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Uvod

Téma vyuziti potencialu brownfields je velmi diilezité. Pokud vezmeme v potaz vetejny
prostor a jeho uzivani, pak brownfieldy mizeme chapat jako urcitou vadu na krase v dané
lokalité. Pro novou vystavbu je tak velmi dilezité brat ohled na uzite¢nost celkové koncepce
projektu a predevsim na udrzitelnost rozvoje izemi.

Pro diplomovou préci bylo zvoleno pouzivani pocesténého terminu brownfield
(jednotné ¢islo) a brownfieldy (mnozné ¢islo). Nékteti autofi stidle pouzivaji piivodni termin
brownfield (jednotné ¢islo) a brownfields (mnozné ¢islo). Pojem brownfield a jeho vyuziti pro
udrzitelny rozvoj uzemi je posledni dobou stale €astéjsi téma nejen v politické ¢i odborné sféte,
ale také ve sféfe laické vetejnosti. Ta nemusi znat presnou definici tohoto pojmu, ale dokaze si
pod timto pojmem predstavit napiiklad nevyuzivany objekt ze svého okoli. V soucéasnosti je
nejvice rozebirdna problematika velkych brownfieldi, mezi které se fadi nevyuZivané
prumyslové aredly, které se prestavaly uzivat v disledku primyslového rozvoje od 19. stoleti.
Existuje cela fada dalSich typti brownfieldd, které jsou popsany nize. Je-li v Ceské republice
6.254 obci a v ptiblizné 65 % z nich lze nalézt nejméné jeden brownfield, pak je zfejmé, Ze tato
problematika je zna¢né rozsahla.

Po industrializaci od 19. stoleti se oteviraly a spoustély stale nové firmy a vyrobni
arealy, které vSak postupem cCasu nenaSly své vyuziti a zaCaly upadat. Po upadku doslo u
nékterych k uzavieni a od té doby pouze chatraji. To je velky problém nejen pro ekonomiku a
vizualni raz dané lokality, ale také pro piirodu (kontaminace ptdy ¢i ovzdusi).

Mezi dalsi dulezité brownfieldy spadaji uzemi ¢i objekty, které vyuzivala Armada
Ceské republiky ¢ jiné armady, jez provozovaly svoji ¢innost na nasem tizemi. V roce 2013
vsak doslo k jeji restrukturalizaci. Se sou¢asnym vyvojem zbrani a techniky se také postupné
ménilo vybaveni. Tyto dva aspekty mély za nasledek opousténi nékterych arealu. Ty pak
nasledn¢ pfipadly do majetku obci, které pro né vSak nemély vyuziti a ani dostatek finan¢nich
prostfedki na jejich revitalizaci.

Mezi posledni velkou skupinu brownfieldi se ftadi zeméd¢lské aredly. Vyvoz
zemédelskych produktl se totiz na prelomu 20. a 21. stoleti vyrazné snizil. Na tomto snizeni
mé podil nejen ztrata trhil byvalych spiatelenych socialistickych republik, ale také vstup Ceské
republiky do Evropské unie. Vstupem do Evropské unie musela Ceska republika pfijmout
vyvozni a dovozni kvoty. Dle slov Zuzany Kramafové nas nejvice zasdhla kvota na

cukrovarnictvi. ,,Zde kvéty pro Ceskou republiku stanovené Evropskou unit nepokryly tehdejsi



spotiebu cukru v Ceské republice, takze muselo dojit ke znacnému omezeni vyroby cukru a
misto vyvozu cukru Ceska republika musela zacit cukr dovazet!. “t

Meésta 1 obce se pokousi s témito brownfieldy nalozit jak nejlépe umi. V nékterych
ptipadech mista slouzi pro nejriznéj$i podnikatelské a primyslové aktivity ¢i po prestavbé jako
moznost pro bytovou vystavbu. V ostatnich piipadech chatraji dal a je stale t&Z8i najit jejich
vyuZiti, protoZe se zvySuji naklady na jejich rekonstrukei.

S pojmem brownfield Gizce souvisi i pojem neobnovitelnych zdroji. Mnozi lidé si mysili,
ze neobnovitelnymi zdroji jsou ropa, zemni plyn, hnédé a ¢erné uhli. To maji samoziejmée
pravdu, ale mizeme sem fadit i Gzemi. Uzemi je jednou z nejdilezitéjsich komodit, se kterou
se vV tomto stale se rozvijejicim svété setkame. Je to zéklad pro veskery zivot na nasi planeté.

Cilem préce je nastinit pojmem brownfield a co to znamena pro obec ¢i mésto, ve kterém
se takovy prostor nachazi. Hlavnim cilem je v8ak zohlednéni kladti a zaport brownfielda
s ohledem na vefejny prostor, ve kterém se nachazi. Zdali je jejich revitalizace pfinosem, ¢i je
lepsi zacit s Gplné€ novou vystavbou. Vysledkem prace jsou doporuceni, kterd by mohla vyuzit
nejen mésta, ale také soucasni i budouci developeti. Déle by prace mohla byt zdrojem informaci
pro vefejnost, ktera zna dané¢ budovy, ale jiz nevi, Ze se oznacuji jako brownfieldy a co vse
obnasi jejich revitalizace. Dillezity je zde vetejny prostor a celkovy vliv na udrzitelny rozvoj
daneho Uzemi.

Prvni ¢ast prace je teoreticka se zamétenim na ptiblizeni pojmu brownfieldd a jejich
revitalizaci. S timto souvisi i udrzitelny rozvoj tizemi, ktery je popsan v samotném zacatku,
jelikoz se k nému zbytek prace vaze. Druha kapitola teoretické Casti je zaméfena Cisté na
brownfieldy a souvisejici pojmy. Jsou zde zminény typy brownfieldd, jejich vznik, legislativa,
vyhody a nevyhody. Tteti a posledni kapitola této Casti se specializuje na revitalizaci
brownfieldi a jejich faktory. Je zde predstavena Narodni databaze brownfieldd, Narodni
strategie pro revitalizaci brownfieldll a také zasady a doporuceni pro revitalizaci takovychto
prostor.

Druha ¢ast prace je prakticka a sklada se z n€kolika zdroju. Jako prvni jsou predstaveny
dva projekty, kterymi jsou DEPO2015 a byvaly autosalon Carimex v Plzni. V téchto projektech
vidim jednoho spolecného jmenovatele, kterym je vefejny prostor. Jeden se velmi zdafil a druhy
je v samotnych zac¢atcich. Oba projekty se také tykaji celé praktické ¢asti. Déle nésleduji dva
fizené rozhovory. Prvni je veden s panem Janem Pichlerem ze spoleénosti Pichler Reality
Group. Druhy rozhovor je veden s naméstkem primatora mésta Plzné pro oblast technickou

panem Pavlem Bosakem. U obou rozhovori jsou odpovédi na otazky z jiného Ghlu pohledu,

I KRAMAROVA, Zuzana. Brownfield?! Proc¢?!. Praha: Fakulta stavebni CVUT v Praze, katedra urbanismu a
Gzemniho planovani, Thakurova 7, 166 29 Praha 6, 2014, ISBN 978-80-01-05656-1.
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coz je velkym ptfinosem. Jednim je pohled samotného mésta a tim druhym je pohled developera.
Rozhovory jsou dilezité nejen pro informativni ucely, ale také pro pochopeni vetejného
prostoru ve vztahu k brownfieldam. Dale je zde zpracovan kvantitativni pruzkum, pro ktery je
pouzit dotaznik, jez vyplnilo padesat respondenti. Dotaznik je zaméfen na lokalizaci
brownfieldl v Plzni a pfilehlém okoli a stoji na teorii, ze kazdy obyvatel mésta Plzné vi alesponi

o0 jednom brownfieldu.
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1 Udrzitelny rozvoj

Udrzitelny rozvoj s t¢ématem diplomové prace uzce souvisi. Jak je sepsano nize, prikladem
podpory udrzitelného rozvoje je pravé vyuzivani jiz existujicich brownfieldd a nikoli nova
vystavba na greenfieldech?.

Definice tohoto pojmu je sepsana Ministerstvem zivotniho prostiedi jako ,,druh rozvoje,
ktery se snazi odstranit nebo zmirnit negativni projevy dosavadniho zpiisobu vyvoje lidské
spolecnosti. Minuly i soucasny vyvoj zaloZeny predevsim na ekonomickém rustu se nezvratné
podepisuje na podobé a fungovani nasi planety. “ Autofi ve svém ¢lanku zdlraznuji uchovani
kvality Zivota s ohledem na soucasné i budouci generace.

Ministerstvo pro mistni rozvoj vSak ve svém ¢lanku pfislo dokonce se tfemi definicemi.
Ta prvni je totozna s Ministerstvem zivotniho prostiedi, ale v ¢lanku je nastinén problém, jak
definovat pravé potieby budoucich generaci. Druhy koncept definice obsahuje prinik tii pilifd,
které jsou popsany nize. Tteti definice se zaméfuje na potencial z kapitalovych aktiv, jez
popisuje Ministerstvo pro mistni rozvoj. ,,Uvazuje se o kapitalu lidském, socidlnim, prirodnim,
produkcnim a financnim. Pokud uhrnny kapital dlouhodobé roste, vyvoj se poklada za
udrzitelny.*?

V udrzitelném rozvoji stoji tii zakladni pilife, na které by se mélo dbat. Tyto pilife byly
definovany v roce 2002 na Svétovém summitu v Johannesburgu. Jedna se o pilii ekonomicky,
socialni a environmentalni. Tyto pilife na sebe jednotlivé navazuji a je tteba chépat jejich
vyznam jako pranik vSech tfi. S priinikem jednotlivych pilifa souvisi i dal§i podskupiny, mezi
které patii snesitelny ¢i spravedlivy rozvoj a udrzitelny ¢i zivotaschopny rozvoj. VSechny tyto

pruniky jsou zvyraznény nize.

2 Greenfield = zelené pole (blize vysvétleno v kapitole ,,Souvisejici pojmy*)

3 MINISTERSTVO PRO MISTNI ROZVOQJ. Zdkladni pojeti konceptu udrzitelného rozvoje [online]. [cit.
19.3.2023]. Dostupny na WWW: https://www.mmr.cz/cs/ministerstvo/regionalni-rozvoj/informace,-aktuality,-
seminare,-pracovni-skupiny/psur/uvodni-informace-o-udrzitelnem-rozvoji/zakladni-pojeti-konceptu-
udrzitelneho-rozvoje.
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Obrdzek ¢. 1: Pilife udrZitelného rozvoje
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pny

Zdroj 1: MINISTERSTVO ZIVOTNIHO PROSTREDI. Udrzitelny rozvoj [online]. [cit. 19.3.2023]. Dostupny na
WWW: https://www.mzp.cz/cz/udrzitelny_rozvoj

S ohledem na udrZitelny rozvoj je nutné zminit, ze Ceska republika piijala globalni
rozvojovou agendu CR 2030, ktera k nam ptinasi 17 cili na udrzitelny rozvoj. Agenda byla
piijata v roce 2017. Organem, ktery se touto oblasti nejvice zabyva, je Rada vlady pro

udrzitelny rozvoj.*

1.1 Vyvoj terminu udrzitelného rozvoje
Termin udrzitelného rozvoje se poprvé zacal objevovat v 70. letech 20. stoleti. V roce
1972 byla vydana studie s nazvem Meze rustu, kterd zdaraznila, Ze rust neni mozny do
nekonecna, jelikoZ mame omezené zdroje. V roce 1980 vznikl prvni celosvétovy dokument
Svétové strategie ochrany zivotniho prostiedi. Tento dokument poprvé pracoval s terminem
trvale udrzitelného rozvoje. V navaznosti na tento dokument ,.byla prijata zprdava Nase
spolecna budoucnost Valnym shromazdenim OSN, ktera byla vypracovana Svétovou komisi pro
Zivotni prostiedi pod vedenim Gro Brundtlandem. “® Zprava bere ohled nejen na soucasné, ale
i na budouci generace.
DalSim dokumentem podporujici udrzitelny rozvoj je Deklarace o zivotnim prostiedi a
rozvoji znama pod pojmem ,,Charta Zemé*®. Charta Zemé si klade za cil ekonomicky a socialni

rozvoj. Dale je to napiiklad Zékon ¢. 17/1992 Sb. o zivotnim prostiedi.

4 MINISTERSTVO ZIVOTNIHO PROSTREDI. Udrzitelny rozvoj [online]. [cit. 19.3.2023]. Dostupny na
WWW: https://lwww.mzp.cz/cz/udrzitelny_rozvoj.

5 MINISTERSTVO PRO MISTNI ROZVOQJ. Zdkladni pojeti konceptu udrzitelného rozvoje [online]. [cit.
19.3.2023]. Dostupny na WWW: https://www.mmr.cz/cs/ministerstvo/regionalni-rozvoj/informace,-aktuality,-
seminare,-pracovni-skupiny/psur/uvodni-informace-o-udrzitelnem-rozvoji/zakladni-pojeti-konceptu-
udrzitelneho-rozvoje.

8 MINISTERSTVO PRO MISTNI ROZVOJ. Zikladni pojeti konceptu udrzitelného rozvoje [online]. [cit.
19.3.2023]. Dostupny na WWW: https://www.mmr.cz/cs/ministerstvo/regionalni-rozvoj/informace,-aktuality,-
seminare,-pracovni-skupiny/psur/uvodni-informace-o-udrzitelnem-rozvoji/zakladni-pojeti-konceptu-
udrzitelneho-rozvoje.
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2 Pojem brownfield

Tento pojem je celosvétove pouzivany, a proto je pomérné t€zké jej jednoznacné definovat.
Pochazi z anglického spojeni dvou slov. Prvni je ,.brown = hnédy*’. Druhé je ,field = pole,
terén, prostor, bitevni pole. “® Do ¢estiny si pojem miizeme pielozit doslovné jako ,,hnédé pole‘
&i ,hnédy prostor. Jelikoz v Ceské republice neexistuje legislativni tprava tohoto tématu,
kazdy mize svoji definici pojmu uchopit ponékud odlidng. V &eské literatuie i v podcastech®
existuje cela fada definic. Jako prvni je zde pouzita obecna definice z podcastu s nazvem
wpecial CZGBC: Proc jsou brownfieldy udrzZitelné?“ od Martina VaidiSe ze skupiny CTP
Invest: ,,Cehokoli, ceho se historicky dotkl clovék a néjakym zpiisobem uz neni vyuzivdno, je
brownfield1°.

Existuje internetova stranka, na které se nachazi Narodni databaze vSech brownfieldu
v Ceské republice. Stranku spravuje skupina CzechInvest a brownfield definuje dle anglické
definice jako ,,nemovitost (uizemi, pozemek, objekt, aredl), ktera je nevyuzivand, zanedband a
muze byt i kontaminovana. Vznika jako poziistatek prumyslové, zemédélské, rezidencni,
vojenské ci jiné aktivity*“!t. Pravé agentura CzechInvest hraje v revitalizaci brownfieldt velmi

dilezitou roli. Jeji tiloha je zndzornéna nize.

7 NEZNAMY. Anglicko-cesky ~ slovnik [online].  [cit.  19.3.2023].  Dostupny na  WWW:
https://slovniky.lingea.cz/anglicko-cesky

8 NEZNAMY. Anglicko-cesky  slovnik [online].  [cit. ~ 19.3.2023].  Dostupny na  WWW:
https://slovniky.lingea.cz/anglicko-cesky

% Podcast = Vétsinou se jedna o zvukovy zdznam mluveného slova. ,,Samotny nazev vznikl spojenim slov iPod
(piehravac hudby od spolecnosti Apple) a broadcast (vysilani). “ Zdroj: VODAFONE. slovnik pojmii [online]. [cit.
19.3.2023]. Dostupny na WWW: https://www.vodafone.cz/uzitecne-odkazy/slovnik-pojmu/podcast/

10 v AIDIS, Martin. Special CZGBC: Pro¢ jsou brownfieldy udrzitelné? * [podcast]. [cit. 19.3.2023]. Dostupny na
WWW: https://open.spotify.com/episode/3jCrzP2sghglgGRBeHNpxq

1 CZECHINVEST. Brownfieldy [online]. [cit. 19.3.2023]. Dostupny na WWW:
https://www.czechinvest.org/cz/Sluzby-pro-municipality/Podnikatelske-nemovitosti-a-brownfieldy/Brownfieldy
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Obrazek ¢. 2: Platforma spoluprace (MPO = Ministerstvo prumyslu a obchodu)
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Zdroj 2: CZECHINVEST. Ndrodni strategie regeneraci brownfieldii 2019-2024 [online]. [cit. 19.3.2023].
Dostupny na WWW: https://www.mpo.cz/assets/cz/podnikani/dotace-a-podpora-podnikani/podpora-
brownfieldu/2019/8/NSRB-2019-2024.pdf

S dalsi definici ptichazi autofi Kadefabkova a Piecha, jez definuji brownfieldy jako
komplexy, které ztratily své piivodni funkcni vyuziti, obvykle se nachazi v blizkosti sidelnich
utvaru, dosahuji vetsi rozlohy a v prevazne mire jsou nositeli ekologicke zateze. Jedna se
predevsim o byvalé priumyslové arealy, krajinu poskozenou tezbou a okrajove je mozné mezi
brownfields zaradit i opusténé vojenské komplexy.“*? Tito autofi také uvadgji definice dvou
ministerstev. Pro Ministerstvo Zivotniho prostfedi jsou brownfieldy narusené pozemky a pro
Ministerstvo pro mistni rozvoj to jsou deprimujici zony.

Pro Institut pro udrzitelny rozvoj sidel je dulezitym aspektem majitel, jelikoz uvadi:
»wviastnikem brownfieldu je ten, jehoz nemovitost neslouzi piivodnimu ucelu a jiz neni
spolecensky pozadovina, je-li zanedband, podinvestovana a také, pokud mad skutecné nebo

piedjimané problémy s kontaminaci, zpiisobenou predeslym vyuzitim. “13

Definice mizeme nalézt i obecnéjsi. Jednou takovou se fidi Evropska unie a je podle
CABERNET EU NETWORK:
,Uzemi, ktera:
- byla oviivnena predchozim vyuzitim lokality a jejiho okoli

- jsou zpustlé, opustené, nevyuzité

12 K ADERABKOVA, Bozena; PIECHA, Marian. Brownfields - jak vznikaji a co s nimi. Praha: C. H. Beck, 2009,
ISBN 9788074001239.

13 KASPAROVA, Tereza. Moznosti revitalizace a vyuziti brownfields v rozvoji mésta. Praha, 2020. Bakalaiska
préce. Vysoka skola regionalniho rozvoje a Bankovni institut — AMBIS, Regionalni rozvoj. Vedouci préce Ing.
Zuzana Khendriche Trhlinova, Ph.D.
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- se nachazeji hlavne v plné ¢i castecné urbanizovanych Uzemich
- VWZaduji intervenci k jejich novéemu vyuziti
- mohou byt kontaminovand, pripadné Ize problémy se znecisténim (piidy, vody, doposud

nedemolovanych staveb) predpokladat.*'*

Ptikladem definic mohou byt i okolni zem¢, které si pojem brownfield definuji podle své
legislativy a nastroji. Prvni zminénou zemi mtiZze byt Némecko, které definuje brownfield jako
,Objekty uvniti mésta bez uzivani. Plochy uvniti mésta urcené pro obnovu a renovaci‘®.
Z té&chto vét tedy vyplyva, ze pro Némecko jsou za brownfieldy povazovany pouze objekty a
plochy uvnité mést, nikoli na jeho okrajich & v pfilehlych oblastech, jako je tomu v Ceské
republice. Polsko klade v definici diiraz predevim na zne&isténi pady. ,,Uzemi degradovana

vV diisledku pronikdni znecistént do piidy — vysoka hustota zastavénych vizemi*®,

2.1 Legislativa v Ceské republice

Mezi ministerstva, ktera se touto problematikou zabyvaji, patfi Ministerstvo zivotniho
prostifedi, Ministerstvo priamyslu a obchodu a Ministerstvo pro mistni rozvoj. DalSim
vyznamnym ¢initelem v této problematice je agentura Czechlnvest pro podporu podnikani a
investic. U mnohych projektli se tak dostavame do situace kdy nevime na koho se obratit a
piedevsim si nejsme jisti, kdo ma jaké kompetence. Tito Ctyti aktéti se vSak podle Kramatrové
zaobiraji pfedevsim vétSimi brownfieldy od jednoho hektaru nebo objekty, které maji uzitnou
plochu vétsi nez 500 m?. Men$im brownfieldim se tyto subjekty vyhybaji a nejsou pro né
prioritou. Ptitom existuje velké mnozstvi brownfieldl, mezi které patii naptiklad jednotlivé
nemovitosti, které takovychto rozméri nedosahuji a chatraji dal. Ty nalezneme piedevSim
v mensich obcich.

Zéakony v Ceské republice se zaobiraji problematikou brownfieldii jen nepiimo. Zakon,
ktery se této problematiky dotyka nejvice, je Stavebni zakon ¢. 283/2021 Sb., ktery nabude
ucinnosti 1. 7. 2023. Ale ani v tomto zakoné neni pojem brownfield zminén doslova. Zakon se
k této problematice vztahuje s ohledem na tzemné planovaci podklady a uzemné planovaci

dokumentaci. Dfive existovala vyhlaska ¢. 500/2006 o tzemné¢ analytickych podkladech,

14 FERBER, Uwe, Detlef GRIMSKI, Kate MILLAR a Paul NATHANAI, 2006. Sustainable Brownfield
Regeneration: CABERNET Network Report. Nottingham: University of Nottingham. ISBN 0-9547474-5-3. ISSN
0-9547474-5-3.

15 KRAMAROVA, Zuzana. Brownfield?! Pro¢?!. Praha: Fakulta stavebni CVUT v Praze, katedra urbanismu a
Gzemniho planovani, Thakurova 7, 166 29 Praha 6, 2014, ISBN 978-80-01-05656-1.

16 KRAMAROVA, Zuzana. Brownfield?! Proc¢?!. Praha: Fakulta stavebni CVUT v Praze, katedra urbanismu a
Gzemniho planovani, Thakurova 7, 166 29 Praha 6, 2014, ISBN 978-80-01-05656-1.

17 KRAMAROVA, Zuzana. Brownfield?! Proc¢?!. Praha: Fakulta stavebni CVUT v Praze, katedra urbanismu a
Uzemniho planovani, Thakurova 7, 166 29 Praha 6, 2014, ISBN 978-80-01-05656-1.
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uzemn¢ planovaci dokumentaci a o zptisobu evidence izemné planovaci ¢innosti, ktera vSak
byla zrusena novym stavebnim zdkonem. V této vyhlaSce byl popis brownfieldl uveden jako
,Plochy k obnové nebo opétovnému vyuziti znehodnoceného vizemi“*®. Pro¢ se tedy pojem
brownfield v zakonech doslovné nepouziva? Kramarova za divod uvadi, ze v dobé vzniku
piedchoziho stavebniho zdkona neexistoval Cesky ekvivalent a také jesté nebyla vytvorena
Narodni strategie regenerace brownfieldii.'® V této strategii je piehledné zpracovana tabulka na

regula¢ni kompetence ve vztahu k brownfieldiim, ktera je pfepsana do tabulky nize.

18 yyhl4ska ¢. 500/2006 o izemné analytickych podkladech, izemnég planovaci dokumentaci a o zpiisobu evidence
uzemné¢ planovaci ¢innosti

19 KRAMAROVA, Zuzana. Brownfield?! Proc¢?!. Praha: Fakulta stavebni CVUT v Praze, katedra urbanismu a
Uzemniho planovani, Thakurova 7, 166 29 Praha 6, 2014, ISBN 978-80-01-05656-1.
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Regulac¢ni kompetence ve vztahu k brownfieldim

Ministerstvo zZivotniho

prostiedi

Strategie udrzitelného
rozvoje
Politika zivotniho

prostiedi

Zakon ¢.114/1992
Sb. o ochrané
pfirody a krajiny
Zakon €. 334/1992
Sb. O ochran¢
zemédelského
pudniho fondu
Zakon ¢. 541/2020 o
odpadech

Zakon ¢. 100/2001
Sb. o posuzovéani
vlivil na Zivotni

prostiedi

Ministerstvo pro mistni

rozvoj

Strategie regionalniho
rozvoje 2014-2020
Politika uzemniho
rozvoje 2008

Politika architektury a
stavebni kultury CR
2014

Dohoda o partnerstvi
2014-2020

Zakon €. 248/2000 o
podpote regionalniho
rozvoje

Zakon ¢. 134/2016
Sb. o zadavani

vefejnych zakazek

Ministerstvo prumyslu a

obchodu

Néarodni strategie

regenerace brownfieldi

2008

Zakon ¢. 72/2000
Sb., o investi¢nich

pobidkach
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Ministerstvo zemédélstvi - Strategie resortu - Zakon €. 229/1991

Ministerstva Sb. o uprave

zemé&délstvi CR s vlastnickych vztaht

vyhledem do roku 2030 k ptd¢ a jinému
zemédélskému
majetku

- Zékon ¢. 139/2002
Sbh. o pozemkovych

Upravéach a

pozemkovych
uradech
Ministerstvo financi - Danové zékony
Vlada Ceské republiky - Hospodatska strategie - Zékon €. 215/2004
CR 2015 — 2020 Sb. o tipravé

nekterych vztahil v
oblasti vetejné
podpory a o zméné

zakona o podpote

vyzkumu a vyvoje
- Usneseni vlady
Kraje - Zéasady uzemniho - Vyhlasky
rozvoje

- Program rozvoje kraje

- Regionalni ak¢ni plany
realizace Strategie
regionalniho rozvoje CR
2014 — 2020

Obce - Program rozvoje

Vyhlasky
- Strategicky plan

- Uzemni plan obce

- MAS (=mistni ak¢ni

skupina)

Zdroj 3: CZECHINVEST. Ndrodni strategie regeneraci brownfieldii 2019-2024 [online]. [cit. 19.3.2023].
Dostupny na WWW: https://www.mpo.cz/assets/cz/podnikani/dotace-a-podpora-podnikani/podpora-
brownfieldu/2019/8/NSRB-2019-2024.pdf
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2.2 Souvisejici pojmy
2.2.1 Sprawl

Jedna se o nejhorsi formu suburbanizace, kterou mizeme definovat jako roztrouSenou
zastavbu v ptiméstské krajing, ktera neni ekonomicky vyhodna. ,,Sprawl vznika na periferiich
meést, prilehlych obci ¢i ve volné krajiné a tim prispiva k jejim nemalym zaborum a
znehodnocovani. Rozvojem znovu vyuzivani brownfieldii Ize fenomén suburbanizace vyrazné

omezit a minimalizovat jednu z jeho nejnegativnéjsich slozek — zabor zemédélské puidy.«?°

2.2.2 Greenfield

V doslovném piekladu je vyznam slova ,,zelené pole* a v naSem zndmém a pouzivaném
vyznamu se jednd o ,zelenou louku®. Tento pojem je opakem vyznamu brownfieldi. O
greenfield se jednd, pokud na této plose nebyl doposud uskutecnén zadny projekt na vystavbu.
Developefi a investofi maji tyto plochy nejradéji, protoZe s ohledem na udrzitelny rozvoj
nemusi premyslet nad prestavbou jiz existujiciho brownfieldu. Pro udrzitelny rozvoj by se vSak
tyto plochy mély vyuzivat v pfiméfené mife, jelikoz se jedna o neobnovitelny a lehce

vycerpatelny zdroj.

2.2.3 Sanace

Sanace je velmi diillezitou soucasti nékterych projekti na revitalizaci brownfieldi. Jedna
se 0 ,,zastaveni nebo odstranéni ekologickych Skod, napriklad u znecisténé piidy.<?* Skody jsou
zpuisobeny lidskou ¢innosti.

Opakem tohoto pojmu je asanace, tedy jakasi opatfeni, kterd vedou ke zkvalitnéni
podminek zivota mistnich obyvatel. Mtze se jednat napiiklad o budovéani kanalizaci ¢i
vodovodi.?? Pii zkvalitnéni podminek Zivota viak ve vétsiné piipadi dochazelo k demolicim
budov v souladu s konkrétni izemné planovaci dokumentaci ,,na zdkladé narizeni stavebniho
uradu.**

2.2.4 Regenerace a revitalizace
Oba pojmy jsou podobné a jedna se o ur¢ity proces oziveni ¢i obnovu danych objekti a

ploch. Muze se jednat o ¢astecnou ¢i uplnou opravu veskerych ,.diilezitych funkcnich casti

20 KRAMAROVA, Zuzana. Brownfield?! Pro¢?!. Praha: Fakulta stavebni CVUT v Praze, katedra urbanismu a
Gzemniho planovani, Thakurova 7, 166 29 Praha 6, 2014, ISBN 978-80-01-05656-1.

2L KRIVKA, Pavel; RUZICKA, Jifi. Ekologie a ochrana Zivotniho prostiedi: odborny slovnik anglicko-cesky a
cesko-anglicky. Praha: Loxia, 1999, ISBN 80-902541-0-1.

2 KOLEKTIV AUTORU. Technicky slovnik naucny. Praha: Encyklopedicky diim, 2001, ISBN 80-86044-17-3.
B VLKOVA, Véra; POLENO, Zdenék. Lesnicky naucny slovnik. Praha: Agrospoj, 1994, ISBN 80-7084-111-7.
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budovy, které vlivem casu a opotiebeni jiz nevyhovuji soucasnym pozadavkiim na bydleni “**

Pojem regenerace pochazi z anglického slova regeneration. Pojem revitalizace pochazi
z latinskych slov re- (znovu) a vitalis (Zivotaschopny). S témito pojmy také souvisi pojem
rekultivace, ktery ,je uzivan v souvislosti s diilnimi brownfieldy a opét se zpiisob vyuziti vraci

k tomu piivodnimu.“®

2.2.5 Neobnovitelné zdroje

Jedna se o takové zdroje, které mohou byt vyéerpany a jejich obnoveni by trvalo déle,
nez jejich spotfebovani. Obecné si pod témito zdroji piedstavime napiiklad fosilni paliva,
kterymi jsou ropa, zemni plyn, ¢erné uhli a hnédé uhli.?® V nasem kontextu viak za tento zdroj
mizeme chapat i pozemky, Uzemi ¢i prostory. Mésta i obce maji omezené moznosti na jejich
roz§iteni. V soucasné dobé¢ se stale vice developeri a stavitell zaméiuje na co nejvyssi budovy,
které vSak nemohou byt vysoké donekonec¢na a je potieba rozsifovat bytovou zastavbu spise do
Sitky, coz znamend, Ze prostorti pro vystavbu postupné ubyva a jiz se nemohou obnovit.
K ¢astecné obnové vSak miize dojit pravé skrze revitalizaci brownfieldi, které jsou

nevyuzivané.

2.2.6 Veiejny prostor

Pod pojmem vetejny prostor ¢i prostranstvi chapeme misto, které je pristupné kazdému
bez néjakého omezeni (naptiklad nezastavéné prostory mezi budovami v obcich) a zaroven
slouzi obecnému uzivani. Definici obecného uzivani dobie vystihuje Michal Kuk, a to
nasledovné: ,,Obecné uzivani je uzivani véci, které odpovida jejimu urcenému ucelu, a které
nebrani uzivani vs§em ostatnim osobam. Napriklad miizete obecné uzZivat parkovaci stani. Toto
verejné prostranstvi vyuzijete k urcenému ucelu, tedy kparkovani, a zdroven zde miize
zaparkovat kdokoliv jiny.«?’

Vetejny prostor je pro obfany velmi dulezity, protoze zde mohou travit sviij volny ¢as

a utvari to okoli bydlisté mistnich obyvatel. Pokud je vetfejny prostor méstem zanedbany, tak

zde lidé nebudou travit ¢as a misto tak bude chatrat. V pfipadé, Ze se v§ak mésto rozhodne

2 MIRAS. Co je revitalizace? [online]. [cit. 19.3.2023]. Dostupny na WWW: https://www.mirascz.eu/fag/co-je-
revitalizace.htm

% DOLEZELOVA, Lucie. Regenerace brownfieldii. Praha: Ireas, Institut pro strukturalni politiku, 0.p.s., 2015,
ISBN 978-80-86684-96-3.

% HAJKOVA, Lucie. Globalni problémy -neobnovitelné prirodni zdroje [online]. [cit. 19.3.2023]. Dostupny na
WWW: https://www.bgv.cz/nastenka/85-180521023540.pdf

27 KUK, Michal. Verejné prostranstvi: co to je a jak ho vyuzit? [online]. [cit. 19.3.2023]. Dostupny na WWW:
https://frankbold.org/poradna/fungovani-obci-a-uradu/cinnost-obce-a-kraje/cinnost-obce-a-kraje/rada/verejne-
prostranstvi-co-je-a-jak-ho-vyuzit#Co_je_ve%C5%99ejn%C3%A9_prostranstv%C3%AD
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revitalizovat vefejny prostor napiiklad udrzbou zelené ¢i piidanim lavic¢ek, mize to sem prilakat

vice lidi a zpfijemnit tak danou lokalitu.

2.3 Rozdéleni typt brownfieldi
V zacatcich této kapitoly je sepsano nékolik definic, ze kterych je patrné, Ze existuje cela

fada typt brownfieldi a jejich rozdé€leni dle uréitych hledisek. Z hlediska ekonomickeé
atraktivity a jejich ptivodu rozdéluji brownfieldy autoti Kadefabkova a Piecha nasledovné:

- ,,Nevyuzivané priumyslové zény v urbanizovanem tzemi

- Nevyuzivané administrativni objekty ve vnitinich zondch mést

- nevyuzivané objekty Ceskych drah a Spravy Zeleznicni dopravni cesty

- Nevyuzivané objekty ozbrojenych slozek

- Newyuzivané zemédelské objekty

- Poziistatky ukoncené diilni Ginnosti tézby nerostnych surovin. “ 8

Stejni autofi pak rozdé€luji brownfieldy jesté z hlediska ekonomické aktivity a nakladu:

- ,,Projekts nulovou bilanci — diky dobré lokaci neni nutna investice verejnych prostiedkii

- projekty s mirnou podporou — objekty se stejné jako v prvnim pripadé nachdzeji na
dobré lokaci, ale potiebuji pro uskutecnéni verejnou podporu

- Nekomercni projekty — vétsinou rozvoj veden socidlnimi cili nebo ochranou Zivotniho
prostiedi

- Nebezpecné projekty — havarijni stav ¢i stav ohrozujici lidské zdravi nebo Zivotni
prostiedi

- ostatni projekty — brownfields, které se vyskytuji v nekomercnich lokalitach. %

Autorka Dolezelova rozdéluje brownfieldy na prvni a druhou generaci nasledovné:
- ,,Prvni generace — soustiedéni se na primyslové brownfieldy (po tézebni cinnosti, po
prumyslu ve velkych méstech)

- druh& generace — soustiedént na méstské brownfieldy (obytné ctvrti). «“3°

28 K ADERABKOVA, Bozena; PIECHA, Marian. Brownfields - jak vznikaji a co s nimi. Praha: C. H. Beck, 2009,
ISBN 9788074001239.

29 K ADERABKOVA, Bozena; PIECHA, Marian. Brownfields - jak vznikaji a co s nimi. Praha: C. H. Beck, 2009,
ISBN 9788074001239.

% DOLEZELOVA, Lucie. Regenerace brownfieldii. Praha: Ireas, Institut pro strukturalni politiku, 0.p.s., 2015,
ISBN 978-80-86684-96-3.
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Autorka Silhankova rozdéluje brownfieldy podle rozsahu:
- ,Malé-do1lha
- Stredné rozséhlé — cca 10 ha
- velmi rozsahlé — cca 100 ha a vice

- 0bzvidste rozsahlé — v radech nékolika km. 2

Mezi autory, kteti rozdé€luji brownfieldy podle jejich ptivodniho vyuziti, patéi Ferber a spol., ti
je tfidi na:

-, Prumyslové

- vojenské

- Zeleznicni a dopravni

- Zemedelské

- instituciondlni (Skoly, nemocnice, véznice)

- Obchodni (ndkupni strediska, urady)

- kulturni (kulturni domy, kina)

- rekreacni (sportovni hiisté, parky, volné prostory). “3t

Autorka Kramatova rozdéluje brownfieldy nejen podle vlastni struktury brownfielda
(,;objekty, komplexy objektii, plochy, aredly*“%), ale také podle stavebné technického stavu
nemovitosti do 5 kategorii (od nejlepSiho stavu po nejhorSi stav) a také kategorizuje
brownfieldy podle pivodniho funkéniho vyuziti (,.,komercné-vyrobni, obrané-bezpecnostni,
dopravni, bydleni, obcanské vybaveni a sluzby, sportovné-rekreacni, jiné — kulturni, historické,
nefunkcni bloky, ¢tvrti ¢i casti sidel, dalsi typy nemovitosti, jez ztratily svou funkci ¢i nebyly
uvedeny do provozu “®®). Dalsi mozna klasifikace brownfieldii dle Kramafové je ptevzata
z USA a tfidici jednotkou je zde ekonomicky zisk z potencialu. Klasifikace je pfiloZena
Vv tabulce nize, kde je znazornén rozdil mezi USA a Evropou. Pro klasifikaci ,,A* plati, Ze
néklady jsou nizsi nez ekonomicky potencial. Jsou tedy lakavé pro investory, ktefi pfichazeji
ze soukromého sektoru a maji za cil zisk. Brownfieldy v klasifikaci ,,B* jiz tak investorsky
zajimavé nejsou a ekonomicky potencial mize jen lehce pievysit naklady spojené s revitalizaci.

To jiz neni pro investory tak zajimavé a je zde potieba, aby se alespon ¢asteéné ekonomicky

81 FERBER, Uwe a kol. Brownfields prirucka: Interdisciplindrni ndstroj zaméreny na problematiku regeneraci
brownfields [online]. [cit. 19.3.2023]. Dostupny na WWW:
http://fast10.vsb.cz/lepob/index2/handbook_cz_screen.pdf

32 KRAMAROVA, Zuzana. Brownfield?! Proc¢?!. Praha: Fakulta stavebni CVUT v Praze, katedra urbanismu a
Gzemniho planovani, Thakurova 7, 166 29 Praha 6, 2014, ISBN 978-80-01-05656-1.

3 KRAMAROVA, Zuzana. Brownfield?! Proc¢?!. Praha: Fakulta stavebni CVUT v Praze, katedra urbanismu a
Gzemniho planovani, Thakurova 7, 166 29 Praha 6, 2014, ISBN 978-80-01-05656-1.

22



zapojil 1 vetejny sektor. Posledni klasifikace ,,C* obsahuje nezajimavé projekty, kde naklady
znacné prevysSuji mozny zisk. Pro investory jsou tak tyto projekty nezajimaveé a finance se zde

berou pfedevsim z vetejného sektoru.

Tabulka ¢. 1: Klasifikace brownfieldui

klasifikaéni stupnice USA klasifika&ni stupnice v Evrop& | pismenna
( Cesky pieklad ) ( Cesky preklad ) klasifikace
economically viable sites S LOSPS self-developing A
(_ ekonomicky Zivotaschopné lokality ) ( vlastni rozvoj )
margu:nal sites : | passwc-.dc\'rclopm.g B
( hraniéni lokality ) ( pasivni rozvoj )
upside-down sites non-developing
. X gty ) C
( neZivotaschopné lokality ) (bez rozvoje )

Zdroj 3: KRAMAROVA, Zuzana. Brownfield?! Proc¢?!. Praha: Fakulta stavebni CVUT v Praze, katedra
urbanismu a Uzemniho planovani, Thakurova 7, 166 29 Praha 6, 2014, ISBN 978-80-01-05656-1.

2.4 Vznik brownfielda
Brownfieldy mohou vzniknout nékolika zpisoby. U kazdého typu brownfieldu je divod

vzniku jiny. U arméd je to napiiklad opousténi uzemi, u Zelezni¢nich drah jde o ruSeni trati a
novou vystavbu trati. Mezi ty nejcast&jsi se fadi ekonomicka transformace. Mezi tyto zmény
patii naptiklad uzavieni tovarny nebo vyrobniho zavodu. Dalsi jsou zmény regulacni. Jedna se
napiiklad o nové environmentalni piedpisy, zdkony a regulace. Dlivodem vzniku mize byt i
prirodni katastrofa. Mize to byt povoden, pozar nebo zemétieseni. Tyto katastrofy mohou
poskodit primyslovy aredl ¢i zplisobit znecisténi. Diisledkem toho se ekonomicky vyplati spise
vystavba nového areélu na zelené louce, nezli revitalizovat a provést sanaci toho puvodniho.
Dalsimi divody jsou technologické inovace, které z ptivodnich technologii délaji technologie
zastaralé. Dale to muzZe byt také nedostatkem finanénich prostredkd, ktery vede k hucenému
uzavieni daného aredlu a propusténi vSech zaméstnancii. Politické zmény, kterymi jsou
naptiklad zmény v danovych zdkonech ¢i zmény v oblasti obchodu a zahrani¢nich investic
mohou mit na vznik brownfieldi také vliv, jelikoZ mohou snizit poptdvku po danych
pramyslovych produktech.

Zajimavym priikladem jsou i spekulativni investice. Zaméstnanci firmy M&M Reality
holding a.s., pobocky Plzen 2 tvrdi, Ze pozemky skupuji takzvani dlouhodobi investofi, kteti
¢ekaji, ze se rozsifi uzemni plan a oni tak pozemky budou moci prodat za mnohonasobné vyssi
cenu. Bohuzel jsou vSak tito investofi ¢asto cizinci, se kterymi je mnohdy slozita a

komplikovana domluva.
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2.5 Vyhody brownfieldu

Aspekt udrzitelnosti je velkou vyhodou téchto projekt. Podle slov Leose Anderleho ze
spole¢nosti Sekyra Group z podcastu s nazvem ,,Special CZGBC: Proc¢ jsou brownfieldy
udrzitelné? * se developeti musi fidit tim, ze pozemky jsou neobnovitelnymi zdroji, se kterymi
se tak 1 musi zachazet, jelikoz pozemkii k mozné vystavbé neni neomezené mnozstvi. Napiiklad
se nezastavuje vedlejsi pida, kterd mize slouzit zeméd€lskym ucelim, ale zastavuje se jiz
zastavénd plocha. Jako dal$i vyhodu zde zmifiuje moznost, ze brownfieldy maji urcity Genius
loci®*. Napfiklad material z ptivodnich brownfield maiZe byt pouzit i pfi vystavb& novych.
Stresni tasky z ptivodniho objektu se rozdrti a pouziji se jako vyplné do podlah ¢i se piidaji do
betonu. Dalsi vyuZiti najdou napiiklad nosné zdi ¢&i Zelezo, jez se miZe recyklovat.®®

Na konferenci Brownfieldy v Ceském Krumlové promluvil Patrick Liith z norského
architektonického studia Snghetta. Podle n&j by se u brownfieldi mélo myslet pfedev§im na
nizkou uhlikovou stopu. ,,Snghetta tento princip zakomponovala tieba i pri svém navrhu do
soutéze o podobu hlavniho nadrazi v Brné. Konstrukce byly navrzené hlavné ze dieva a velkou
cast strechy pokryvaly solarni panely. Takto navrzené budovy pak mohou byt nejen uhlikovée
neutralni, ale mohou dokonce dosahovat zdpornych hodnot uhlikové stopy. “*

Vyhodou brownfieldi je jejich poloha. Cast z nich se nachazi pravé v centralnich a
strategickych oblastech, coz umoziiuje snadny ptistup k dopravé a infrastruktute. Infrastruktura
je jiz ve vétsin€ brownfieldd vybudovéana (mysleno silnice, vodovodni potrubi, napojeni na
kanalizaci, plyn a elektfinu). To je velkou usporou pro budouci néklady, jelikoz vybudovani
nové infrastruktury je velmi nakladné.

Rozvoj mistni ekonomiky a ochrana zivotniho prostiedi je také kladnym aspektem. Pfi
sanaci Uzemi dochazi k odstranéni znecisténi z opusténych prumyslovych oblasti. Piestavba
také pfinese pro mistni obyvatele nové pracovni prilezitosti a mize tak pomoci pii rozvoji

lokalni ekonomiky a zlepseni kvality Zivota v mistnich komunitéch.

2.5.1 Vliv na vefejny prostor

Vyhody brownfieldii s ohledem na vefejny prostor pfichdzeji v Uvahu pouze za
pfedpokladu né&jaké revitalizace ¢i obnovy daného brownfieldu. Mnoho brownfieldd je
situovano Vv centrech mést ¢i u zajimavych a lidmi nav$tévovanych mist. Revitalizace

brownfieldd s sebou piinasi i revitalizaci ptilehlého okoli, kde se miize vytvofit novy a ptijemny

34 Genius loci je latinské slovni spojeni znamenajici ,,duch mista“.

%5 Anderle, Leos. Special CZGBC: Proé jsou brownfieldy udrZitelné? “ [podcast]. [cit. 19.3.2023]. Dostupny na
WWW: https://open.spotify.com/episode/3jCrzP2sghglgGRBeHNpxq

% NEZNAMY. O zkusenosti s brownfieldy se v Ceském Krumlové podéli starostové i developeri [online]. [cit.
20.3.2023]. Dostupny na WWW: https://www.ckrumlov.cz/cz/obcan_konference_Brownfieldy/
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vefejny prostor. Miize se jednat naptiklad o lavicky, méstskou zelen ¢i o snizeni kriminality

z davodu vytésnéni nepfizplsobivych obéanti z chatrajiciho brownfieldu.

2.6 Nevyhody brownfieldi

Ptestoze brownfieldy mohou piedstavovat jedinecné pfilezitosti pro piestavbu a
revitalizaci, pfindSeji také urCité nevyhody a rizika. Projekty vyzaduji peclivé planovani a
realizaci. Mezi hlavni riziko patii kontaminace Zivotniho prostfedi. Brownfieldy jsou casto
kontaminovany nebezpecnymi latkami, jako jsou chemikalie, t€Zké kovy a znecist'ujici latky,
které mohou piedstavovat riziko pro lidské zdravi a Zivotni prostfedi. Ci§téni a sanace
kontaminovanych brownfieldii miize byt slozity a nakladny proces. Pravé naklady jsou zminény
v sekci vyhod, ale tomu tak byt nemusi. Pfi Spatném naplanovani a isudku mohou byt naklady
na revitalizaci brownfieldi nékolikrat vyssi, nezli nova vystavba na zelené louce.

Dalsi problém muize vzniknout ze strany mistni komunity. Pfestavby brownfieldii mohou
celit odporu mistnich obyvatel, ktefi se obavaji problému, jakymi jsou naptiklad zvySena
doprava, hluk a zmény charakteru jejich Ctvrti. Zapojeni mistnich obyvatel do otevienych
diskusi je diilezité pro ptipadné vyieseni téchto problémil.

Konkrétni nevyhody jsou dobfe znatelné u projektu na piestavbu a rozvoj arealu
Zbrojovky v Brn¢. V tomto projektu neni zadné dopravni napojeni. Je to velmi slozita lokalita
pro dalsi vyvoj a ani mésto neslo tomuto projektu naproti, aby lokalitu ozivilo. Zde p¥ichazi
otazka, kdo by mél nést odpovédnost za oziveni dané lokality. Je zde potiecba vybudovat
rozsahlou dopravni infrastrukturu, aby zde byla dostate¢nd dopravni obsluznost. Bez tohoto
zasahu nelze dostat povoleni, ktera jsou pro projekt potiebnd. V ptipadé€, ze by odpovédnost
smefovala za developerem, tak to s sebou nese velmi nakladnou finanéni zatéz. V piipadé, ze
by odpovédnost byla na mésté, tak to mizeme chapat jako urcitou pobidku pro to, aby
dlouhodob¢ nevyuzivané izemi dostalo novou funkci. Martin Vaidis§ ze skupiny CTP Invest
vidi moznou realizaci projekti pouze v pfipad€, ze existuje alespon zakladni kooperace mésta
S developerem. Pokud by zde developer postavil komeréni budovu bez SirS§ich méstskych
navaznosti, tak se zde vytvoii jen budouci brownfield.’

Jedno z rizik je také nenaplnéni predpokladu pro budouci vystavbu ¢i revitalizaci. Do
vsech konstrukci nelze vidét a problémy se tak mohou projevit az pii samotném zapoceti
projektu. Mohou se zde objevit i legislativni problémy a urcita omezeni. S timto souvisi i
ptipadnd pravni odpovédnost za minulé znecisténi nebo kontaminaci, které muze byt obtizné

posoudit a feSit. Investof1 mohou celit také pravnim vyzvam ze stran soucasnych ¢i byvalych

37 VAIDIS, Martin. Specidl CZGBC: Proc jsou brownfieldy udrzitelné? “ [podcast]. [cit. 19.3.2023]. Dostupny na
WWW: https://open.spotify.com/episode/3jCrzP2sghglgGRBeHNpxq
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vlastnikii pozemki nebo vladnich instituci, pokud by doslo k jakékoli skod¢ na zivotnim
prostiedi.

Tyto nevyhody tak vyzdvihuji dilezitost peclivého planovéni, komplexniho hodnoceni
lokality a pfizvani odbornikii, aby bylo zajisténo, Ze projekty pfestavby brownfieldi budou

uspésné, dlouhodobé udrzitelné a vyvaruji se moznym rizikam.

2.6.1 Vliv na verejny prostor

Brownfieldy nemaji ptili§ dobry vliv na vefejny prostor, dokud neprojdou revitalizaci.
Pokud vezmeme v tvahu, ze brownfieldy byvaji vétSinou zchatrald mista, kterym hrozi
opadavani omitky ¢i dokonce ziiceni nebo zde hrozi kontaminace $kodlivymi latkami, pak
v ocich vefejnosti nejsou piili§ atraktivni. Dale zde také hrozi moznost, Ze do téchto mist
zavitaji lidé bez domova, ktefi misto jesté vice znehodnoti a zanesou sem dal$i odpadky, které
neuklidi a nepofadek se tak miize rozsitit i na okolni vefejny prostor. Nejde pouze 0 hromadéni
odpadkd, ale také o moznost zvySené kriminality, kterou tyto zanedbané lokality negativné

pusobi na své okoli.
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3 Revitalizace brownfieldi

S postupem ¢asu a mirou vyskytu brownfieldl se jednotlivé staty snazily piijit s feSenim
na jejich revitalizaci ¢i regeneraci. Proto vytvarely riizné politiky a strategie. Politiky a strategie
byly napiiklad narodni, kdyZ hovoiime o Anglii. V pfipad¢ problémovych regionii mohly
vzniknout pouze mistni strategie. Tyto mistni strategie se tykaly ,,resortnich politik“3. Ty se
zaméefovaly napiiklad na podporu investic do primyslu, snizeni nezaméstnanosti, snizeni
ekologickych zatézi a na podporu regenerace brownfieldu.

Politiky prochazely ur¢itym vyvojem, ktery Sel od 70. let 20. stoleti pfes hospodarskou
restrukturalizaci po politiku Zivotniho prostiedi a urbanni politiku, ke kterym se nasledné ptidal
duraz na rozvoj kultury. V soucasnosti jsou urbanni politiky zamétené predevsim na udrzitelny
rozvoj.*

V Ceské republice se brownfieldy objevily po roce 1989 na celém tzemi. Nejvice se jich
vyskytovalo v takovych lokalitach, kde se rozvijela nejen zemédélska ale i primyslova ¢innost.
Na pocatku 21. stoleti se o brownfieldy zacaly zajimat zastupitelé primyslovéjSich mést. V roce
2000 se v Praze a v Ostrav¢ uskutecnily konference na téma regenerace brownfieldd. Jako hosté
na téchto konferencich byli i zahrani¢ni experti na toto téma. S blizicim se vstupem do
Evropské unie a s vidinou moznych dotaci se zajem o regeneraci brownfieldt jesté zvysil.
Diilezity bod je také prohlaSeni statu, ktery na sebe vzal vinu za ekologické skody, které vznikly
na danych plochéch ptfed rokem 1989.

Mezi prvotni aktéry, ktefi se podileli na revitalizaci patiily kraje, které vznikly v roce 2000.
Jednalo se prevazné o kraj Moravskoslezsky (restrukturalizace primyslové ¢innosti), kde za
sanaci Gizemi byla zodpovédna firma Diamo a kraj Ustecky (rekultivace) kde to byla spole&nost
Palivovy kombinat Uzin.*0

Zakladni informace jsou zpracovany a zodpovézeny v podcastu ElisSky Nové s nazvem ,,0
brownfieldy je ¢im dal tim vétsi zajem. Mohou zvratit i vylidnovani venkova* s hostem Davidem
Petrem ze skupiny Czechlnvest, které jsou popsany nize.

Dle databdze spravované spolecnosti Czechinvest je v Ceské republice pies 3 600
brownfielda*!. Dle evidovanych dat maji nejvétsi podil, t&sné nad primyslovymi brownfieldy,

zeméedélské brownfieldy (JZD, zemédélské podniky). Vinou piechodu od hospodarstvi za

% DOLEZELOVA, Lucie. Regenerace brownfieldii. Praha: Ireas, Institut pro strukturalni politiku, 0.p.s., 2015,
ISBN 978-80-86684-96-3.

% DOLEZELOVA, Lucie. Regenerace brownfieldii. Praha: Ireas, Institut pro strukturalni politiku, 0.p.s., 2015,
ISBN 978-80-86684-96-3.

% DOLEZELOVA, Lucie. Regenerace brownfieldii. Praha: Ireas, Institut pro strukturalni politiku, 0.p.s., 2015,
ISBN 978-80-86684-96-3.

41 Tato databaze neobsahuje veskeré znamé brownfieldy.
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minulého rezimu do trzniho hospodaistvi ztratily svij vyznam. V mens$ich obcich zaujimaji
pomérné velké plochy.

CzechInvest je statni piispévkova organizace spadajici pod Ministerstvo primyslu a
obchodu. Po vzoru mezinarodnich zkuSenosti, kdy vznikala prvni Narodni strategie pro
revitalizaci brownfieldd, byl Czechlnvest urCen jako organizace, ktera ma na narodni urovni
koordina¢ni funkci (propojovani jednotlivych ministerstev s jednotlivymi nastroji a agendami).
Déle tato organizace spravuje Narodni databazi brownfieldt, vyhledavd noveé lokality,
aktualizuje soucasné lokality, komunikuje s vlastniky a data pfedava k planovani pro iniciaci
ze strany statu a také komunikuje s developery (upiednostnéni brownfieldd pied greenfieldy).

Podle Davida Petra neni Zadouci zastavét vSechny brownfieldy, protoZze vzdy zalezi na
rozvojovém potencidlu dané lokality. PredevSim je dulezité, aby budouci projekt dobie
fungoval s okolnim prostfedim. Nékteré brownfieldy se rovnéz daji vyuzit pro instalaci
fotovoltaickych paneld nebo dalSich zdroji obnovitelné energie (v souc¢asné energetické krizi
je tedy spravné nechat nékteré brownfieldy volné). Vzdy se tedy tyto projekty na revitalizaci
piizpiisobuji aktuélni situaci.*?

Do obnovy brownfielda se od roku 2015 investovalo z vefejnych penéz vice nez sedm a
pul miliardy korun. Dle statistik se vSak jejich pocet nesnizuje, ale naopak zvysuje. David Petr
je toho nazoru, ze se jedna o nekonecny ptibeh, ktery je vSak velmi dilezité udrzovat a snazit
se revitalizovat co nejvice brownfieldd.*® Pan Tomas Hrouda z firmy M&M Reality holding
a.s., vedouci poboc¢ky Plzen 2 uvedl, Ze ceny nemovitosti dosahly v roce 2022 astronomického
navySeni, které mélo za nasledek upadek poptavek z fad investorti na klasické nemovitosti.
Tento aspekt i stale vice probirané téma brownfieldt vedlo k tomu, Ze v minulém roce vzrostl
pocet poptavajicich investortt po brownfieldech u firmy Czechlnvest z dvanacti procent na
tficet Ctyf1 procenta.

Existuji 1 jednotlivé ptipady, kde se revitalizace brownfieldu nepodarila. Divodem mohly
byt napiiklad néklady spojené s odstranénim ekologické zatéze nebo velmi slozité
majetkopravni vztahy. Vyporadani takového vztahu je pracné, nakladné a Casto ptilis dlouhé.
Mezi nemén¢ dtlezity dtivod patii stavebni zakon, ktery ma dlouhé ¢ekaci lhity pro povolovani
a planovani staveb. Dle Davida Petra se pii povolovani staveb na brownfieldech jedna o
pramérnou lhitu kolem deseti let. U velkych rozvojovych tizemi to mohou byt az desitky let.

V soucasnosti vSichni aktéfi ¢ekaji na novelu stavebniho zdkona, kterd by s sebou mohla piinést

“2 NOVA, Eliska; PETR, David. David Petr: O brownfieldy je ¢im dal vétsi zajem. Mohou zvrdtit i vylidiovani
venkova. [podcast]. [cit. 20.3.2023]. Dostupny na WWW:
https://open.spotify.com/episode/2Cg0r95A3I12siBfyAeljSO
3 NOVA, Eliska; PETR, David. David Petr: O brownfieldy je ¢im dal vétsi zajem. Mohou zvrdtit i vylidiiovani
venkova. [podcast]. [cit. 20.3.2023]. Dostupny na WWW:
https://open.spotify.com/episode/2Cg0r95A3I12siBfyAeljSO
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urychleni povolovacich procestu. Ani Uzemni planovani obci mnohdy nepieje revitalizaci
brownfieldu. Jak je zminéno v Uvodu, tak ve stavebnim pravu neni pojem brownfield nijak
definovan. To ma za nasledek problém pifi vymezovani konkrétniho brownfieldu v Gzemnim
planu. Daiiové nastaveni v Ceské republice také neni k témto projektim pi#ili§ vstiicné. U
rozpoc¢tového uréeni dani nastava problém, jelikoz obce nejsou motivovany ke spolupréci
s investory €1 podnikateli, protoZe jejich pfijem z dani je vazan pfedevsim na pocet obyvatel a
nikoli na obchodni dan, kterd funguje napiiklad ve Francii, kde je to pfimym piijmem do
rozpodtu obce.*

Revitalizace brownfieldi by mohla byt i cesta k zabranéni vylidiiovani menSich obci.
David Petr v podcastu uvadi piiklad obce Vale¢. Zde byl opraven mistni zamek na wellness
centrum s misty odpocCinku a relaxace pro rodiny s détmi. Pro zdmek a blizké okoli to
znamenalo, ze rozvoj a demograficka kiivka Sly smérem vzhtiru a nikoli dold, jak tomu bylo
predtim. Obec na tento rozvoj spustila dal$i projekty na rozvoj bydleni a rekreacnich ploch pro
mistni i navstévniky. Ruku v ruce s tim vzrostl pocet obyvatel, zvysil se piijem obce a zaroven
se zvysila uroven a mnozstvi poskytovanych sluzeb a tim se celkové zkvalitnila dana lokalita.*

Ministerstvo pramyslu a obchodu ve spolupraci se skupinou Czechlnvest pfislo s
programem nesoucim nazev ,,Regenerace brownfieldii pro podnikatelské vyuZiti.“‘® Do
programu bylo mozné zaslat zadost o podporu. Financovani je zajisténo z Narodniho planu
obnovy. Cilem projektu je pomoci menSim méstlim ¢i obcim, aby revitalizovaly nevyuzivané
brownfieldy, které se nachazeji na jejich Gzemi.%” Do tohoto projektu bylo zaslano tficet pét
zadosti a vyhovéno bude dvaceti z nich. Jednd se o konkrétni projekty, jelikoz finance
Z Narodniho planu obnovy museji byt vycCerpany do konce roku 2025. Pravé kvili tomuto limitu
byly zvyhodnény projekty, které jiz maji stavebni povoleni. Déle jsou upfednostnény projekty

s mySlenkou Green dealu*® a udrzitelnosti. Dlraz je také kladen na zvySeni energetické

“ NOVA, Eliska; PETR, David. David Petr: O brownfieldy je ¢im dal vétsi zajem. Mohou zvrdtit i vylidiovani
venkova. [podcast]. [cit. 20.3.2023]. Dostupny na WWW:
https://open.spotify.com/episode/2Cg0r95A3I12siBfyAeljSO

%5 NOVA, Eliska; PETR, David. David Petr: O brownfieldy je ¢im dal vétsi zdjem. Mohou zvratit i vylidiiovani
venkova. [podcast]. [cit. 20.3.2023]. Dostupny na WWW:
https://open.spotify.com/episode/2Cg0r95A3I12siBfyAeljSO

4 CZECHINVEST. MPO prodluzuje vyzvu programu na regeneraci brownfieldii [online]. [cit. 19.3.2023].
Dostupny na WWW: https://www.czechinvest.org/cz/Homepage/Novinky/Srpen-2022/MPO-prodluzuje-vyzvu-
programu-na-regeneraci-brownfieldu

47 MINISTERSTVO PRUMYSLU A OBCHODU. Narodni plan obnovy — Vyzva programu Regenerace
brownfieldit  pro  podnikatelské  vyuziti [online].  [cit.  19.3.2023]. Dostupny na  WWW:
https://www.mpo.cz/cz/podnikani/narodni-plan-obnovy/vyzvy/narodni-plan-obnovy-_-vyzva-programu-
regenerace-brownfieldu-pro-podnikatelske-vyuziti--268984/?fbclid=IwAR3tqvUE3wp5tfY -XtDOjU11rP-
MBEXQ2SQWTAWOILNcUXZLhCbm9oU1lhryl

%8 Green deeal = Zelend dohoda (,,Zemé EU jsou odhodldny dosdhnout do roku 2050 klimatické neutrality, a splnit
tak své zavazky vyplyvajici z Parizské dohody. Zelena dohoda pro Evropu je strategii EU pro dosazeni jejiho
klimatického cile do roku 2050.“). Zdroj: RADA EVROPSKE UNIE. Zelena dohoda pro Evropu [online]. [cit.
19.3.2023]. Dostupny na WWW: https://www.consilium.europa.eu/cs/policies/green-deal/
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ucinnosti budov (fotovoltaické panely, zelené stiechy a rekuperace energie). David Petr uvadi,
7e nelze obecné uvést primernou dobu, za kterou umi obce ¢i mésta revitalizovat brownfield.
Z tohoto a obdobnych projekta se sice daji ziskat finance na konkrétni stavby (material), ale
podpora pii pomoci s ndpadem a s jednotlivymi povolenimi je velmi mala.*®

Ptilohou Narodni strategie regeneraci brownfieldt je také analyza podminek regeneraci
brownfieldl a jejich nejidealngjsi zptisob vyuziti v dané lokalité. Nize je zpracovany graf dle

hodnot ze strategie.
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Zdroj 4: CZECHINVEST. Ndrodni strategie regeneraci brownfieldii 2019-2024 [online]. [cit. 19.3.2023].
Dostupny na WWW: https://www.mpo.cz/assets/cz/podnikani/dotace-a-podpora-podnikani/podpora-
brownfieldu/2019/8/NSRB-2019-2024.pdf

3.1 Narodni databaze brownfielda

Databaze je pod spravnou firmy Czechlnvest. Vznikla na zdklad¢ vyhledavaci studie
v roce 2007. V této studii byly zahrnuty vSechny kraje kromé Hlavniho mésta Prahy, protoze
jeho HDP® bylo pfilis vysoké. Postupem &asu se vSak do databaze piidavaji i brownfieldy

z riznych méstskych ¢asti Prahy a pracuje se na tom, aby jich tam bylo co nejvice. V soucasné

“ NOVA, Eliska; PETR, David. David Petr: O brownfieldy je ¢im dal vétsi zajem. Mohou zvrdtit i vylidiiovani
venkova. [podcast]. [cit. 20.3.2023]. Dostupny na WWW:
https://open.spotify.com/episode/2Cg0r95A312siBfyAeljSO

%0 HDP = Hruby domaci produkt
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chvili na tzemi Hlavniho mésta Prahy nalezneme v databazi pouze Areél v Bohnicich, bytovy
diim Sandra, Kotelnu Anezky Malé a Objekt na ulici Opatovska.

V Ceské republice je piiblizné 6 000 obci a zhruba v 60 % — 70 % z nich nalezneme
minimalné jeden brownfield. Pravé u téchto obci je problém piedevsim ve financni a odborné
starosttl, zda se na jejich izemi nevyskytuje néjaky novy brownfield a pfipadné jestli s nim jiz

nemaji néco v planu. Na zaklade téchto odpovédi pak nové brownfieldy zadavaji do databaze.

3.2 Zasady a doporuceni p¥i revitalizaci brownfieldd

Pokud chceme dosdhnout Gspésné revitalizace, musime se v prvni fad¢ snazit zachovat
genia loci daného mista. Tento krok vnima za diileZity napiiklad vySe zmifiovany Leo§ Anderle
ze Sekyra Group Ci autorka Zuzana Kramarova, ktera uvadi rizné podoby, ve kterych lze genia
svym zpusobem se svym okolim szila a pusobila na néj. Tyto vazby lze vysledovat v podobé
existujicich hlavnich tokii energii, materidlu, pohybu osob, hmotového rozloZeni objekt,
architektonického pojeti lokality, urbanistického ztvarneni a struktury a vazeb na prirodni
prvky a charakter okoli.“%! V ndvaznosti na vySe zminéné aspekty existuje nékolik kategorii
doporuceni, kterymi by se m¢l developer fidit. Soucésti téchto doporuceni jsou i piipadna

rizika.

3.2.1 Ekologie

V soucasné dobé se tato kategorie doporueni dostava stale vice do poptedi. V pocatcich
kazdého projektu by se mélo zac¢it zkoumanim a rozbory dané lokality s ohledem na ekologicka
rizika. Zde jde ptikladem Zakon ¢. 114/1992 Sb. o ochrané ptirody a krajiny. V ptipadé, ze by
se neodhalila vSechna rizika, mlze nastat ekologickda Ujma, jejiz feSeni bude finan¢né
nakladnéjsi, nez kdyby se dané ujmé predeslo spravnym zvazenim rizik. Priizkumy a méteni
by se m¢ely zamétit na ptivodni funkéni vyuziti, ze kterého se mlize odvodit pravdépodobna
kontaminace. Kontaminovana lokalita musi byt nasledné vyc¢isténa. Mezi dalsi legislativni
prvky, ktere se k ekologii a témto projektim vztahuji jsou Zakon ¢. 254/2001 Sb. o vodach,
Zakon €. 289/1995 Sb. o lesich a Zakon ¢. 100/2001 Sb. o posuzovani vlivli na zivotni prostiedi.

51 KRAMAROVA, Zuzana. Brownfield?! Proc¢?!. Praha: Fakulta stavebni CVUT v Praze, katedra urbanismu a
Uzemniho planovani, Thakurova 7, 166 29 Praha 6, 2014, ISBN 978-80-01-05656-1.
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3.2.2 Funk¢ni vyuZiti Gzemi

Funkéni vyuziti izemi je velice dilezité. V piipad¢, Ze by se timto investor nezabyval,
tak pravdépodobné bude vytvaret pouze budouci brownfield. Je ov§em otazkou, zdali je dobré
zlstat u obdobného vyuziti, ¢i se vydat novym smérem. Pokud se investor rozhodne funkéni
vyuziti zménit, je tfeba zmapovat i plochy ¢i stavby v blizkém i v sirokém okoli, aby zde nové
funkéni vyuziti naplnilo sviij potencial. Zde je doporucovan a ,.kladen diiraz na dopliiovani
chybéjicich funkci v rdmcei sidla, na harmonizaci nové funkce s mnohdy postupné zménénym
okolnim prostiedim, kdy piivodni funkce je v dané lokalité jiz neslucitelnd se svym okolim.“%?
Dal$im dulezitym krokem v tomto doporuceni je nezapominat na funkce, které tu primarni
budou dopliovat. MuzZe to byt naptiklad zeleii ¢i dostatek parkovacich mist. Pro n¢které mize

byt samoziejmost napojeni na souc¢asnou infrastrukturu, ale i tento krok obsahuje doporuceni

na funk¢éni vyuziti izemi.

3.2.3 Architektonické ztvarnéni

Architekti nesou na svych bedrech velkou zodpovédnost, jelikoz vyhrany projekt se
stane soucasti ur¢itého tizemi a mistni obyvatelé by jej méli pfijmout, protoze ho budou mit
kazdy den na ocCich. Kramatova ve své knize tento aspekt popsala pfirovnanim ke réeni ,,Saty
délaji cloveka*, jako ,,architektura déla stavbu‘>3. Autorka také vidi toto doporuceni jako jedno

z nejdulezitéjsich pii podtrzeni ¢i popieni genia loci.

3.2.4 PPP projekty®

Mezi doporuceni se mlize zaradit i spoluprace soukromého a vetejného sektoru formou
takzvanych PPP projekti. I pii té€chto projektech je dilezité identifikovat rizika a nasledné je
fidit. Je to souhrnny proces identifikace, hodnoceni a kontroly hrozeb pro kapital a vynosy.
Rizika se mohou objevit z n¢kolika stran, jde naptiklad o finan¢ni nejistotu, pravni zavazky,
pfirodni katastrofy nebo chyby strategického fizeni. Rizeni rizik umoziuje jednotlivym
subjektim uréitou piipravenost, ktera by je mohla ochranit pfed neocekavanymi riziky i

neodekavanymi vydaji. ° Autor Jan Ostiizek ma ve své knize ,,Public private partnership:

52 KRAMAROVA, Zuzana. Brownfield?! Proc¢?!. Praha: Fakulta stavebni CVUT v Praze, katedra urbanismu a
Gzemniho planovani, Thakurova 7, 166 29 Praha 6, 2014, ISBN 978-80-01-05656-1.

5 KRAMAROVA, Zuzana. Brownfield?! Pro¢?!. Praha: Fakulta stavebni CVUT v Praze, katedra urbanismu a
Gzemniho planovani, Thakurova 7, 166 29 Praha 6, 2014, ISBN 978-80-01-05656-1.

54 PPP = Public Private Partnership (= spoluprace soukromého a vefejného sektoru)

% COLE, Ben. Risk  management [online]. [cit. 19.3.2023]. Dostupny na  WWW:
https://searchcompliance.techtarget.com/definition/risk-management
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prilezitost a vyzva kvalitné zpracované schéma, které zahrnuje cely proces rizeni rizik. Dané

schéma je prevzato z diplomové prace Veroniky Hourové.«®

Obrazek ¢. 1: Proces managementu rizik v PPP projektu

Identifikace >> Ohodnoceni > Analyza >> Rozdéleni Kontrola

Tvorba seznamu  Vypocty, odhady Testovéni Pfenos nebo externi
robustnosti pfenechéni - 4T  jhiemi
» globélni » vstupni > Take » koncepty a strategie
» sektorovd pravdépodobnosti * Projekty » Transfer ¥ jasné kompetence
specifika » nasledky » Casti portfolia » Treat » monitoring a audit
» specifika projektu * obdobi * Celé portfolio » Terminate

Urceni priorit

J L Jtr JL JL JL

» Checklisty, charakteristiky » deterministické Smlouvy vetn& » smluvni
» Brainstorming, Delphi analyzy »SLA management
» Workshopy ¥ analyzy citlivosti 4 Platebniho ’
FiaboateOulo mechanismu 4 kontrolni
simulace 2:’:::;}:;’1

Cyklicky proces po celou dobu projektu

Zdroj: Hourovd, Veronika. Pravni aspekty realizace PPP projekti. Praha, 2018. Diplomova préace.
Univerzita Karlova, Pravnicka fakulta. Vedouci prace JUDr. Lukas Klee, MBA, LL.M., Ph.D. str. 18

3.3 Narodni strategie pro revitalizaci brownfielda

Inspiraci pro tuto strategii nasla Ceska republika ve Velké Britanii. Prvni navrh vznikl ve
stejném roce, ve kterém Ceska republika vstoupila do Evropské unie. Byl to rok 2004 a navrh
byl soucasti projektu Phare (=Pologne-Hongrie Actions pour la Reconversion Economique) a
»vznikl jako zvidastni program Evropského spolecenstvi pro pomoc nové se transformujicim
zemim byvalého sovétského bloku.*®" Strategii zadala agentura Czechinvest a zpracovali ji
konzultanti pravé z Velké Britanie. Zamé¢tila se pfedevSim na mista, ktera by byla vhodna
k budoucimu podnikani, av§ak podcenila roli obci, coz byla jeji slabina.

V roce 2008 strategie zahrnula i novy zdroj financovani a to ze strukturalnich fonda

Evropské unie. Déle také stanovila jak kratkodobé, tak dlouhodobé cile. Oba vsak pouze

% KLIMES, Jan. Spoluprdce verejného a soukromého sektoru. Plzen, 2021. Bakalaiska prace. Zapadoceska
univerzita v Plzni, fakulta pravnicka. Vedouci prace Ing. Milan Lindner, Ph.D.

57 USTREDNI KONTROLNI A ZKUSEBNI USTAV ZEMEDELSKY. Projekty z programu PHARE [online].
[cit. 19.3.2023]. Dostupny na WWW: https://eagri.cz/public/web/ukzuz/portal/o-ustavu/projekty-eu/program-
phare/
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z obecného hlediska. Tato strategie byla dale aktualizovana a definovala ¢tyti hlavni oblasti:
,Lorganizace, financni podpora, izemni opatient, vzdélani, vzkum a osvéta.«*®

Posledni aktualizace byla publikovéana 20. 8. 2019 a je platna do roku 2024. Hlavnim
cilem je ,.fransformace brownfieldii na ekonomicky produktivni, ekologicky a socialné zdrava
Uzemi pomoci koordinovaného Usili vsech urovni veiejné spravy, soukromého sektoru a
neziskovych organizaci.“®® Narodni strategie regeneraci brownfieldii rovnéZ uréuje mantinely
této problematiky pro kratkodobé, sttednédobé i dlouhodobé vyhledy. Piedevsim je zde kladen
diiraz na trvale udrZzitelny rozvoj s pomoci revitalizace brownfieldii. Souc¢asti této strategie je i

SWOT analyza.

% DOLEZELOVA, Lucie. Regenerace brownfieldii. Praha: Ireas, Institut pro strukturalni politiku, 0.p.s., 2015,
ISBN 978-80-86684-96-3.

5 CZECHINVEST. Nérodni strategie regeneraci brownfield 2019-2024 [online]. [cit. 19.3.2023]. Dostupny na
WWW: https://www.mpo.cz/assets/cz/podnikani/dotace-a-podpora-podnikani/podpora-
brownfieldu/2019/8/NSRB-2019-2024.pdf
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Obrdzek ¢. 3: SWOT analyza stavu podpory regeneraci brownfieldii v CR

SWOT analyza
Silné stranky: Slabé stranky:
- Narodni databaze brownfield - Vyrazné snizeni dotacnich
- Zapojeni krajt, 5 aktivnich prostiedkt
- ZkuSenosti z programli Nemovitosti, - Mezirezortni koordinace v oblasti
ROP, PRV koncepénich i dota¢nich programu
- Vymeéna informaci a zkusenosti mezi - Nedostate¢né regulovana vystavba
odborniky na zelené louce
- Podpora regeneraci brownfielda v - Nedostate¢né vyuzivani nastroji
rezortnich politikch a programech, Uzemniho planovani pro projekty
véetné krajui a obci regeneraci
- Chybéjici zkuSenosti s
multifunkénimi projekty
- Chybgjici podpora obcim (dotace)
investorim (pobidky)
- Ocenovani brownfieldi
nerespektujicich zatéze
PrilezZitosti: Hrozby:
- Oziveni trhu s nemovitostmi - Majetkové poméry brownfield
- Vyvoj legislativy posilujici ochranu - Neexistujici budouci vyuziti pro
pudy, regeneraci mést Spatné polozené brownfieldy
- Financni néstroje operacnich - Neschopnost vlastnikd udrzovat ¢i
programu EU odstranit zavadné stavby
- Regionalni programové planovani - Vznik novych brownfielda

Zdroj 5: CZECHINVEST. Ndrodni strategie regeneraci brownfieldii 2019-2024 [online]. [cit. 19.3.2023].
Dostupny na WWW: https://www.mpo.cz/assets/cz/podnikani/dotace-a-podpora-podnikani/podpora-
brownfieldu/2019/8/NSRB-2019-2024.pdf

3.4 Faktory revitalizace brownfielda

Faktory pro tspésnou revitalizaci brownfieldii jsou obecné rozdéleny do tii trovni.

vvvvv

ptipravach jednotlivych projektii na revitalizaci brownfieldii. Druhou trovni je stfedni, neboli

mezo uroven. V této urovni je kladen dlraz na rozvojovy potencial mésta ¢i obce, na jejichz
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Uzemi se nachazi dany brownfield, uréeny k revitalizaci. Mikro tGroven se zaméfuje jiz na

detaily a zabyva se faktory, které se vazi k dané lokalite.

3.4.1 Makro uroven
Makro uroven je vV pomysiném zebii¢ku postavena nejvySe a dokaze tak ovlivnit i
urovné nize. Do této urovné spada nékolik nastroji, s jejichz pomoci lIze dojit k Gspésné

revitalizaci brownfieldu.

3.4.1.1 Ekonomické ndstroje

Jak je jiz zminéno vyse, tak projekty na revitalizaci brownfieldl jsou pomérné nakladné
a vétsinou nakladné&jsi, nezli vystavba na zelené louce. Cilem vétSiny investoru je, ze projekt
V budoucnu piinese zisk. Investofi hodnoti vSechna rizika, ktera s sebou projekt mtize ptinést.
V ptipadé, Ze jsou rizika velka, je zapotfebi, aby soukromym investortiim finanéné¢ pomohl
vefejny sektor. V opaéném piipadé by tito investofi do takového projektu své financni
prostiedky nevkladali.

Pokud se vefejny sektor rozhodne pomoci tomu soukromému na ur¢itém projektu,
mizeme zde hovofit o takzvanych PPP projektech. Nemusi se vzdy jednat o finan¢ni vypomoc,
ale napftiklad pfi realizaci dalnic €1 vétSich projektil je zapotiebi, aby ,,mocnéjsi vetejny sektor
ziskal pozemky, které by soukromy sektor ziskal jen tézko. Tato vypomoc ve formé odkupu
pozemku vefejnym sektorem se vyuziva napiiklad u vystavby dalnic. Vhodnym piikladem je
¢ast dalnice D4, kde spolupracoval stat a francouzské konsorcium DIVia. Jedna se o vystavbu
necelych 32 kilometr.

Dal$im ekonomickym nastrojem mohou byt dotace, které jsou stale popularnéjsi.
Konkrétni dota¢ni programy urcené prave na revitalizaci brownfieldl jsou naptiklad ,,Program
nemovitosti, program rozvoje venkova ¢i regionadlni operacni programy.“®

Nastrojem, ktery vSichni zname, jsou bankovni pajcky, které vSak na pripadné stavby a
pozemky umistuji svoje zastavni pravo. To znamena, ze pii nesplaceni piijcky propadne dana
nemovitost bance, ktera ji proda a umoii tak dluh. Nemovitosti tak musi byt vyssi hodnoty,

nezli je pijcka, aby banka méla jistotu, ze jeji prodej umoti celou pijcku.

8 SPONAR, Vojtéch. Potencidl a bariéry regenerace urbannich brownfields (piiklad mésta Prerov). Olomouc,
2017. Diplomova prace. Univerzita Palackého v Olomouci, pfirodovédecka fakulta, katedra geografie. Vedouci
prace RNDr. Bohumil Frantal, Ph.D.
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3.4.1.2 Politické a legislativni nastroje

V Ceské republice mame v posledni dobé pomérné silné zastani v politice, kdyz
hovoiime o revitalizaci brownfieldi. Bez této podpory bychom m¢éli problém s celkovym
zajmem o dané projekty. Dulezité jsou i jednotlivé politiky nejen na narodni Grovni, ale také na
nizsich, jako jsou regionalni ¢i mistni. Dale také lokalni programy na podporu nezaméstnanosti,
.ekonomického rozvoje nebo na podporu piipravy projektii*®*.

Do politickych néstrojti patii predevsim strategické dokumenty a politiky, kterymi jsou
v Ceské republice ,,Strategie udrzitelného rozvoje, Strategie hospoddrského riistu, Strategie

regiondlniho rozvoje, Politika iizemniho rozvoje a Statni politika Zivotniho prostiedi. 2

3.4.2 Mezo uroven

Frantal a kolektiv do této tirovné tadi lokalizacni faktory konkurenceschopnosti a
rozvojového potencialu,® ktery je diilezity pii revitalizaci brownfieldd. Obcim, které maji vyssi
rozvojovy potencial, se obecné dafi 1épe revitalizovat brownfieldy.

Uroveti rozvojového potencialu 1ze méfit pomoci riznych faktord. Jedna se napiiklad o
lokalni podnikatelské aktivity, kde se rozliSuje vySe zaplacenych dani na osobu ¢i mnozstvi
podnikatelskych subjekt nebo Groven vzdélani obyvatel dané obce ¢i mésta. Dal§im faktorem
je lokalita. Pokud se obec ¢i mésto nachazi v blizkosti vétSiho mésta ¢i dalnice, mé vétsi Sanci
na vyssi Uroven rozvojového potencidlu. Poslednim faktorem je kvalita mistni dopravni
infrastruktury, kterd je pro podobné projekty na revitalizaci brownfieldi velmi dulezita. Pokud
totiz neni, nebo je ve Spatném stavu, je velmi nakladné ji vybudovat ¢i opravit. Tyto faktory
jsou patrné nejen v Ceské republice, ale také v zahrani¢i. Brownfieldy v USA se revitalizuji a
obnovuji rychleji, pokud jsou v blizkosti centra mésta nebo napiiklad u letisté, dalnice ¢&i
zeleznice. V Anglii jsou zase trendem na obnovu brownfieldu lokality prosperujici, kde se jedna
naptiklad o Londyn. Tyto faktory jsou velmi obecné a pfevazné plati u vétSich a drazsich

projektu. Jde o takzvané tvrdé faktory.

81 FERBER, Uwe a kol. Brownfields prirucka: Interdisciplindrni nastroj zaméieny na problematiku regeneraci
brownfields [online]. [cit. 19.3.2023]. Dostupny na WWW:
http://fast10.vsb.cz/lepob/index2/handbook_cz_screen.pdf

62 CZECHINVEST. Narodni strategie regeneraci brownfield 2019-2024 [online]. [cit. 19.3.2023]. Dostupny na
WWW: https://www.mpo.cz/assets/cz/podnikani/dotace-a-podpora-podnikani/podpora-
brownfieldu/2019/8/NSRB-2019-2024.pdf

6 FRANTAL, Bohumil, Josef KUNC, Eva NOVAKOVA, Petr KLUSACEK, Stanislav MARTINAT a Robert
OSMAN. Location matters! Exploring brownfields regeneration in a spatial context (a case study of the South
Moravian Region, Czech Republic). Moravian Geographical Reports [online]. [cit. 19.3.2023]. Dostupné z:
http://www.degruyter.com/view/j/mgr.2013.21.issue-2/mgr-2013-0007/mgr-2013- 0007.xml
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Mezi mékké neboli soft faktory se mize fadit mistni politické vedeni, aktivita mistnich
obyvatel a jejich snaha o revitalizaci daného brownfieldu ¢i spoluprace mezi subjekty, kterou
mohou byt PPP projekty. V ptipadé, ze se oslovi obyvatelstvo, které ma na dany brownfield
obyvatele nebo byvalé zaméstnance daného podniku. Nasledn€ je projekt potiebné

zkonzultovat s odborniky, Gifady a piislusnymi organy.54

3.4.3 Mikro aroven

V této urovni nalezneme takové faktory, které jsou pfimo navazané na danou lokalitu.
Lokalita je klicova, jelikoz by se mél brownfield nachazet v blizkosti dostatecné infrastruktury,
anebo na ,atraktivnim miste*.%°

Na této Urovni je dilezita velikost brownfieldu. Existuje zde pfima uméra mezi velikosti
brownfieldu a potfebnymi finanénimi prostiedky na jeho obnovu. Cim je brownfield vétsi, tim
bude nédkladnéj$i jeho oprava a sanace. Také zde miZze byt vice vlastnikii jednotlivych
nemovitosti, coz mize piertist do majetkopravnich soudnich sport, které mohou trvat velmi
dlouho. Mohou zde vsak byt i polehcujici okolnosti, které se tykaji dobré dopravni obsluznosti,
atraktivity mista, moZnosti pfimého napojeni na vodovod, kanalizaci a plynové potrubi.

Vlastnictvi mohli soucasni majitelé ziskat naptiklad v dasledku privatizace, restituce ¢i
rozprodeje okrajovych Casti, aby se zvysily vynosy majoritnimu vlastnikovi. Investofi tedy
musi kompletovat veSkeré soucasné majitele jednotlivych ¢asti, mezi kterymi mohou byt i
dlouhodobi investofi ¢i obycejni lidé, ktefi maji nerealistickou predstavu o cené. Ze zkuSenosti
mého byvalého kolegy pana Pichlera vim, Ze kdyZ za ¢lov€kem, ktery ma nacétené ceny
takovychto projektli, pfijdou investofi s moznosti vykupu jeho pozemku ¢i podilu na
nemovitosti, tak si doty¢ny vétSinou fekne o Castku, kterd je desetinasobkem, mnohdy az
stonasobkem redlné trzni ceny. V téchto ptripadech zbyva pouze jedind moznost, kterou je

mistni samosprava. Ta ma néstroje formalni i neformalni, kterymi mtize vlastnika piesveédcit o

prodeji nemovitosti ¢i jejiho podilu.

64 SPONAR, Vojtéch. Potencidl a bariéry regenerace urbannich brownfields (priklad mésta Prerov). Olomouc,
2017. Diplomové prace. Univerzita Palackého v Olomouci, pfirodovédecka fakulta, katedra geografie. Vedouci
prace RNDr. Bohumil Frantal, Ph.D.
8 SPONAR, Vojtéch. Potencial a bariéry regenerace urbannich brownfields (piiklad mésta Prerov). Olomouc,
2017. Diplomova prace. Univerzita Palackého v Olomouci, piirodovédecka fakulta, katedra geografie. Vedouci
prace RNDr. Bohumil Frantal, Ph.D.
% SPONAR, Vojtéch. Potencial a bariéry regenerace urbannich brownfields (priklad mésta Prerov). Olomouc,
2017. Diplomova prace. Univerzita Palackého v Olomouci, piirodovédecka fakulta, katedra geografie. Vedouci
prace RNDr. Bohumil Frantal, Ph.D.
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4 Prakticka cast

V této casti diplomové prace se zaméfim na dilezitost obnovy ¢&i revitalizace
brownfieldt. V Gvodu jsou predstaveny dva projekty, které jsou podrobeny Setieni a jsou
provéazany s celou praktickou ¢asti. V' zavéru prace provedu jejich komparaci, ktera je vazéna
na vefejny prostor. Projekty jsou svoji lokalitou a vefejnym prostorem podobné a lze tedy
provést jejich komparaci. V ¢em jsou vsak rozdilné je to, Ze jeden se podafilo revitalizovat a
druhy je zatim na zacatku. Po téchto projektech nasleduje Fizeny rozhovor s panem Janem
Pichlerem ze spolecnosti Pichler Reality Group. Tento muz se jiz s revitalizaci brownfieldt
setkal osobn¢ a dokaze dobte shrnou klady a zapory pohledem developera.

Déle byli obeslani vSichni ¢lenové Zastupitelstva mésta Plzné, aby odpovédéEli na otazky
skrze e-mail. Bohuzel jich moc neodpovédélo a ti, kteti odpoveédéli, se bud’ omluvili, Ze nemaji
¢as, nebo mé odkazali na pana naméstka Pavla Bosaka. Ten byl tak laskav a udélal si na m¢ i
pii svém vysokém pracovnim vytizeni ¢as. Nasledn¢ jsem s nim udélal také tizeny rozhovor,
kde m¢ zajimal pfedev§im pohled mésta na vetejny prostor ve spojitosti s brownfieldy. V tomto
kontextu mé nejvice zajimal nazor a pohled mésta Plzné na projekty DEPO2015 a autosalon
Carimex. V komparaci mi tedy pomtize pohled mésta i developera.

Pro upfesnéni své teorie, se pokusim potvrdit predpoklad, Ze kazdy obyvatel Plzné vi
minimalné o jednom brownfieldu v Plzni. Proto byl proveden kvantitativni prizkum, pro ktery
bylo vytvoieno dotaznikové Setfeni zahrnujici padesat respondenti. Dotaznik byl rozsiten
online. Podminkou pro vyplnéni byl trvaly pobyt na izemi mésta Plzné.

Plzenn byla vroce 2015 Evropskym hlavnim méstem kultury. Kdokoli vSak Plzen
navstivil a mél cestu od Prahy po Rokycanské ulici, tak ho ptivitalo prave ,,sklenéné peklo.
Plzen je pramyslové mésto s bohatou historii, které je pfirozenym centrem velkého regionu a
mélo by jit piikladem pro mensi mésta ¢i obce. Piikladem by mélo jit i pii revitalizacich
brownfieldu.

Projekty, které jsou predstaveny nize jsou vybrany zamérné. Oba projekty maji
spole¢ného jmenovatele, kterym je vetejny prostor a jsou také situovany v Sir§Sim centru mésta
Plzné a v blizkosti teky. Oba projekty ve mné vyvolavaji ur¢ité pocity. DEPO2015 pocit
ptijemny, ale Carimex nepfijemny. Cilem je tedy nejen jejich pfedstaveni, ale také piiblizeni
jejich budoucnosti a jaky budou mit a maji vliv na vefejny prostor. V Plzni takovychto
podobnych prostor nalezneme mnohem vice. MlZe se jednat naptiklad o byvalé kasadrny na
Slovanech, kde se také chysta spoluprace mésta a developera a projekt na jejich revitalizaci

nebo byvalé Komorni divadlo na Americké ulici.
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4.1 DEPO 2015

DEPO2015 je zdafilym piikladem toho, ze z brownfieldu jde udélat centrum kultury a
zazitkl. Tento byvaly brownfield se nachazi v Plzni v jejim SirSim centru a diive slouzil jako
zelezni¢ni depo. Pivodni depo plnilo sviij vyznam od konce 19. stoleti do 90. let 20. stoleti.
Aredl se rozklada na vice nez 40.000 metrech ¢tvereCnich a zahrnuje nékolik budov, které byly
revitalizovany pro kulturni Gcely. Pivodné vznikl v ndvaznosti na ptredstaveni elektrickych
tramvaji Frantiska Kfizika, ktery se spoleéné se Skodovymi zavody pustil do vybudovani
tramvajovych trati v Plzni. Modernizace, prodluzovani trati a nasazovani stale vice tramvaji a
pozdé&ji 1 autobust si vyzadalo vybudovani lepSiho zdzemi. V aredlu se postupné vybudovala
strojovna a kotelna pro parni elektrarnu. Nachazel se zde také cukrovar, ktery vSak vydrzel sviyj
provoz pouhych pét let. Poté ho odkoupilo mésto pro vojenské ucely a s vybudovanim
tramvajovych trati ho piestavélo pro potieby byvalych Elektrickych podniki mésta Plzné, které
pozdé€ji zménily sviij nazev na Dopravni podniky mésta Plzné€. S pfibyvanim autobusové
dopravy zde bylo nutné vybudovat i mista pro opravu, lakovani a stani autobusu. V arealu se
vybudovala i vlastni benzinova pumpa, ktera je zde k vidéni dodnes.®’

V pocatcich mésto uvazovalo, Ze pro kulturni ucely revitalizuje aredl na Svétovaru. U
pifprav na revitalizaci aredlu se tam ale nasla nebezpecnd izolace obsahujici korkolit®. V tu
chvili se musely prace pferusit a musel se najit jiny aredl. Tfi mésice pied vyprSenim terminu
na vycerpani evropskych dotaci pod nazvem Evropské hlavni mésto kultury 2015, padla volba
na rekonstrukci prave tohoto arealu.® Projekt vySel pfiblizné na 200 miliont korun (bez DPH).
Projekt na revitalizaci arealu na Svétovaru mél odhady o néco vyssi a to 250 miliond korun
(bez DPH).7

V hlavni budové, kterd byla kdysi lokomotivni halou, se nyni nachazi galerijni prostor,
kde se konaji um¢lecké vystavy, koncerty a dal$i kulturni akce. Prostor dokaze pojmout az 1500
navstévnikll najednou a je znamy svou jedine¢nou industridlni architekturou. Kromé prostoru
galerie zahrnuje DEPO2015 nékolik dalsich budov, které byly proménény pro kulturni vyuziti.
Patfi mezi n¢ byvald strojovna, kde je nyni kavarna a prostor pro poradani rtznych
spolecenskych akci a byvala vodarenska véz, ktera slouzi jako vyhlidkova plosina s vyhledem
na mésto Plzen. Aredl je také domovem néckolika kreativnich studii a dilen, vcetné

fotografického studia, studia grafického designu a dilny modniho névrhafstvi. Tyto prostory

5 STAVITEL. Byvala vozovna se stala jadrem kreativaiho priimyslu [online]. [cit. 19.3.2023]. Dostupny na
WWW: https://www.stavitel.cz/zajimave-stavby/byvala-vozovna-se-stala-jadrem-kreativniho-prumyslu/

8 Korkolit = Jednd se o izoladni materidl, ktery obsahuje velké mnoZstvi polycyklickych aromatickych
uhlovodikd, coz z n€j déla nebezpecny odpad ve smyslu zékona ¢. 541/2020 Sb. o odpadech.

8 STAVITEL. Byvald vozovna se stala jadrem kreativniho priimysiu [online]. [cit. 19.3.2023]. Dostupny na
WWW: https://www.stavitel.cz/zajimave-stavby/byvala-vozovna-se-stala-jadrem-kreativniho-prumyslu/
 PLZENSKY DENIK.CZ. Svétovar ¢i depo? Chtéji cétvrt [online]. [cit. 19.3.2023]. Dostupny na WWW:
https://plzensky.denik.cz/zpravy_region/svetovar-ci-depo-chteji-ctvrt-miliardy-20150924.html
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jsou k dispozici k pronajmu mistnim umélciim a designerim a poskytuji tak podptrné prostiedi
pro kreativni spolupraci a inovace. Vlastnikem a provozovatelem tohoto prostoru je mésto
Plzen, které do jeho obnovy a rozvoje investovalo nemalé¢ finan¢ni prostiedky. Projekt
DEPO2015 je soucasti vétsiho Usili o revitalizaci nevyuzivanych oblasti mésta, véetné byvalych
pramyslovych aredli a brownfieldd. Celkové je DEPO2015 jedinecnym a dynamickym
kulturnim centrem, které se stalo oblibenym cilem mistnich i turistd. Zaméfeni centra na
zachovani historického razu a zaroven podporu kreativity a inovaci z n¢j ucinilo vyznamného
pfispévatele na plzenskou kulturni scénu.

Projekt tedy hodnotim velice kladn¢. Sam jsem v tomto prostoru pracoval jako
brigadnik tfi roky a mohu potvrdit, ze kulturnich akci je zde nespocet. Nejenze se DEPO2015
snazi navstévniky naldkat na zndmé interprety, ale dava Sanci i t€m méné znamym.

V planu byl i dalsi projekt na rekonstrukci areélu, ktery byl odhadovan na 518 miliont
korun, z ¢ehoz 150 miliont korun mélo financovat mésto Plzen. Do konce roku 2025 zde mél
vzniknout viceu¢elovy koncertni sal pro piiblizné tisic lidi. Podle Davida Sloufa, jenZ byl
naméstkem primatora v oblasti ekonomické, se jiz podafilo v lofiském roce obdrzet
piedschvalenou ,zZddost o dotaci z fondii EU pripravované Ministerstvem kultury v ramci
Narodniho planu obnovy. Bude ndsledovat podani Zadosti o dotaci z fondii EU poskytované
prostirednictvim Ministerstva pro mistni rozvoj na regeneraci brownfieldii. Celkem bychom

chtéli ziskat 368 milioni korun. “™

Po rozhovoru se soucasnym naméstkem primatora panem
Pavlem Bosakem vSak vim, Ze dotace se nestihne a bude zapotiebi kooperace se soukromym
sektorem. Dale také vim, ze planované rozpocty jsou vice nez dvojnasobné vyssi, nez byly
odhadovany byvalym naméstkem primatora panem Davidem Sloufem.

Pro konkretizaci tohoto projektu vyuziji ,,ndvodu®, ktery je publikovan v Narodni
strategii regeneraci brownfieldd na strané 76.7% Dale jsou piiloZeny potfebné podklady, mezi

které patii napifiklad informace z vetejné pfistupného katastru nemovitosti, povodiové mapy ¢i

Z zemniho planu mésta Plzné.

Teorie — krok 1 Konkrétni udaje — DEPO2015

Zakladni identifikaéni udaje a velikost | Byvala vozovna méstskych dopravnich

lokality podnikii.  Komplex n¢kolika  budov,

" NEDVED, Jaroslav. Plzeit ma velky plan na proménu aredlu DEPO201S5, vyjde pres piil miliardy [online]. [cit.
19.3.2023]. Dostupny na WWW: https://www.idnes.cz/plzen/zpravy/depo2015-rekonstrukce-kultura-centrum-
dotace-eu-sal.A220628 082158 plzen-zpravy vb

72 CZECHINVEST. Nérodni strategie regeneraci brownfield 2019-2024 [online]. [cit. 19.3.2023]. Dostupny na
WWW: https://www.mpo.cz/assets/cz/podnikani/dotace-a-podpora-podnikani/podpora-
brownfieldu/2019/8/NSRB-2019-2024.pdf
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benzinove volné  plochy

pumpy a
k parkovani. Rozloha je piiblizng 42.062 m?,

Zpusob vyuziti lokality.

Momentalné je areal vyuzivan ke kulturnim
projektlim, sdilenym dilnam, kancelafim a

k odpocinku.

Orientacni analyza vlastnickych vztaht

Soucasnym vlastnikem je Statutdrni mésto
Plzen, namésti Republiky 1/1, Vnitini Mésto,
30100 Plzen.

Hruby odhad
revitalizaci lokality.

investi¢nich nakladu na

Naklady byly ptiblizné¢ 200 milionti korun.
Pfipravovana revitalizace méla néklady
spocteny na 518 miliont korun, ale nejspise

budou ve vysi ptiblizné 1,3 miliardy korun.

Shromazdéni znamych ¢i zamysSlenych

investi¢nich zaméru.

Zde byl cil jasny. Vytvofit kulturni centrum,
které by mohlo sblizit mistni obyvatele a

prilakat navstévniky z jinych mést.

Identifikace  minulych, soucasnych a

moznych budoucich vyuziti lokalit.

V minulosti byla lokalita vyuzita ¢astecné
jako cukrovar, nasledné¢ jako kotelna a
strojovna pro méstské dopravni podniky.
V soucasnosti je aredl velmi zdatile vyuZivan
pro kulturni ucely. V budoucnosti se pocita
s modernizaci a revitalizaci zminénych
prostor, které by mély prilakat jeSté vice

navs§tévniku.

Teorie — krok 2

Konkrétni tdaje — DEPO2015

Vazba na uzemné¢ planovaci dokumentaci

Dany aredl se nachazi vlokaci pod

oznatenim 3 12a. Jednd se o plochu

zastavitelnou, pfestavbovou a smiSené
obytnou. Podminka z textové ¢asti izemniho
planu zni: ,transformovat cast lokality 3_12a
charakteru

posileni  rezidencniho

pro
S durazem na zachovani a vyuZiti pivodnich
objektit industrialniho charakteru a vhodné

dokomponovani novou zastavbou.*
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Podrobnéjsi zjisténi struktury vlastnickych

vztaha.

Vlastnické vztahy jsou zde jednoduché,
protoze jedinym vlastnikem je Statutarni

mésto Plzen.

Zmapovani piedpokladaného ¢i potvrzeného
rozsahu ekologickych §kod, zafazeni lokality

podle kategorie.

V soucasnosti zde vidim jako jediné mozné
riziko benzinovou pumpu, kde mohou byt

zbytky paliv.

Analyza stavu technickeé infrastruktury.

Areal se nachazi v centru s dobrou dopravni
obsluznosti. Infrastruktura dokaze ustat i
piijezd nakladnimi auty. Do budoucna se ale
pocita s tim, Ze se piijezd Presslovou ulici

revitalizuje.

Analyza stavu existujicich objektu.

Soucasné objekty jsou jiz v horSim

technickém stavu. V nékterych ptipadech do
budov i zatéka a tyto drobné opravy jsou

feSeny pouze narazové€ a nikoli komplexné.

Vyc¢isleni hrubych rozpoctovych ndkladi a

harmonogram ndkladi na revitalizaci

lokality.

Z planu  na rozvoj lokality

byly
predpokladané ndklady vycisleny na 518
miliont korun. Pan naméstek Pavel Bosak
vSak rozpolty vycislil na piiblizné 1,3

miliardy korun.

Zjisténi, zda-li je plocha mimo dosah

inundaénich izemi’®.

Z povodnové mapy dostupné online vim, ze
aredl by nebyl v ohroZeni ani pii 100 leté

vode.’™

Teorie — krok 3

Konkrétni tdaje — DEPO2015

Podrobna analyza vlastnickych vztaha,

posouzeni struktury vlastnickych vztahi.

Vlastnické vztahy jsou zde jednoduché,
protoze jedinym vlastnikem je Statutarni
mésto Plzen. Druhym vlastnikem se
V budoucnu stane developer, ktery sménil
¢ast pozemku (parkoviste¢ pod DEPO2015)

za Papirensky park.

73 Inundaéni tzemi = zatopové lizemi

 ELEKTRONICKY DIGITALNI POVODNOVY PORTAL. Online povodiiovd mapa CR [online]. [cit.
19.3.2023]. Dostupny na WWW: https://www.edpp.cz/online-povodnova-mapa-cr/
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Stav.  a navrh  stavebné&-technického,

urbanistického a architektonického feSeni

projektu.

Prozatim je projekt na druhou revitalizaci
tohoto aredlu pouze v piipravé a bude se
jednat o rekonstrukci rozdélenou na etapy.
Druhy je soukromy projekt na vystavbu
bytovych domi, vybudovani pteCerpavaci
stanice na splaskovou vodu, opravu
Presslovy ulice a vybudovani dostatku

parkovacich stani.

Casovy plan ve form¢ harmonogramu

realizace projektu.

Ptedpokladané dokonceni nového projektu je

na konci roku 2025.

Zaméry vlastnika s danou lokalitou, ochota

Vlastnikem je Statutdrni mésto Plzen, které

vlastnika/kt revitalizovat danou lokalitu. chce danou lokalitu revitalizovat a
Developer, ktery ma za cil wvystavbu
bytovych domd.

4.1.1 Povodiiova mapa
Obrazek ¢. 4: Povodnovd mapa zamérena na DEPO2015
_ PY———
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ORTAL. Online povodiiova mapa CR [online]. [cit.

19.3.2023]. Dostupny na WWW: https://www.edpp.cz/online-povodnova-mapa-cr/
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4.1.2 Hlavni vykres izemniho plinu mésta Plzné

Obrazek ¢. 5: Typy lokalit se zamérenim na DEPO2015

A. PLOCHY S ROZDILNYM ZPUSOBEM VYUZIT

loch
plocl plochy
stablrl'lvmvané plachy zmén uzemnich rezerv

plochy plochy mény
zastavitelné prestavbové vkrajiné

PLOCHY REKREACE

PLOCHY OBCANSKEHO VYBAVENI

|""| ! 1 PLOCHY SMISENE OBYTNE

L
I I I I I I PLOCHY OBCHODU, SLUZEB A VYROBY

PLOCHY VYROBY A SKLADOVANI

PLOCHY DOPRAVNI INFRASTRUKTURY - ZELEZNICE
PLOCHY TECHNICKE INFRASTRUKTURY
PLOCHY VODNI A VODOHOSPODARSKE
PLOCHY ZEMEDELSKE
i pLoCHY LESNI
‘ I | | I | PLOCHY PRIRODNI
I | | | | PLOCHY PARKD

PLOCHY TEZBY

PLOCHY SPECIFICKE - OBRANA A BEZPECNOST STATU

Zdroj 7: PLZEN. Uzemni plan Plzen [online]. [cit. 19.3.2023]. Dostupny na WWW: https://ukr.plzen.eu/uzemni-
planovani/uzemni-plan-plzen/

Obrdazek ¢. 6: Typy lokalit se zamérenim na DEPO2015

A

. .
v e - e —

,.
v

Zdroj 8: PLZEN. Uzemni pldan Plzeri [online]. [cit. 19.3.2023]. Dostupny na WWW: https://ukr.plzen.eu/uzemni-
planovani/uzemni-plan-plzen/

Z legendy dokdzeme vy¢ist, ze aredl DEPO2015 spada do lokality zastavitelné, kde jsou

moznosti k pfestavbé a zarovei se jedna o lokalitu smiSené€ obytnou.
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4.1.3 Zakladni ¢élenéni uzemi Plzné

Obrazek ¢. 7: Zakladni ¢lenéni Plzné se zamerenim na DEPO2015
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E PLOCHY S PODMINKOU ZPRACOVANI UZEMNI STUDIE

=i=1=:  HRANICE RESENEHO UZEMI

Zdroj 9: PLZEN. Uzemni plan Plzeii [online]. [cit. 19.3.2023]. Dostupny na WWW: https://ukr.plzen.eu/uzemni-
planovani/uzemni-plan-plzen/

Obrazek ¢. 8: Zakladni ¢lenéni Plzné se zamérenim na DEPO2015
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\

Nemocnice:
empcnicg |

Zdroj 10: PLZEN. Uzemni plan Plzeit [online]. [cit. 19.3.2023]. Dostupny na WWW: https://ukr.plzen.eu/uzemni-
planovani/uzemni-plan-plzen/

V zékladnim ¢lenéni uzemi mésta Plzné je tato plocha oznacovana za plochu vhodnou
k pfestavbé. V Plzni se takovychto ploch nachazi né€kolik desitek. Mezi dalsi velka tzemi
vhodna k prestavbé se fadi naptiklad kasarny na Slovanech, areal Skodovych zavod, tizemi

K Valse v Liticich nebo plocha Svabiny.
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4.1.4 Dopravni infrastruktura

Obrdazek ¢. 9: Dopravni infrastruktura v Plzni se zamérenim na DEPO2015

VEREINA DOPRAVA A DOPRAVA V KLIDU

TRAMVAJOVE TRATE

OBRATISTE MHD
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TECHNICKE PROVOZY SYSTEMU MHD

HHHHEH0E

MENIRNY ELEKTRICKE TRAKCE SYSTEMU MHD
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HELIPORTY

HjajalERiRiR]aieink

ZELEZNICE - TUNEL

PESI A CYKLISTICKA DOPRAVA

stav navrh

il

CESTY V KRAJINE
E PROPOJENI STAVEBNE NESROSTLYCH UZEMI

I:] |:| VYZNAMNE CYKLISTICKE TRASY V ZASTAVITELNEM UZEMI

Zdroj 11: PLZEN. Uzemni plan Plzen [online]. [cit. 19.3.2023]. Dostupny na WWW: https://ukr.plzen.eu/uzemni-
planovani/uzemni-plan-plzen/

Obrazek ¢. 10: Dopravni infrastruktura v Plzni se zamérenim na DEPO2015
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Zdroj 12: PLZEN. Uzemni plan Plzen [online]. [cit. 19.3.2023]. Dostupny na WWW: https://ukr.plzen.eu/uzemni-
planovani/uzemni-plan-plzen/

Z vykresu dopravni infrastruktury miZzeme vy¢ist, Ze aredl je pomérné dobife napojen
na zakladni méstskou infrastrukturu a s tim spojenou i méstskou hromadnou dopravu. Co by
mohl byt problém, je napojeni na hlavni dopravni infrastrukturu, mezi kterou patii napiiklad
dalnice. Areél je situovan v Sirs§im centru mésta Plzné. Dalnice D5 se od néj nachazi pfiblizné
sedm kilometrli (zhruba tfinact minut autem). Udaje jsou poéitany ze stranky mapy.cz pfi

najezdu na délnici u Olympie v Cernicich.
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4.15 Textova ¢ast uzemniho planu mésta Plzné

V textové Casti uzemniho planu mésta Plzné jsou s ohledem na lokalitu areéalu
DEPO2015 sepsany ,,prostorové a kompozicni pozadavky na rozvoj lokality a ochranu a rozvoj
jejich hodnot“™. Diilezité je rozvijet a posilovat reziden¢ni charakter lokality a také chranit a
rozvijet kompaktni blokovou strukturu zéastavby. A dale dopliovat volné prostory a zaroven
brat ohled na vySkovy profil, ktery pfevlada na okolnich budovach.

Ptimo s odkazem na tuto lokalitu je zde sepsana podminka, ktera vyzaduje transformaci
pro posileni reziden¢niho charakteru s dirazem na zachovani piivodnich industrialnich objekti.
Rovnéz je vhodné rozvijet vefejna prostranstvi, pestrost zpusobu vyuziti a také ,,rozvijet ricni
promenady a prostory s volnocasovym charakterem*’®,

Jsou zde sepsany i ,,poZadavky dopravni a technické infrastruktury a koncepce krajiny na
rozvoj lokality a na ochranu a rozvoj jejich hodnot””. Zde je podminkou ochrana koridora DZ-
5a DK-11. Také je nutné dodrzovani kvality hygieny Zivotniho prostiedi. Je nutné brat ohled i
na hluk. Pokud by zde vznikla stavba, ktera by byla ¢asto navstévovanou, tak zde nesmi dojit
Kk ptilisSnému hlukovému znecisténi, kterému by musely branit pasivni protihlukova opatieni.
V potaz se museji vzit i stavajici trasy kanalizacnich sbéraci, elektrického podzemniho vedeni

vysokého napéti, stfedotlakych plynovodii a topnych neprileznych kanald.

4.1.6 Cozuvedeného a dostupnych podkladi plyne?

Po ptiblizeni arealu DEPO2015 si mizeme uvédomit, ze se opravdu jednd o zdatily
projekt, ktery funguje. BohuZzel se vSak projekt revitalizoval jen z ¢4sti a je potfebna jeho
opctovna revitalizace. Nize jsou dany konkrétni ptiklady od pana naméstka Pavla Bosaka.
Zde bych doporucoval lokalitu revitalizovat podrobnéji, aby zde budouci zastupitelstvo
nemuselo fesit obdobné problémy, kterym musi ¢elit to soucasné. Lidé tento areal maji
V paméti a myslim si, Ze po revitalizaci by zde travili vice volného ¢asu a zaroven by tento
prostor mohl ptilakat nové navitévniky. Uzemni plan jiz pogita s revitalizaci a potfebou
ptestavby. To je opakem, pokud vezmeme v tvahu nize predstaveny projekt na revitalizaci

byvalého autosalonu Carimex.

S PLZEN. Uzemni plan Plzen [online]. [cit. 19.3.2023]. Dostupny na WWW: https://ukr.plzen.eu/uzemni-
planovani/uzemni-plan-plzen/
8 PLZEN. Uzemni plan Plzen [online]. [cit. 19.3.2023]. Dostupny na WWW: https://ukr.plzen.eu/uzemni-
planovani/uzemni-plan-plzen/
7 PLZEN. Uzemni plan Plzen [online]. [cit. 19.3.2023]. Dostupny na WWW: https://ukr.plzen.eu/uzemni-
planovani/uzemni-plan-plzen/
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4.2 Byvaly autosalon Carimex

Vyse je zpracovan zdafily projekt, kterému se podaftilo brownfield piestavét na zajimavy
komplex rozmanitosti a kulturniho vyziti. Nyni se zaméfim na aredl, ktery jiz dlouhou dobu
,hyzdi“ pfijezd do centra mésta Plzné.

Tento brownfield je pro obyvatele Plzn¢ spiSe znamy pod pojmem ,.Sklenéné peklo®.
Tento brownfield pivodné zacal stavét plzenisky podnikatel v roce 1997. Stavba probihala bez
komplikaci do vystavby Il. nadzemniho podlazi. Nasledn¢ vSak podnikatel stavbu navysil o
dal$i dvé nadzemni podlazi. I tento krok mu vSak stavebni tifad dodate¢né povolil. Bohuzel to
podnikateli nestacilo a zahajil vystavbu dalSich tfi nadzemnich podlazi. Po dokonceni opét
pozadal o povoleni. Toho se viak nedockal. O povoleni pozadal v roce 2007. Rizeni 0 vydani
povoleni vsak trvalo az do roku 2019, kdy bylo zamitnuto. Soucasti tohoto fizeni bylo i soudni
jednani ve véci vlastnictvi pozemkll. V mezicase téchto fizeni vSak objekt chatral a brzy se z n¢j
stal brownfield. Bohuzel se jedna o pomérné velkou stavbu, ktera se nachazi u hlavniho tahu
smérem z Prahy na Plzenl a opacné. Kazdy navstévnik, ktery tak mifi do centra Plzné a ptijizdi
po dalnici od Prahy projede kolem této zchatralé budovy. Za té€ch nékolik let piilakal areél
mnoho lidi bez domova, kteti zde Ziji. Nékolikrat do mésice se zde stane néco, co si vyzaduje
zésah 1ZS"8, ktery je samoziejmé placeny a mohl by poslouzit jinde. Pfevazné se zde jedna o
pouli¢ni rvacky, pozary.

Nyni v8ak svitd na lep$i Casy. Zastupitelé mésta Plzné schvalili v kvétnu roku 2022
Wpétistrannou dohodu o narovndni a spolupraci’. Soudasti dohody je zbourani tohoto
brownfieldu. Uastnici dohody jsou: mésto Plzen, Vodarna Plzen a.s., InterCora, spol. s.r.o.,
RP Letna a.s. a MS Letna a.s. Demoli¢ni prace by mély zacit v kvétnu tohoto roku a vystavba
by méla zagit v roce 2024. Byvaly primator mésta Plzné Pavel Sindelt popsal areal nasledovné

»Carimex je ostudou Plzné. Je jednim z prvnich objektii, kolem nichZz musi projet kazdy, kdo

vvvvv

rad, Ze mame nyni na stole dohodu, diky niz bychom se konec¢né mohli posunout. ‘%

Nize jsou pro pfibliZzeni dané¢ho problému pfiloZeny fotografie, které jsou pofizeny mnou
dne 18. 3. 2023. B¢hem psani této diplomové prace jsem tuto lokalitu n¢kolikrat navstivil.
Musim konstatovat, ze misto vypada, jako kdyby se s nim uz néco délo. Lidé bez domova zde

postupné ubyvaji, ale bohuzel se pfesouvaji do pfilehlého okoli, napiiklad hned pod most, ktery

8 1ZS = integrovany zachranny systém

™ MAGISTRAT MESTA PLZNE. Ostuda Plzné zmizi, zastupitelé schvdlili dohodu na demolici objektu
Carimex [online]. [cit. 19.3.2023]. Dostupny na WWW: https://plzenoviny.cz/carimex-plzen-demolice/

8 MAGISTRAT MESTA PLZNE. Ostuda Plzné zmizi, zastupitelé schvalili dohodu na demolici objektu
Carimex [online]. [cit. 19.3.2023]. Dostupny na WWW: https://plzenoviny.cz/carimex-plzen-demolice/
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je v tésné blizkosti (jeden takovy ,,0byvak* je zachycen na fotografii nize). Kam tito lidé tedy

$li nebo plijdou? Na tuto otazku ndm nize odpovi pan Pavel Bosak.

Fotografie ¢. 1: Presunuty ¢lovék bez domova z byvalého autosalonu Carimex

Zdroj: Vlastni

Fotografie ¢. 2 Pohled ze zastavky autobusu, které prijizdeji z Prahy

Zdroj: Vlastni
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Fotografie ¢. 3: Podchod pod ulici Rokycanska plny graffitiel.

= -
= -

=y
-
x.

Zdroj: Vlastni

Fotografie ¢. 4. Podchod mezi Plzefiskymi pivovary a byvalym autosalonem Carimex. Zde jsou opét nezakonné
graffiti.

Zdroj: Vlastni

81 Graffiti = druh vytvarného projevu. Zde se jedna o nezakonné dilo, jelikoZ se nejedna o povolenou plochu pro
graffiti.
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Fotografie ¢. 5: Takovychto podobnych ndlezii je v okoli tohoto objektu mnoho a je to velmi nebezpecné pro déti
¢i zvirata.

s/

:

E

Zdroj: Vlastni

Pro konkretizaci tohoto projektu je vyuzit ,,navod“, ktery je publikovan v Narodni
strategii regeneraci brownfieldii na stran& 76.82 Dale jsou pfiloZzeny potiebné podklady, mezi
které patii napiiklad informace z vetejné ptistupného katastru nemovitosti, povodiové mapy ¢i

Z izemniho planu mésta Plzné, stejné tak, jako tomu je u byvalého brownfieldu DEPO2015.

Teorie — krok 1 Konkrétni udaje — Carimex

Zéakladni identifika¢ni udaje a velikost | Byvaly autosalon, ktery od roku 2007 chatra.
lokality Jedna se o komplex jedné hlavni budovy a
ptilehlych pozemkdi a volnych ploch
urcenych pro parkovani u objektu. Rozloha
objektu a pfilehlych pozemki je ptiblizné
19.000 m?. Pii revitalizaci i ptilehlého okoli
¢1 cesty podél tfeky by se vSak jednalo o

plochu podstatné vétsi.

82 CZECHINVEST. Narodni strategie regeneraci brownfield 2019-2024 [online]. [cit. 19.3.2023]. Dostupny na
WWW: https://www.mpo.cz/assets/cz/podnikani/dotace-a-podpora-podnikani/podpora-
brownfieldu/2019/8/NSRB-2019-2024.pdf
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Zpusob vyuziti lokality.

Lokalita je momentaln¢ zcela nevyuZivana.
V okoli se nachazi funkcéni autoservis a

mycka.

Orientacni analyza vlastnickych vztaht

Statutdrni mésto Plzenn je vlastnikem
nekterych pozemkii. Druhym vlastnikem
zbyvajicich pozemki a budov je RP LETNA

a.s., Fajtlova 1090/1, Ruzyné¢, 16100 Praha 6.

Hruby odhad investi¢nich nakladd na | N&klady jdou za soukromym sektorem, Ktery
revitalizaci lokality. se mi nevyjadfil, takze bohuzel nevim.
Shromazdéni znamych ¢i  zamySlenych | Ma zde vzniknout mensi nédkupni stiedisko,

investi¢nich zameéru.

tf1 bytové domy a kancelatské prostory.

Identifikace  minulych, soucasnych a

moznych budoucich vyuziti lokalit.

V minulosti m¢l aredl louzit jako autosalon.
V souCasnosti je areal opuStény a do
budoucna je zde planovana vystavba viz

vyse.

Teorie — krok 2

Konkrétni Udaje — Carimex

Vazba na izemné¢ planovaci dokumentaci

Jedna se o plochy obchodu, sluzeb a vyroby.

Podrobnéjsi zjisténi struktury vlastnickych

vztahu.

Zde jsou pouze dva majitelé, ktefi jsou
sepsani vyse. Tito majitelé na zakladé
smlouvy budou pozemky a budovy prodavat
dvéma spole¢nostem. Jednou je spolecnost

InterCora a druhou je MS Letna.

zmapovani pfedpokladaného ¢i potvrzeného
rozsahu ekologickych §kod, zatazeni lokality

podle kategorie.

Zde predpokladam znecisténi ve formé
nahromadénych odpadka, které se mohly
dostat do pidy. Déle je zde moznost
znecisténi s ohledem na to, ze to mél byt

autosalon a s nim spojené myci prosttedky.

Analyza stavu technickeé infrastruktury.

Prilehla infrastruktura je v dobrém stavu.
Nasledné zde ma vést silnice 1/20, kde je
zahajeni planovano na rok 2027 a dokonceni
na rok 2031. | stouto silnici jiz budouci

projekt na revitalizaci pocita.
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Analyza stavu existujicich objekta.

Soucasné objekty jsou ve velmi Spatném
stavu. Lze pfedpokladat, Ze za ty roky se lidé,
kteti zde ptebyvali, snazili zpenéZit veskeré

kabely a kovové konstrukce.

Zjisténi, zda-li je plocha mimo dosah

inundacénich zemi.

Z povodnové mapy dostupné online vim, ze
aredl by byl jen okrajové v ohroZeni pti 100

leté vodé.

Teorie — krok 3

Konkrétni udaje — Carimex

Stav. a navrh  stavebné-technického, | Neni znam.

urbanistického a architektonického feSeni

projektu.

Casovy plan ve form& harmonogramu | Neni znam.

realizace projektu.

Zaméry vlastnika s danou lokalitou, ochota | Vlastnici jiz souhlasi s projektem na

vlastnika/ku revitalizovat danou lokalitu.

vybudovani vy$e zminovanych prostor.

421 Povodiova mapa

Obrdazek ¢. 11: Povodiiovd mapa zaméiena na autosalon Carimex
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Zdroj 13: ELEKTRONICKY DIGITALNI POVODNOVY PORTAL. Online povodiiovd mapa CR [online]. [cit.
19.3.2023]. Dostupny na WWW: https://www.edpp.cz/online-povodnova-mapa-cr/
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4.2.2 Hlavni vykres izemniho planu mésta Plzné

Obrazek ¢. 12: Typy lokalit se zamérenim na autosalon Carimex
A. PLOCHY S ROZDILNYM ZPUSOBEM VYUZITI

:tI:;irI'Ivmvané plachy zmén Er:mh:i:h rezerv
plochy plochy mény
zastavitelné prestavbové v krajing
PLOCHY REKREACE
PLOCHY OBCANSKEHO VYBAVEN(
[ — 1111} T PLOCHY SMISENE OBYTNE
[ ] — 1111 PLOCHY OBCHODU, SLUZEB A VYROBY
PLOCHY VYROBY A SKLADOVANI
- E PLOCHY DOPRAVNI INFRASTRUKTURY - ZELEZNICE
- PLOCHY TECHNICKE INFRASTRUKTURY
PLOCHY VODNI A VODOHOSPODARSKE
PLOCHY ZEMEDELSKE
- Hl"l PLOCHY LESNi
[ | I PLOCHY PRIRODNI
[ ] Il PLOCHY PARKU
PLOCHY TEZBY
- PLOCHY SPECIFICKE - OBRANA A BEZPECNOST STATU

Zdroj: 14 PLZEN. Uzemni plan Plzesi [online]. [cit. 19.3.2023]. Dostupny na WWW:
https://ukr.plzen.eu/uzemni-planovani/uzemni-plan-plzen/

Obrazek ¢. 13: Typy lokalit se zamérenim na autosalon Carimex

W

S §"ll'5'l-¢i" -' ‘/ i \
Zdroj 15: PLZEN. Uzemni pldn Plzern [online]. [cit. 19.3.2023]. Dostupny na WWW:
https://ukr.plzen.eu/uzemni-planovani/uzemni-plan-plzen/

Z legendy dokazeme vy¢ist, ze areal byvalého autosalonu Carimex spada do lokality
stabilizované, kde nejsou podstatné duvody k prestavbé a zarovei se jedna o plochu obchodu,
sluzeb a vyroby. Zde si mizeme vSimnout, ze bude nutnd zména tizemniho planu, nebo
pfipadnd vyjimka. Tento uzemni plan totiz s konkrétni ptestavbou nepocitd. Po rozhovoru
S panem naméstkem Pavlem Bosakem v§ak vim, Ze pro planovanou vystavbu tento izemni plan

nebude problémem a realizaci projektu tak nestoji nic v cesté.
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4.2.3 Zakladni ¢élenéni uzemi Plzné

Obrazek & 14: Zakladni ¢lenéni Plzné se zaméirenim na autosalon Carimex

LEGENDA

HRANICE ZASTAVENEHO UZEMI

ZASTAVENE UZEMI
2.15a PLOCHY ZASTAVITELNE

2 19b PLOCHY PRESTAVBY

4_2a PLOCHY UZEMNICH REZERV

| or-1 i KORIDORY UZEMNICH REZERV
L -

I'mr-1 1 UZEMNI REZERVA PRO TECHNICKOU INFRASTRUKTURU

| [— |
1" =~ 71 UZEMNI REZERVA PRO RIZENOU INUNDACI
L B |
PLOCHY S PODMINKOU ZPRACOVAN{ UZEMNI STUDIE
- HRANICE RESENEHO UZEMI

Zdroj 16: PLZEN. Uzemni plan Plzeit [online]. [cit. 19.3.2023]. Dostupny na WWW: https://ukr.plzen.eu/uzemni-
planovani/uzemni-plan-plzen/

Obrazek & 15: Zakladni ¢lenéni Plzné se zaméienim na autosalon Carimex

https://ukr.plzen.eu/uzemni-planovani/uzemni-plan-plzen/

V zakladnim ¢lenéni izemi mésta Plzné neni tato plocha oznacovana za plochu vhodnou

k prestavbé, coz by se mélo v nejblizsi dobé, s ohledem na podepsanou smlouvu, zménit.
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4.2.4 Dopravni infrastruktura

Obrdazek ¢ 26: Dopravni infrastruktura v Plzni se zamérenim na autosalon Carimex

VEREJNA DOPRAVA A DOPRAVA V KLIDU

stav navrh

XXX |:| TRAMVAJOVE TRATE

El |:I OBRATISTE MHD

II' |:] TERMINALY LINKOVE AUTOBUSOVE DOPRAVY
El |:] PARKOVISTE

=] ZELEZNIENI STANICE A ZASTAVKY

III |:l TECHNICKE PROVOZY SYSTEMU MHD

I:l I:l MENIRNY ELEKTRICKE TRAKCE SYSTEMU MHD
I LETISTE

El HELIPORTY

:] ZELEZNICE - TUNEL

PESI A CYKLISTICKA DOPRAVA

stav néavrh

=l

l:] CESTY V KRAJINE

E-I PROPOJENI STAVEBNE NESROSTLYCH UZEMI

I:| |:| VYZNAMNE CYKLISTICKE TRASY V ZASTAVITELNEM UZEMI(

Zdroj 18: PLZEN. Uzemni plan Plzen [online]. [cit. 19.3.2023]. Dostupny na WWW: https://ukr.plzen.eu/uzemni-
planovani/uzemni-plan-plzen/

Obrdzek ¢. 17: Dopravni infrastruktura v Plzni se zamérenim na autosalon Carimex

H:,ﬁl._——__——_-;

Zdroj 19: PLZEN. Uzemni pldn Plzern [online]. [cit. 19.3.2023]. Dostupny na WWW:
https://ukr.plzen.eu/uzemni-planovani/uzemni-plan-plzen/

<
\ ﬁ’

Z vykresu dopravni infrastruktury mizeme vycist, ze areal je pomérné dobfe napojen
na zékladni méstskou i1 hlavni dopravni infrastrukturu a s tim spojenou i méstskou hromadnou
dopravu. Areél je situovan v SirSim centru mésta Plzné, takZe k nejbliz$i rychlostni silnici
vedouci k dalnici D5 je mozné se dostat za zhruba 4 minuty a délnice samotnd je vzdalena
piiblizné 7 minut. Udaje jsou poéitany z online stranky mapy.cz pii najezdu na dalnici u

Ejpovic. To dé¢la z arealu velice atraktivni lokalitu s dobrou dopravni obsluznosti.
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425 Textova ¢ast uizemniho planu mésta Plzné

V textové ¢asti izemniho planu mésta Plzné jsou s ohledem na lokalitu aredlu Carimexu
sepsany ,,prostorové a kompozicni pozadavky na rozvoj lokality a ochranu a rozvoj jejich
hodnot*“®, Pfedevsim rozvijet produkéni charakter lokality, chranit a rozvijet volnou arealovou
zastavbu a zaroven brat ohled na ulici Rokycanska a prostupnost tizemi. DileZité je zastavéni
volnych ploch s odpovidajici vyskou budov.

Dale jsou zde sepsany ,,pozadavky dopravni a technické infrastruktury a koncepce krajiny
na rozvoj lokality a na ochranu a rozvoj jejich hodnot*®*. Zde je podminkou ochrana koridori
DK-7 a DZ-1 a ¢&ast koridoru DI-7. Uzemni plan jiz poéitd se zménou infrastruktury a
postavenim silnice 1/20. V textové casti je tedy dilezité, aby budouci developefi ¢i majitelé
reagovali na negativni vlivy dopravy. Déle se musi zohlednit stdvajici kanalizacni sbérace,
elektrické nadzemni i podzemni vedeni a také feka Uslava a s ni souvisejici zaplavové Gzemi.

Jen pro zajimavost sem vkladam fotografii brownfieldu, ktery je situovan piimo v centru
nejvetsiho mésta Kanarskych ostrovll Santa Cruz de Tenerife a také se jedna o nerealizovany
projekt. Padl mi do oka, jelikoz jsme byli ubytovani v hotelu pfimo naproti tomuto objektu.
Pokusil jsem se zeptat nékolika mistnich obyvatel na tento prostor, ale podatilo se mi domluvit
jen s jednim. Ten fikal, Ze u nich jsou tyto opusténé stavby bézné a vétSinou je vykupuji
developefi pro stavbu hoteld. Prakticky nikdy vSak nevyuziji Zadné materialy ani zaklady

z predchozich staveb a mistu tak zanikne jeho ptivodni genius loci.

Fotografie ¢. 1: Brownfield ve mésté Santa Cruz de Tenerife na Kanarskych ostrovech

Zdroj 20: Vlastni

8 PLZEN. Uzemni plan Plzeni [onling]. [cit. 19.3.2023]. Dostupny na WWW: https://ukr.plzen.eu/uzemni-
planovani/uzemni-plan-plzen/
8 PLZEN. Uzemni plan Plzen [online]. [cit. 19.3.2023]. Dostupny na WWW: https://ukr.plzen.eu/uzemni-
planovani/uzemni-plan-plzen/
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4.2.6 Cozuvedeného a dostupnych podkladi plyne?

Z dostupnych informaci mohu tvrdit, ze projekt bude velmi naro¢ny. Je zde zapojeno
celkem pét aktéri, kteti museji kooperovat. Dale jsou zde velmi vysoké néklady, které vSak
pijdou za soukromym developerem a spolecnosti MS Letna a InterCora. Jakmile zde bude
spoluprace bezproblémova, tak si myslim, zZe novéa vystavba mé velky potencial a zkrasli tak
ptijezd do centra po Rokycanské ulici. Mésto Plzen 1 budouci developer kladou diraz na
vefejny prostor, ktery je tfeba upravit a vytvofit tak piijemné prostiedi, které budou mistni
obyvatelé radi navstévovat. Jak je vyzdvizeno nize, libi se mi myslenka pana naméstka Pavla
Boséka, ktery ma v planu lidi bez domova z této lokality v budoucnu piesunout do prostor pod
mostem generala Pattona, kde se chysta vystavba (nejspiSe z lodnich kontejnerit) pravé pro tyto

ucely.

4.3 Jan Pichler

Jiz v pribéhu svého zaméstnani se zajimal o investice do nemovitosti, kterymi byly i
brownfieldy. V souéasnosti vede vlastni realitni spole¢nost s nazvem Pichler Reality Group.
Ved| jsem snim fizeny rozhovor, kde je jasné vidét jeho rozdilny nazor na brownfieldy
Z pohledu investora ¢i developera. Podobni lidé pro své projekty pocitaji predevsim ekonomiku
penéz. To znamena, Ze jdou za co nejvysSim ziskem. To se vSak u brownfieldl nedaii tak dobfe,
jako tomu je u nové vystavby na zelené louce. Pan Pichler stru¢né odpovédél na veskeré otazky.
Nize jsou tedy jeho doslovné odpovédi odliSeny graficky od otazek.

1. Jak vnimate brownfieldy z developerského uhlu pohledu?

., Za mé se to vyplati jen v extrémné zajimavych a drahych lokalitach, jelikoz si to nemiize
dovolit kazdy. Vstupni investice jsou nékolikanasobné vyssi a naklady na vytipéni a provoz i
fond oprav jsou take vyssi, nezli tomu je u nové vystavby. Jsou to krdasné véci, za které si urcitd
cast lidi dokaze priplatit. Jedna se o budovy, které se jiz stavet nikdy nebudou. *

2. Jsou lepsi moznosti pro vystavbu brownfieldy nebo vystavba na zelené louce a pro¢?

,, Urcité pro investora je lepsi vystavba na zelené louce. Je to jednodussi a standardné je
tam Vvétsi ziskovost. Je tam také jednodussi planovani. VyuZiji se lépe jednotlivé m? a cena
pozemku se tak rozlozi mezi vice metrii. Standardné se délaji mensi bytové jednotky a tim padem
Jje vetsi zisk. Dale mohou byt brownfieldy pamdatkové chranéné, coz znamena dalsi naklady.

3. Setkal jste se osobn¢ s né¢jakym projektem spojenym s brownfieldem? Pokud ano, tak

s jakym?
., Ano. Jednalo se o projekt v Susici, ktery vsak nedopadl. Byl to objekt z byvalé fabriky.
Komercni objekt by se zmenil k bytovym uceliim. Obsahovalo to zménu uzemniho planu, se

kterou by obec souhlasila. Bohuzel ale po propocteni veskerych nakladii investoriim vyslo to,
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Ze bude pro vystavbu lepsi a vvhodnéjsi postavit novou stavbu na zelené louce. Pri vyuziti tohoto
brownfieldu by se musely stavet vétsi byty, které by jim nikdo nezaplatil. Na zelené louce se
postavi malometrazni byty, které vydélaji vice penéz a zaroven je to legislativné vyhodnéjsi.
Investori tedy od tohoto projektu ustoupili.

4. Jaky si myslite, ze maji vliv brownfieldy na vefejny prostor?

,, Predevsim verejny prostor zpestiuji. Zalidnéni na m? plochy se ale pii vyuZiti
prijemnejsi. Hezkym prikladem jsou krasné vzdusné piidy, které jsou nejcennéjsim artiklem
v brownfieldu, pokud se divame na bytovou potrebu. *

5. Mate na srdci jesté néjakou informaci, se kterou byste se chtél pod¢lit?

»Za mé v Plzni uvedu priklad vystavby na Jikalce. Zde byly dve budovy, kterych se chopil
pan Pavel Kodydek ze spolecnosti Professional Building — stavebni spolecnost, s.r.o. Piivodné
chtel zbourat pouze jednu budovu a druhou predelat na byty, ale po vypocteni veskerych
nakladit a zjisteni, ze stropy jsou priblizné 1,5 krdt vyssi nez je standard, se rozhodl pro
zbourani obou budov a vystavbu nového bytového domu. Zde usetril napriklad i prostor misto
druhého schodiste.

,, Obecné lze Fici, Ze revitalizace brownfieldii se vyplati pouze zridka. Jednd se 0 drahé
lokality, kde se nachazeji lide, kteri si za takovou nemovitost dokazi priplatit, napriklad centrum
hlavniho mésta Prahy. V jinych pripadech jsou zapotiebi finance z verejného sektoru ve forme

3

dotaci.*

4.4  Prvni naméstek primatora mésta Plzné Pavel Bosak

Jsem velice rad, Ze si na mé naméstek primatora mésta Plzné pan Pavel Bosék ud¢lal Cas.
Diky tomuto rozhovoru jsem se dozvédél mnoho zajimavych a uzitecnych informaci. Pan
Bosak je velice piijemny ¢lovek, ktery prozil 20 let svého zivota v Americe, odkud se opét
vratil do Ceské republiky. Na zakladé ustavujiciho zasedani Zastupitelstva mésta Plzné 18. fijna
2022 byla zvolena Rada mésta Plzné, jejiz soucasti je i pan Bosak. S panem Bosakem byl
rovnéz veden fizeny rozhovor. V tomto ohledu je velice zajimavé, jak jsou nékteré internetové
zdroje klamavé a zaroven jak rozdilny je nazor mésta na revitalizaci brownfieldi oproti
developerovi. Pro mésto je predevsim dilezité zajistit dostate¢né bydleni pro obyvatele
s ohledem na vefejny prostor a nikoli pouze zisk. Pan naméstek Bosdk mi poskytl opravdu
rozmanité odpovédi spolecné s dal§imi informacemi, které se vSak této diplomové prace
netykaji. Z toho dtivodu jsou nize jeho odpovédi zkraceny a obohaceny o mé komentaie a dalsi

informace. Otazky jsou tedy graficky odliSeny od odpovédi pod nimi.
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1. Zacneme u projektu DEPO2015. Jaké s nim ma mésto Plzen plany? Idedlné néjaky
casovy harmonogram na realizaci tohoto projektu? Co si mésto Plzen klade za cil pri
tomto projektu?

Na internetu je mozné se docist, Ze je zde v planu vystavba multifunkéni haly za
piiblizné pul miliardy korun. Z tohoto rozhovoru vyplynulo, ze skute¢nost je ponékud odli$na.
Investi¢ni vybor mésta Plzné stanovil pfiblizné ndklady na 1,3 miliardy korun s tim, Ze je
ptislibena dotace 370 milionti korun. Tuto dotaci v§ak mésto Plzei nestihne vyuzit. Podminkou
revitalizace depa ¢i nové vystavby je vybudovani piecerpavaci stanice na splaSkovou vodu a
také oprava Presslovy ulice. To v§e navysilo naklady pravé na 1,3 miliardy korun, které jsou
tak pro mésto neakceptovatelné. Z toho duvodu prob¢éhla sména pozemku pod aredlem
DEPO2015 za Papirensky park. Mésto tak chce nechat vystavbu precerpavaci stanice a opravu
Presslovy ulice na developerovi, ktery ma na dolnim parkovisti v planu vystavét bytové domy.
Ptedchozi Zastupitelstvo mésta Plzn¢ uvadelo, ze by se realizace stihla a ziskaly by se tak
dotace, ale bohuzel to neni mozné stihnout.

Dalsi problém je ten, ze DEPO2015 neni v soucasnosti zkolaudované na kulturni
Zafizeni, ale pouze jako trolejbusova hala, takze pii veSkerych akcich zde museji byt pfitomni
napfiklad hasici.

Mésto se tedy rozhodlo neptedélavat areal kompletné, ale rozd€lilo revitalizaci na etapy.
Prvni etapa na revitalizaci oken a stiechy ve velké autobusové hale by se méla spustit jiz tento
rok. Odhadované ndklady na tuto etapu jsou 80 milioni korun. Déle zde chce mésto do
budoucna vytvofit jakysi kulturni inkubdtor, ktery by mohl pozdrZet odchod mistnich umélcii
do zahranic¢i nebo do vétSich mést. Stale zde bude prostor pro vystavy ¢i veletrhy.

Mgésto si klade za dilezité, aby si prostory zachovaly urcity industridlni raz. Po opravé
a dokonceni vSech etap by DEPO2015 mélo plnit funkci pro Zivot ve vefejném prostoru. S tim
souviseji i studie, které se ptipravuji na revitalizaci ptilehlé naplavky a nabiezi. Pocitaji se
sportovnim a volno¢asovym vyuZitim.

2. Nyni se presuneme k chystanému projektu na revitalizaci byvalého autosalonu Carimex.
Jak vidi tuto lokalitu mésto Plzen a proc se s ni zacalo néco dit az nyni? Jaky je priblizny
harmonogram na vybudovani novych staveb?

Jak je sepsano nize, tak pro tyto ucely byla sepsana pétistrannd smlouva. Firma RP Letna
vykoupila budovy a ¢ast pozemkti od byvalého majitele, kterym byl pan Houser. Smlouva
stanovuje pravé to, Ze mesto Plzenn a spoleCnost RP Letnd prodaji pozemky i stavby
spole¢nostem InterCora a MS Letna. InterCora zde ma v planu vybudovat prodejnu a MS Letna

zde chce vybudovat tfi velké bytové domy piimo u feky.
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Ptestavba zasahne nejen budovu Carimexu, ale také ptilehlé pozemky a stavby véetné
prodejny Citroend, prodejny akumulétorti a myc¢ky IMO Plzen. Vznikne zde administrativné
bytovy diim s mens$im ndkupnim stfediskem a tfemi velkymi bytovymi domy. Pravé vystavba
téchto domu vsak byla posunuta, jelikoz jsou zde nemalé naklady na vybudovani ochranné zdi
u koryta feky Uslavy. Zde se jedna o ustupek ze strany mésta.

Za to, Ze se s timto prostorem jiz zac¢ind néco délat, mize dodatek této smlouvy, ktery
projekt podminuje, aby zde zacaly jiz ptipravy na budouci bouraci prace (zabezpeceni arealu a
jeho vyklizeni).

Vyhodu zde mésto Plzen spatiuje v Uspordch na vyjezdy 1ZS. Z nich sem vyjizdéli
predevsim hasici z divodn pozard, které zde zakladali mistni ,,obyvatelé*. Mésto véd¢lo, Ze se
tito nepfizpusobivi obcané a lidé bez domova piesunou do okoli, ale prvotné chtélo vyiesit
zbourani této nemovitosti. Pravé pro tyto lidi vSak ma pan Bosdk v planu vystavét jakési
ubytovaci oplocené zafizeni pod mostem generala Pattona. Pti tvorbé bakalaiské prace jsem od
minulého Zastupitelstva mésta Plzn¢ obdrzel informaci, Ze se zde ma vybudovat parkoviste.
Projekt na vystavbu parkovisté tak s nejvétsi pravdépodobnosti bude zastaven. S ohledem na
lidi bez domova vsak vidim velky pfinos pro mésto Plzen pravé v tomto ubytovacim zatizeni.
V budoucnu chce mésto Plzen takovych ubytovacich zatfizeni pro lidi bez domova vystavét
vice.

3. Mate na srdci jesté néjakou informaci, se kterou byste se chtel podelit?

Brownfieldy existuji dvojiho typu. Prvni typ je ten, kde jsou brownfieldy oficialné
zapsany v Narodni databazi brownfieldd. Druhy typ je ten, ktery v databazi jesté zapsan neni,
ale jeho revitalizace je nutnosti.

Zajimavym ptikladem, ktery pan Bosak uvadi je Komorni divadlo v ulici Americka.
Tato lokalita je znama pod pojmem ,,mlyny*, protoze se zde nachazi byvaly parni mlyn a Hyrav
mlyn. Je ohranic¢ena ulicemi Prokopova, Purkyniova, Resslova a Americka. Pan naméstek Pavel
Bosék zadal zpracovani této lokality, jak by se dalo Komorni divadlo a pfilehlé budovy
revitalizovat na méstskou zastavbu s obcCanskou vybavenosti, byty a kancelafemi. Po zadani
této studie se vsak ,,probudili* majitelé, kteti vlastni pfevaznou ¢ast této lokality a vypada to,
7ze zde vznikne urcita spoluprace. Podminkou vSak bude zachovani Komorniho divadla a

ptilehlych budov.

4.5 Shrnuti rozhovoriu
Z prvniho rozhovoru, ktery pfinasi thel pohledu developera, si miZzeme odnést
predevS§im to, Ze¢ menSim developerim a investorim se brownfieldy vyplati pouze za

predpokladu, Ze se bude jednat o velmi atraktivni misto, které dokaze ptilakat movité klienty.
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Mezi takova mista se fadi naptiklad centrum hlavniho mésta Prahy. Developeti se vétSinou
snazi dosahnout co nejvyssiho zisku, kde propog&itavaji cenu za m2. Jakmile by zde byl zisk
maly, nebo jsou zde dal$i mozné hrozby, tak od toho davaji ruce pry¢ a je zde potfebna podpora
mest.

Ve druhém rozhovoru vidime opacny pohled. Pro mésto je predevsim dulezité, aby se
vybydlené a nevyuzivané lokality transformovaly do lidmi pfijatelného prostiedi. Méstu tedy
nejde o zisk, ale o celkovy vzhled, raz a také o vetejny prostor. Z tohoto diivodu je mésto
ochotné akceptovat urcité tistupky a také je schopné nabizet urcité pobidky, které by developery
naldkaly. Hezkym piikladem je sména pozemku parkovist¢ u DEPO2015 za Papirensky park.
Mzésto ma také omezeny rozpocet, ktery je schopno vydat na podporu téchto projektti, a proto
si je peclivé vybira. Po rozhovoru s panem naméstkem Pavlem Bosakem vim, Ze pii téchto

projektech mésto podrobné zpracovava studie i SWOT analyzy.

4.6 Dotaznik

Metodik identifikace existuje celd fada. Mize jit o metodu z podkladl (Gzemné planovaci
je metoda verbalni (jedna se piedevsim o rozhovory se zaméstnanci ufadi, odborniky, obyvateli
sidla ¢i laickou vetejnosti z okoli). Posledni je metoda mistniho Setieni, které se mize provadét
bud’ jako denni, nebo jako vecerni. Pro identifikaci brownfieldd je zvoleno dotaznikové Setieni
zaméfené na vyhleddvani a lokalizaci brownfieldi na izemi mésta Plzné€ a v ptilehlém okoli.
Pokud bude Setfeni uspésné, dokazi nékteré dalsi brownfieldy lokalizovat. Predpokladem
tohoto Setieni je dokazat, ze kazdy obyvatel mésta Plzn¢ je schopen urcit minimaln¢ jeden
brownfield.

V Gvodu dotazniku jsou respondenti seznameni s pojmem brownfield, aby se nad tim
dokéazali Iépe zamyslet. Po nastinéni vyznamu nasleduje jednoducha otazka, zdali vi o néjakém
brownfieldu v Plzni. Pokud byla odpovéd’ kladna, nasledovala otdzka na konkretizaci daného
mista €1 mist (lokalita, rozloha, pfedchozi vyuziti, soucasné vyuziti, dalsi doplnujici informace).
Nasledné mohli respondenti vypsat vyhody ¢i nevyhody projektt DEPO2015 a byvalého
autosalonu Carimex. Dotaznik byl rozsiten online mezi mé znamé, rodinu a kamarady, ktefi
jsou obyvateli mésta Plzné.

Dotazniku se zucastnilo celkem padesat respondenttl, coz neni mnoho, ale pro nastinéni
mého piedpokladu to sta¢i. V Uvodu je zminéno, ze muj piedpoklad je takovy, ze kazdy
obyvatel Plzn€ vi alesponi o jednom brownfieldu. To se potvrdilo u v§ech padesati respondentt.
Mohou se najit lidé, ktefi nebudou znat tento pojem, ale po pfiblizeni a vysvétleni si dokazi

alespon jednu budovu piedstavit. Konkrétné pro obyvatele Plzné si myslim, ze po zminéni
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pojmu ,,sklenéné peklo* si kazdy vybavi budovu na Rokycanské ulici. Toto ostatné potvrzuji i
odpovédi na otdzku cislo Sest, kde 42 respondentl z celkovych 50 uvedlo prave ,,sklenené
peklo®.

Respondenti byli slozeni ze 100% obyvatel mésta Plzn¢. Byly zde zastoupeny vsechny
vékové kategorie (15-25 let (33), 26-35 let (6), 36-45 let (3), 46-55 let (5), 56-75 let (2), 75 let
a vice (1)), vzdélani (vysokoskolské (37), stfedoSkolské s maturitou (8), stiedoskolské bez
maturity (4), z&kladni (1)). Pocet Zenskych respondentek byl 15 a u muzu to bylo 35
respondentl. A nyni jsou zde sepsany jednotlivé otazky (pocinaje otdzkou ¢islo Sest), kde jsou

odpovédi respondentd zaneseny bud’ do grafu, tabulky nebo do textu.

6. Poprosim tedy o sepsani alesponi jednoho brownfieldu (pokud jich znate vice, napiste

sem vsechny).

Seznam brownfield(, které sepsali respondenti

45 42
40
35
30
25
20
15

10 7 6 p

5 H N - -
0 . /. - —
Sklenéné peklo Byvalé méstské Papirna Plzeri Byvalé kasarny Kulturni diim Byvalé Byvalé
lazné v Plzni v Plzni na Peklo Komorni keramické

Slovanech divadlo v Plzni tovarny

B Pocet respondentd

Z tohoto grafu muizeme vycist, Ze naprosta vétSina obyvatel Plzné zna brownfield,
kterym je byvaly autosalon Carimex na Rokycanské ulici. Piekvapilo mé¢ zminéni byvalych
keramickych tovéren ve Tiemosné. K nim mi respondent poskytl vice informaci, které jsou
sepsany v tabulce nize. Pro piedstavu jsem se na misto osobné vypravil. Areal se nachazi ihned
za prodejnou Lidl a jde vidét i z velké dalky. Pohled na tyto prostory ve mné budil nepiijemné

pocity. Pro predstavu ptikladam fotografii arealu.
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Fotografie ¢. 8: Byvalé keramické tovarny ve Tremosné u Plzné.

Zdroj 21: Vlastni
7. Nyni poprosim o konkretizaci alespoi jednoho z vySe zminénych brownfieldi (lokalita,
rozloha, piivodni vyuziti, vliv na vefejny prostor, Vas osobni nazor, doporuceni pro

budouci revitalizaci).

Byvaly autosalon Carimex (,sklenéné 1. ,,Pomeérné velky komplex

peklo®) zdevastovany bezdomovci. Odpadky
V okoli. Moznost hrozby pro okolni
obcany, kteri kolem prochazeji. *

2. ,,Sklenéné peklo je jiz dlouhd léta
opusteny objekt, ktery laka vselijaké
existence.  Nékolikrat  bylo  ve
zpravéach, jak k tomuto objektu vyjizdi
hasici kvuli poZartim nebo policisté
kvuli reseni konfliktit.

3. ,.Sklenené peklo — u pivovaru, mozné
vyuziti — spis demolice a ndsledne
byty.

Byvalé keramické tovarny ve Tiemosné »Iremosna, 4 objekty, pomérné vyznamnd
plocha Vv rdmci katastru. Drive slavnd
vyroba. Nyni bez vyuZiti. Nabizi se zachovat
jednu z nekolika budov a vybudovat muzeum,
zbytek zbourat a postavit sportovisté, bazén
nebo byty.

Papirna Plzen ,Prostory by se urcité daly 1épe vyuzit pro
jiné ucely.*
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8. Znate byvaly brownfield DEPO2015? Pokud ano, mohl/a byste napsat, v ¢em vidite

jeho vyhody/nevyhody?

Zde jsou sepsany vyhody a nevyhody, které mi sepsali respondenti do dotazniku:

Vyhody

Nevyhody

, Vyuziti aredlu na ruzné akce, restaurace
(bistro, kavarna). “

., Nevzhledna budova,

kapacita v pripade akci.

malda  parkovact

¢

., Kavarna, kulturni akce.

., Neumim posoudit, mné osobné mrzelo

zruseni verejnych dilen. Byl jsem na

truhlarském kurzu a bylo to super a planoval
Jjsem dalsi obdobné kurzy a uz to neslo.

‘

,,Podle mé je to prinosem pro kulturni scénu
V Plzni. *

‘

., Nutnost budouci brzke rekonstrukce.

,»Moznost uzivani pro kulturni ucely.

., Uvnitr to sice vypadad hezky, ale z venku je
videt stari a Spatny stav budovy.

,, Prijemné prostredi. Idedlni pro realizaci
riznych akct (pivni festivaly, koncerty).

., Myslim si, ze DEPO20135 je zdarily projekt,
ktery by si vsak zaslouzil modernizaci. “

9. Znate brownfield byvalého autosalonu Carimex v Plzni na Rokycanské ulici (tzv.

wSklenené peklo®)? Pokud ano,
vyhody/nevyhody?

Zde jsou sepsédny vyhody a nevyhody, které m

mohl/a byste napsat, vcem vidite jeho

i sepsali respondenti do dotazniku:

Vyhody

Nevyhody

., Vhodou je poloha na kraji Plzné. Po
rekonstrukci by to mohl byt pekny objekt.

., Zde vidim pouze nevyhody a doufam, Ze se

‘

to konecné predela na néco uzitecného.

., Vyhodou i nevyhodou jsou urcité lidé bez domova, kteri v objektu bydli. V pripadé demolice
objektu sice tito obyvatelé zmizi, otazkou je ale kam a zda to jeste vice neposkodi okoli.
Kazdopadne si myslim, Ze vitezi nevyhody —
meésta — prijezd lidi od rychlostni silnice ¢i Chrdstu u Rokycan.

budova je nevzhledna a narusuje atraktivitu

3

“«

,,Skoro v centru mésta.

,, Neskutecné Skareda vizitka na hlavnim

prijezdu do Plzné.

‘

plné narkomanit a bezdomovcii... *

,,Je to pomérné zajimava budova na dobré lokalité. Kazdopddné se z toho stalo skladiste

,,Akorat to vypada Spatné. Bylo by lepsi to

prestavet ¢i zacit néjak smysluplné vyuzivat.

10. Napada Vas jeste néco k tématu brownfieldii nebo udrzitelnému rozvoji? Pokud ano,

tak budu rad, kdyz se o to se mnou podélite.

Nize jsou sepsany dvé informace od dvou rtznych respondentli, které si myslim, Ze jsou

piinosné a zajimavé.
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a) ,, Vyuziti nepouzZivanych prostor je casto spojené s vypordddnim se s lidmi, kteri
V objektech ziji. Aby mohl byt prostor radné revitalizovan, je potieba se o tyto obyvatele
postarat, viz azylové domy.

b) , Je dulezité, aby brownfield by resSen s durazem na okoli, aby nova stavba ¢i prostor
nebyl platny jen pro kratkodobé vyuziti (do skonceni dotacniho titulu), ale aby prinesl

¢

danéemu mistu néco i do budoucna.

Zavérem dotazniku je pfedevsim potvrzeni mé teorie. VSichni respondenti byli obyvateli
Plzné a vSichni potvrdili, Ze alesponi o jednom takovém objektu ve svém okoli védi. Dale mé
také t¢si, Ze se respondenti dozvedéli alespon struény vyznam pojmu brownfield a nyni si jiz
dokazi k pojmu pfifadit i konkrétni budovy ¢i lokality. Z odpovédi je také patrné to, Ze
respondenti si v§imaji a vnimaji pfedevsim takové brownfieldy, které jsou nehezkou vizitkou

meésta a hrozi zde néjaké nebezpeci pro obCany, kteti se pohybuji ve vefejném prostoru.

4.7 Komparace projekti s ohledem na verejny prostor

Ve svétle informaci z fizenych rozhovorti a dotazniku se k témto projektim miizeme opét
vratit. Pro pfipomenuti se jedna o zdafily projekt revitalizace arealu DEPO2015. Zde se chysta
dalsi revitalizace. Daéle je to nepovedeny a zdlouhavy projekt na revitalizaci chatrajiciho areélu
byvalého autosalonu Carimex. Zde jiz byla podepsana smlouva, kterd by tak mohla dat celou
revitalizaci do pohybu. Pro porovnani téchto dvou rozdilnych a zaroven podobnych typl
projektti vyberu jejich spoleéného jmenovatele, kterym je vefejny prostor. Oba prostory jsou
v $ir§im centru mésta a v blizkosti feky. Dale se v jejich okoli pohybuje mnoho ob¢anti, na které
ma dany brownfield vliv. Z dotaznikového Setfeni jsme se dozvEédéli, ze obyvatelé brownfieldy
ve svém okoli vnimaji a maji na né vlastni nazor. Pro obyvatele je dilezité, jaky maji
brownfieldy vliv na vetejny prostor. Dale je potieba si také vSimnout miry kriminality, ktera se
Vv okoli nevyuZzivaného brownfieldu mize zvysit.

Z rozhovorit mizeme vyvodit divody, které témto projektim pomahaji, nebo je naopak
brzdi. Projektim samoziejmé& pomaha snaha daného mésta, které mize developerim pomoci
po finan¢ni nebo majetkopravni strance. Daéle je pro tyto projekty vyhodna lokalita
nevyuzivanych ploch, které se mohou vyskytovat v centrech ¢i SirSich centrech mést. Mezi
divody, které projekty brzdi, je vyse zminované mozné ekologické znecisténi a ndsledna sanace
uzemi. Ddle se ne vzdy setkame s podporou mésta a developeti tak vyuziji dosud nezastavénych
ploch. Kédmen turazu také spatiuji ve lhatdch na stavebni povoleni, které se snad zméni
s pfichodem nového Stavebniho zakona a také v majetkopravnich vztazich. Pokud je majitelem

,heznama“ firma, tak je t€Zké vymyslet kooperaci, protoze majitelé téchto firem jsou Casto
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osoby, na které firmy napsané nejsou. To se napiiklad stalo u prostoru kolem byvalého
Komorniho divadla v Plzni na Americké ulici. Zde se ,,nezndma‘ firma ozvala az po piipravach
na revitalizaci téchto prostor.

Pokud vezmeme v uvahu DEPO2015, tak ptivodné zde zadny vetejny prostor nebyl.
Pravé s ohledem na vefejny prostor mésto pocita s myslenkou na zkvalitnéni této lokality. To
by mély zajistit prostory naplavky a néabtezi pod aredlem DEPO2015, kde lidé budou moci
vyuzivat prostory pro sport ¢i pro volnocasové aktivity. Po revitalizaci se prostor kompletné
proménil. Lidé se zde jiz neboji chodit na prochazky a zacali zde travit sviij volny ¢as. Prostor
je volné piistupny a je vhodny pro vSechny vékové kategorie, mistni obyvatele i navstévniky.
Meéstu se tak povedlo tento vetfejny prostor zptistupnit a zkraslit takovym zptisobem, ktery je,
dle mého pohledu, velmi zdafily. Z odpovédi od respondentl lze vy¢ist, Ze prostor vnimaji
pozitivné, ale také upozoriiuji na stari objektu a nutnost budouci revitalizace.

Opacny priklad je vSak u projektu byvalého autosalonu Carimex aneb ,sklenéného
pekla“. Od roku 2007 je tento brownfield cilem mnoha lidi bez domova a problémovych
obcant. Ti tak devastuji nejen objekt samotny, ale také ptilehly vefejny prostor. Na prochazky
podél feky ¢i v blizkosti tohoto objektu se v noci vypravi jen odvazlivci. Podchod pod ulici
Rokycanskd, ktery je vefejnym prostorem, se proménil v temnou ulicku, kterou se lidé boji
vystoupi a ptimo pted sebou vidi rozpadlou budovu se skladkou odpadkt, které se zde za ty
roky nakupily. Objekt je umistén v té€sné blizkosti feky. Na opacné strané vede cesta, kterou se
mistni mohou dostat ke krasné plazi Lobzy, ktera je hojn¢ navstévovand. Bohuzel se vSak i na
této strané zacaly objevovat odpadky, které tak danou prochazku zneptijemtiuji. V poslednich
tydnech se vSak na misté objevuji znamky, ze by se cely projekt mohl dat do pohybu. Z mych
fotografii je patrné, Ze budova je zabezpecena novym plotem a vstupy jsou zadélany jakymsi
materialem (nejspiSe trapézové polykarbonatové desky). Odpadky z okoli postupné mizi.
Jakozto obyvatel Plzn¢ a Clovek, ktery se k mistu za posledni dobu nékolikrat vydal, jsem
zvédavy, jakym tempem probéhne revitalizace. Po rozhovoru s pane naméstkem Pavlem
Bosakem vim, ze se smlouva podepsala a podminkou bylo, aby jiz zacaly vyklizeci prace a
ptiprava pied bouracimi pracemi. Obecna realizace projektu vSak jesté neni zndma. Je znamé
pouze to, ze developer ma moznost odsunout vystavbu bytovych domt o tii roky z divodu
vysokych nékladii na zpevnéni biehu feky Uslavy a také s ohledem na trh s nemovitostmi,

kterému se v soudasnosti tolik nedafi.
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4.8 Doporuceni

V této kapitole jsou shrnuty obecné faktory revitalizace brownfieldd, jeZ jsou obsazeny
Vv kapitole 3.4, zjisténi z fizenych rozhovora a také informace z dotaznikového Setieni. Jako
hlavni doporuéeni uvadim peclivou piipravu budouciho projektu a zjisténi vSech faktickych i
pravnich okolnosti. Déle je také dulezité napojeni na jiz fungujici celkovou lokalitu a funk¢ni
vyuziti izemi. Je zadouci, aby tam revitalizované budova zapadla a mohla byt pIn¢ vyuzivana.
Ptikladem peclivého planovani mize byt naptiklad vyuziti SWOT analyzy. Tato analyza v sob¢
obsahuje silné a slabé stranky, pfileZitosti a hrozby. Jakmile nebudou hrozby v této analyze
prilis dominantni, je zde moznost zacit se poustét do jednotlivych krokt revitalizace. SWOT
analyzu vyuzilo mésto Plzen pfi feSeni otazky, zdali se vyda vice cestou PPP projektt.
Vysledkem této analyzy vSak bylo, Ze podobnych projekti se mésto zucastni jen ziidka.

Pokud se zamétime na byvaly autosalon Carimex, tak zde jiz probiha urcité zabezpeceni
arealu. Méstu a developerovi bych doporucoval co nejrychlej§i demolici. Po demolici je
dilezité developerovi jasné urc¢it mantinely, které musi dodrzet. Tyto mantinely by tak mély
brat ohled na mezni lhity vystavby a vetejny prostor. MiiZze se jednat o vybudovani lavicek,
parku, parkovacich stani ¢i détského hiist€ u feky. Nesmi se zde jiZz opakovat stejnd situace.
Developer tak musi dodrzet vySkovy profil a veSkerou budouci vystavbu bych doporucoval
konzultovat s piislusnymi stavebnimi utrady.

DEPO2015 je sice prikladem zdafilé revitalizace brownfieldu, ale jen v kratkodobém
mefitku. Pfi planovanych budoucich opravach bych doporuc¢oval méstu, aby opravy vykonali
Vv co nejkrat$i ndvaznosti. Déle bych doporucoval, aby se mésto zaméfilo na dalsi podporu pro
developera, ktery zde chce vybudovat bytové domy. Hezky piiklad na podporu uvadi pan
naméstek Pavel Bosak. Zde mésto Plzefi sménilo pozemky Papirenského parku za pozemek
vyuzivany jako parkovisté, ktery se nachazi pod budovami v arealu DEPO2015 a maji zde
vzniknout bytové domy. Jakmile totiz zacne s vystavbou domd, tak zaroven musi zalit i
s opravou Presslovy ulice a vybudovanim piecerpavaci stanice na splaskovou vodu. I zde bych
méstu doporucil urcit dalsi podminky vystavby bytovych domti. Opét by se mohlo jednat o
lavicky €1 sportovni hiisté, které by mohly zptijemnit okolni vefejny prostor.

Nyni nasleduje nékolik obecnych doporuceni. Prvotné by se méla odhalit vSechna
ekologicka rizika, ktera se provadi zkoumanim a rozbory dané lokality. V piipadé, Ze by se
timto nezacalo, hrozi zde velké finan¢ni ndklady na pfipadnou sanaci Uzemi. MoZnost
kontaminace lze ¢aste¢né zjistit i z pfedchoziho vyuzivani objektu. Ekologickymi riziky se
rozumi takova, kterd jsou méfitelnd a maji nepiiznivy vliv obecné na ptirodu ¢i krajinu.

Dale by se mél ptizvat zkuSeny architekt, ktery navrhne projekt, jenZ zméni vzhled dané

lokality tak, aby s jeho podobou byli mistni obyvatelé co mozna nejvice spokojeni. Zde bych
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doporucoval uspotadat architektonickou soutéz, kde se predstavi jednotlivé ndvrhy a nad nimi
by mohla probéhnout verejna diskuse. Otdzkou je ale cena takové ptipravy, kdy soukromy
sektor toto nebude bez financni pomoci mésta fesit.

Dalsi variantou na revitalizaci brownfieldd jsou PPP projekty, kde spolupracuje
soukromy a vefejny sektor. Rizika jsou zde dle smlouvy rozdé€lena a developer tak nemusi
odpovidat za 100% piipadnych nezdarid. Vetejny sektor zde mize pomoci pii komunikaci
s urady, vykupech pozemkd, fesSeni majetkopravnich vztaht ¢i formou dotaci.

Obecné Ize Fici, Ze ve méstech je velmi cennou komoditou pravé izemi. Uzemi spada do
neobnovitelnych zdrojl, které nam jednoho dne dojdou. V tomto ohledu je logické, ze je
zapotiebi zacit vice vyuzivat takova Gzemi, kterd jiz neslouzi svému pivodnimu ucelu a mohly
by poslouzit i¢elu novému. Zchatralé nemovitosti jsou Spatnou vizitkou mésta nejen pro mistni
realizaci. Developerim se do téchto projektii nechce a boji se jich. Je zapotiebi, aby mésto
n¢jakym zpusobem iniciovalo tyto podnikatele a pomohlo jim optimalizovat naklady takovym
zpuisobem, aby se do projektll na revitalizace brownfieldii zacali sami dobrovolné poustét.
Mohlo by se jednat o dotacni programy, pomoc pii feSeni slozitych majetkopravnich vztahu ¢i
podpora pii komunikaci s dot¢enymi ufady a organy a pfi pofadani architektonickych soutézi.

Vetejny prostor se k t¢émto brownfieldim uzce poji, jelikoz kazda nevzhledna ci
nebezpecna stavba ma vliv i na své blizké okoli. MiiZe se jednat o nepfizpisobivé obcany, ktefi
zde piebyvaji a mohou ohrozovat kolemjdouci, nebo odpadky, které se nahromadi u téchto
nemovitosti a pfi vétrném pocasi se rozleti az né€kolik desitek metri od zanedbaného
brownfieldu. Zde uvedu piiklad pravé ,skleneného pekla“, kde se nahromadilo tolik odpadu,
7e se postupné pomoci vétru a mistnich obyvatel zacal dostavat i mimo ohrazeny prostor tohoto
aredlu.

V ptipadé, Ze se kdokoli rozhodne pro revitalizaci jakéhokoli brownfieldu, je zapotiebi
brat zfetel nejen na objekt samotny, ale také na celkovou koncepci a moznost dlouhodobého
vyuzivani. S tim souvisi i vefejny prostor, ktery je vtomto ohledu dulezity a ten pravé
rozhodne, jestli se v ném budou lidé pohybovat radi ¢i nikoli. Pokud by se projekt zaméfil pouze
na budovu, je mozné, Ze v horizontu nékolika let se zde budou fesit stejné problémy
S nevyuzivanymi prostory. Projekt musi byt napojen na funkéni celek v dané lokalité a idedlné
by zde m¢lo dojit k vefejné diskusi s mistnimi obyvateli, ktefi v tomto ohledu mohou byt

napomocni.
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Zavér

Prvni ¢ast diplomové prace je zaméfena na teoretickou stranku tohoto tématu. Jsou zde
piedstaveny pojmy jako udrzitelny rozvoj, brownfieldy a jejich revitalizace a snimi i
souvisejici pojmy jako sprawl, greenfield, sanace, revitalizace, neobnovitelné zdroje a vetejny
prostor.

Druha ¢ast prace je jiz prakticka. Jsou zde piedstaveny dva brownfieldy na Gzemi
statutdrniho mésta Plzné. Jedna se o areal DEPO2015 a byvaly autosalon Carimex. Tyto
projekty jsou podrobeny analyze dle ,,ndvodu‘ z Narodni strategie regeneraci brownfield. Na
projekty se vazi dva fizené rozhovory a dotaznik s padesati respondenty. Pravé tyto rozhovory
jsou dle mého nazoru velice dllezité.

Dotaznikové Setfeni ndm piinasi vhled do nazord, které maji obyvatelé Plzn€ na
brownfieldy. Dotaznik ptinesl zajimavé popisy, vyhody i nevyhody konkrétnich brownfieldu.
Déle nam pfinesl 1 informaci o brownfieldu ve Tfemosné, kterym jsou byvalé keramické
zavody.

Cilem préce je okrajove seznameni ¢tenait s problematikou brownfielda, coz tato prace
splituje. Druhym a nejdiilezitéjSim cilem prace je ptedstavit ¢tenditm urcitd doporuceni, kterad
by mohla vyuzit nejen mésta, ale také jednotlivi developeti. Z prvniho rozhovoru vim, ze pro
neptjdou. Z druhého rozhovoru vim, Ze mésta se snazi podobnym projektim vyjit vstiic a chtéji
mit co nejvetsi zastavénou plochu, kde vSak berou v potaz vetejny prostor, ktery je velmi
dulezity. Tento cil je tak spInén s ohledem na obecna doporuceni, jez jsou aplikovana i na
konkreétni situace.

Prace diky rozhovorGim pfinasi nejen doporuceni, ale také zajimavé informace ohledné
budoucich projekti na revitalizaci brownfieldt v Plzni. V souasnosti se chysta projekt na
ptestavbu lokality ,,MIlyny“ u Americké ulice a zaroven se projednava moznost na revitalizaci
a vystavbu bytovych domu v prostorach byvalych kasaren v Plzni na Slovanech. Vse je zatim
Vv zacatcich, ale do budoucna to s plzeniskymi brownfieldy vypada dobie.

K revitalizaci brownfieldl je velice dalezité ptistupovat systematicky. Prvotné se musi
ur¢it vhodny brownfield. Po zjisténi vSech rizik a podminek se mize pfistoupit k samotné
revitalizaci. Mésta se snazi mapovat brownfieldy na svém tizemi a postupné je revitalizovat. Je
to pro né velmi dilleZity ukol. Zadny &lovek nechce v okoli svého bydlisté spatiovat budovy a
arealy, kter¢ lakaji neptizpisobivé obCany.

Tady je vidét, Ze architektonicka a finan¢ni spoluprace mezi developerem a méstem je

nesmirn¢ dulezita k podofe téchto projekti. Pokud by mésta vyuzivala vSech nastrojii a
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moznosti podpory pro developery, tak bychom se v budoucnu mohli dockat center bez
brownfieldl. Jedné se naptiklad o obchody néco za néco. Mésto mlize prenechat brownfield
developerovi za rozumnou cenu a podminkou jeho revitalizace by mohlo byt zkvalitnéni
okolniho vefejného prostoru véetné piilehlé infrastruktury. Pokud by byl vlastnik jiny, tak se
mu muze nabidnout cena o néco vys$si nebo smena za jinou budou €1 prostory, které nepotiebuji
nutnou revitalizaci.

Pti dodrzeni vSech doporuceni, zpracovani podrobnych analyz, ptizvani odbornikti a pti
zji§téni ndzorh mistnich obyvatel v&fim, Ze v budoucnu budou umét mésta efektivné a t€inné

fesit tato problémova mista.
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Resumé

The topic of this thesis is the utilization of the potential of brownfields for sustainable
development of territories. The thesis is divided into two main parts: the theoretical part and
the practical part.

For the thesis, the Czech term "brownfield" (singular) and "brownfields™ (plural) was
chosen. The concept of brownfields and there use for sustainable development is becoming an
increasingly common topic, not only for political and professional circles but also among the
general public. Currently, the most discussed issue is that of large brownfields, including
unused industrial areas that ceased to be used as a result of industrial development since the
19th century.

Cities and municipalities are trying to deal with these brownfields in the best way, that
they can. In some cases, the sites are used for various businesses and industrial activities or,
after redevelopment, as an opportunity for housing. In other cases, they continue to deteriorate,
and it becomes increasingly difficult to find a use for them, as the costs of there reconstruction
increases.

The first part of the thesis is theoretical, focusing on the definition of brownfields and
their revitalization. This is related to sustainable development, which is described at the
beginning since the rest of the work is related to it. The second chapter of the theoretical part is
focused solely on brownfields and related concepts. It mentions the types of brownfields, their
origin, legislation, advantages and it‘s disadvantages. The third and final chapter of this part
specializes in the revitalization of brownfields and it‘s factors. The national brownfield
database, national strategy for brownfield revitalization, and principles and recommendations
for revitalizing such spaces are introduced.

The second part of the thesis is practical and consists of several sources. Firstly, two
projects are presented, DEPO2015 and the former Carimex car showroom in Pilsen. Both
projects also relate to the entire practical part, including the questionnaire and structured
interviews. This is followed by two structured interviews. The first is conducted with my friend
Jan Pichler from Pichler Reality Group. The second interview is conducted with Deputy Pavel
Bosak. Both interviews provide answers to questions from a different perspective, which is a
great benefit. One is the view of the city itself, and the other is the view of the developer. The
interviews are essential not only for informational purposes but also for understanding public
space in relation to brownfields. Furthermore, a quantitative survey is conducted for which a

questionnaire with respondents is used. The questionnaire is focused on the location of

73



brownfields in Pilsen and the surrounding area. My theory was confirmed since each respondent
knew at least one brownfield.

The thesis could be beneficial not only for cities and municipalities, but also for
developers. The concluding recommendations, in my opinion, can be applied in future projects
for the revitalization of brownfields. Furthermore, there is a very important relationship

outlined here with public space, which is a part of brownfields and there potential revitalization.
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