova prace na téma Preference urbanizace volné krajiny oproti vyuziti
brownfields v JihoCeském kraji je rozdélena na dvé ¢asti, teoretickou a praktickou. Prvni,
teoreticka Cast, je zaméfena na vymezeni problematiky brownfields, zejména na moznosti
znovuvyuziti téchto objektl. Soucasti teoretické cCasti je také seznameni s vyhodami
regenerace brownfields, s jejimi hlavnimi aktéry, moznostmi financovani, legislativnimi

aspekty brownfields, a ptedstaveni Narodni strategie regenerace brownfieldu.

Ve druhé, praktické Casti, je provedena socioekonomicka analyza JihoCeského kraje,
ktera je doplnéna znazornénim specifik zastoupeni brownfieldt v JihoCeském kraji
v porovnani s Ceskou republikou a nasledné je zhotovena analyza preference nového

zastavovani krajiny oproti znovuvyuziti brownfieldi na Grovni katastralnich izemi.

Kli¢ova slova:udrzitelny rozvoj, zastavovani volné krajiny, izemni planovanti,

greenfields, Narodni strategie regenerace brownfields



ABSTRACT

This thesis called The Preference of Urbanization of Free Landscape over the Usage of
Brownfields in the South Bohemia Region is divided into the theoretical part and the
practical part. The practical part focuses on the issue of brownfields, especially on the
posibility of re-usage of these objects. This parts also describes the advantage of
regenaration of brownfields, the subjects of the regeneration as well as the financial and
legal aspects of brownfields. This part also introduces the National Strategy of
Regenaration of Brownfields.

The second part of the thesis contains a socioeconomical analysis of the South
Bohemia region, introduces the specifics of South Bohemian brownfields compared to the
rest of the Czech Republic and analyses the preference of building new buildings over the
re-usage of brownfields on the level of small regions.

Key words: sustainable development of the territory, building development in free
landscape, territorial planning, greenfields, National Strategy of Regeneration of
Brownfields
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1 UVOD

Kazdy si jist¢ vS§iml, jak nase vetsi mésta 1 neékteré obce ze vSech stran u hlavnich
komunikaci obklopily ndkupni stiediska a logistickd skladist¢ v mife, v drtivé vétsSing
zbudované na zeméd¢lské pudé. Tento trend dale pokracuje a nesmysIné zastavovani volné
krajiny se v nasi zemi déje stylem, ktery si mtiize dovolit snad jenom Amerika ¢i Australie,
kde je mnohem vice prostoru a méné lidi (MZP, 2008).

Naopak na druhé strané v naSich méstech i v oteviené krajiné stale nalézame opusténé
nebo nedostatené vyuZivané plochy. Spolecnost by si méla poloZit otazku, co je pro ni z
dlouhodobé perspektivy dilezitéjsi. Zda harmonicka a hodnotna krajina schopna
produkovat dostatek potravin nebo jestli chceme odkézat nasim détem zdevastované
primyslové plochy ze socialismu a pfiddme k nim naprosto bezcennou zmét novych

skladist’, hal a ndkupnich center postavenych na ukor krajiny a zemédélské ptdy.

Nabizi se otazka - Co mizeme udélat, aby nevyuzivané objekty a plochy nalezly nové
vhodné vyuziti a aby k zabirani orné puidy dochazelo v co nejpfiméfenéjsi plose v souladu s

udrzitelnych rozvojem?

Problematika regenerace brownfields je stale ¢astéji diskutovanym tématem a dostava
se tak do podvédomi spolecnosti. Vétsina investorti uptednostiiuje vystavbu na ,.zelené
louce* pted vyuzitim brownfields. Vystavba novych primyslovych zén na zelené louce je
vSak spojena s celou fadou negativnich dopadi z hlediska nadmérného rozsitovani
zastavéného uzemi, v disledku kterého nezadrzitelné ubyva zemédélské pudy (Jackson,
2002). Soucasné se nabizi otazka, jaka je budoucnost nevyuzitych ploch pii pokracovani

takového vyvoje.

Téma urbanizace volné krajiny a znovuvyuziti brownfields jsem si pro svou
diplomovou praci vybrala z divodu mého z4jmu o tuto problematiku. Tato tématika pro mé
zacCala byt zajimava jiz béhem piredeslého studia a pozdé&ji jsem ji 1 vénovala bakalafskou

praci. Nejvice mé zajimaly piiciny vzniku tohoto problému a moznosti feSeni. UspéSné

10



feSeni této problematiky ma navic velky vyznam pro trvale udrzitelny rozvoj lidské
spolecnosti (Opplova, Hriiza, 1996).

Problematika brownfields je zavaznym celospolecenskym problémem, ktery je vSak
velmi &asto opomijen a podceitovan. V Ceské republice je tato problematika pomérné
novym pojmem, a proto jsou s jejim feSenim spojeny rizné druhy komplikaci pramenici z
nedostatku odbornych zkuSenosti. Pro jeji feSeni je nutny komplexni pfistup, jelikoz se v ni
propojuje fada oborti lidské ¢innosti, jako jsou ekologie, ekonomie, historie a kultura,

politika, pravo, regionalistika, sociologie, urbanistika apod. (Regenerace, 2003).

Termin brownfields piivodné vznikl jako protiklad terminu greenfields (,,zelené louky®).
Oznacuji se jim plochy zcela nebo ¢asteéné opusténé, které maji problémy se svym dal§im
vyuzitim, Casto v disledku nutnosti pfili§ vysokych investic do iizemi. Pfesné¢jsi definice
pojmu budou vymezeny v nasledujici kapitole. Anglicky termin brownfields, nebo téz
brownfield sites se postupné stal pojmem, uzivanym urbanisty po celém svéte. Brownfields
maji velmi negativni vliv na své okoli (U.S. EPA, 2012). Zptsobuji problémy bud’ ptfimo
svou existenci v misté (jako ekologicky ¢i prostorovy problém), anebo nepiimo ovliviiuji

rozvoj celého mésta ¢i regionu ekonomicky popiipad€ v socialné kulturni oblasti.

Pocet brownfieldad se v disledku ekonomické restrukturalizace stale zvysuje, zatimco je
dnes na vystavbu vyclenovano stale vice lokalit typu greenfield. Tento ptistup je
neefektivni, nebot' dnesni greenfields muze byt zitiejsim brownfieldem (Czechinvest,
2008). Pada neni nevycerpatelna a spolecnost jiz dnes akceptuje potiebu recyklovat jiné

neobnovitelné zdroje.
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2 CILE PRACE

Hlavnim cilem ptedkladané diplomové prace je analyzovat preferenci zastavovani volné
krajiny oproti revitalizaci a znovuvyuziti jiz stavajicich brownfieldl, které se vyskytuji

v JihoCeském kraji.

Prace porovnava vybrana katastralni tizemi, v nichZ se tyto nevyuzité plochy nachazeji,
S plochami ur¢enymi a vymezenymi Odborem tzemniho planovani k zastavéni a pro novy
rozvoj se zamefenim pouze na objekty a plochy slouzici pro prumyslové a komeréni ucely.

Tyto informace budou uzite¢né a ptinosné pro trvale udrzitelny rozvoj izemi a mohly
by zarovenn vést k zabranéni zbyte¢né¢ho zabirani orné pudy a zastavovéani volné krajiny
Vv Jihoceském kraji.

Prace vznikla ve spolupraci s Krajskym ufadem JihoCeského kraje, ktery ma zajem

ziskané vysledky nakonec vyuzit.

Dalsim cilem dané prace je potvrdit tvrzeni, ze JihoCesky kraj neni kraj primyslovy a
vetsi diraz vénuje rozvojovym plocham slouzZicim ke komerénim Ucelim, jenz sméiuji
napftiklad k rozvoji cestovniho ruchu nebo ke zvySeni tirovné sluZeb.

Cilem je také zpracovat literarni reSersi na téma urbanizace a problematika brownfields

a seznamit se se studovanym tuzemim — Jihoceskym krajem.
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3 RESERSE

Ke zpracovani literarni reserSe byly pouzity rtizné zdroje informact, které I1ze rozdélit do
tfi okruht. Prvni okruh tvoii monografické publikace, kterych je vsak v Ceské republice
pomérné¢ malé mnozstvi. Druhy okruh tvofi odborné clanky, a to jak V tisténé, tak i
elektronické podobé. Nejvétsim a nejrozsahlejSim zdrojem dat a informaci vsSak byly
internetové prameny, kde se vyskytuje velké mnozstvi zajimavych odkazl, ptirucek a

pripadovych studii.

3.1 Vymezeni pouzitych pojmiu

3.1.1 Urbanizace

Obecné lze fici, Ze urbanizace je proces stavani se méstskym, tzv. poméStovani krajiny.
V uzs§im slova smyslu je mozné chépat urbanizaci v n€kolika rovinéch, které se vzajemné
prolinaji. V prvnim, demografickém pojeti, se urbanizaci rozumi zvySovéani podilu
meéstského obyvatelstva a jejich koncentraci do vétSich sidel. Druhym pojetim,
ekonomickym, se urbanizace chéape jako proces spojeny s industrializaci, migraci obyvatel z
venkova do mést a koncentraci vyrobnich prostfedkt a kapitalu. Tretim, behaviordlnim
pojetim, je nazyvan proces zmény spolecnosti, ktery méni Zivotni styl lidi, jejich postoje a
hodnoty (Sedlakova, 2005). VSechny tfi pojeti jsou velmi provazané a tvoii rozdilné

projevy urbanizace.

Urbanizace je proces poméstovani, pii kterém se stava z prostiedi neméstského
prostiedi méstské. Dochazi pfi ném k rozSifovani méstské zastavby, imigraci obyvatelstva
do meést nebo pouze k prebirani méstského zplisobu Zivota. Soucasti Siroce chépaného
procesu urbanizace jako premény spolecnosti a prostfedi na méstské je suburbanizace. V
uz§im smyslu lze urbanizaci povazovat za koncentraci obyvatelstva a lidskych aktivit do

mést (Johnson, 1972).

Urbanizace je proces, pfi kterém dochéazi k relativnimu 1 absolutnimu ristu mést a
méstskych aglomeraci. Kumulace administrativnich, primyslovych, komercnich i dalSich

dopliikovych aktivit a funkci vede k postupnému ristu celkové rozlohy zastavénych ploch a
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ke zvySovani podilu meéstského obyvatelstva na celkové populaci. Zatimco ve Velké
Britanii nebo v SRN se podil méstského obyvatelstva pohybuje nad 80 % a v Ceské
republice kolem 71 %, v rozvojovych zemich (Ekopolitika, 2006).

Abychom se mohli vyvarovat chyb, které¢ vznikly v minulosti, musime plné¢ pochopit

urbanizaci a jeji souvislosti ve vztahu k vyvoji mést (Adamek, 2011).

Meésto je stabilizovany, geograficky vymezeny sidelni Gtvar s vyraznou spravni, vyrobni
a obsluznou funkci. Obyvatelstvo mésta ma specifickou socialni strukturu, zptsob Zivota,
¢emuz odpovida i zpusob zastavéni. Koncepce mésta je dlouhodoby vyvoj, ktery neni nikdy

ukongen.

V soudobych méstech se zvySuje mobilita obyvatel, neustale roste stupenn urbanizace a
zivotni Uroven je stdle vice ovliviiovana ekonomickou urovni, kulturou, technickym
pokrokem a urbanizaci. V soudobém mésté se zacinaji projevovat urbanizacni tendence.

V ramci urbanizace dochdzi ve méstech k vétsim pracovnim pfilezitostem a k rdstu
vyroby.

- snizovani zaméstnanosti v zemeédé€lstvi a lesnictvi

- nariist zaméstnanosti v sekundéru a terciéru

- ptichod obyvatelstva z venkova do mést

- prorast mésta do krajiny

- promény piiméstské krajiny a zvySovani atraktivnosti mést

- vznik vysSich forem sidelni struktury u velkych mést.

3.1.2 Faze urbaniza¢niho procesu

Za obdobi vzniku urbanizace je povazovano uz samotné zakladani mést, v uzsim pojeti
je pocatek urbanizace stanoven na obdobi priimyslové revoluce, kdy dochazi k bouflivému
rozvoji mest a vetsi koncentraci lidi ve méstech. Sledovani fazi urbanizace, tedy vyvoje

mést, je jednou z pfednich témat socialni geografie.

Podle vétsiny autortt jsou rozliSovany 4 faze urbanizacnich procest: urbanizaci,

suburbanizaci, deurbanizaci a reurbanizaci.
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= Urbanizace

Urbanizace je charakteristickd piedevsim migraci obyvatel z venkova do mést. Motivaci
obyvatel je hlavné poptavka po pracovnich sildch ve méstech spojend s rozvojem pramyslu.
Dochazi k prelidnéni center mést, obyvatelstvo se koncentruje v blizkosti tovaren, vznikaji
nové Ctvrti a nasledné muze dochazet ke zhorSovani kvality Zivotnich podminek

obyvatelstva.

= Suburbanizace

Druhou fazi je suburbanizace, kterd je zpiisobena pfesunem obyvatelstva z jadrového
mésta do tzv. suburbii (zdzemi) vlivem preference bydleni urcitych skupin obyvatel v
klidngj$im zdzemi mésta. Podminkou je pfedevsim rozvoj dopravy a infrastruktury, dochazi
k oddéleni bydleni a pracovisté a k vysokému nartistu ptepravnich tokti. Suburbia jsou stale
funkéné spojena s méstem (dojizd’ka do zaméstndni, za sluzbami apod.), vytvaii se mestské
aglomerace, ve kterych dochézi ke stagnaci jddrového mésta a naopak k rozvoji okolnich
mensSich stredisek. Rozlisuji se dvé formy suburbanizace, rezidenéni a komer¢ni.

Reziden¢ni suburbanizaci se rozumi osidleni perifernich oblasti mésta, realizované
vystavbou rodinnych domi a nizkopodlazni zastavbou (vznik satelitnich méstecek).

Komeréni suburbanizace zahrnuje vznik novych obchodnich, vyrobnich, skladovacich a
logistickych arealii. Podle vétsiny autorti se suburbanizace (komeréni i rezidenéni) v Ceské
republice projevuje od prvni poloviny 90. let. Komeréni suburbanizace se vétSinou
projevuje vystavbou na zelené louce, kterou Jackson (2002) hodnoti jako nejméné 4,4 x
draz8i nez rozvoj v brownfields (pozemky a stavby uvnitf mésta, které ztratily svoje
puvodni vyuziti). Pfi vystavbé novych suburbannich oblasti pfitom nedochdzi k ploSnému,
kontinudlnimu rastu piiméstské zony velkych mést, ale naopak zde existuje velka
nerovnomeérnost. Nova vystavba je realizovana v piithodnych lokalitdch podél dopravnich
komunikaci, v blizkosti vétSich sidel s rozvinutou infrastrukturou a v atraktivnich
lokalitach, které spliuji hlavni pozadavky pro ,zdravé™“ bydleni v dosahu mésta
(Outednicek, Temelova, 2008). Problémem nové vybudovanych ctvrti rodinnych domt je
absence vefejnych prostor, obcanské vybavenosti a navaznosti na starou zastavbu.
Prohlubuje se tak funkéni a prostorova fragmentace, dochazi k socidlni segregaci nové

ptichozich obyvatel a starousedliki. Zadoucim faktorem je naopak vznik nové vystavby v
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navaznosti na puvodni sidla, ktera jsou obslouzena hromadnou dopravou a poskytuji
alespon zakladni obc¢anskou vybavenost. Lokalizace komer¢nich arealti podléhé piedevsim
dobré dopravni obsluze podniku, naopak jen maly vliv ma na umisténi téchto arealt
rozlozeni ploch bydleni. (Sedlakova, 2005). Proto mohou nékdy vznikat velké primyslové
podniky u obytnych ¢tvrti nebo naopak, ve vétSing pripadi vSak vznikaji podé€l hlavnich
dopravnich tepen mésta, ¢imz neustale zvysuji tlak na budovani vétSich dopravnich ploch
okolo mésta. Obé& vyse uvedené faze urbanizacnich procesi, urbanizace a suburbanizace,
jsou dnes hlavnimi procesy ménici prostorovou strukturu mést. Tyto procesy nejsou striktné
oddélené, naopak existuji lokality, kde se uplatiiuji zaroven. Podle Sykory (2002) se jedna o
urbanizaci, pokud se mésto rozsifuje jako jeden celek. V pripad¢€, ze dochazi k vystavbé v
prostorech oddélenych od kompaktniho mésta vét§imi neurbanizovanymi plochami, hovoii
o suburbanizaci. Postupem casu vSak mohou byt tyto lokality pohlceny rozristajicim se
kompaktnim méstem. V souvislosti se suburbanizaci je pfedev§im v oblasti zemniho

planovani zmifiovan pojem urban sprawl.

. Deurbanizace

Tteti stadium se nazyva deurbanizace, pii které dochazi k ubytku obyvatel v celém
méstském regionu. V pocatcich této faze je dosazeno zlomového bodu, po kterém nastava
vylidilovani celé aglomerace. Vyznamnou roli hraje pretiZzeni dopravni sité a infrastruktury
a zhorSeni Zivotniho prostfedi. Mésto prestava byt atraktivni nejen pro bydleni, ale i pro
ekonomické Cinnosti, a dochazi tak k presunu obyvatel do malych a stfednich mést, ktera
jesté nejsou zahlcena. Tuto fazi je mozné sledovat predevSim v americkych méstech, v

Evropé¢ jesté nedosédhla krize vnitfnich mést takovychto rozméru.

. Reurbanizace

Posledni fazi je reurbanizace, ktera je feSenim, resp. alternativou deurbanizace, jeZ je
vysledkem cilenych programti méstské spravy pro zlepSeni dopravni situace, technické a
socialni infrastruktury. Reurbanizace piedstavuje racionalnéjsi vyuZziti uzemi mésta, jelikoz
jeho rozvoj je usmériiovan piedev§im uvnitf mésta modernizaci, piestavbami a
zahu$tovanim objektli v€etné ochrany rekreacnich a piirodnich ploch. V posledni fazi pak
dochdzi opét ke koncentratnim procesim a k zacatku dalSiho cyklu vyvoje mést (faze

urbanizace).
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3.2 Problémy urbanistického rozvoje

Starnutim stavebnich fondi, zvlasté moralniho zastaravéani, vznikaji brownfields.
Na tzemi mést je velké mnozstvi takto postizenych uzemi, které je nutno fesit. Jednim
Z hlavnich problému urbanistického rozvoje je enormni nartst dopravy a nefeseni této
komplikace ve méstech. Také ubytek zelené a zhorSovani zivotniho prostiedi zptsobuje
vazné problémy, podobné i procesy urbanizace a suburbanizace velkych mést véetné
naristani sidel, a v neposledni fadé¢ mezi problémy miizeme zafadit rist prostorovych

standardt (bydleni), $patné hygienické zasady a technicka infrastruktura (Jackson, 2004)

3.2.1 Brownfields

Jsou staré, nevyuZivané, opusténé nebo ekonomicky nedostatecné vyuzivané
primyslové zony, komercni objekty, obytné objekty, zemédélské a vojenské objekty
v kompaktné zastavénych Gzemich, ptipadné ve volné krajing. V souvislosti s brownfields

se setkavame také s pojmy greenfields a blackfields.

3.2.2 Greenfields

Pojmem ,,greenfields* (anglicky zelena pole) jsou oznacovany pozemkKy a volné plochy
mimo kompaktné zastavénd Uuzemi mést, plivodné urcené k zemédélskému, lesnickému
a rekreaCnimu vyuzivani, které¢ byly zménou uzemné planovaci dokumentace definovany
jako rozvojové lokality uréené k rezidencni, komeréni nebo primyslové zastavbé
(Ekopolitika, 2007).

Jednd se tedy o tzemi, které nebylo dosud zastavéno a je vyuZivano bud jako
zemedeélska puda, nebo se jedna o Cisté pfirodni plochy. Jestlize vSak dojde ke zméné
funkce, dochazi tak i ke zméné v jejich vybaveni dopravni a technickou infrastrukturou
s vyuzitim soukromych ¢i vetfejnych rozpocti. Poté mohou byt takto pfipravené plochy
postupné zastavovany. Termin greenfields neni v ¢eské odborné terminologii pfili§ Casty.
Bézn€ se uziva spiSe slovni spojeni zelena louka (napf. stavby na zelené louce). Lze
vSeobecné fici, Ze zastavovani greenfields neni ve vétSin€ piipadi Zadoucim jevem.
Zejména pak v méstském tzemnim planovani ma byt kladen diraz spiSe na obnovu jiz
zminénych brownfields, tedy oblasti, které byly v minulosti zastavény a dnes jsou

zdevastované a bez vyuziti (Hruzova, Novak, 2012).
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3.2.3 Blackfields

Zatimco v piipad¢ greenfields se jednd o jeden mezni stav pifi vybéru lokality
k investici, musime vSak zaroven definovat i opacny stav, kterym jsou tzv. ,blackfields.
Jedna se o ,,lokality, které se vyznacuji extrémné vysokymi hodnotami kontaminace pudy,
podzemnich a povrchovych vod i1 dalSich slozek Zivotniho prostiedi, které jsou zdsadni
piekazkou pro jejich nové vyuziti. Zdrojem znecistujicich latek, mnohdy toxickych, byla
tézba a zpracovani nerostnych surovin, primyslova vyroba, skladovani a skladkovani
nebezpeénych odpadii, doprava a aktivity souvisejici s vojenskym vyuzitim ploch. Naklady
na sanace téchto starych ekologickych zatézi jsou velmi vysoké, avSak dal§i odkladani
jejich realizace a feSeni vSech souvisejicich probléml celkové vydaje pouze znasobi"

(Gremlica, 2002).

3.24 Urban sprawl

Vysledkem upiednostiiovani vystavby na zelené louce pted revitalizaci BF je
neregulovany nebo nedostate¢né regulovany rtst obci a mést. Jde o formu suburbanizace,
ktera je v anglicky mluvicich zemich oznafovana jako urban sprawl. Rozvoj suburbalnich
zO6n neni v takovém piipadé koordinovany a je mnohdy doprovdzeny prosazovanim
individudlnich zajmu investord. Jinym disledkem je nizk4 hustota zastavby a prostorové
oddéleni riznorodych lidskych aktivit. Takovy rozvoj se oznacuje vysokymi naroky na
zabor pudy i na naklady spojené sbudovanim dopravni a technické infrastruktury
(Kadetabkova, Piecha, 2009).

Casto je t&7ké rozlisit, kdy se jedna o nutné a uZite¢né investice &i lidské pravo na
slusné bydleni, a kdy se jedna o sprawl. Cisla ale mluvi jasné. Od roku 1930 klesl pocet
obyvatelstva Zijiciho na uzemi CR o 400 tisic, ale piesto se dvojnasobné zvysila celkova
zastavéna plocha na Uzemi naSi republiky. Procentuelni podil zastavéné plochy k celkové
vymeéfe naseho uzemi vzrostl také skoro dvojnasobné (Jackson, 2002).

Urban sprawl je v Ceské republice jev novy, vyskytujici se odhadem od roku 1997.
Cesky planovaci systém ve svych planech a rozvojovych regionalnich strategiich hrozbé
sprawlu zatim nevénuje patficnou pozornost. Ani piisluSnd ministerstva a jejich odborné
urbanistické ustavy zatim k problému sprawlu nezaujimaji viditelné stanovisko. Jen velmi

malo odbornikli hrozbé sprawlu rozumi. K ohrozeni napomahaji i vladni programy, které
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podporuji témét vyhradné rozvoj na zelené louce. V nasi republice zkratka jeSté neni
urbansprawl pocitovan jako problém. (Jackson, 2005).

Sprawl 1ze a je nutné regulovat ve vSech spravnich a samospravnich urovnich. Je ale
dulezité, aby se jednotlivé irovné mezi sebou dopliiovaly, komunikovaly a spolupracovaly:

* stat v obstaravani vhodného pravniho ramce a programd,

* kraj v usmérnovani a regulaci, obsazené ve svém rozvojovém, strategickém a
uzemnim planu,

* obce v programech aktivné podporujicich vyuziti svého zastavéného uzemi.

Podle Outednicka (2008) patii mezi nejvyznamnéjsi dopady urban sprawl fragmentace
uzemi, absence cest a vefejnych prostor, problematicky a drahy odvoz komunalniho odpadu

a uplna zavislost na osobnim automobilu.

Obr.c. 1: Neregulovany riist mést (suburbanizacni tlaky vyvolané rostoucimi

prostorovymi naroky jednotlivcii i organizaci a nevyuZivanim brownfields)
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3.3 Uzemni planovani

Uzemni planovani je stitem organizovana ¢innost a ta jako takovd ma vytvaiet
komplexni pfedpoklady pro vystavbu a udrzitelny rozvoj izemi (IREAS, 2009).

Smyslem tizemniho planovani je co nejméné¢ omezovat, co nejméné branit prirozenému
vyvoji uzemniho celku a v danych piipadech ho vhodnym zplisobem posilovat pomoci
kritérii, kterd usmériuji umistovani a uskute¢iiovani ¢innosti v uzemi. Podstatou téchto
kritérii neni omezovat, GCelem by méla byt motivace k nalézani feSeni, kterd budou
vyhodna jak pro spolecnost, tak i pro zivotni prostfedi. Zadkladem tedy je motivovat k péci

0 svét, v némz Zijeme, a kultivovat jej spolu se spolecnosti.

3.3.1 Urbanisticka koncepce

V uzemnim planovani lze ¢asto narazit na termin urbanistickd koncepce. Tento termin
je mozné chapat pomérné Siroce, nazory na jeho obsah se proto i znacné li§i. V uzemnim
planu je nutné chépat urbanistickou koncepci v mezich stanovenych zdkonem, a tedy jako
vyraz zaméru a cilti obce v nakladani s izemim. Urbanisticka koncepce, neboli urbanistické
pojeti, je vyjadfovana graficky i slovnim popisem ve skladbé, uspotadani, ve vzdjemnych
vztazich a vymezeni ploch s rozdilnym funkénim vyuZitim a s rozlisnymi pozadavky na
kvalitu prostfedi. Jednd se o vztah mezi urbanizovanym (zastavénym) Uzemim,
pfeménénym stavebni ¢innosti, nebo k zastavéni urenym (zastavitelné uzemi), a izemim
obce, které by meélo byt pfed stavebni cCinnosti chranéno. Urbanistickd koncepce je
vyjadiena napf. i podminkami pro uspotfadani zelené v uzemi, organizaci dopravnich

komunikaci a ploch, vefejné infrastruktury a usmérnovani dal§iho rozvoje nové zastavby.

3.3.2 Princip trvale udrzitelného rozvoje

Pojem udrzitelny rozvoj je definovan jako ,,rozvoj, ktery soucasnym i budoucim
generacim zachovavd moZnost uspokojovat jejich zdkladni Zivotni potifeby a pfitom
nesnizuje rozmanitost pfirody a zachovava ptirozené funkce ekosystému.

Ptistupy k udrzitelnému rozvoji se 1iSi. Mnohdy je chdpan jen jako ochrana a péce
0 zivotni prostiedi. Vedle environmentalniho rozméru ma vSak pojem udrzitelny rozvoj
jeste dva neméné dilezité rozméry, a to rozmér ekonomicky, ktery vyjadiuje rozvoj

hospodafstvi, a rozmér socialni, ktery predstavuje potfebu kvality lidského Zivota a rozvoje
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lidské osobnosti, zdravi a vzdélani. Pro harmonicky, a tedy udrzitelny rozvoj musi byt
vSechny tyto tfi rozméry v rovnovaze.

Zakon o zivotnim prostiedi je zdkonem zastfeSujicim ochranu zivotniho prostiedi, ktery
stanovuje zasady a povinnosti na ochranu a zlepSovani zivotniho prostredi, t€z pti vyuzivani
pfirodnich zdroji, a zakladnim principem, ze kterého vychazi, je pravé princip trvale
udrzitelného rozvoje. Tento princip je projevem snahy néjakym zplsobem zkoordinovat
ochranu zivotniho prostfedi s ekonomickym rozvojem spolecnosti. Projevuje se jako snaha
Setrné vyuzivat pfirodnich zdrojl, ne vSak na tkor ekonomického rozvoje, pti kterém ma

byt zachovano ptiznivé Zivotni prostiedi.

3.3.3 Udrzitelny rozvoj izemi v novém stavebnim zikoné

Novy stavebni zakon ¢. 183/2006 Sb., o uizemnim planovani a stavebnim fadu, byl pfijat
v bieznu roku 2006, dne 1.1.2007 nabyl ucinnosti a nahradil tak dosavadni platnou
legislativu na iseku tizemniho planovani a stavebniho fadu.

Ze zédkona je ziejmé, ze problematika udrzitelného rozvoje je pro novy stavebni zdkon
pomeérné zéasadni a v jednotlivych oblastech ptisobnosti uizemniho planovani je ji vénovano
velké pozornosti.

Cile uzemniho planovani jsou definovany v Sesti odstavcich. V prvnim jsou popisovany
cile tizemniho planovani jako vytvafeni pfedpokladu pro vystavbu a pro udrzitelny rozvoj
uzemi, spocivajici ve vyvazeném vztahu podminek pro ptfiznivé zivotni prostiedi, pro
hospodatsky rozvoj a pro soudrZznost spolecenstvi obyvatel tzemi, které¢ uspokojuje potieby

soucasné generace, aniz by ohrozovalo podminky zivota generaci budoucich.

3.34 Princip inosného zatiZeni izemi

Princip Unosného zatizeni Uzemi definuje zdkon o Zivotnim prostfedi ve svém
ustanoveni § 5, které zni: ,,Unosné zatiZeni uzemi je takové zatizeni uzemi lidskou ¢innosti,
pii kterém nedochédzi k poSkozovani Zzivotniho prostfedi, zejména jeho slozek, funkci
ekosystéml nebo ekologické stability”. Princip tnosného zatizeni Uzemi je jednim
ze zékladnich principli ochrany zivotniho prostfedi. Timto je stanovena povinnost, Ze
kazdy, kdo vyuziva Uzemi nebo pfirodni zdroje muze tyto cinnosti konat pouze po

vyhodnoceni jejich vlivu na Zivotni prostiedi.*
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3.4 Uzemni plan

Uzemni plan je zédkladnim koncepénim dokumentem, ktery usmériiuje izemni rozvoj
obce. Uzemnim planem je komplexné feSeno celé Gizemi obce, jez je rozdélovano na
plochy, pro které stanovi podminky budouciho Géelného vyuziti. Ukolem uzemniho planu
je stanovit zékladni koncepci rozvoje izemi obce, ochrafiovat hodnoty izemi obce, plosné a
prostorové usporadani krajiny — kterou pifedstavuje urbanistickd koncepce a koncepce
vetejné infrastruktury; uzemni plan dale vymezi zastavéné tizemi, plochy a koridory,
zejména zastavitelné plochy a plochy, vymezené ke zméné stavajici zastavby, k obnové
nebo opétovnému vyuziti znehodnoceného uzemi pro vetejné prospésné stavby, pro vetejné
prospésna opatieni a pro uzemni rezervy, a také stanovi podminky pro vyuziti t€chto ploch

a koridoru.

3.5 Definice pojmu brownfield a jeho historie

3.5.1 Vymezeni pojmu
Pfesné vymezeni pojmu brownfields je problematické a prakticky neexistuje jeho

formalni definice. Jedné se o mezinarodni urbanisticky termin, pro ktery nema cesky jazyk
jednoslovny vyraz a ktery se proto nepieklddd. V doslovném piekladu se terminem
,brownfields* rozumi ,,hnéda pole“. Vyraz se zacal pouzivat na zacatku 70.let v USA a
zapadni Evropé (Kuraz, 2005).

V pribéhu let se vyznam pojmu brownfields ménil. Terminem byly pivodné
oznacovany nevyuzivané logistické a skladiStni prostory nebo staré a nepouzivané
pramyslové aredly. Postupné se tak zaCaly nazyvat i ostatni nevyuZzivané objekty, slouZzici
pro administrativni a komer¢ni vyuziti, ¢i obytné plochy v zastavéném uzemi m¢ést.
Postupné se zacaly pfifazovat také zdevastované a nevyuzivané lokality nachdzejici se
ve volné ptirodé, napft. oblasti po té€zbe surovin, po vojenskych ucelech nebo uz nefungujici
zemé&délské objekty (Kadefabkova, Piecha, 2009). Nove se vyraz pouziva i pro nefunkéni
vefejné prostory uvnitf mést - napf. neudrZzované pozemky nalézajici se uvnitf jinak
fungujicich firem nebo obci, zanedbané okoli v blizkosti centra, zanedbané Cerpaci stanice,

parkovisté atd.
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Dnes se pod pojmem brownfields rozumi vSechny pozemky a nemovitosti

Vv urbanizovaném tUzemi, které ztratily svoji pivodni funkci a jsou v soucasné dob¢ opusténé

anebo nedostate¢né vyuzivané. Uzemi byva ¢asto spojené s kontaminaci pidy zptisobenou

predchazejicim zptisobem vyuzivani (Trepkova, 2010).

Definice pojmu se vSak lisi a jednotna jesté neexistuje. Podle organizace OECD (2010)

jsou brownfields pozemky a nemovitosti uvniti urbanizovaného uzemi, které ztratily svou

funkei a vyuziti a pravdépodobné obsahuji ekologickou zatéz a zdevastované vyrobni €i jiné

budovy. Agentura pro ochranu zivotniho prostiedi (U.S. EPA, 2008) definuje brownfieldy

naopak jako nemovitosti, jejichz expanze, pfestavba nebo nové vyuziti mize byt ztizeno

ptitomnosti nebo potencialni pfitomnosti nebezpecnych latek, polutantii nebo kontaminantt.

Institut udrzitelného rozvoje sidel (IURS, 2006) tvrdi, Ze brownfields jsou plochy, které:

jsou dotceny ptedchéazejicim uzivanim,

jsou opusténé nebo nedostatecné vyuzivane,

maji skute¢né nebo pravdépodobné problémy s kontaminaci,
jsou hlavné v zastavéném tizemi,

vyZzaduji urcitou intervenci, aby mohly byt vraceny k prospéSnému vyuZzivani.

Podle definice zpracované pro Evropskou komisi seskupenim CLARINET® se pojmem

brownfields rozumi plochy:

zatizené predeslym vyuZzitim mista a jeho okolim,
opusténé a nedostatecné vyuzivané,
se ziejmymi nebo pravdépodobnymi problémy s kontaminaci,

leZici vétSinou na zastavénych méstskych tzemich.

Z predchézejicich definic je zfejmé, Ze brownfields mohou mit rlznou podobu.

Podle Jifiny Bergatt Jackson a jeji pfirucky Brownfields snadno a lehce: ,,Malokdo vlastné

S jistotou vibec vi, co vSe vlastn€ jsou ¢i mohou byt brownfieldy.” Znamena to, ze v této

! (Contaminated Land Rwhabilation Network for Environmental Technologies)
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oblasti jeSté neni presné stanovena terminologie, proto brownfieldy miizeme ¢lenit podle
nami zvolenych hledisek — napf. mira ekologické zatéze, pfitazlivost pro investory,

atraktivita polohy, moznost dalsiho vyuziti ¢i velikost lokality.

Dalsi charakteristika brownfieldi miize mit podobu zndzornujici obr.¢.2:

Obr.c.2: Charakteristika terminu brownfield
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DRIVE A/NEBO
VYUZIVANY BUDOVY
VE MESTE —\ S V SOUEASNOSTI
A KRAJINE ' —~ NEVYUZIVANY
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CASTECNE | , 1 , ZELENY
VYUZIVANY S /" MUZE ™\ PAS
‘ ' POZEMEK
PROKAZATELNE Bl

KONTAMINOVANY y \
| OPUSTENY | |ZCHATRALY salliiiluls o

Zdroj: Prevzalo z Disertacni prdce, Ing.arch. Viadka Jankovych - Kirschner

35.2 Vznik a historie BF

Piivod brownfields saha casto daleko do minulosti. Vznikly a nadale vznikaji ve vSech
regionech svéta zcela pfirozené jako vysledek strukturdlnich zmén a rozvoje.

V zépadni Evropé a v USA se tato problematika za¢ind vnimat jiz od pocatku 70.let
20.stoleti (Novy, 2004). Jeji vyznam nartsta v souvislosti s tlumem dfive tradi¢nich
odvétvi, jako je napf. téZzebni a textilni primysl a nasledny rozvoj tzv. Cistych technologii.
Zastarala odvétvi, kterd jiz nejsou schopna konkurenceschopnosti, postihuji i technologické
inovace a vycerpanost nerostnych zasob. Postupné tak upadaji a zanikaji jednotlivé
spolecnosti zanechavajice po sobé své prostory, které tak zlistavaji opusténé, nevzhledné

zanedbané, nebo dokonce i nebezpecné.
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V Ceské republice se problém brownfields za¢ina objevovat po zménach politického
systtmu na prelomu 80.-90. let. Predchazejici obdobi bylo charakteristické silnym
zamé&fenim na tézky prumysl, které zptsobilo velké zatizeni pozemku. Po roku 1989 zanika
centraln¢ planovana ekonomika a za¢ina obdobi ptfechodu na trzni hospodafstvi. Soucasti je
privatizacni proces, po kterém nasleduje proces zmén vyrobni zakladny. Dochézi
k strukturalnim zménam v hospodatstvi a mnoho podnikd ukoncuje svoji ¢innost (Kuraz,
2005). Zacinaji se objevovat opusténé pozemky, které neni mozné dale vyuzivat bez
fadného a ndkladného oSetfeni. NejveEtsi naroky na revitalizaci pfedstavuji pozemky slouzici

puvodné tézkému prumyslu, tézebnim aktivitdm nebo byvalé vojenské zdkladny.

Vyraznéji se Ceska republika vénuje problematice brownfields pfiblizné od roku 1997,
kdy se poprvé zaCaly projevovat problematické dusledky privatizace (Jackson, 2004).
Problémem je hlavné mnozstvi samotnych brownfields, které neni ani dodnes pfili§ zndmé.
Donedavna také neexistovaly oficidlni metodiky, coz nenapomohlo umoznit porovnavani

vSech vysledkd.

3.6 Typologie brownfields

Typologii brownfields lze vytvaret na zéklad¢ celé¢ fady hledisek, k nimz mimo jiné

patfi:

3.6.1 Z hlediska pivodniho funkéniho vyuZiti brownfields:

*  Primyslové zony v urbanizovaném izemi

Duvodem vzniku byla zména v orientaci ceského pramyslu, prechod od tézké
pramyslové vyroby k produkci spotfebniho zbozi, automobilt a informacni techniky.

*  Administrativni objekty ve vnitinich zonach mést

Nevyuzivané budovy, pro které se nepodafilo najit nové uplatnéni nebo majitele. A na
jejichz provoz a udrzbu neméla obec dostatek finanénich prostredka.

= Objekty Ceskych drah a Spravy Zelezni¢ni dopravni cesty

Velké mnozstvi téchto objekti neni vzhledem k nedostatku financnich prostredki
dlouhodobé¢ udrzovano a hodné budov je v tak Spatném stavu, ze by mély byt urceny k

demolici.
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. Objekty ozbrojenych slozek

Tento typ brownfields vznikl v souvislosti s odchodem sovétskych vojsk z naseho
izemi a se zruSenim vojenskych posadek Armady Ceské republiky, popi. ozbrojenych
slozek Ministerstva vnitra a Celni sluzby.

. Zemeédélské objekty

Vznik velkého mnozstvi novych objekti brownfields v zemédelském sektoru je dan
vyznamnymi zménami, kterymi si proslo ¢eské zeméedé€lstvi po roce 1989, napt. narovnani
vlastnickych vztaht k padé a regulace produkce jednotlivych komodit.

»  Pozlstatky ukoncené dilni ¢innosti t€Zby nerostnych surovin

Do této skupiny brownfields patii dilni objekty, jejichz sanace a znovu zacélenéni do
okolni krajiny je dlouhodobym problémem, ktery ovliviluji zejména vysoké naklady na

revitalizaci uzemi a dlouhé obdobi obnovy ptirozenych ekosystémii.

3.6.2 Z hlediska ekonomické atraktivity brownfields:

Na ekonomickou atraktivitu izemi ma vliv hned nékolik faktord, k nimz patii umisténi
lokality, mira poskozeni objektu, celkova socialni uroven a mira vzdélanosti obyvatelstva a

také moznost propagace lokality.

Podle moznosti ekonomiky ftesit projekty pomoci prostiedkii soukromych investort
nebo statu jakoZto regulatora trhu Ize rozlisit:

=  Brownfields, jejichz projekt nového vyuziti je spojen s nulovou bilanci

Vzhledem k dobrému umisténi tohoto typu brownfieldi neni nezbytnd investice
vefejnych prostiedkt. Tento typ nemovitosti byva v anglicky mluvicich zemich oznacovan
jako whitefields (UUR, 2006).

*  Brownfields, jejichz projekt nového vyuziti je spojen s mirnou podporou
vetejného sektoru

Tato kategorie zahrnuje brownfieldy, které uz nemaji tak dobré umisténi a vyzaduji
vefejnou podporu a intervenci, bez které by se projekt nemohl realizovat. Tento typ

nemovitosti byva oznacovan jako greyfields.

26



=  Brownfields, jejichz projekt nového vyuziti 1ze charakterizovat jako nekomercni

Tato kategorie zahrnuje lokality, které jsou rozvijeny kvili ochrané zivotniho prostiedi
nebo v souladu se socidlnimi cili. Projekty této kategorie jsou vhodné pro vyuziti grantt
strukturalnich fondd.

=  Brownfields, jejichz projekt nového vyuziti 1ze charakterizovat jako nebezpecny.

V tomto ptipadé se jedna o nemovitosti v havarijnim stavu ohrozujici lidské zdravi
a zivotni prostredi. V ptipad¢€, ze ten, kdo Skody zpisobil, neni ptiveden k zodpovédnosti,
zaplati odstranéni skod danovy poplatnik prostiednictvim vetejnych prostredka.

. Ostatni brownfields

Tato kategorie se tyka brownfields nachazejicich se v nekomerc¢nich oblastech. Pro tyto
objekty pravdépodobné nebude nalezeno v dlouhodobém ¢asovém horizontu nové funkéni
vyuziti s ohledem na zcela chybgjici poptavku. Reseni této problematiky bude vyzadovat
vytvoreni specialniho programu se zaméfenim na navraceni pozemku do nezastavénych

ploch s pfirodnim charakterem (Kadefabkova, Piecha, 2009).

3.7 Problematika brownfields

Brownfields jsou problémem ekonomickym, politickym, socidlnim, ekologickym
a izemné planovacim. Vznika u nich problém s vlastnickymi vztahy, ekologickou zatézi a
dlouhou dobou piipravy tizemi pro realizaci stavby. Z téchto dtvoda jsou nyni ve vyhodé
»zelené louky*, kde investoti takové problémy feSit nemusi.

Problematika brownfields je sloZit4 a efektivni znovuvyuZiti a revitalizace brownfields
vyzaduje spolupraci odbornikd z vice obort, i znalosti a pouceni se z jiZ feSenych ptikladu.
,»Bez dostatecné spoluprace na vysoké urovni bude usili promarnéno, pokrok zbrzdén
a penize vyhozené okny* (Lifelong education project on brownfield, 2006).

Moznosti nalezeni nového vyuziti pro takovéto plochy jsou ztizeny jejich Spatnym
technickym stavem (jde o hluboce podinvestovany a moralné zastaraly majetek), Castym
vyskytem ekologické zatéZe z minulého vyuZivani, vysokymi pocatecnimi néklady,
a predevsim mensi atraktivitou pro investory (konkurenci greenfields), nizSimi estetickymi

a hygienickymi standardy spojenymi s ¢astym vyskytem ,,asocidlnich* skupin obyvatelstva,
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nevyjasnénymi majetkopravnimi vztahy nebo nedostatecnym napojenim na dopravni

infrastrukturu (Jackson, 2004).

3.7.1 Ekonomické problémy

Tyto problémy nastavaji pfedev§im s otazkou financovani revitalizaci brownfields
a navraceni do stavu vhodného pro nové vyuziti. Investovani do brownfieldd je velmi drahé
a stat nema dostatecné mnozstvi prostfedkii zaplatit revitalizaci ze statnich financi.
Se vstupem CR do EU vyvstala moZnost &erpani financi z evropskych strukturalnich fonda,
I Stouto pomoci jsme vSak schopni vyfeSit pouze maly zlomek brownfieldd. Je tedy
dalezité, aby se ve znovuvyuziti brownfields angazoval soukromy sektor. Maloktery
investor je vSak schopen sam nést rizika, kterd takova rozsdhld rekonstrukce obnasi.
Nejvyhodnéjsim zplisobem feseni se zdé jakési partnerstvi soukromého a vefejného sektoru,
které piinasi vyhody pro obé strany a spolecnym usilim umozni to, co by partnefi nebyli
sami schopni vykonat (Jackson, 2005). Mezi naklady na obnovu téchto deprimovanych
uzemi patii finance vynalozené na likvidaci ekologickych zatézi, ale 1 sanaci.

K dalsim ekonomickym problémim, které jsou s problematikou brownfields tzce
spojeny, patii klesajici mira hospodarské aktivity, zhorSeni podnikatelského klimatu a ztrata
atraktivity lokality pro investory i obyvatelstvo, coz ssebou piinasi problémy jako
zvySenou miru nezaméstnanosti a vysokou miru dlouhodobé nezaméstnanych

(Kadetabkova, Piecha, 2009).

3.7.2 Ekologické problémy

Ekologické problémy souviseji s pfedchozim uZivanim objektu. Jedna se predevSim
0 moznou kontaminaci plidy, horninového podlozi nebo podzemnich vod. S timto
problémem také tizce souvisi problematika trvale udrzitelného rozvoje. Pfedchozi vyuzivani
zanechalo na uzemi i1 nemovitostech stopy, které mohou ohrozit Zivotni prostiedi
a predstavovat rizika pro zdravi obyvatel. PoSkozeni Zivotniho prostfedi vétSinou
problematiku brownfields doprovazi, proto je nutné tyto bariéry odstranovat.

Ekologicka zatéz je povazovana za jednu znejvétSich bariér opétovného vyuziti
brownfields (Jackson, 2005). Nejvétsim problémem je jeji nepredvidatelnost, ktera ztézuje
urCeni, o jak rozsahlé, drahé a Casové narocné odstranéni se jedna. Z hlediska investora

hraje nedostatecnd informovanost o potencialni zatézi a hlavné obavy ze zodpovédnosti
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dodate¢ného tesSeni procesu dilezitou otazku v zayjmu o objekt. Nasledné vyieSeni
ekologické zatéze pro né totiz predstavuje rizika, vyssi ndklady a delsi ¢asovy ramec
pro planované projekty (Jackson, 2005). Investor potom sazi na jakéhosi ,,Cerného Petra“ ,
kdy si do dalSich let nese bfemeno v podob¢ stalého ¢ekani na mozna nebezpeci spojena
s dal§imi investicemi.

V Systému evidenci z4t&Zi Zivotniho prostiedi je registrovano pies 7000 lokalit. Ceské
inspekce zivotniho prostfedi eviduje 900 lokalit, v nichz je uvadéna havarie podzemnich
vod. Dalsi zakladni informace o ekologicky zatiZzenych tizemi mizeme najit na Ministerstvu

zivotniho prostiedi CR (Jackson 2005).

3.7.3 Prostorové planovaci problémy

Brownfield vstupuji na ekonomicky trh spole¢né s greenfields, kterym vSak nemaji
Sanci konkurovat. Rozvoj na zelenych loukdch mé totiz daleko vétsi Sanci prilékat
investory. Mezi jeho nejvétsi klady patii nékolikanasobné levnéjsi a mnohem rychlejsi
rozvoj investi¢niho zazemi nez naro¢na rekonstrukce brownfields. Investorem je plocha
na zelené¢ louce vyhleddvanéj$i hlavné z hlediska levngjSich nakladid pro rozvoj, podle
agentury Czechinvest (2008) az ¢tyfikrat, nez revitalizovat deprimované izemi, se kterym
je spojena cela fada rizik, kterym se takhle investor rad¢ji vyhne.

Dtvodem, pro¢ se investofi k brownfields obraceji zady, jsou zejména rizika. Ta totiZ
pfinasi rozvoj na brownfields ve srovnédni s rozvojem na zelené louce daleko vétsi. VSechna
tato rizika zplsobuji, Ze investofi se zaméfuji daleko rad€ji na zelené louky, nez na
investice do brownfields (Svihovsky, 2006).

Mozna nejveétsim problémem je neprovdzanost problematiky brownfields
s principy efektivniho vyuziti tzemi. DileZitym nastrojem v otdzkach feSeni problémi
brownfields je izemni planovani, které jest¢ dostatecné nepochopilo potifebu znovuvyuziti
brownfields fteSit. Problémem zistavda jeho nedostateCna provazanost principt
ekonomického vyuziti Gizemi s realitou na trhu s nemovitostmi. Stava se tak proto, ze
pfestoZze v mnoha obcich existuji rozsédhla brownfields, v novych uzemnich planech se
uvoliiuji stale nové a nové rozvojové plochy pii jejich okrajich. Pravé takovy postoj
zhorSuje pozici existujicich brownfields na trhu, a co je nejhorsi, napomaha tak k vytvareni
brownfields novych. Podle odbornikii maji nejvétsi Sanci na znovuvyuziti brownfields

ve stfedu obce, v nichz Ize povzbudit soukromy i vefejny sektor.
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V soucasné dobé nemaji brownfields v konkurenci s vystavbou na zelené louce
nejmensi Sanci, prestoze podle ITURS kazdy hektar jejich pozemku ptredstavuje 50
pracovnich mist nebo az 50 bytovych jednotek. (Jackson, 2005).

Jak jiz bylo feCeno, brownfields vstupuji na ekonomicky trh spolecné s greenfields,
kterym vSak v podstaté¢ nemaji Sanci konkurovat. Rozvoj na zelenych loukach ma totiz
daleko vétsi Sanci prilakat investory. Mezi jeho nejvétsi klady patii nékolikanasobné
levnéjsi a mnohem rychlej$i rozvoj investicniho zdzemi nez naro¢nd rekonstrukce
brownfields. Investorem je plocha na zelené louce vyhledavanéjsi hlavné z hlediska
levngjsich nakladi pro rozvoj, podle agentury Czechinvest (2008) az ctyiikrat, nez
revitalizovat deprimované uzemi, se kterym je spojena celd tada rizik, kterym se takhle
investor rad¢ji vyhne.

Dtvodem, pro¢ se investoii k brownfields obraceji zady, jsou zejména rizika. Ta totiz
pfindsi rozvoj na brownfields ve srovnani s rozvojem na zelené louce daleko vétsi. VSechna
tato rizika zpusobuji, ze investofi se zaméfuji daleko radé¢ji na zelené louky, nez na

investice do brownfields (Svihovsky, 2006).

3.7.4 Socialné-kulturni problémy
Mezi socialni problémy, které jsou s problematikou brownfields spojeny, patii vySsi

nezaméstnanost v misté¢ a jeho okoli, socialni degradace (Kadetabkova, Piecha, 2009)
a vyssi podil etnickych mensin a pfist¢hovalct. Dulezitym problémem je stahovani se
bezdomovci a dalSich pochybnych existenci do chatrajicich opusténych objektl, ¢imz
vznikd jakasi komunita lidi z niZSich vrstev a misto se stdva Casto ostudou obce. S tim jsou
spojeny 1 bezpecnostni problémy, souvisejici s moznosti zvySené kriminality v okoli

objektu.

3.7.5 Estetické problémy
Ptitomnost brownfields v zastavbé snizuje atraktivitu a hodnotu dané lokality. Problém

se tykd predevSsim mistniho obyvatelstva a podnikatelského sektoru, ale také
potenciondlnich investorti, ktefi prostfedi, v némz se kumuluji socidlni a ekonomické
problémy a které snizuje atraktivitu pro budouci vyuziti, nevyhleddvaji. Oblastem
kontrastuji situace v novych a stabilnich rozvojovych zonéch, pfedevsim v jiz zminénych

greenfields.
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3.8 Revitalizace brownfieldua

Ve vétsing pripadd spocivd rekonstrukce brownfieldii v rekonstrukei nevyuzivaného
a zanedbaného objektu. Pokud to technicky stav objektu nedovoluje, nastava faze
rekultivace (vycisténi tzemi, obnoveni stavu podobného greenfields) a faze obnovy
(uvedeni lokality opét k efektivnimu vyuziti) (Czechinvest 2008).

Regenerace brownfields je finanén¢ velmi naro¢nd. Kvili vysokym nékladiim i rizikim
spojenych s revitalizaci je obtizné najit investora ze soukromého sektoru. Diilezitou roli zde
proto hraje sektor vefejny a s nim vhodné priority, strategie, pravni rdmce a veSkeré
programy rozvoje a finan¢ni podpory.

Ptred samotnou revitalizaci je potieba uvédomit si, Ze samotné penize problematiku
brownfields vyiesit nedokdzou. Vhodné je ptedevSim pouceni se z piipadi jiz feSenych
brownfieldi napiiklad v zahrani¢i, kde existuje cela fada vhodné feSenych objektl, ale i
mnoho ptipadi, které se nepovedly. Napi. na vychodé¢ Némecka existuje n&kolik ptipadd,
pti kterych byl sice objekt ,,zasypan penézi,“ a ocekdvany vysledek se piesto nedostavil.
(Stavebni listy, 2005). V Britanii nékteré vladni programy podpory brownfields ve
skutecnosti aktivné napoméhaly k vytvotfeni brownfields jinde. Francouzské programy zase
ve velké snaze zrekonstruovat a zmodernizovat co nejvetsi mnoZzstvi objektli, zdemolovaly
své historické industrialni dédictvi (Svihovsky 2006).

Slovo regenerace znamena v piekladu ,,obnoveni“, ,,znovuoziveni®, pfi¢emz zahrnuje
stavebni obnovu a udrzbu urcitetho uzemi. Regenerace casto spociva v rekonstrukci
nevyuzivaného objektu, ale nékdy to technicky stav nedovoluje. V tom ptipadé proces
zahrnuje dve vaze: fazi rekultivace, coz je vyc¢isténi uzemi a obnoveni stavu, a fazi obnovy,
coz je uvedeni lokality k efektivnimu vyuzivani. Casto dochazi ke kombinaci obou typt
regenerace, kdy se nékteré objekty rekonstruuji a v ¢asti probéhne rekultivace a obnova.
Regenerace brownfieldd ma dobry vliv na zlepSeni Zivotniho prostfedi a je dulezitym
nastrojem pro ochranu a posileni ekologickych funkci narusené krajiny (Czechinvest 2008).

Pti procesu revitalizace je snaha o navrat krajiny do pavodniho pfirodniho stavu.
Vétsinou je tento proces tfeba provadét s lidskou pomoci. Uzemi a budovy, v nichz
piedeslé procesy a vyuziti zanechaly stopy, které nyni ohrozuji zdravi a Zivotni prostiedi,
potiebuji obnovit a ozivit. Bez vyfeseni ekologického znecisténi lokality a jeho sanace, je

proces opétovného vyuziti neuskutecnitelny. Ekologické zatéZze se musi odstranovat
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ve standardu odpovidajicim rizikiim nového vyuziti, pficemz technologicky pokrok snizuje
kazdy rok ceny odstrafiovani. Cisténi se provadi na zékladé analyzy rizik, kterym mohou
byt obyvatelé, Zivo¢ichové a piirodni zdroje vystaveny. Uzemi s obytnym vyuZitim &istime
podle vyssiho standardu, coz znamena vice penéz i ¢asu. V nékterych ptipadech je pfiroda

schopna vygistit se sama, ale trva ji to dlouho (IURS o.s., 2006).

3.9 Vyhody a nevyhody vyuziti brownfields

Jak uz vime, brownfields jsou takové lokality, které zcela nebo Castecné ztratily svou
ptedeslou uzitnou funkci, a v dasledku jejich Zddného nebo madlo efektivniho vyuzivani
dochazi k celkové degradaci daného izemi. Toto Uzemi je vSak mozné vyuzit pro dalsi
¢innost.

Jako nejjednodussi zplsob nového vyuziti brownfields se v mnoha ptipadech jevi
navraceni k jejich ptivodnimu tcelu. Je tedy mozné opusténou tovarni halu zrekonstruovat
a znovu vyuzit pro dal$i vyrobu. Jinym zplisobem regenerace muize byt zména ucelu —
napiiklad pfestavba tovarnich hal na ndkupni centra, logistické arealy nebo i rezidencni
budovy s nadstandardnimi byty. Otazkou viak zlstava, zda je toto vyuziti zadouci (MZP,
2008).

Existuje cela fada diivodd, pro¢ je vhodné brownfields regenerovat.

=  brownfields jsou zasitovany a napojeny na jiz existujici dopravni komunikaci a
infrastrukturu, kterou mohou snadno vyuzit,

*  brownfields nezabiraji dal$i zeméde€lskou ptidu - ani dalsi pfirodni lokality - ani
nestavi novou piekazku mezi krajinu a obyvatele,

=  regenerace brownfields pfispiva k odstranéni ekologickych i estetickych zavad v
sidelni krajin¢,

=  regenerace brownfields pfispivaji k ochrané zdravi obyvatel a Zivotniho prostiedi,

=  regenerace brownfields pfispivaji ke snizeni tlaku na vyuZiti greenfields a
ptedchézi tak ,,rozlézani* mésta do okolni krajiny,

. regenerace brownfields pfispivaji k ekonomickému rozvoji izemi a tim 1 ke

. zvySeni mistnich pfijml a rozproudéni ekonomiky v daném tizemi.
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Tyto vyhody pfi regeneraci brownfields maji pozitivni disledky. Jednim z dilezitych

faktorii je zvySeni kompaktnosti obce, zkrdceni ptepravnich vzdalenosti a efektivni

a dlouhodobé udrzitelné vyuzivani ploch v zastavéném tzemi spojené s omezenim

prostorového ristu obce (Cihakova, 2008).

Mezi dalsi vyznamné pozitivni disledky patfi:

redukce zbyte¢nych zabort pidy pro investice ,,na zelené louce®, které jsou v
pfimém rozporu s principy udrzitelného rozvoje

moznost dal§iho environmentalné Setrného vyuzivani nezastavénych ploch k
zemédelskym, lesnickym a rekrea¢nim uceliim,

snizeni nakladd, souvisejicich s neregulovanym prostorovym ristem obce,
podstatné zlepSeni stavu jednotlivych slozek Zivotniho prosttedi po sanaci
starych ekologickych zatézi v lokalitach ,,brownfields®,

uvolnéni prostoru pro nové investice,

rozvoj podnikatelského sektoru po pfichodu investora spojeny s vytvofenim
novych pracovnich pfilezitosti,

zhodnoceni majetku (pozemki i nemovitosti) jednotlivell 1 organizaci v okoli
revitalizovanych ,,brownfields®,

zvyseni kvality Zivota ob¢antl obce - tento indikétor zacina mit ¢im dal vétsi

véhu pii rozhodovani strategickych investora (UUR, 2006).

Brownfields v sobé skryvaji ohromny potencial. Pfesto vSak maji znacné potize

S uplatnénim na trhu vzhledem ke skutecnosti, Ze komplexni rekonstrukce byva drazsi nez

novostavba. Zde uvadim naopak n€kolik hlavnich nevyhod vyuziti brownfields:

brownfields trpi diky nejasnym a slozitym vlastnickym vztahtm,

brownfields nardzeji na odpor samotnych vlastniki, jimz momentalni stav
vyhovuje,

brownfields vyZzaduji sanaci starych ekologickych zatézi,

brownfields mnohdy vyzaduji vysoké ndklady na likvidaci zchatralych objekti,
brownfields mlze narazit v urcitych lokalitach na komplikaci s archeologickymi

nebo kulturnimi pamatkami,
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. brownfields se obvykle neobejde bez vetejné podpory vzhledem k celkovym

nakladtm revitalizace,

. brownfields zatim nemaji narodni ani municipalni strategii ve vztahu k jejich
regeneraci,
. brownfields zatim mén¢ piitahuji soukromy kapital. (Konstrukce - odborny

Casopis pro stavebnictvi a strojirenstvi, 2007).

Brownfields nejenze maji negativni ekonomické uc€inky, ale maji také nepiiznivy
socialné psychologicky vliv a dopad na své SirS$i okoli. Administrativni sloZzitost feSeni,
nejistoty, zvysSena rizika a ndklady spojené s jejich renovaci a znovuvyuzitim odrazuji
soukromy kapital od aktivniho ekonomického zasahu a obvykle vyzaduji vefejnou
intervenci (penézni 1 nepenézni) k tomu, aby se odbouraly bariéry bréanici jejich rozvoji
a nastartoval se proces jejich znovuvyuziti. Mezi hlavni bariéry znovuvyuziti brownfields

l1ze zatadit :

. neprithledné a komplikované vlastnické vztahy u pozemki typu brownfields,
. silnd konkurence ,,zelenych luk* (greenfields)

= velké riziko potencialnich vyssich ndkladi na odstranéni ekologické zatéze,
. chybi srovnatelnd data (registrace brownfields), jez by napomohla hlub§imu

porozumeéni problematiky a pomohla stanovit priority pro stavajici a noveé

uvazované programy,

. nedostatek zkuSenosti s feSenim problematiky brownfields,
. malo vyuzivand moznost spoluprace vefejného a soukromého sektoru,
. nedostatek investi¢nich pobidek soukromym investoram.

3.10 Legislativa tykajici se brownfields

Hlavni problém je ten, Ze pojem brownfields neni v Ceské republice pravné vymezen, a
proto je slozité ho zahrnout do legislativy. Je nutné, aby se v pravu, které se brownfields
tyka, presné definovalo, co je terminem minéno. Proces regenerace brownfields ovliviuje
nekolik oblasti legislativy. Je to predevsim legislativa tizemniho planovani a stavebni pravo,

legislativa zivotniho prostredi, danova legislativa a obcansky zékonik. Pfi Cerpani
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prostiedkd z fondi Evropské unie je nutné dbat na dodrzeni evropského prava. Mezi nejvice
dotcené zakony v Ceském pravu patii legislativa uzemniho planovani, stavebni pravo a

legislativa zivotniho prostiedi.

3.10.1 Legislativa izemniho planovani a stavebni pravo

Novy stavebni zakon ¢. 183/2006 Sb. byl schvélen v roce 2006 a je platny od 1. ledna
2007. Hlavnim cilem bylo zlepsit efektivitu Cinnosti v oblasti tzemniho planovani
a povolovani staveb. Zakon je ¢asteénym piinosem pro feSeni regeneraci brownfieldu.

. Zjednodusuje a zrychluje zmény tizemnich plant pro projekty regenerace.

. Nastavuje metody spoluprace mezi vefejnym a soukromym sektorem v oblasti
vystavby, nebo rekonstrukce infrastruktury a obecné v piipravé projekti.

. Ptipadné vyznamnéji uplatiiuje nastroje vyvlastnéni.

Tato nova pravni Uprava piinesla zasadni zménu v tom, ze v uzemnich planech bude
mozné vyznadit brownfield jako plochu piestavby (UUR, 2002). Nepiimou podporu
regeneracim pfinesla Uprava tim, ze zpfisnila podminky pro vymezeni novych
zastavitelnych ploch. Novy stavebni zakon natizuje organtim uzemniho planovani sledovat
vyskyt brownfieldt, urychluje proces izemniho planovani a fizeni z hlediska navaznosti
a koordinovanosti ve vydavani zavaznych stanovisek dotcenych organt, stanovuje nékteré
zpasoby spoluprace vetejného a soukromého sektoru a moznosti vyuzit vetfejnopravni
smlouvu (ta nahradi Uzemni rozhodnuti). Dale obsahuje nové néstroje pro feSeni
majetkovych vztaht, kde stanovuje naptfiklad nastroj fungujici na principu dohody
0 parcelaci. To umozni vlastnikiim podilet se na rozvoji bez prodeje pozemku s moZnosti
podilu na zisku z operace. Dtlezita je také uprava v oblasti odstraiiovani staveb. Ta se fidi
ohlasenim, pokud vSak neni stavebnim tfadem rozhodnuto o potiebé povoleni. Stavebni
ufad muze nafidit odstranéni stavby z divodu jeji Skodlivosti pro okoli a ma vétsi pravomoc
v oblasti zavazovani vlastnikd ohledné udrzby stavby. Novy stavebni zakon nekonkretizuje
jednotlivé situace, ale spiSe uvadi obecnd pravidla. Hlavni zmé&nou je moznost nafidit
odstranéni stavby a nastroj asanace. Zakon jisté piinesl mnoho zlep$eni, ale v porovnani se

zahrani¢im, nevymezil nic konkrétniho na problematiku brownfields (IREAS o.p.s., 2009).
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3.10.2 Legislativa Zivotniho prostiedi

Cesky pravni ¥ad postradd komplexni Gpravu odpovédnosti za ekologické $kody,
znecisténi a odstraniovani téchto zatézi. Zakon zabyvajici se pfedchazeni ekologickych Skod
a jejich naprave €. 167/2008 Sb. se vztahuje na ,,nové* ekologické skody a ne na ty, co se
staly v minulosti. Staré zatéZe nejsou zakonem upraveny viabec, nebo pouze okrajové.
Ceska legislativa Zivotniho prostiedi (ktera zahrnuje i podzemni vody), postrada pravni
upravu ochrany pudy vcéetn¢ limitd pripustného zneCiSténi, coz pusobi problémy
pii nastavovani sana¢nich strategii a nejistotu u investorti. Pravni uprava je zamétena spise
na znecisténi vod, ale tykd se i pudy. Podle typu kontaminované lokality rozliSujeme

nékolik ,,rezim0‘ pravni upravy a odstranovani ekologickych zatézi:

. Odstranovani ekologickych zatézi v ramci privatizacniho procesu, majici pravni
zaklad v privatiza¢nim zakon¢ ¢. 92/1991 Sb.

Majetek, ktery byl privatizovan, ptfechazel na nabyvatele se vSemi pravy a zavazky.
Povinnou soucasti privatizacnich projektt byl ekologicky audit, v némz byla nabyvateli
poskytnuta sleva z kupni ceny, nebo s nim stat uzaviel ekologickou smlouvu, ve které se
zavazal zatéz zlikvidovat. Podle ekologické smlouvy se lokalita Cisti dle plivodniho vyuZziti,
coz piinasi urcité komplikace. Mize dojit ke stfetu sanacnich limitt pro ptivodni vyuZiti

a pro nové planované vyuziti.

" Odstranéni zavadného stavu dle §42 odst. 1 az 3 zakona ¢. 254/2001 Sb., vodni
zakon, ve znéni pozd¢jsich piedpis.

Zakon upravuje otazku Spatného stavu a napravnych opatfeni, které Skodu odstrani.
V mnoha ptipadech se z tGpravy dle vodniho zakona vychazi pti regeneraci brownfielda
a odstranéni kontaminace. Podle zdkona je za znecisténi vod zodpovédna osoba, ktera je
zpasobila, popfipadé jeji pravni nastupce. Casto je obtizné uréit zodpovédnou osobu
a prinutit ji k odstranéni zatéze. V zahranici je tato Gprava proto pozménéna a urad Si muze

vybrat, zda se obrati na zneciStovatele, vlastnika ¢i uzivatele dané lokality.

. Odstranéni zavadného stavu dle §42 odst. 4 vodniho zakona.

36



Krajské ufady mohou zfizovat zvlastni Géty, ze kterych je mozné financovat Skody
v ptipadeé, kdy je nelze ulozit jejich ptivodciim a hrozi-li ohrozeni povrchovych ¢i podzemni

vod. To se tyka i ohroZeni zptisobenych starymi ekologickymi zatézemi.

. Odstranéni ekologickych zatézi zptasobenych Sovétskou armadou.
Néklady hrazeny ze statniho rozpoc¢tu. Rezim je upraven vladnimi usnesenimi a proces

odstranovani zatézi je v kompetenci Ministerstva zZivotniho prostiedi.

. Ostatni piipady (kontaminace staveb, pudy a konstrukci)

Nejasnost v pravni Gpravé, piedev§im pak otazka odpoveédnosti za znecisténi, piinasi
velkou pravni nejistotu pro investory, ktefi o tyto lokality jevi zajem. Pfinasi to sebou
i problémy v Cerpani ze strukturalnich fondt na brownfieldové projekty. Existuje zde
princip, Ze plati ten, kdo znecistil, proto nemuzeme z programu cerpat, pokud
znecist'ovatele zname. Bylo by velmi Géelné vymezit pro tuto problematiku zvlastni zakon,
ktery by piesné vymezil, co je ,,brownfield, upravoval by podminky a nastroje pro
revitalizaci, fesil by efektivni vyhledavani brownfields a urcoval by odpovédnost a statni
dozor na tomto useku. Poucit se mizeme i ze zahrani¢nich zku$enosti, kdy je naptiklad
v Belgii zavedena progresivni dan pravé na nevyuzivané plochy. ZatéZzuje tak vlastnika

a nuti ho se o plochy starat, nebo je prodat.

Preneseni  zahrani¢nich  zkuSenosti je kvili nasi historii, ekonomickému
a spolec¢enskému hledisku zatim obtizné. V ramci EU problematika brownfields nepatii pod
zadné oddéleni pfimo, ale je zahrnuta do problematiky ekonomické, socialni, prostorové
a zivotniho prostfedi. V EU tudiZ neni jasny pfistup k monitorovani, evidovani a feSeni BF.

Brownfields jsou fesena v narodnich métitkach jednotlivych statt (IREAS 2008).
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4 CHARAKTERISTIKA STUDOVANEHO UZEMI

Prvnim krokem praktické casti prace je stru¢nd charakteristika JihoCeského kraje,

zejména jako zadjmového uzemi ve vztahu k problematice brownfields.

4.1 Poloha a vnéjsi vztahy

Jiho&esky kraj vznikl jako jeden ze 14 novych kraji Ceské republiky podle Gstavniho
zakona ¢. 347/1997 Sb., o vytvofeni vysSich uzemnich samospravnych celk k 1. lednu
2000 v souvislosti s reformou vefejné spravy. Vznikl sloudenim 7 okresti: Ceské
Budé¢jovice, Cesky Krumlov, Jindfichtiv Hradec, Téabor, Pisek, Strakonice a Prachatice.

Polohu Jihoceského kraje je mozné oznacit jako periferni. Tato skutecnost vyrazné
omezuje moznosti nového rozvoje brownfields ve srovnani s hlavnimi rozvojovymi centry
Ceské republiky. Zatimco v piipadé Prahy vyfesi celou fadu problémovych lokalit trh,
v piipad¢ Jihoc¢eského kraje jsou podobné lokality bez ucasti vefejného sektoru prakticky
noveé nevyuzitelné.

V Jiho¢eském kraji bylo k 1. 1. 2003 zfizeno 17 spravnich obvodu obci s rozsifenou
pusobnosti a 37 spravnich obvodi obci s povéfenym turadem. Povéiené obecni ufady
spravuji obce v uzemi, které je od 1. 1. 2007 plné skladebné do okrest i do spravnich

obvodu obci s rozsitenou ptisobnosti (Businessinfo, 2011).

Obr.¢.3: Poloha Jihoceského kraje
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4.2 Uzemi Jiho¢eského kraje

Jihocesky kraj je dlouhodobé vnimén piedevsim jako zemédélska oblast s rozvinutym
rybnikafstvim a lesnictvim. Az v pribéhu minulého stoleti zde doslo k rozvoji priumyslu se
zam¢efenim na zpracovatelské ¢innosti. Kraj piedstavuje geograficky pomérné uzavieny
celek, jehoz jadro tvoii jiho¢eska kotlina.

Piihrani¢ni charakter kraje poskytuje moznosti efektivni pteshrani¢ni spoluprace
zejména v oblasti sluzeb spolu s rozvojem cestovniho ruchu, kde je vyuzivana celkova
atraktivita kraje s méné narusSenou piirodou a mnozstvim kulturnich pamétek (Socidln¢ —
ekonomicky profil Jiho¢eského kraje, 2005).

Jihocesky kraj neni uzemim bohatym na suroviny, zejména zde nejsou témet zadné
zdroje energetickych surovin. Vyznamnym pfirodnim bohatstvim jsou rozsahlé lesy.
Nejvétsi surovinové bohatstvi tvoii loziska piskl a Stérkopiski, cihlafské hliny, kameniva
a sklatrskych piskll. Z ostatnich surovin je nejvyznamné;jsi raselina a v n¢kterych lokalitach
také vapenec, kifemelina a grafit.

V zemédélstvi prevazuje v rostlinné vyrobé péstovani obilovin, olejnin a picnin,
vyznamna je téZ produkce brambor. V zivocisné vyrobé se jednd piedevsim o chov skotu
aprasat. Celkové se zde vytvaii zhruba 11 % zemédé€lské produkce celé republiky.

Priimyslovéa vyroba je koncentrovana ve velké mife v Ceskobudéjovické aglomeraci,
vyrazngjsi podil primyslu je rovnéZ i v okresech Tabor a Strakonice. V Ceské republice
vSak tento kraj nepatii mezi rozhodujici primyslové oblasti, podil na trzbach primyslovych
podniki CR v roce 2008 &inil 4,6 %. Z odvétvového hlediska prevazuje zpracovatelsky
pramysl (vyroba potravin a napoji) a vyroba dopravnich prostiedkli a zafizeni. Stavebni
podniky v kraji zajistuji pfedevsim prace na nové vystavbé, modernizaci a rekonstrukci v
ramci Jihogeského kraje (na produkci v CR se podilely 4,4 %) (Regionélni rozvoj, 2011).

Uzemi kraje mélo vzdy spise charakter rekreaéni nez primyslové vyspé&lé oblasti. Snaha
o zachovani piirodniho prostiedi se odrazila ve zfizeni Néarodniho parku Sumava,
chranénych krajinnych oblasti Sumava, Tiebonisko a Blansky les. V kraji se nachazi asi 300
maloplosnych chranénych Uzemi a fada chranénych pfirodnich vytvori. Celkem je

chranéno 20 % tzemi kraje (Businessinfo, 2011).
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4.3  Specifika brownfields na uzemi Jihoceského kraje

V nasledujicich kapitole budu vychazet z Vyhledavaci studie lokalizace brownfieldi
agentury Czechinvest a porovnavat specifika slozeni brownfieldli v JihoCeském kraje vici

Ceské republice.

=  Dle poctu lokalit puvodniho vyuZiti

Podle agentury Czechinvest (2007) je v Jiho¢eském kraji odhadovan pocet brownfielda
na 750 objektl. VétSina je pivodu zemédélského, primyslového, nebo pozlstatkem
po obCanské  vybavenosti. Takové procentudlni slozeni viceméné odpovida

I celorepublikovému rozlozeni téchto objekta.

Obr.c. 4: Struktura brownfields dle poctu lokalit piivodniho vyuZiti v JihoCeském kraji

B zemédélstvi O prdmys| @ ob&.vybavenost O vojenské B bydleni @ jiné

Zdroj: viastni pracovani dle Vyhleddvaci studie, Czechinvest (2007)

Z grafu vySe si mizeme potvrdit pravdivost definic brownfields, které ve vétSiné
ptipadit uvadéji jako ptivod vzniku pramyslovou vyrobu (po dobé transformace zeme¢) a
zemé&délské vyuziti (rozpad JZD). To plati i na ptipad¢ JihoCeského kraje, ve kterém je ale
procento primyslovych a zemédélskych brownfields mirn€ menSi nez vojenské

brownfields, které maji v kraji vyznamné zastoupeni (Trepkova, 2010).
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V kraji se nachazi zvySené procento vojenskych objektl — vyskytuje se zde o 16 % vice
armadnich ploch nez v celorepublikovém priméru. Rozdil je déan pfedev§im piihrani¢ni
oblasti, kde bylo armadnich objektl nejvice, a strukturdlnimi zménami, kterymi si armada
prosla. Opusténé zistaly chatrajici aredly pohranicnich sluzeb pii hranicich a kasarny

rozmisténé po celém tzemi kraje (Trepkova, 2010).

=  Dle navrhovaného vyuziti

Podle agentury Czechinvest se v Jihoceském kraji vyskytuje nejvice brownfields, u
kterych se jako nejpravdépodobnéjsi nové vyuziti jevi obCanska vybavenost a lehky
primysl se sluzbami (22 %). Dal§im vhodnym vyuZitim opusSténych objektl je jejich nové
vyuziti ke smiSenému zemédélstvi nebo bydleni, kdy tento jev muze byt zapfiCinén
pritomnosti vojenskych kasaren, u kterych se jako nejidealnéjsi zptsob revitalizace jevi
konverze objektil na bytové domy.

Pro primyslovou a zemédélskou vyrobu se predpoklada vyuzit pouhych 7 a 6 %

brownfields a k armadnim uceliim uz se nebude revitalizovat ani jeden objekt.

Obr.¢. 5: Struktura BF dle planovaného budouciho vyuziti v JCK
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5 METODIKA

Ukolem této diplomové prace je zhodnoceni preferenci urbanizace volné krajiny oproti
znovuvyuziti brownfields v JihoCeském kraji. K tomu byla vyuzita piedev§im data
poskytnutd Krajskym ufadem JihoCeského kraje, respektive jeho Odborem regionalniho
rozvoje, izemniho planovani, stavebniho ¥adu a investic v Ceskych Budg&jovicich.

Preferenci urbanizace je chapano izemi, ve kterém nedoslo k vyuziti vyskytujiciho se
brownfieldu, ale naopak se v ném vyskytuji navrhnuté plochy k nové zastavbé (komer¢ni a

primyslové).

Déle byla pouzita databaze Vyhledavaci studie lokalizace brownfieldd (2007)
vypracovana agenturou Czechinvest, pomoci které byla porovnana specifika procentualniho
zastoupeni brownfieldl v JihoCeském kraji dle jednotlivych kategorii vic¢i sloZeni

brownfieldt v Ceské republice.

5.1 Datové podklady

Krajskym tfadem pro JihoCesky kraj byla poskytnuta data, které jsem dale zpracovala
pomoci nastroje GIS. Jedna se o Datovy model pro digitilni zpracovani sledovanych
jevii uzemné analytickych podklada v GIS, ktery zpracovala spolecnost Hydrosoft

Veleslavin s.r.o. spolené s Laboratofi GIS (CIT-GIS) Fakulty architektury na CVUT.

Legislativnim rdamcem pro tvorbu tzemné analytickych podkladi je zékon €. 183/2006
Sh.? Datovy model DMG UAP obsahové pokryva viechny povinné sledované jevy
uvedené v piiloze &.1 Vyhlasky €.500/2006 3. Pro tyto jevy definuje datové struktury pro
zpracovani v GIS a uvadi o nich i nékteré informace charakteru metadat. PredevSim jde

0 definice jevii a jejich oporu v legislativé (DMG UAP 2010).

2 Zakon &. 183/2006 Sb. o izemnim planovani a stavebnim fadu
% Vyhlaska &. 500/2006 Sb. o izemné analytickych podkladech, izemng planovaci dokumentaci a zpiisobu

evidence uzemné planovaci ¢innosti
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Uzemné analytické podklady se sestavaji ze dvou zakladnich &asti :
. Podklady pro rozbor udrzitelného rozvoje tizemi

. Rozbor udrzitelného rozvoje tizemi

Zékladem PURU je shroméazdéni a pravidelna aktualizace sledovanych jevii UAP, které

se skladaji z :

. udajii o izemi
. zjisténi vyplyvajicich z prizkumi Gzemi
. dalsich dostupnych informaci (naptiklad statistickych tdajt).

5.1.1 Plochy k obnové nebo opétovnému vyuZziti znehodnoceného izemi

V ptirucce uzivatele je zminovan dvoji zptisob chapani tohoto jevu vyhlasky, a to bud’
jako plochy piestavby nebo plochy brownfields. Zpracovatelé se vSak ptiklané;i k variantg,
ze plochy k obnové nebo opétovnému vyuziti znehodnocené¢ho uzemi nelze ztotoznovat
s plochami ptestavby, které vymezuje izemni plan. Plochy pfestavby se nevymezuji jen na
znehodnoceném uzemi ur¢eném k obnové, ale i tam, kde uzemni plan navrhuje zménu
stavajici zastavby. Navic jsou plochy pifestavby nastrojem uzemniho planu, ktery soucasné
jiz navrhuje novy zplisob vyuZiti.

Z hlediska UAP lze povazovat za vhodngj§i druhou moznost, tj. sledovani v ramci
tohoto jevu plochy znehodnoceného tzemi, které je tfeba obnovit a stanovit pro né
uzemnim planem nové vyuziti (tzv. brownfields). Tyto plochy jsou podle autort obvykle
zjisPovany priizkumem tizemi (DMG UAP, 2010).

Pro potfebu prace bylo nutné rozeznat piivodni vyuziti brownfieldd, které ale nebylo
u vSech objektl zpracovatelem uvedeno. Proto jsou do podrobnéjsi analyzy zahrnuty pouze

objekty, u kterych tato informace byla uvedena.

5.1.2 Plochy zastavitelné dle zasad izemniho rozvoje

Vyhlaska ¢.500/2006 Sb. uklada sledovat zastavitelné plochy. V zastavitelnych

plochach, plochach ptestavby a plochdch zmén v krajiné navrhuje tzemni plan zménu
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zpusobu vyuziti a tyto plochy tak spole¢né predstavuji dilezitou informaci o planovanych
zménach (Jihoc¢esky kraj, 2009).
Podle stavebniho zadkona by mély byt zastavitelné plochy nadmistniho vyznamu

vymezeny také i v ,,Zasadach uzemniho rozvoje*.

. Pouzité kategorie zptisobu vyuziti

Na plochach zmén je sledovany navrzeny zptisob vyuziti v kategoriich odpovidajicich
vSem zékladnim druhiim ploch s rozdilnym zplGsobem vyuziti. Navrhy novych zplsobt
vyuziti uzemi jsou v tomto modelu sledovany ve stejnych kategoriich jako vyuziti stavajici.
Pokud v sob¢ rozvojova plocha zahrnuje vice navrzenych zplsobl vyuziti (coz je v piipadé

uzemniho planu vyjime¢né mozné), uvadi se pro ucely UAP vyuziti pfevazujici.
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6 ANALYZA SOUCASNEHO STAVU

6.1 Brownfieldy v Ceské republice

O problematice brownfields se v nasi zemi zacalo hovofit az po udalostech z roku 1989,
kdy se Ceska republika transformovala z centralné planovaného hospodéistvi na ekonomiku
trzni (Trepkova, 2010). Vyrobni podniky, zemédélska druzstva, sklady, prodejni aredly a
jiné uzemi neodpovidaly opravdovému stavu ekonomiky a spole¢nosti ani svou velikosti
ani umisténim — nebyly budovany podle nabidky a poptavky. Po revoluci se ekonomika
zmeénila na trzni, ¢imz vzniklo konkuren¢ni prostiedi, které ukazalo, ze predimenzované
podniky nejsou schopny na trhu obstat (Kirschner, 2005). Nékteré z nich omezily svou
vyrobu, jiné zanikly upln€. Podobny osud potkal zemédélskd druzstva ¢i monopolni
organizace.

Mezi hlavni diivody vzniku brownfields v Ceské republice patii ve méstech nezvykle
vysoké procento prumyslovych uzemi (25-35 %) oproti zapadnim zemim, kde je procento
primyslovych ploch 10-15 %. Priimyslové plochy jsou vétSinou ve stfedu mésta a panelova
sidliSte na jejich okrajich (Jackson, 2007). Dal§im dalezitym meznikem utvarejici soucasny
stav vyuziti ploch v Ceské republice byly zmény v armadé, predeviim odsun sovétskych
¢asti svého majetku prodala nebo tak kona v soucasné dobé. Restrukturalizace se dotkla
také povrchovych a hlubinnych dolii pfevazné na severu Cech a Moravy, které jsou ted’
velkou zatézi pro zivotni prostiedi a zaroven i centrem socialnich problému kvuli

propusténym zaméestnanclim a vysoké nezameéstnanosti.

6.2 Narodni strategie regenerace brownfields

Tato strategie byla zpracovana na zdéklad€¢ usneseni vlady ze dne 31.8.2005
k zabezpecCeni investi¢ni pfipravy uzemi pro umisténi strategickych pramyslovych zon a
k pokryti prostiedkil statniho rozpoctu na jejich vystavbu (Czechinvest, 2005). Na urovni
Ceské republiky existuje pét zakladnich strategickych a planovacich dokumentt, které se
problematikou regenerace brownfields zabyvaji. Jedna se o Strategie udrzitelného rozvoje

CR, Strategic hospodaiského ristu CR, Strategie regionalniho rozvoje CR, Politika
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tizemniho rozvoje CR a Statni politika Zivotniho prostfedi CR. Tato Narodni strategie je

v souladu s témito dokumenty a dale specifikuje priority, cile a ikoly v nich uvedené.

Zakladni vizi strategie je vytvotreni vhodného prostfedi pro rychlou a efektivni realizaci

regeneracnich projektl a prevence vzniku novych brownfieldd. Strategie usiluje o dosazeni

efektivniho vyuziti zanedbanych Uzemi s ohledem na kulturné-historické, ekonomické,

ekologické a socialni hledisko.

Hlavni cile strategie:

Zapojeni evropskych zdroji do regenerace brownfields v programovacim obdobi
2007-2013.

Najit jiné moznosti regenerace brownfields nez pro primyslové vyuziti (napf.
smiSena méstskd funkce, obCanska vybavenost, bydleni).

Zvysit moznost vzdélavani v oblasti regenerace brownfields a zabezpeceni vyssi
profesionalizace vetejné spravy k této problematice.

SniZzeni poctu brownfieldi a zibori zemédélské pidy pro novou vystavbu
S principy trvale udrzitelného rozvoje.

ZlepSeni kvality wurbanizovaného prostfedi a socioekonomicky rozvoj
postizenych regiond.

Cilen¢ a efektivni vyuziti vefejnych prostftedki pro podporu regenerace

brownfields.
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7 VYSLEDKY

Tato kapitola predklada vybrana katastralni izemi, v nichz dochézi k preferovani
urbanizace ploch urcenych a vymezenych Odborem tizemniho planovani k zastavéni a
pro novy rozvoj se zametenim pro priimyslové a komercni ucely pred regeneraci
nevyuzitych ploch, tzv.brownfields.

Vysledky prace jsou rozdéleny do nékolika ¢asti, nejprve strucné seznameni
s brownfieldy v ramci kraje, dale s plochami pro novou zastavbu v ramci kraje a nakonec je

uvedena jiz zminéna analyza preference urbanizace.

7.1 Brownfieldy v kraji

V pfiloze, na obrazku €. 9, jsou znazornény vSechny brownfieldy vyskytujici se podle
dostupnych dat v JihoCeském kraji. Jedna se celkem o 384 objektl rozprostirajicich se na
plose 7300 m?.

Pro nékteré tyto brownfieldy jiz byla zpracovana tzv. Vyhledéavaci studie, kterd urcuje
jejich budouci vyuziti. Takové objekty jsou znazornény v ptiloze na obrazku ¢. 10. Tuto
studii provedla spole¢nost Atelier T-plan, s.r.o., sidlici v Praze a zabyvajici se
urbanistickymi rozvojovymi projekty.

Z této mapy je patrné, Ze se jedna o brownfieldy vyskytujici se pouze v okrese
Jindfichtiv Hradec a Cesky Krumlov. Jedné se napi. o areal byvalého vojenského cvi¢isté
u Jindfichova Hradce nebo o areal byvalych kasaren u hranic s Rakouskem v blizkosti Nové

Bysttice. K velké skodé se mi vSak nepodafilo ziskat informace o pldnovaném budoucim

vyuziti téchto objektt, kdyz jsem nékolikrat tuto spole¢nost kontaktovala.

7.2 Zastavitelné plochy

Na dalSim mapovém vystupu (v ptiloze obr.¢. 11) jsou naopak znézornény vSechny
zastavitelné plochy dle zasad tzemniho rozvoje. Jejich celkova plocha ¢ini 76, 72 km?.
Za ptipomenuti stoji, ze V praci jsem se podrobnéji vénovala pouze plocham primyslovym
nebo slouzicim ke komerénim ugeliim, jejich plocha zabira rozlohu 61 720 577,03 m® a je

podrobnéji rozepsana nize v tabulce ¢.1 .
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Tabulka ¢ 1: Plochy brownfieldii a zastavitelného iizemi v JCK

celkem
Pocet brownfielda 384
Plocha brownfieldii (m?) 7 300
pramyslové 36
Pocet ploch zastavitelného 79
uzemi
komer¢ni 43
L primyslové 15 981 989
I’?ozlo’ha gloch zastavitelného 61720 577
tzemi (m°)
komer¢ni 45 738 587
Tabulka ¢.2: Rozdéleni BF a rozvojovych ploch dle okresii
Okresy
- _ celkem
JH|CB|CK| PR | ST | PI | TA
Potet brownfieldi 57 | 58 | 38 | 33 | 25 | 132 | 41 | 384
Plocha (ll’(rrﬁﬁg“ﬁeld“ 071210087 | 1,048 | 045 | 1,12 | 1,01 | 7.3
Pocet prim. 2 | 12| 4 1 5 17 |7 36
ploch
Rozloha prim. ploch (km?) (1,3 | 51| 11| 04 | 1,3 | 19 | 48 | 15,98
Pocet komerc. 4 12 8 7 4 3 4 43
Ploch
Rozloha kemeré. ploch | 4 o | 65 1 o55| 31 |41 |22 | 12| 457
(km?)
Vysvétlivky okresu: CK - Cesky Krumlov Pl - Pisek
JH - JindFichiiv Hradec PR - Prachatice TA - Tdbor

CB - Ceské Budéjovice

ST - Strakonice
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7.3 Prumyslova urbanizace

Z vysledné mapy (obr €.6) je patrné, ze JihoCesky kraj neni krajem primyslovym. Neni
Vv ném zastoupeno piili§ velké mnozstvi brownfieldd, které by v minulosti byly vyuzivany
K pramyslové ¢innosti, a ani nové rozvojové plochy, které by slouzily k podobnym tceliim,
tento stav nezméni, ponévadz zabiraji rozlohu pouze necelych 16 km?.

Plochy pro primyslovou ¢innost nebo pro skladovaci prostory se nachazeji z velké ¢asti
pti silnicich 1.tfidy nebo ve vétSich méstech. To je pochopitelné, protoze hlavné takové

plochy s dobrou dopravni dostupnosti jsou investory vyhledavany.

7.4 Komer¢éni urbanizace

Komer¢ni urbanizace je zmapovana na obrazku ¢.7. Oproti primyslové urbanizaci je
vidét znacny rozdil ptfedev§im v lokalizaci novych rozvojovych ploch. Plochy urcené
k rekreaci ¢i bydleni se nenachazi podél silnic, ale ve méstech a piekvapiveé i v podhuii
Sumavy, kde se vyskytuji dvé nejvétsi plochy uréené k rekreaci. Brownfieldii pievazné po
obcanské vybavenosti se v kraji vyskytuje o dost vice nez téch primyslovych a da se fici, ze
se vyskytuji nepravidelné¢ ve vétSich méstech nebo piihrani¢nich oblastech po celém

JihoCeském kraji

Tabulka ¢. 3: Pramyslovd a komeréni urbanizace v katastralnich iizemi

Okresy
JH| CB | CK | PR | ST | Pl | TA | celkem

Pocet kat. uzemi s

o . |2 19 5 2 7 7 10 54
prum. urbanizaci

Rozloha ku S pram.

., 2 54,98 | 115,58 | 34,68 | 7,85 59,29 [ 99,95 | 98,4 | 438,7
urbanizaci (km®)

Pocet ku s komer¢.

., 5 19 15 11 9 5 9 69
urbanizaci

Rozloha ka s komeré¢.

., 2 54,67 | 132,05 | 315,17 | 197,31 | 51,97 | 72,83 | 30,87 | 854,9
urbanizaci (km®)

Vysvétlivky okresii. CK - Cesky Krumlov Pl - Pisek
JH - Jindrichitv Hradec PR - Prachatice TA - Tdabor
CB - Ceské Budéjovice ST - Strakonice
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7.5 Preference urbanizace

Hlavnim cilem ptfedkladané diplomové prace bylo zjistit preferenci urbanizace, coz
prakticky znamenda, ve kterych katastrdlnich uzemi v JihoCeském kraji se vyskytuji
najednou komercni brownfieldy a plochy pro komer¢ni zastavbu a primyslové brownfieldy

spolecné s plochami pro primyslovy rozvoj.
Vyse uvedena data byla zpracovéna a z nich zpracovana analyza prokazuje preferenci
zastavovani volné krajiny oproti revitalizaci stdvajicich brownfieldii v Jiho¢eském kraji

celkem v 17 katastralnich uzemi, které jsou podrobné&ji rozepsany v tabulce ¢.4.

Tabulka ¢.4: Preference urbanizace dle KU

Preference Pocet Katastralni uzemi

Horosedly, Milevsko, Pisek, Ceské Bud¢jovice 2, Ceské
Primyslova 8 Bud¢&jovice 4, Tyn nad Vltavou, Veseli nad LuZznici,

Drhovle,

Ceské Zleby, Nova Pec, Cerna v Po§umavi, Cesk}'/

Krumlov, Ceské Budgjovice 2, Ceské Budgjovice 4,

Komereni 13 Ceské Budgjovice 5, Tyn nad Vltavou, Pisek, Staré
Kestfany, Cimelice, Vimperk, Prachatice
. . Pisek, Ceské Budgjovice 2, Ceské Budg&jovice 4, Tyn nad
Prumyslova i 4
Komer¢ni Vlitavou

Z vysledné mapy (Obr.&. 8) je patrné, ze v méstech Ceské Budgjovice, Pisek a Tyn nad
Vltavou dochézi k ,,ptekryvu rozvojovych primyslovych i komerénich ploch zaroven
s nevyuzivanymi brownfieldy, coz znaci, Ze v téchto katastralnich zemi dochézi
Kk preferenci urbanizace zastavénych ploch pfed znovuvyuzitim jiz nepouZzivanych

brownfieldu.

50



Obr.c.6: Priumyslové BF a zastavitelné uzemi

Pramyslové brownfieldy a zastavitelné
uzemi v Jihoéeském kraji

Legenda

Katastralni uzemi s primyslovymi brownfieldy
E Zastavitelné plochy - vyrobni + skladovaci

e Okresni mésto

— Jihocesky kraj

Silnice
1 tFidy
—— 2.tfidy

okresni
komunikace

Vypracovala: Veronika Trepkova
Zdroj. ArcCR 500
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Obr.c.7: Komercni BF a zastavitelné uzemi

Komeréni brownfieldy a zastavitelné
uzemi v JihoCeském kraji

Legenda
m Zastavitelné uzemi - plochy rekreacni+smisené obytné

- Katastralni tzemi s komerénimi brownfieldy

. Okresnl mesto

—— Jihotesky kraj

Silnice
— 1.tiidy
——— 2 tiidy

okresni

komunikace
Vypracovala: Veronika Trepkova
Zdroj: ArcCR 500
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Obr.c.8: Preference urbanizace v Jihoceském kraji dle katastralnich vizemi

Brownfieldy a zastavitelné uzemi
v JihoCeském kraji

0 5 10 20 30 40

[ == km

Legenda

Katastralni zemi, kde se vyskytuji:
/] nové rozvojové plochy

brownfieldy

e  Okresni mésto
— Jihoc¢esky kraj
Silnice
1.ifidy
— 2.ifidy

Viypracovala: Veronika Trepkova
Zdroj: ArcCR 500
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8 DISKUSE

Tématu o problematice a znovuvyuziti brownfields jsem se vénovala jiz v mé
bakalarské praci, proto musim fict, ze mé vysledky mé diplomové prace nikterak
nepiekvapily. Rozvoj novych projekti na greenfields je pro investory i obce v mnoha

Ono neni ani tak tézké pochopit, Ze starostové meést daji zelenou vystavbé nového
podniku na louce za méstem, kdyz o misto né&jaky ten investor zajem projevi. Pfinese to
nova pracovni mista a s tim jisté spojena mnoha dalsi pozitiva. Jen je poteba podivat se na
problém také z druhé strany a uvédomit si, ze takovy pfistup neni mozné provadét

donekonecéna.

Masivni zastavovani volné krajiny je problémem nejen v nasi zemi. Satelitni méstecka,
rizné hypermarkety nebo primyslové zony rostou ve vétSich méstech nebo podél silnic
skoro pied o¢ima. Piesto si Ceska republika jesté nevzala ponaudeni z dalsich evropskych
zemi - napt. z Rakouska, kde dokonce zakon vyZaduje vhodné zasazeni objekti i1 celych
sidel do krajiny. To Ceska legislativa ani statni Ufednici jeS$té nezacali brat zcela vazné
problém, ze zeméd¢€lska pida predstavuje strategickou surovinu, u které musi existovat
urcitd mira ochrany a regulace. Objevuji se pouze jakési ekologické organizace, ochranci
ptirody nebo ob&anska sdruzeni jako napt. Spolegnost pro ochranu pady v CR, které

na tento problém poukazuji.

Jak ftik4 krajindt Ivan Dejmal: ,,VSe je otazkou priorit!“ Podle n¢ mize
znehodnocovani zabranit pouze kvalitni tzemni plan, ktery se nebude ménit podle potieb
podnikatelti a investorii (Ochrana ptdy, 2007). S tim nejde neZ souhlasit. Je pochopitelné,
Ze investor, starosta obce nebo drobny zemédélec ma k padée jiny vztah. K zamysleni je
vSak chovani, kdy kviili zamériim investord mistni samospravy nevahaji doty¢ni ménit své
jiz schvalené uzemni plany obci, a pole ¢i louky se tak pfeménuji na budouci satelitni
mesteCka a vesniCky. Odlisny je pak pohled investor, pro které jsou volné plochy
prilezitosti k investicim a ziskani ziskil, nebo pohled hospodait, kteti vidi ptadu jako zdroj

obzivy.
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Pii studovani materialu jsem narazila na projekt v Podkrkonosi, kde v roce 2004
vyrostla vesni¢ka zvand Happy Hill. Majitelé jsou Nizozemci, ktefi si tyto rekreacni
domky pronajimaji, a vesnicka tu proto zije jen v sezén€. Vznikl zde rozpor mezi zajmy
mistnich obyvatel, ktefi by si rad¢ji udrzeli rdz krkonoSské podhorské visky, oproti

starostovi obce, ktery je rad za penize, které tento projekt ptinesl do obecni kasy.

Z dat, které jsem zpracovavala, jsem narazila na podle mého podobny piipad.
Dvé velké rozvojové plochy rekrea¢niho charakteru u Lipenské piehrady ptimo v CHKO
Sumava. V Lipné nad Vltavou uz podobna ,Nizozemska vesni¢ka* vyrostla. Nabizi se
otazka, jaké kroky by bylo tieba podniknout, aby se tento pfipad uz neopakoval?
S dodatkem, ze snad nezbyva pouze doufat, Ze se takto nezastavi zbytek mozného tizemi.
Jak fekl Tomas Gremlica (2002) z Ustavu pro ekopolitiku: ,,Nemame tolik volné krajiny,

abychom ji mohli bezmyslenkovité zastavovat*.

Scénat ,,nového rozvoje* uzemi byva Casto podobny. VEtsSina obcei bojuje s napjatym
rozpoctem, a proto kdyz do obce pfijde investor se zdmérem proménit nedaleké pole na
satelitni méstecko ¢i novou fabriku, mistni lidé v tom vidi ptilezitosti, slibuji si rozvoj,
investice do infrastruktury, pfipadn€ 1 nova pracovni mista. Problémem ovSem je, ze podle
uzemniho planu se vétSinou jedna o pozemky plvodné oznacené jako nezastavitelnd

plocha (MZP, 2007)

Tim se dostivam k dalsi otazce, ktera mé& napadla b&hem zpracovani UAP pro
JihoCesky kraj. A to, zda-li je vibec zjistitelné, které plochy byly ptivodné jako
nezastavitelna plocha uvedeny. UAP se totiz obnovuji priib&zné (bylo mi feéeno, Ze jednou
do roka dochazi k jejich modernizaci), nevznikaji tudiz data nova. Teoreticky tedy jiz nejde
zjistit, zda-li napfiklad zminované plochy u Lipna nebyly pifed dvéma/tfemi lety taky

oznacené jako nezastavitelné plochy, tfeba jiz z divodu lokalizace v CHKO.

To je dle mého ndzoru chyba a mélo by dojit k pfehodnoceni pofizovani dat, protoze
nejde sledovat jisty vyvoj tizemi z hlediska ¢asového zastavovani plochy, které by v této

problematice bylo jist¢ velmi piinosné a potfebné.
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Problematika zabirani zemédélské ptdy tak mize byt feSena pouze v Cislech:

=  Studie o &eské krajiné vypracovana MZP v roce 2008 konstatuje, Ze bylo v Cesku
Vv devadesatych letech zastaveéno vice jak 5000 hektarti zemédélské piidy, ale mezi roky
2000 a 2010 to bylo jiz pies 25 000 hektart.

=  NEzavislé Socialn& Ekologické HNUTI zvetejnilo vysledky priizkumu
ekologickych dopadii expanze nakupnich fetézcti v Ceské republice. V ném doslo k zavéru,
ze v letech 2003-2009 zabraly obchodni fetézce plochu 900 fotbalovych hiist’ (Ochrana
pady, 2010).

To jsou jisté¢ hroziva Ccisla, ale dle mého nazoru nic nevypovidajici. Pro vétsi
pfedstavivost by jisté vice poslouzila izemné analytickd data, ze kterych by byla moZnost
porovnat stavajici zastavéni obce se stejnymi daty z predeslého roku, pfipadn€ v jiném,

del$im ¢asovém rozmezi.
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9 ZAVER

V praci byla prokdzana preference zastavovani volnych ploch pfed znovuvyuzitim
brownfieldl, coz bylo jejim hlavnim cilem.

Z mapovych vystupt je patrné, ze v JihoCeském kraji dochazi k niz§imu vyuzivani
brownfieldii nez by mohlo byt. V kraji najdeme nové zastavitelné plochy, které dle zasad
trvale udrzitelného rozvoje v nékterych piipadech zbyte¢né zabiraji volnou krajinu, i pies
to, ze se ve stejném katastralnim izemi nachéazi nevyuzity brownfield. Vyuziti brownfieldt
by proto mé¢lo byt do budoucna rozhodné ve vétsi mite, s vEétsi podporou legislativy a statu,

protoze tento trend rozvoje neni mozny do nekonecna.

Da se fict, Zze prace je prukopnického charakteru, neni mnoho studii zabyvajicich se
vlivem preferenci urbanizace pied regeneraci brownfieldd, a proto by prace mohla byt

uziteénym podkladem a vzorem pro dalsi zpracovani UAP.

Prace zaroven ukdzala, Ze v JihoCeském kraji je daleko vétsi diiraz rozvoje prikladan
rozvoji cestovniho ruchu, ploch na novou bytovou vystavbu ¢i obcanskou vybavenost,
pied primyslovou ¢innosti. Nov¢ zastavitelné plochy pro komeréni vyuziti zabiraji v kraji
3x vétsi rozlohu nez plochy pro primyslovou ¢innost. Takové plochy se nachéazeji pouze pii

silnicich 1.tfidy nebo ve vétSich méstech.
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11 PRILOHY

Obr.¢.9: Brownfieldy v JCK
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Obr.¢.10: Brownfieldy s jiZ zpracovanou vyhledavaci studii
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Obr.¢.11: Zastavitelné tizemi dle zdsad ZUR v Jihocleském kraji
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Obr.c.12: Prostorovd analyza
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